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Wstep

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych stanowi wieloptaszczyznowa strukturg,
ktorej istota odzwierciedla $wiadczenie na rzecz cztowieka, a nie przedmiot rzeczo-
wy. Zastosowanie takiego podej$cia powoduje konieczno$¢ zmiany sposobu po-
strzegania nieruchomosci. Nieruchomosci ksztaltuja bowiem zachowania spoteczne,
sa nos$nikiem znacznej wartosci finansowej, ich wytworzenie i wykorzystanie istot-
nie wptywa na $rodowisko naturalne, co w konsekwencji powoduje konieczno$¢
znacznych regulacji prawnych. Skutki zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych maja
korzystne znaczenie dla wszystkich aspektow funkcjonowania panstwa. Z tego po-
wodu zaniedbania w rozwoju budownictwa mieszkaniowego znajduja odzwiercie-
dlanie réwniez we wszystkich dziedzinach zycia, nawet tych na pozér bardzo odle-
gtych od budownictwa. Jako przyktad mozna poda¢ zanik mobilnosci sity roboczej, a
tym samym spotggowanie problemow bezrobocia i utrudnienia w rozwoju lokalnych
obszarow gospodarczych. Fizycznie, nieruchomosci posiadaja szereg cech, z ktérych
podstawowa jest trwalos¢. Budynek mieszkalny powinien by¢ przydatny do za-
mieszkiwania przez okres co najmniej kilkudziesigciu lat od wytworzenia, a przy
nalezytym uzytkowaniu powyzej 90 lat. Wytworzona nieruchomo$¢ mieszkalna sta-
nowi fizycznie trwaty element przestrzennego zagospodarowania terenu, rownocze-
$nie bedac czyim$§ domem.

Brak opracowan przekrojowych z zakresu gospodarowania nieruchomos$ciami
mieszkalnymi ujmujacych zarzadzanie nimi spowodowalo znaczne zahamowanie
rozwoju rynku nieruchomos$ci, w praktyce ograniczajac mozliwosci zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa. Obecnie w Polsce mozna podzieli¢ spote-
czenstwo na pie¢ gtdéwnych grup obywateli, ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych:

1) Obywatele o bardzo wysokich dochodach, realizujacy swoje potrzeby miesz-
kaniowe w oparciu o nielimitowane $rodki finansowe, poprzez luksusowe
nieruchomosci mieszkalne, dla ktorych cena mieszkania lub domu nie ogra-
nicza realizacji potrzeby wyrazonej wysokimi standardami. Grupa ta prak-
tycznie nie korzysta z prawa najmu, bazujac na prawie wtasnosci do nieru-
chomosci.

2) Obywatele o wysokich dochodach, realizujacy swoje potrzeby w oparciu li-

mitowane $rodki finansowe, poprzez typowe nieruchomosci mieszkaniowe,



w ograniczonym stopniu dostosowane do ich wymagan. Podstawowym spo-
sobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jest prawo wtasno$ci, w mniej-
szym stopniu prawo najmu.

3) Obywatele o umiarkowanych dochodach, dla ktorych obecne ceny na rynku
komercyjnym przekraczaja ich mozliwosci finansowe. Do grupy tej naleza
przede wszystkim miode rodziny i mtode jednoosobowe gospodarstwa do-
mowe. Zamieszkuja oni, wspolnie z innymi osobami, gléwnie z pokoleniem
rodzicow. Grupa ta stanowi wigkszo$¢ (60 — 70 %) wsrod gospodarstw do-
mowych o potencjalnym popycie na mieszkania. Ich obecna sytuacja ulegta-
by zmianie w przypadku zmiany ceny mieszkania na nizsza o okoto 20 % co
umozliwitoby im zakup nieruchomosci. Drugim sposobem rozwiazania pro-
blemu mieszkaniowego dla tej grupy jest prawo najmu, przy zalozeniu sto-
sowania doptat do wynajmu.

4) Obywatele i rodziny o niskich dochodach utrzymujacy si¢ z pomocy spotecz-
nej, bezdomni, opuszczajacy wigzienia i domy dziecka itp., nie spelniajace
wymagan co do zakupu mieszkania o rynkowej cenie. Te grupy moga liczy¢
na poprawg swych warunkow tylko poprzez przydzial mieszkania na prawie
najmu o regulowanym czynszu. Dla tych obywateli moga by¢ przeznaczone
mieszkania socjalne na wynajem z zasobow gminnych.

5) Osoby posiadajace nieruchomos$ci mieszkalne, ktore realizuja w réznym stop-
niu potrzebg mieszkaniowa, gdyz prawo wiasnosci nieruchomosci jest wyni-
kiem najczesciej spadkdéw 1 darowizn.

Polityka mieszkaniowa panstwa powinna doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej kaz-
da rodzina bedzie mogta uzyska¢ dostgp do nieruchomosci mieszkaniowej a efek-
tywny ich popyt odpowiada¢ bedzie potrzebom. Wcale z tego nie wynika, ze kazda
rodzina ma sta¢ si¢ wiascicielem mieszkania — dla obywateli musi jednak by¢ za-
pewniona jako alternatywa, $ciezka dostgpu do mieszkania na wynajem, odpowiada-
jaca ich mozliwos$ciom ptatniczym.

Z punktu widzenia roli panstwa, mieszkanie petni szereg kluczowych funkc;ji:

e zaspokaja podstawowa potrzebe ludzka — uzyskanie mieszkania powoduje
poprawe jakosci zycia, zwigkszenie motywacji do innych dziatan, rozwoj in-
telektualny, zmniejszenie frustracji 1 zwigkszenie poczucia bezpieczenstwa,

e umozliwia zalozenie rodziny, a czgsto jest tego warunkiem,

e wplywa na decyzje rodziny co do posiadania dzieci i ich wychowanie,



e powoduje korzystne zjawiska spoteczne — zmniejszenie kregow biedy i wy-
kluczenia, otworzenie perspektyw migracji ze wsi do miast, zmniejszenie
dysproporcji i rozwarstwien spotecznych,

e tworzy wigzi spoteczne oséb zamieszkatych w sasiedztwie i wywoluje ak-
tywnos$¢ spoteczna w odniesieniu do zagospodarowania calej otaczajacej
przestrzeni.

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego przynosi tez szereg korzystnych zja-
wisk dla catego kraju:

e powoduje pozadane efekty ekonomiczne - stworzenie nowych miejsc pracy,
realny spadek bezrobocia, zwigkszenie ogdlnego dochodu i majatku narodo-
wego,

e powoduje zwigkszenie zapotrzebowania rynkowego na wszystkie produkty
stanowigce wyposazenie mieszkania i tym samym stymuluje rozw¢j wielu
galezi przemystu i ustug,

e umozliwia uzyskanie efektow urbanistycznych — przebudowg i modernizacjg
miast i osiedli, unowoczesnienie infrastruktury,

e zapewnia uzyskanie ogdlnych efektow cywilizacyjnych - przez stworzenie
warunkow do spotecznego i kulturalnego rozwoju jednostki i grup, zmniej-
szanie ekonomicznego i spotecznego dystansu migdzy Polska a rozwinigtymi
krajami Europy, co zwigksza ogdlny komfort spoteczny 1 polityczny w kraju
oraz wiaze ludzi z ich ojczyzna.

Udzial wydatkow na mieszkalnictwo w PKB wynosil w latach 1991 — 1992 od

1,5 do 2%, a nastepnie ulegal zmniejszeniu do obecnej wysokos$ci na poziomie
0,2%. Kraje zachodnioeuropejskie, posiadajace znacznie wigkszy zasob mieszka-
niowy, przeznaczaty i nadal przeznaczaja na mieszkalnictwo po okoto 4 + 5% PKB
rocznie. W wydatkach budzetowych w Polsce jeszcze w latach 1991 - 1992 na sferg
mieszkaniowa przeznaczano 5 + 6%, stopniowo zmniejszajac ich udziat do 0,8%
obecnie. Ponadto, tylko cze$¢ wydatkow z budzetu na sfer¢ mieszkalnictwa wspiera
bezposrednio budownictwo nowych mieszkan. Wydatki takie, jak np. doptaty do
czynszu za mieszkania maja charakter zapomogi socjalnej dla rodzin biednych.
Majac powyzsze na uwadze celem niniejszej pracy jest proba okreslenia
istotnych czynnikow gospodarowania budownictwem mieszkaniowym zapewniajq-

cych zrownowazony wzrost. Realizacja tego celu bgdzie polegata na stworzeniu sys-



temu majacego za zadanie realna budoweg zasobu mieszkan na wynajem, oraz pomoc
w uzyskaniu mozliwosci zakupu nieruchomosci na wlasno$¢ dla wigkszos$ci spote-
czenstwa.

Tak postawiony cel wymaga zdefiniowania nastgpujacej tezy: Gospodarowa-
nie nieruchomosciami wymaga zintegrowanego zarzqdzania plaszczyznami: ekono-
micznq, prawnq, spoleczng i srodowiskowq (wspotbieznego koordynowania), oraz
tez pomocniczych: Diugookresowy system rozwoju budownictwa mieszkaniowego w
Polsce jest oparty na wtasciwym zagospodarowaniu okreslonych czynnikow 1 w wa-
runkach czestych zmian nastepujqcych w otoczeniu gospodarowanie nieruchomo-
Sciami mieszkalnymi jest podstawq rozwoju rynku nieruchomosci.

Niniejsza praca sktada si¢ z czterech rozdzialow.

Rozdziat pierwszy stanowi wprowadzenie do tematyki rynku nieruchomosci,
wskazujac wielowatkowos$¢ produktu jakim jest nieruchomosé, jej istotg i cele wy-
tworzenia 1 funkcjonowania. W tej czgsci przedstawiono ztozona klasytikacj¢ nieru-
chomosci wskazujac sposoby wykorzystania ich na rézne cele. Omoéwiono miejsce
gospodarowania nieruchomos$ciami w zarzadzaniu. Uwaga zostata rowniez zwrocona
na kwestie zrbwnowazonego rozwoju oraz czgsto nastgpujacych zmian na stabo zor-
ganizowanym rynku nieruchomosci.

Nastgpnie, w rozdziale drugim uwaga zostata zwrocona na rynek nieruchomosci
mieszkaniowych. Dla wlasciwego zrozumienia proceséw zwiazanych z budowa za-
sobu nieruchomosci zostala dokonana analiza modeli rynku nieruchomosci mieszka-
niowych oraz charakterystyka podmiotoéw ksztattujacych ten rynek. W tej czesci pra-
cy omowiono cztery plaszczyzny gospodarowania nieruchomos$ciami mieszkanio-
wymi.

Trzeci rozdzial zostal poswigcony analizie i diagnozie obecnej wielkos$ci zaso-
bow mieszkaniowych oraz przyczyn takiego stanu. Dokonano krytycznej oceny do-
tychczasowych dzialan polityki panstwa w zakresie rynku mieszkaniowego. Omo-
wiono potrzeby spoleczne w kontekscie, obecnego gospodarowania zasobem nieru-
chomosci mieszkaniowych.

Czwarty rozdzial stanowi propozycje zintegrowanego systemu rozwiazania pro-
blemdéw mieszkaniowych w Polsce. Zawarte w nim modele calo$ciowo podejmuja
probe zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli na gruncie uzyskania prawa

wlasnosci do nieruchomos$ci mieszkaniowej oraz prawa najmu. Zwrécono w nim



rowniez uwage na potencjalne zrodta finansowania zapropowanego systemu majace-

go na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w Polsce.

Uwzgledniajac powyzsze, nalezy stwierdzié, ze istnieje konieczno$¢ stworzenia
zintegrowanego systemu gospodarowania zasobem nieruchomosci majacego na celu
zwigkszenie dostgpnosci do nieruchomosci mieszkalnych w Polsce. System ten musi
by¢ oparty na czerech ptaszczyznach, ktore wspolnie stanowia przekrdj efektywne-
go, integrowanego gospodarowania zasobem nieruchomosci. Ze wzgledu na trwatos¢
nieruchomosci system ten musi by¢ dlugookresowy. Pozwoli to unikna¢ btedéw przy
podejmowaniu dziatan doraznych i1 rozwiazywac¢ problemy mieszkaniowe systemo-
wo. System musi by¢ ukierunkowany na jednostke ludzka, dajac jej swobodg wyboru

nieruchomos$ci mozliwie dostosowana do jej potrzeb.



1. Gospodarowanie nieruchomosciami w Polsce

1.1. Problematyka gospodarowania nieruchomosciami

Gospodarowanie i zarzadzanie nieruchomos$ciami odgrywaja wazna rolg w funk-
cjonowaniu kazdego spoleczenstwa. Jest to bowiem problematyka zwiazana z zaspo-
kajaniem podstawowych potrzeb egzystencjalnych ludnosci. Podstawowe kryteria
gospodarcze 1 spoteczne, jak np. mieszkanie, miejsce pracy i prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej, kontakt z przyroda, przedmiot inwestycji — realizowane sa w opar-
ciu o nieruchomosci — ktorych efektywnos¢ uzyskujemy w procesie zarzadzania.

Przyrost produktu krajowego brutto, mozliwosci samorealizacji poszczegolnych
0soOb 1 rodzin zaleza w duzej mierze od posiadanych przez spoteczenstwo nierucho-
mosci mieszkalnych. Bez tego nie mogtoby rozwija¢ si¢ zycie rodzinne ani tez pro-
dukcja, ustugi, kultura itd. Prawidlowe funkcjonowanie budynkéw wymaga tez do-
brze rozwinigtej infrastruktury, zarowno tej ukrytej pod ziemia, jak np. wodociagi
kanalizacja, gazociagi itp., jak i tej widocznej na powierzchni w postaci drog, auto-
strad, linii przesylajacej energie, transportu rdznego rodzaju. Na znaczenie gospoda-
rowania nieruchomos$ciami wskazuje:

1. Udziat nieruchomosci w tworzeniu produktu krajowego brutto.

2. Udzial naktadow inwestycyjnych na budynki i budowle (zwigkszaja-
cych warto§¢ nieruchomos$ci) w wydatkowanych $rodkach inwesty-
cyjnych'.

Stuszne jest wigc stwierdzenie, ze rynek nieruchomosci jest waznym segmentem
gospodarki rynkowej. Tym bardziej, ze trudno wyobrazi¢ sobie funkcjonowanie go-
spodarki i1 spoteczenstwa, nie posiadajacego odpowiednich nieruchomosci, zwtaszcza
zabudowanych, bez ktorych realizacja wielu funkcji gospodarczych i spotecznych
jest niemozliwa.

Pozytywna rola, jaka pelni rynek nieruchomosci w gospodarce, wynika z faktu,
ze nieruchomo$¢ jest kapitatem, ktory umozliwia tworzenie dodatnich efektow nie
tylko dla ich wlasciciela, ale takze na szczeblu lokalnym i krajowym®. Chociaz nie-

ruchomosci nie wystepuja w sposdb wyrazny w modelach wzrostu gospodarczego,

' Bryx M., ,,Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie”, Wydawnictwo Poltext,
Warszawa 2006, s. 40.

? Kucharska-Stasiak E., ,,Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej”, wydawnictwo naukowe PWN,
Warszawa 2006, s. 100.



istnieja powiazania wskazujace na ten zwiazek. Im wyzszy poziom przedstawianych
wskaznikow, tym wigkszy wptyw sektora nieruchomosci na gospodarke”.

Gospodarowanie zasobem nieruchomosci wykazuje silny zwiazek z ré6znymi ga-
feziami gospodarki. Rozpoczgcie nowych inwestycji w sektorze nieruchomosci w
gospodarce powoduje zwigkszenie zatrudnienia, wzrost sity nabywczej ludnosci, a
takze wzrost uzyskiwanych podatkéow, w tym podatkow lokalnych. Wzrost sity na-
bywczej ludnosci powoduje wzrost aktywnosci gospodarstw domowych, pobudzajac
popyt na dobra i ustugi wytwarzane przez podmioty gospodarcze. W efekcie wzmaga
si¢ popyt na powierzchni¢ mieszkaniowa i przeznaczona na prowadzenie dziatalnos$ci
gospodarczej w roznych segmentach rynku nieruchomosci. Wzrost wptywoéw do
budzetéw lokalnych umozliwia zwigkszenie aktywnosci gospodarczej danego regio-
nu, co pozytywnie wplywa na cata gospodarke regionu. Z kolei wigksza aktywno$¢
regionu zacheca inwestoréw do lokowania kapitatu w nieruchomosci®.

Nieruchomos$ci nie stanowia jedynie kategorii ekonomicznej. Sa one istotnym
czynnikiem zadowolenia spotecznego. Gospodarowanie nieruchomos$ciami wplywa
réwniez na jako$¢ zycia obywateli, dostarczajac im mozliwos$ci zaspokojenia potrzeb
podstawowych oraz wyzszych. Jednym z najistotniejszych elementéw gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami jest postrzeganie ich jako domu.

Podejscie funkcjonalne pozwala sprecyzowac pojgcie domu. W tym ujeciu dom
jest jednym z podstawowych rodzajow nieruchomosci zabudowanych. Z punktu wi-
dzenia funkcji spelnianych przez nieruchomosci rozrdzniane sa:

— nieruchomo$ci mieszkalne,

— nieruchomosci niemieszkalne.

Nieruchomos$ci mieszkalne, inaczej mieszkanie, jest dobrem podstawowym po-
zwalajacym zaspokoi¢ jedna z gtownych potrzeb egzystencjalnych cztowieka. W
warunkach gospodarki rynkowej jest towarem, czgsto bardzo drogim, a zarazem po-
wszechnym, tzn. powinno by¢ powszechnym. Nieruchomos$¢ mieszkalna jest wigc
wpisana niejako w polityke spoteczna panstwa umozliwiajac realizacje celow po-
szczegOlnych jednostek, ale rowniez spoteczenstwa jako catosci.

Terminologia zwigzana z nazewnictwem nieruchomosci o okreslanych mianem

mieszkalnych jest uzywana w pi§miennictwie o charakterze prawnym jak np. ustawy,

3 Ball M., Lizieri C., MacGregor B.D., ,,Economics of Commercial Property Marrkets”, Routlege,
London, New Jork 1998, rozdz. 6.
* Wisniewska E. ,,Rynek nieruchomosci a gospodarka”, Twigger, Warszawa 2004, s. 73.
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rozporzadzania i inne akty prawne, oraz publikacjach naukowych z dziadziny prawa.
W naukach o zarzadzaniu i ekonomii utrwalito si¢ nazewnictwo nieruchomosci
mieszkaniowe. Swiadcza o tym tytuty ksiazek z zakresu rynku nieruchomosci takie
jak np. M. Bryx ,,Finansowanie nieruchomo$ci mieszkaniowych”. Ze wzgledu na
charakter pracy w ktorej poruszane sa zagadnienia z dziedziny nauk: prawnej, eko-
nomii 1 zarzadzania, uzywana terminologia bedzie adekwatna do analizowanej dzie-
dziny. Wyrazenia te dla celow niniejszej pracy nalezy uznaé za tozsame.

Nieruchomos$ci niemieszkalne to wszystkie inne nieruchomosci. Spetniaja one

rozne funkcje poczawszy od budynkéw administracyjnych, przez produkcyjne do
sakralnych.

W celu wlasciwego zrozumienia istoty nieruchomosci nalezy wydzieli¢ cztery

plaszczyzny analizy:

1/ ekonomiczno — zarzadcza odnosi si¢ do trendow na rynku w zakresie jego
rozwoju, rozwiazan podatkowo — fiskalnych, gospodarowania zasobem nie-
ruchomosci, funduszy inwestycyjnych, precyzowania i sposobow realizacji
celow wiasciciela oraz wptywu na inne dziedziny zycia gospodarczego,

2/ prawna — jest przedmiotem wielu regulacji w zakresie ochrony wiasnosci,
utrzymania i ochrony budynkéw, sposobu ich konstrukcji, uwarunkowan
najmu budynkow”,

3/ spoteczna — nieruchomo$¢ rozumiana jako samodzielny lokal mieszkalny jest
jednym z podstawowych dobr niezbednych do prawidtowego rozwoju gospo-
darstwa domowego,

4/ $rodowiskowo — urbanistyczna obejmujaca zakres gospodarowania zasobami
srodowiska naturalnego, w coraz wigkszym stopniu przeznaczana na potrzeby
terendw zurbanizowanych, rozwoju infrastruktury transportowo — budowlanej
oraz rolnictwa.

Pierwotnie nieruchomo$¢ byla jedynie obiektem uzytkowym w rekach witascicie-

la; z czasem nastapito rozdzielenie wlasciciela od uzytkownika. Pierwszy traktowat

nieruchomos$¢ jako obiekt inwestycyjny, drugi jako obiekt uzytkowy. Powstanie sto-

> Do podstawowych aktow prawnych w formie ustawy naleza Konstytucja RP, Kodeks Cywilny,
Prawo budowlane, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Prawo spétdzielcze, Ustawa o ksztal-

towaniu ustroju rolnego, Ustawa o wtasnosci lokali.
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sunku prawno — ekonomicznego miedzy wlascicielem a uzytkownikiem spowodowa-
o konieczno$¢ zdefiniowania ochrony praw obydwu stron. Wymagato to spojrzenia
na nieruchomos$¢ jako obiekt prawny i sprecyzowania istoty prawa wilasnosci 1 wla-
dania, a takze uwzglednienia cyklu zycia nieruchomosci, tj. umownego terminu obej-
mujacego okres od podjecia decyzji o przeznaczeniu terenu, poprzez decyzje o pod-
jeciu inwestycji, realizacj¢ obiektu budowlanego, uzytkowanie i utrzymanie ewentu-
alnego obrotu, sprzedaz az do likwidacji czy wyburzenia obiektu budowlanego.

Na przestrzeni lat nastgpowaly stopniowe zmiany sposobow traktowania nieru-
chomosci przez ich wiascicieli. Poczatkowo uznawali oni nieruchomo$¢ jako lokate
umozliwiajaca produkcje¢, sktadowanie, sprzedaz lub jako obiekt przeznaczony na
cele konsumpcyjne np. mieszkanie, i gospodarowanie tak rozumianymi nieruchomo-
$ciami bylo realizowane przez rzadcow czy ekonomow. Z biegiem czasu wilasciciele
dostrzegli, ze nieruchomosci stanowia kapitat, ktorego wartos¢ rynkowa zalezy od
jakosci zarzadzania nimi, a wigc kapitat, ktéry moze podnie$¢ prestiz jednostki go-
spodarujacej wptywajac na jej wynik finansowy, a w konsekwencji ostatecznej na
dochody wiascicieli. Taki sposob zarzadzania nieruchomo$ciami jest juz w gestii
»property and facility management”, czyli profesjonalnego zarzadzania nieruchomo-
sciami.

Analizujac t¢ problematyke z innego punktu widzenia, a mianowicie biorac pod
uwage funkcje, jakie spelniaja nieruchomosci, ze wzgledu na sposob zaspokajania

potrzeb mozna wyrdznic:
1/ nieruchomosci na potrzeby wtasne mieszkaniowe,
2/ nieruchomosci na potrzeby wlasne produkcyjne,
3/ nieruchomosci jako dobro inwestycyjne,

4/ nieruchomosci stanowiace zapas handlowy — traktowany jako majatek obro-

towy.

Takie podejscie powoduje koniecznos$¢ potraktowania nieruchomos$ci w katego-
riach rynkowych. W literaturze znajduja si¢ rozne definicje i okreslenia rynku. Naj-
ogolniej, istote rynku z ekonomicznego punktu widzenia ujmuje si¢ jako catoksztalt

kontaktow pomigdzy kupujacymi i sprzedajacymi majacych na celu ustalenie warun-
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kow transakcji, sposobu, miejsca czasu jej realizacji oraz wysokosci ekwiwalentu
tzn. ceny6.

Istota rynku ujmowana jest w bardzo r6zny sposob przez przedstawicieli zajmu-
jacych sig ta problematyka. Dla przyktadu wybrano kilka z nich. Rynek jest to:

— ,,proces, przy pomocy ktorego kupujacy i sprzedajacy okreslaja, co maja za-

miar kupowac i sprzedawaé i na jakich warunkach” 7,
— ,,026t poziomych powiazan podmiotéw — uczestnikow wymiany” *,
— ,,0g0! transakcji kupna-sprzedazy lub inaczej ogo6t stosunkow wymiennych
oraz warunkéw umozliwiajacych ich realizacje™.
Kazda definicja - zdaniem jej autora - wymienia najistotniejsze elementy potrzebne
do jego funkcjonowania. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze chociaz sa elementy state
takie jak:
 transakcje kupna-sprzedazy;
o towary podlegajace wymianie;
« podmioty w postaci kupujacych i sprzedajacych;
o zachodzace pomigdzy podmiotami relacje,
pojecie rynku jest zjawiskiem wielce roznorodnym, ztozonym oraz zmiennym w
czasie.

Podobnie jak w przypadku samej istoty rynku, tak tez i w odniesieniu do rynku
nieruchomosci rowniez istnieje wiele definicji w literaturze. Najczg$ciej rynek nieru-
chomosci opisywany jest z uwzglednieniem jego specyficznej struktury i funkcjonal-
nos$ci oraz specyficznej grupy towaréw podlegajacej wymianie na tym rynku, jakimi
sa prawa do nieruchomosci. Najlepiej zdaniem autora ukazuje istot¢ nastgpujaca de-
finicja: ,,Rynek nieruchomosci to pewna struktura obejmujaca uksztaltowany zbior
wzajemnie ze soba powiazanych uczestnikdw procesoOw oferowania i wymiany nie-
ruchomosci, polegajacych na przekazywaniu praw wiasnosci i/lub praw do korzysta-
nia z nieruchomosci oraz warunkéw, w ktérych realizowane sa te procesy”'’.

Istnieje wiele innych definicji rynku nieruchomosci wskazujacych na jego og6élna

istotg. Jednakze zbytnio upraszczaja charakterystyke, skupiajac si¢ na ogodle transak-

% Dach Z., ,Makroekonomia”, wyd. Akademii Ekonomicznej w Krakowie, Krakow 2002, s. 9.

7 Kamerschen D.R., McKenzie R.B., Nardinelli C., ,,Ekonomia”, Fundacja Gospodarcza NSZZ ,,Soli-
darno$¢”, Gdansk 1991, s.47.

8 Mynarski S., ,,Analiza rynku. Systemy i mechanizmy”, Wydawnictwa Akademii Ekonomicznej w
Krakowie, Krakow 1993, s. 8.

? Kramer J., ,,Badania rynkowe i marketingowe”, PWE, Warszawa 1994, s. 13.

10 Katkowski L., ,,Rynek Nieruchomosci w Polsce”, TWIGGER, Warszawa 2001, s. 20.
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cji rynkowych. Wazne jest wigc, aby przy opisywaniu rynku nieruchomosci wziac¢
pod uwage spdjnos¢ zbioru uczestnikdw, nieprzypadkowo dobrane elementy, charak-
terystyczne cechy przedmiotu wymiany, w tym rodzaj prawa wtasno$ci nieruchomo-
§ci, stan prawny i charakter wymiany''.

Przy okreslaniu rynku nieruchomosci i jego analizie niezbg¢dna jest wiedza zwia-
zana z samym przedmiotem wymiany tego rynku. Nieruchomos$¢ jest okreslana naj-
czesciej jako wydzielona czg$¢ ziemi wraz z budynkami i urzadzeniami, ktore zosta-
ly postawione na tej ziemi. W Polsce pojgcie nieruchomosci okreslone jest bardzo
szczegOlowo odpowiednimi przepisami. Podstawowym zrédtem prawa dotyczacym
definicji nieruchomosci jest Kodeks Cywilny, zgodnie z ktorym

»(...)nieruchomo$ciami sa czg§ci powierzchni ziemskiej, stanowiace od-
rgbny przedmiot wiasnosci, jak rowniez budynki trwale z gruntami zwiazane lub
czesci takich budynkdéw, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowia odrgbny
od gruntu przedmiot wlasnosci”'%.

Istotna czesdcia definicji jest rowniez opis dotyczacy nieruchomosci lokalowej, a
mianowicie przedmiot wlasnosci odrgbny od gruntu, wspomniany krotko w/w arty-
kule Kodeksu Cywilnego. Zgodnie z art. 2 ust. 1 i 3 ustawy o wlasnosci lokali nieru-
chomos¢ lokalowa to samodzielny lokal mieszkalny, a takze samodzielny lokal wy-
korzystywany zgodnie z przeznaczeniem na inne cele niz mieszkalne, jezeli stanowi
odrgbna wlasnos¢. Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi
$cianami w obregbie budynku izba lub zespot izb przeznaczony na staly pobyt ludzi,
ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokojeniu ich potrzeb miesz-
kaniowych"*.

Mozna wigc zastanowic, si¢ czym jest gospodarowanie nieruchomo$ciami? Czy
mozna realnie zdefiniowa¢ pojecia o tak wielowatkowej strukturze? Przeciez dla
cztowieka nieruchomos$¢ ma rézne cele. Poszczegdlne organizacje spoteczne po-
strzegaja nieruchomosci jako narzedzia do realizacji misji, celéw i zadan, do ktorych
zostaly powolane, z uwzglednieniem dobra cztowieka. Czy wazniejsze jest gospoda-
rowanie zasobem nieruchomos$ci w dziedzinie kultury i sztuki, czy moze zapewnie-
nie dachu nad glowa oraz poprawa warunkow bytowych cztowieka. Czy chronié¢

srodowisko naturalne jako specyficzne nieruchomosci, ktére w dtugim okresie czasu

i Tamze,s.21.
> art. 46
13 Ustawa z dnia 25 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (Dz.U. 1994, nr85, poz.188).
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bedzie niezbg¢dne dla istnienia przyszitych pokolen, czy dba¢ o obecne pokolenia
(nieruchomosci rolne, mieszkaniowe)? Zapewne odpowiedz daje nam wdrazanie
rozwoju zrownowazonego. Nalezy jednak pamigtac, ze problematyka rozwoju zrow-
nowazonego na rynku nieruchomos$ci odnosi si¢ do zapobiegania lub ograniczania
wystapienia w przysztosci negatywnych skutkéw dzisiejszych decyzji i jest najbar-
dziej uzasadniona ekonomicznie, spotecznie i ekologicznie.

E. Koztowski definiuje pojecie gospodarowania nieruchomos$ciami w nastgpuja-
Cy sposob:

,Gospodarowanie nieruchomos$ciami to proces odbywajacy si¢ wedtug regulacji
prawa, a szczegOlnie zapisu art. 140 Kodeksu Cywilnego, gdzie zostat okreslony
zakres wykonywania prawa wtasnosci oraz wskazano mozliwosci zakres$lenia granic
wykonywania tego prawa wyznaczone nie tylko ustawa, ale i zasadami wspotzycia
spolecznego. W tym rozumieniu kwestie te reguluje ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami, a takze ustawa o samorzadzie powiatowym z 5 czerwca 1998 r. Typowy-
mi czynnos$ciami okres§lajacymi gospodarowanie sa:

— ewidencjonowanie nieruchomosci,

— przygotowanie opracowan geodezyjno-prawnych zwiazanych z regulacja

prawna,

— podejmowanie czynnosci w postgpowaniach sadowych i administracyjnych

dotyczacych nieruchomosci,

— sporzadzanie planu wykorzystania zasobu,

— zapewnienie wykonywania wycen nieruchomosci,

— administracja i zabezpieczenie przed uszkodzeniem i zniszczeniem,

— wnioskowanie i udziat przy postgpowaniu rozgraniczeniowym, podziale itp.
Do gospodarowania nieruchomog$ciami nalezatoby rowniez zaliczy¢ czynno$ci zwig-
zane z obrotem, transferem praw do nieruchomosci (nabywanie, zbywanie, uzytko-
wanie wieczyste, dzierzawa, najem, leasing, adiacencja itp.)”"".

Polemizujac z przytoczona powyzej definicja nalezy uznaé, ze nie odzwierciedla
ona proceséw rynkowych, jak rowniez jest czg§ciowo pozbawiona aspektéw spo-
lecznych. Zdaniem autora, rola gospodarowania zasobem nieruchomosci jest nie tyl-
ko kwestia administracyjna ograniczajaca si¢ do ksztaltowania norm prawnych, ale

réwniez uwzglednienie ekonomicznego wykorzystania tego zasobu w celu popra-

' Encyklopedia wiedzy o nieruchomosciach” wyd. Europejskiego Instytutu Nieruchomosci, War-
szawa-Krakow 2008, s. 90.
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wiania jego spolecznej jakosci. Podsumowujac powyzsze rozwazania, autor propo-
nuje wilasng definicj¢ gospodarowania sformutowana nastgpujaco:

gospodarowanie nieruchomos$ciami jest to umiejgtny — zarzadczy - system
postugiwania si¢ zasobem nieruchomosci w celu optymalnego zaspokojenia stale
rosnacych potrzeb ludzkich przy jednoczesny $wiadomym ograniczaniu ich ze

wzgledu na uwarunkowania Srodowiska naturalnego.
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1.2. Klasyfikacja i ogolna specyfikacja nieruchomosci

Nieruchomos$ci stanowia wazny segment zycia spolecznego oraz gospodarczego i

gwarancj¢ wlasciwego ich wykorzystania powinien stanowic istniejacy tad prawny.

Powoduje to konieczno$¢ doprecyzowania pojgcia nieruchomosci. Najbardziej znana

1 powszechnie stosowana jest definicja w ujgciu prawnym, zawarta w Kodeksie Cy-

wilnym, w art. 46, co wczesniej bylo wspomniane. Nieruchomosci jako przedmiot

norm prawnych to obok rzeczy ruchomych podstawowy skladnik mienia (art. 44

K.C).

Pojecie nieruchomosci obowiazujace w Polsce wynika z:

Kodeksu Cywilnego,

uregulowan zawartych w innych przepisach, w szczegdlnosci:

z ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece,

z przepiséw o ewidencji gruntow i budynkéw (rozporzadzenie

ministra rozwoju regionalnego i budownictwa z dnia 29 marca

2001r. wydanego na mocy ustawy z dnia 17 maja 1989 r.),

— prawa geodezyjnego i kartograficznego,

— zustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, z pozn. zmianami,

— zustawy z dnia 2 pazdziernika 1974 r. Prawo wodne,

— zustawy z dnia 4 lutego 1994r.- Prawo geologiczne i gornicze,

z ustawy z dnia 31 maja 1962r.- Prawo lotnicze.

Nieruchomosci, w najszerszym pojeciu, to wyodregbniony obszar ziemi obejmu-

jacy takze zasoby naturalne pod jej powierzchnig lub lustrem wody oraz wytwory

przyrody i1 produkcji na trwale zwiazane z ta powierzchnia, a takze przestrzen.

A zatem czg$ciami sktadowymi nieruchomosci sa:

grunty,

budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane,

drzewa 1 inne ro$liny,

kopaliny do granicy ustalonej przez art.143 K.C.,

powierzchniowe wody stojace, wody w studniach i rowach oraz meliora-

cje szczegodtowe,
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e urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, ga-
zu, pradu elektrycznego oraz inne urzadzenia podobne do licznika,
e prawa zwiazane z wlasnos$cig - art. 50 K.C.
Prawa do nieruchomosci dzielimy na prawa rzeczowe i zobowiazaniowe.
Prawa rzeczowe sa nastgpujace:

- wlasnos$¢ (upowaznia do dysponowania, pobierania pozytkéw i korzystania
zgodnie z prawem),

- uzytkowanie wieczyste (ustalane na okres 40 — 99 lat),

- ograniczone prawa rzeczowe: uzytkowanie, shuzebno$¢, hipoteka, spotdziel-
cze 1 wlasnosciowe prawo do lokalu,

- posiadanie samoistne lub zalezne.

Podana definicja jak i podziat jest uzasadniony prawnie, jednak nie obrazuje
ztozonosci funkcji, jakie niesie za sobg nieruchomosé.

W przepisach Kodeksu Cywilnego zdefiniowane zostaty pochodne wynikajace z
wlasnosci, okre§lone prawami zobowiazujacymi.

Prawa zobowiazujace to:
enajem,
edzierzawa,

e uzyczenie,
e darowizna,
e renta.

Prawa zobowiazujace wraz z prawem wiasnosci sa punktem wyjscia do zrozu-
mienia specyfiki nieruchomosci. Nieruchomos$¢ w przepisach prawnych nie jest tez
towarem. Towarem sa prawa zwiazane z nieruchomos$ciami. Rynek nieruchomosci
tworza wigc prawa z nimi zwigzane, a obrét nieruchomos$ciami jest obrotem tymi
prawami. Co wigcej, czasowy, a w szczegolnych przypadkach ostateczny, ksztatt
nieruchomosci nadaja sposoby jej wykorzystania.

Nieruchomosci sa dobrami o wielowymiarowej funkcji. Towar ten jak zaden inny
moze zaspakaja¢ rdzne potrzeby. Dodatkowo nieruchomo$ci moga w tym samym
czasie funkcjonowac na roznych rynkach. Sposob wykorzystania jest ograniczany
cechami nieruchomosci. W zwiazku z tym istnieje konieczno$¢ sklasyfikowania cech

nieruchomosci.
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E. Kucharska —Stasiak za przyktadem Jerome’a Dasso 1 Alfreda Ringa dzieli cechy

nieruchomosci na trzy-grupy cechy: fizyczne, ekonomiczne i instytucjonalno - praw-

ne.

Tabela 1. Zestawienie cech nieruchomosci.

Cechy nieruchomosci I Przejawy wystepowania I Przyklady skutkéw wystepowania cech
I. Cechy fizyczne
.L_Zlotono!é Flzyczna TWielkos ! h {grunt, budynki, budow! 'T’mblemy na etapse analzy rynku | podejmowania decyzji

inwestycyjnych, gdyi cechy poszczegdinych elementdw
sktadowych <3 odmienne

|2. Nieruchomosé

Stalosé w migjscu

1. Skutki prawne:

* majatek + nie mode byd zany w celu
uniknigcia wplywu praw skierowanych przeciw niemu, np.
P p go czy ych
2. Skutki ekonomiczne:

* latwoid obclaz homodci T inmymi
obcigzeniami,

* wartodt kaidej t 4ci jest wyp zmian w
jej otoczeniu,

* rynki nieruchomodci maja charakter lokalny,

* nieruch | 53 dobrym pieczeniem dia

3. Trwalosé w czasie

Niemiszczalnodd gruntu, dhuegi okres fywotnodc budynkdw
| budowli

1. Skutki prawne:

* trwalodd re e prawa do uly
nieruchomodei od jej prawa wlasnodei | pozwala na
istnienie rozmaitych udzialdw prawnych w tej samej
nieruchomaodci

2. Skutki ekonomiczne

* nieruchomaodd, dzigki trwalodcl, Jest dobrg lokatg kapitalu

4. Réznorodnose

Brak dwéch identycznych nieruchomodei (np. dwich
identycznych budynkéw czy lokali

r dnost jest Zrodiem problema

koszt wyceny

& go (do czestych
operac)i kupna - sprzedaiy)
* przy podej decyzj inwestycyiny

- py P
Przy wartodci
i R

5. Niepodzielnodé

(Cecha ta odnos! sie do kubatury budynku oraz braku
rezdzielnodcl gruntu ed budynku

Zmienne wykorzystanie nieruchomodcl, Fluktuacja poziomu
dochoddw, a wiec | wartoscl

Il. Cechy ekonomiczne

inne nieruchomosci

1. Deficytowosé Z punktu widzenia cech (lokalizacja rozwiazania * fluktuacja wartodcl nieruchomosci
i jaca iloté w o s £ o bt b "
zapotrzebowania celu zaspokojenia zapoirzebowania
2. Lokalizacja (Obejmuje cechy lokalizacji fizycznej | polazenia Spostb uzy homodci oraz zmiany tego
k icznego; decydujjce znaczenie ma aspekt posobu 53 w duzym stopniu rezultatem polozenia i
lekonomiczny otoczenia oraz dostepnosc
3. Wspolzaleznosé r?mhcjaobqarnlqmsob]q realizacjl wywierajg wplyw na Sposab homodci | jakost

Sp
moga mied drugorzedny wplyw na jej wartosd

4. Wysoka kapitalochlonnodé

Wsokie naktady na zakup gruntu | biekiu

* Konlecznodd ze irdded oboych

* [Mugi okres zwrotu wylozonego kapitatu (diugi okres jego
amortyzacji)
. je diug

Regulacje prawne okreslaja m.in: formy wiadania, zmiany
form whadania, zasady prowadzenia ksiag wieczystych i
ewidencji gruntéw, formy aktéw notarialnych, zasady

* Koniecznosd p na je
5. Mala plynnosé Brak fatwosci | pewnodci zamiany nieruchomodci na Trudnodé szybli dzyskiwania kapi
(gotdwhe za jej cene rynkowa lub jej ceng zblizong do niej zniechecic do inwestowania w nieruchomaodci
lll. Cechy instytucjonalnoprawne
r‘I. Prawa dotyczace nieruchomosci Swiat nieruchomosch rzadzi sie wlasnymi prawami. * Nieruchomode jest traktowana bardzie] jako skladnik

majathowy nii jako wlasnosd
* W edniesieniu do nieruchomodei nie ma wlasnosd
absolutnej

(gospodarewania nieruchemodciami, pi budowl
zasady ia stawek 3 ierania uméw
najmu i dzierzawy, zasady wyceny

¢ moze podlegad
* Przedmiotem wyceny stajq sie prawa zwiazane z
nieruchomodcia

|2 Cechy instytucjonalne

Nieruchomodci s3 w polu widzenia instytucl, ktdre majq
znaczny wplyw na gospodarke nieruchomosciami, a wigc:
instytucji badawczych, zwigzkow wihadcicieli nieruchomodci,

itp. O instytucjenalne ob réwnies system
lorganizac)i wiadzy | administracjl pafistwa, instytuc)i

h, stopler jii Ji decyzjl,
proces budowe, na uzy
itd.

Nieruchomodt Jest przedmiotem analizy, badar | nauczania

Zrédlo: Kucharska - Stasiak E.” Nieruchomogé a rynek” PWN, Warszawa 20006, s. 32.
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W zaprezentowanym zestawieniu nieruchomosci klasyfikuje si¢ wg kryterium
podmiotowego: na gruntowe, budowlane i lokalowe. Istnieje takze klasyfikacja nie-

ruchomosci wg typu funkcji:

mieszkaniowe lub lokalowe,
— przemystowe,

— rolnei lesne,

— rekreacyjne,

— instytucjonalne (np. szkoty, szpitale, urzedy),

o specjalnym znaczeniu i inne.
W gospodarce rynkowej podstawowe funkcje nieruchomosci wynikaja z ich prze-
znaczenia na okreslone cele:
e obiekt rynkowy,
e obiekt inwestowania,
e obiekt dochodowy,
e obiekt kredytowania,
e obiekt fiskalny,
e obiekt uzytkowania,
e obiekt zarzadzania,
e obiekt prawny.
Podstawowe cechy nieruchomosci jako dobra mozna podzieli¢ na:
e fizyczne,
e ckonomiczne,
e instytucjonalno — prawne
Do cech fizycznych nalezy zaliczy¢ ich:
* stato$¢ w miejscu,
* trwalosé,
* roznorodnosc,
* niepodzielnos¢.
Wsrdd cech ekonomicznych nalezy zwroci¢ uwage na ich:
* rzadkos$¢ (deficytowosc),
* lokalizacja,
* wspotzaleznose,

* duza kapitatochtonnosé.
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Cechy instytucjonalno - prawne stanowia:
* zestaw regulacji prawnych dotyczacych praw wiadania, sposobdéw go-
spodarowania,
* a takze instytucji zajmujacych si¢ zawodowo obstuga specyficznego
rynku nieruchomosci, jak zwiazki czy stowarzyszenia wiascicieli nieru-
chomosci, rzeczoznawcow, posrednikow czy zarzadcow.

Dla jednostki, nieruchomos$ci to dach nad glowa urzeczywistniany poprzez
mieszkanie rozumiane w konteks$cie otoczenia spotecznego, w ktorym dana osoba sig
znajduje. Sama lokalizacja oraz pozostale cechy fizyczne wynikaja z obecnych po-
trzeb tej jednostki 1 mozliwosci ich zaspokojenia. Indywidualnego nabywcg interesu-
ja cechy nieruchomos$ci w zalezno$ci od jego sytuacji w jakiej obecnie si¢ znajduje,
czyli zdobytego statusu spotecznego. Tak wigc bgdzie on potrzebowal najczgsciej
mieszkania niezbyt oddalonego od miejsca pracy, rodziny, znajomych oraz realizacji
swoich zainteresowan, w standardzie wyposazenia zblizonym do standardu §rodowi-
ska spotecznego, w ktorym obecnie funkcjonuje z uwzglednieniem tego, co wyniost
z domu (zachowania, estetyki, przyzwyczajen). Przykladem moze by¢ student, ktory
jako miejsca do zamieszkania potrzebuje kwatery, mieszkania lub akademika gdzie
zamieszkuje wspolne z innymi osobami. Lokal mieszkalny niejednokrotnie posiada
wspolne przynaleznosci, tj. tazienke 1 kuchnig¢ oraz przedpokdj. Na uczelni realizuje
swoje zainteresowania. Kontakt ze $rodowiskiem odbywa si¢ poprzez uczelnie. Z
drugiej strony zamieszkuje jeszcze wspolnie ze swoja rodzina gdzie realizuje swoje
potrzeby wigzi rodzinne;.

Z punktu widzenia przedsigbiorstwa sytuacja jest podobna, tzn. zapewnie-
nie,,dachu” nad gtowa jednostki organizacyjnej. Jest to miejsce, w ktorym odbywa
si¢ dzialalnos¢ wytworcza, ustugowa, administracyjna, magazynowa i inne.

Gospodarstwo domowe jest podstawowa jednostka spoteczna, jej cele zwiazane z
nieruchomos$cia wyrazaja si¢ zaspokojeniem okreslonych potrzeb. Bardzo wazne
znaczenie ma lokalizacja. Dla rodziny nieruchomos$¢ mieszkalna stanowi jej ognisko
domowe, jest to miejsce wychowania przysztych pokolen, czgsto majace zwiazek z
efektami pracy poprzednich pokolen. Lokalizacja odgrywa w tym uktadzie role klu-
czowa, decyduje o miejscu pracy, Srodowisku, w ktérym zyjemy, zainteresowaniach,
jakosci zycia ze wzgledu na przyzwyczajenie, dyskomfort i koszt zmiany mieszka-
nia. Rodzina jak Zzadna inna jednostka organizacyjna jest najbardziej wrazliwa na

zmian¢ miejsca. Zmian dokonuje raczej w obrgbie nieruchomosci niz samych nieru-
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chomosci. Czegsto ,.korzenie” cztowieka wiaza si¢ z lokalizacja nieruchomosci.
Przyktadem bedzie tu typowe gospodarstwo domowe ,,$redniej klasy”, ktérego loka-
lizacja nieruchomosci jest uzalezniona od wigzi rodzinnych oraz posiadanych zaso-
bow nieruchomosci. Lokal mieszkalny jest wybierany w dwojaki sposob: albo jest to
nieruchomos$¢ dziedziczona (starsze pokolenie zamieszkuje wspolnie tworzac gospo-
darstwo domowe lub przeprowadza si¢ do innej nieruchomosci) lub poprzez zakup
nieruchomosci niejednokrotnie w poblizu ,,domu rodzinnego”. Miejsce pracy jest
czgsto zdeterminowane przez lokalizacj¢ nieruchomos$ci. Struktura nieruchomo$¢
niejednokrotnie jest planowana (zmieniana) z mys$la o przysztych potrzebach gospo-
darstwa, tj. 1lo$§¢ potomstwa, szkoty. Standard wyposazenia przewiduje spoteczne
udogodnienia w zyciu codziennym. Ich klasa zalezy od sytuacji materialnej i statusu
spolecznego.

Dla organizacji lokalnej rozumianej jako jednostka administracji samorzadowej
czyli gminnej, nieruchomosci oznaczaja mozliwosci zaspokajania potrzeb lokalnej
spotecznos$ci. Do realizacji tych zadan niezbgdne sa nieruchomosci w postaci bezpo-
sredniej (wladanie) - lokale mieszkalne dla osob gorzej sytuowanych, infrastruktura
drogowa, na potrzeby wlasne biurowe i ustugowe, na potrzeby kultury itp. Natomiast
posrednie gospodarowanie zasobem nieruchomosci (obcych) polega na planowaniu
zagospodarowania przestrzennego. Tworzenie planow rozwoju infrastruktury nieru-
chomosci pozwala na bardziej ekonomiczne wykorzystanie tego zasobu przy
uwzglednieniu ochrony $rodowiska naturalnego. Nieruchomosci rozumiane sg tutaj
jako pewien zasob, a funkcje nieruchomosci musza by¢ zbiezne z interesem spote-
czenstwa, ktorego podstawa jest jednostka.

Dla organizacji ponadlokalnej (wojewodztwo, powiat) — nieruchomosci stanowia
narz¢dzia do wykonania zadan o charakterze ponad gminnym oraz ksztattowania
strategii regionu. Do gléwnych celéw tych jednostek mozna zaliczy¢ zadania z za-
kresu:

- infrastruktury technicznej, tj. transport i drogi publiczne, gospodarka nieruchomo-
$ciami, utrzymanie powiatowych obiektow i urzadzen uzyteczno$ci publicznej,
- infrastruktury spotecznej, tj. edukacja publiczna, promocja i ochrona zdrowia, po-
moc spoleczna, polityka prorodzinna, wspieranie 0osob niepetnosprawnych, kultura i
ochrona dobr kultury, kultura fizyczna i turystyka, przeciwdziatanie bezrobociu oraz
aktywizacja lokalnego rynku pracy, ochrona praw konsumenta, promocja regionu,

wspolpraca z organizacjami pozarzadowymi,

22



- porzadku 1 bezpieczenstwa publicznego, tj. porzadek publiczny i1 bezpieczenstwo
obywateli, ochrona przeciwpowodziowa, przeciwpozarowa i zapobieganie innym
nadzwyczajnym zagrozeniom zycia i zdrowia ludzi, obronno$¢, wykonywanie zadan
powiatowych shuzb, inspekcji i strazy,

- fadu przestrzennego i ekologicznego, tj. geodezja, kartografia i1 kataster, zagospoda-
rowanie przestrzenne i nadzér budowlany, gospodarka wodna, rolnictwo, le$nictwo i
rybactwo §rodladowe, ochrona $rodowiska.

- pielegnowania polskosci oraz rozwoju i1 ksztattowania $wiadomos$ci narodowe;,
obywatelskiej i kulturowej mieszkancow, pobudzania aktywnosci gospodarcze;j,
podnoszenia poziomu konkurencyjnosci i innowacyjnosci gospodarki wojewddztwa,
zachowania wartosci srodowiska kulturowego i1 przyrodniczego przy uwzglednieniu
potrzeb przysztych pokolen.

Kazdy zakres z wyzej wymienionych wymaga wykorzystania zasobu nierucho-
mosci w celu jego realizacji, badz tez wptywu 1 ksztattowania tego zasobu. Przykta-
dem moze by¢ pozornie odlegta dziedzina, jaka jest pielggnowanie polskosci. Nieru-
chomosci maja tutaj dwojaki aspekt. Upamigtniaja wydarzenia i osoby w dwojaki
sposob. Po pierwsze, specyficzne nieruchomosci, jakimi sa muzea, pomniki, tablice
lub cmentarze. Po drugie, nosza nazwy upamigtniajace ludzi i wydarzenia.

Organizacja-Panstwo ma za zadanie stworzenie warunkow do zaspokojenia po-
trzeb indywidualnych i1 zbiorowych spoleczenstwa w okresie krotkim i1 dtugim, po-
przez jak najbardziej racjonalne wykorzystanie czynnikow produkcji, jakimi dyspo-
nuje gospodarka narodowa. Jako przykitad moze postuzy¢ definicja zaprezentowana
przez J. R. Pennocka i D. G. Smitha, zgodnie z ktora panstwo to ,,spoteczna organi-
zacja majaca rozstrzygajaca wtadzg nad wszystkimi osobami zamieszkujacymi okre-
$lone terytorium i majaca za swoj gtéwny cel rozwiazywanie wspolnych probleméw
1 zabezpieczenie wspdlnych dobr, a przede wszystkim utrzymanie porzadku”.

Do zadan panstwa nalezy regulacja w nastgpujacych kwestiach:

Stanowienie prawa i ochrona wlasnosci

Panstwo stoi na strazy przestrzegania praw wlasnosci. Prawa wtasnosci to okreslone
prawem i dopuszczalne spolecznie prywatne i1 kolektywne mozliwos$ci korzystania z
zasobow, dobr i1 ustug. Prawa wlasnos$ci sa zjawiskiem spotecznym - odpowiedzia na
problem spokojnego, pokojowego zycia w $wiecie, gdzie tylko niewielka czg$¢ spo-
leczenstwa zaspokaja w sposéb dowolny swoje potrzeby. Tak okre§lona ustawowo i

spotecznie dopuszczalna mozliwos¢ korzystania z débr ekonomicznych decyduje o
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tym, jak realizuje si¢ w spoleczenstwie produkcja, podzial, wymiana i konsumpcja, a
wigc caty proces reprodukeji spoleczne;.

Produkcja dobr publicznych

Dobra publiczne obejmuja dobra i ustugi, ktore przynosza korzysci catemu spote-
czenstwu. Ich wytwarzanie kontroluje i finansuje przewaznie rzad. Przyktadem débr
publicznych sa miedzy innymi ustugi $wiadczone przez instytucje potrzebne do
ochrony praw wlasnosci, jak policja i sadownictwo. Dobrem publicznym jest rowniz
obrona narodowa. Ze swej natury dobra publiczne nie moga by¢ przedmiotem pry-
watnej produkcji, to znaczy, ze panstwo musi podja¢ si¢ wytwarzania i ptacenia za
dobra publiczne.

Efekty zewnetrzne

Pewne dziatania gospodarcze powoduja wystgpowanie efektow zewngtrznych, czyli
dodatnich lub ujemnych skutkow w §rodowisku przyrodniczym, co w konsekwencji
ma wptyw na zdrowie i zycie ludzi, ktorzy nie uczestnicza w nich bezposrednio.

Skutki dodatnie uzyskiwane przez trzecia osobg nazywane sa korzyS$ciami ze-
wngtrznymi. Przyktadem korzy$ci zewngtrznych jest dziatalno$¢ oswiatowa. Korzy-
$ci z ksztalcenia odnosza nie tylko osoby nabywajace tg ustugg, ale i pozostali czton-
kowie spotecznosci. Oswiata wyposaza ludzi w bardziej produktywne umiejetnosci
zawodowe 1 przygotowuje ich do petnienia przez nich powinno$ci obywatelskich. W
przypadku gdyby za nauke ptacili tylko uczacy sig, o§wiata bylaby niedoinwestowa-
nia (zasada rownowazenia popytu i podazy). Panstwo moze przezwyci¢za¢ niedobor
wykorzystujac czes¢ swych wptywdéw podatkowych do zapewnienia subwencji dla
rodzicoOw majacych dzieci w szkotach.

Zewngetrzne efekty ujemne okres$lane sa mianem kosztow zewngtrznych. Sa to
koszty produkcji i konsumpcji ponoszone przez ludzi nie uczestniczacych bezpo-
srednio w produkcji, konsumpcji lub wymianie danego dobra. Na przyktad zanie-
czyszczenie powietrza, hatas sa skutkiem procesu, z ktérego odnosza korzysci pro-
ducenci i1 konsumenci, ale koszty ponoszone sa przez pozostatych mieszkancow da-
nej okolicy. Panstwo moze pobiera¢ optaty od dziatalnosci powodujacej zatrucie
srodowiska 1 hatas, np. w postaci kar dla przedsigbiorstw, lub podatku od paliwa sa-
mochodowego.

Zapobieganie praktykom monopolistycznym
Monopolista jest wytacznym producentem lub sprzedawca jakiego$ dobra lub ushu-

gi. Poniewaz monopolista nie ma konkurentdéw, moze ograniczy¢ produkcje
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(zmniejszajac wielko$¢ podazy), naktada¢ wyzsze ceny i pobiera¢ wyzsze zyski niz
inne firmy. Panstwo moze nie dopuszcza¢ do powstawania monopoli oraz zmowy
mig¢dzy najwigkszymi producentami danego dobra, jak tez przeciwdzialaé wyzej
wspomnianym praktykom monopolistycznym.

Ochrona srodowiska

Panstwo jest odpowiedzialne za ochrong srodowiska naturalnego i zasoboéw natural-
nych co obliguje stosowne instytucje panstwowe do ustalenia i egzekwowania okre-
slonych zasad dziatalno$ci zgodnie z przyj¢tymi normami.

Zabezpieczenie dochodow i opieki zdrowotnej

Bez udzialu panstwa w gospodarce nie mozna rozwiaza¢ tak trudnych i brzemien-
nych w spoleczne skutki problemow jak: masowe ubdstwo, nierownosci w podziale
bogactwa, nierownomierny wzrost demograficzny, regionalne dysproporcje gospo-
darcze. Dlatego panstwo czgsto zwigksza swoja ingerencje w sprawy gospodarcze,
aby zapewni¢ powszechny dobrobyt swoim obywatelom. Panstwo realizujace takie
zadanie nazywa si¢ panstwem dobrobytu lub panstwem opiekunczym (np. Niemcy,
Szwecja). W panstwach takich stosuje si¢ szeroki zakres ubezpieczen spotecznych,
zasitki dla ubogich i bezrobotnych, unormowane warunki pracy i ptacy, a takze roz-
szerza si¢ spoteczno-polityczna 1 budzetowa dziatalno$¢ panstwa.

Stabilizacja gospodarki i poprawa koniunktury

Panstwo poprzez odpowiednia polityke fiskalng i monetarng moze stabilizowa¢ go-
spodarke zapewniajac staty i rownomierny wzrost gospodarczy. W zakres polityki
stabilizacji dochodéw wchodzi regulacja tempa wzrostu dochodéw pienigznych lud-
nosci, stabilizacja poziomu cen, doskonalenie systemu ptac oraz regulowanie dyna-
miki dochodéw pozaptacowych (zyski, procent, renta gruntowa itp.). Polityka do-
chodéw podporzadkowana jest polityce antycyklicznej panstwa. Za jej pomoca moz-
na oddzialywa¢ na konsumpcje ludnosci, ktora decyduje w duzej mierze o rownowa-
dze gospodarczej lub jej braku. Gléwnym celem interwencjonizmu gospodarczego
jest stabilizowanie gospodarki, tj. oddziatywanie w celu zmniejszenia wahan pozio-
mu dochodu narodowego, inwestycji 1 zatrudnienia. Stosuje si¢ planowanie makro-
ekonomiczne. Pojgcie to oznacza uporzadkowany zbioér hipotez i zamierzen rzadu w
celu zapewnienia zrdwnowazonego wzrostu gospodarczego w dtugim okresie czasu.
Interwencja panstwa w gospodarce mieszanej nie ma charakteru obligatoryjnego dla
przedsigbiorstw prywatnych, lecz jest dla nich drogowskazem, stymulujac metodami

ekonomicznymi ich dziatania w pozadanym kierunku.

25



Oprécz wyzej wymienionych zadan panstwa wiele krajow podejmuje tez takie
dziatania, jak stabilizacja cen niektorych produktéw, polityka rolna, kontrola pro-
dukcji niektorych dobr.

Panstwo ingeruje tez w handel zagraniczny za pomoca systemu cet i dotacji. Ce-
lem tej ingerencji jest ochrona produkcji krajowej przed konkurencja z zagranicy
(protekcjonizm). W stosunku do rynku krajowego gtownym narzedziem tej polityki
sa cla przywozowe i cta eksportowe oraz subsydia. Ochrona krajowej produkcji do-
tyczy¢ moze rowniez rynkdw eksportowych: narzgdziem ochrony sa w tym przypad-
ku premie eksportowe.

Panstwo poprzez posrednie dziatania, takie jak stanowienia prawa, rozstrzyga
kwestie zwigzane z ochrona wtasnosci z jednej strony, a ochrona praw najemcow z
drugiej. Reguluje stopien wykorzystania zasobéw naturalnych i korzystania ze §ro-
dowiska poprzez planowanie przestrzenne, czyli przeksztalcenia nieruchomosci
gruntowych na dostepne do zabudowy dla ludnosci 1 przemystu 1 administracji samo-
rzadowe;.

Organizacje ponadnarodowe, takiej jak zwiazki narodowe, np. Polonia lub
zwiazki wyznaniowe, np. Kosciét Katolicki, Gminy Zydowskie, dla realizacji wta-
snych celow wykorzystuja zasob nieruchomosci, w specyficznych przypadkach sta-
nowiacych wlasnos¢ podlegajaca stanowionych przez nie prawom kanonicznym.

Organizacje kontynentalne, ktorym poszczegdlne panstwa oddaja cze$¢ wiladzy
zwierzchniej w celu ksztaltowania jednolitej polityki spoteczno-gospodarczej catego
makroregionu, za gléwne swoje zadania uwazaja wyrownywanie rdznic spoteczno-
gospodarczych poszczegoélnych regionow oraz efektywniejsze wykorzystanie zaso-
boéw geograficznie uzasadnionych. Organizacje te co prawda nie zajmuja si¢ obecnie
bezposrednio polityka zwiazana z rynkiem nieruchomosci, ale po kryzysie mieszka-
niowym w USA, ktory obecnie przetozyl si¢ na zta sytuacje sektora finansowego
coraz glosniej mowia o koniecznosci regulacji dotyczacych rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

Dla organizacji globalnych, nieruchomosci stanowa zasob niezbgdny do realiza-
cji ich celow, jednakze odbywa si¢ to ponad granicami panstw. Dobor zasobu nieru-
chomosci zalezy od specyfiki dziatalnosci tych jednostek. Istotnym elementem jest
réwniez konieczno$¢ uwzgledniania przepiséw prawnych oraz zachowan kulturo-

wych.
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Innym ujeciem rynku nieruchomosci jest ,,organizacja” nieruchomosci w postaci
miasta — oparta na rozwoju progowym. Miasto'> lub ukfad osadniczy nie rozwijaja
si¢ w sposob ciagly, lecz skokowy. Na drodze swojego rozwoju miasta napotykaja
réznego rodzaju ograniczenia okreslane jako progi rozwoju. Sa to: progi fizyczne np.
bariera wodna, tereny gorzyste, progi srodowiskowe np. nadmierne zanieczyszczenie
gleby, progi funkcjonalne w postaci uzytkowania terenéw miasta, ktére nie odpo-
wiadaja aktualnym potrzebom, progi infrastrukturalne przejawiajace si¢ niedostoso-
waniem mozliwos$ci istniejacej infrastruktury technicznej do rosnacych potrzeb, sie¢
komunikacyjna, wodociagowa. Ograniczenia progowe moga mie¢ charakter: prze-
strzenny - linie progowe na mapie, granice terenow uzbrojonych, nadajacych si¢ pod
zabudowg, ilo$ciowy - brak okreslonego zasobu, np. wodnego, gruntowego, kanali-
zacyjnego, strukturalny - bariera jest struktura przestrzenna miasta, dalszy rozwoj
wymaga przebudowy uktadu przestrzennego. Analiza progowa wykorzystywana jest
m.in. do podejmowania decyzji o najkorzystniejszym kierunku rozwoju miasta i
ustalenia kolejnosci zagospodarowywania. Progi ograniczaja rozwoj miasta i mozli-
wosci wzrostu liczby mieszkancow. Rozwoj demograficzny miasta, bez poniesienia
naktadéw zwiazanych z przekraczaniem ograniczen, oznacza pogarszanie si¢ warun-
kow zycia mieszkancow. W wypadku wielkich miast, stanowiacych osrodek napty-
wu migracyjnego, pokonywanie kolejnych progéw oznacza ponoszenie ogromnych
kosztow.

Waznym aspektem dla gospodarowania nieruchomos$ciami jest ujgcie wartoscio-
we tego problemu, jednakze nie jest tatwo sprecyzowac jego istot¢ probujac jednak
okresli¢ warto$¢ nieruchomosci, nalezy wzia¢ pod uwagg, dla kogo jest przeznaczo-
na i na jaki cel bgdzie wykorzystana. Zasoby naturalne $rodowiska tak nadmiernie
obecnie wykorzystywane byly do niedawna w ogole nie wyceniane w przedsigwzig-
ciach budowlanych lub oceniane miarg warto$ci odtworzeniowej, a nie miarg fak-
tycznych kosztéw srodowiskowych. Zdaniem autora w stosunku do nieruchomosci
musi by¢ stosowana miara wartosci finansowej, ale rowniez powinna by¢ stosowana
miara spoteczna, srodowiskowa w ramach dobrze funkcjonujacych przepiséw prawa.

W obecnie stosowanym finansowym ujeciu rynku nieruchomosci w Polsce war-

to$¢ nieruchomosci wyrazona jest za posrednictwem pieni¢znym, co zdaniem autora

15 Zob. Malisz B., np. ,,Ekonomika ksztaltowania miast.”, Biuletyn KPZK PAN. Studia T. 4, KPZK
PAN, Warszawa 1969.
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nie jest najlepsze. Utomno$¢ takiego przedstawiania wartosci polega na braku
uwzgledniania faktu, ze transakcje dokonywane sa w konkretnym czasie, a gtéwna
warto$¢ nieruchomosci to pochodna mozliwos$ci korzystania z nich jako ,,dachu nad
glowa”, rozwoju spotecznego, a takze mozliwosci wytwarzania w przypadku przed-

sigbiorstw produkcyjnych 1 ustugowych.
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1.3. Miejsce gospodarowania nieruchomosciami w ogolnej proble-
matyce zarzadzania

Rynek nieruchomosci w Polsce na przestrzeni czasu ulegt istotnej transformacji.
Pojawienie si¢ nauk o organizacji i zarzadzaniu poczatkowo w sposéb marginalny
wplynglo na ksztattowanie rynku nieruchomosci. U podstaw tej sytuacji byto btedne
zatozenie charakterystyki tego rynku. Nieruchomos$ci komercyjne byly jedynie
przedmiotem wymiany na innych rynkach i rozumiane byly jako zasoby posrednio
wytworcze. Lokale mieszkalne byty postrzegane jako dobra spoteczne.

Kolejny okres gospodarczy Polski socjalistycznej catkowicie wyeliminowat ry-
nek nieruchomosci z zycia gospodarczego. Nieruchomos$ci mieszkalne zostaly spro-
wadzone do dobr o charakterze socjalnym, jak zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych. Natomiast prawo do dysponowania tymi zasobami przejety organy panstwo-
we, zasiedlajac je na mocy decyzji administracyjnych. Pozostate nieruchomosci za-
budowane zostaly znacjonalizowane i przeznaczone jako czynniki produkcyjno-
ustugowe umozliwiajace prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez przedsigbior-
stwa panstwowe. Funkcjonowanie rynku nieruchomosci w tym okresie byto podpo-
rzadkowane celom jedynego uczestnika rynku jakim bylo panstwo.

Istotnym punktem zwrotnym ksztattowania si¢ rynku nieruchomosci jest pocza-
tek lat 90-tych. Transformacja ustrojowa w kierunku gospodarki rynkowej wprowa-
dzita nowa kategori¢ postrzegania nieruchomosci jako przedmiotu inwestycyjnego, o
znamionach wysokiej warto$ci finansowej. Nieruchomosci na powrot staly si¢ wia-
snos$cig prywatna. Stworzyto to fundamenty inwestowania w rynek nieruchomosci 1
czerpania korzySci ze sprzedazy praw zwigzanych z nieruchomoscia, przede wszyst-
kim najmu i dzierzawy.

Doswiadczenia ostatnich miesigcy roku 2008 1 catego roku 2009 w sposob istot-
ny wypaczaja postrzeganie rynku nieruchomosci tylko przez warto$¢ finansowa.
Zachgcaja czy wrgez zmuszaja do spojrzenia na rynek nieruchomosci z innych per-
spektyw, w tym zaproponowania zastosowania nowych koncepcji zarzadzania, nie
stosowanych na rynku nieruchomosci, a opisanych w literaturze z zakresu nauk or-
ganizacji 1 zarzadzania.

W konteks$cie powyzszych spostrzezen okreslenie miejsca rynku nieruchomosci

w problematyce zarzadzania jest mozliwe dopiero od okresu ostatniej transformacji
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spoteczno - gospodarczej. Stuszne jest wigc analizowanie gospodarki nieruchomo-
$ciami jako szerszego pojgcia.

Punktem wyj$cia do rozwazan na temat miejsca gospodarowania nieruchomo-
Sciami jest rozdziat panstwa jako podmiotu gospodarczego i przedsigbiorstwa. Od
potowy lat 80. obserwujemy daleko idaca transformacj¢ metod realizowania teore-
tycznie zatozonych rol panstwa w rozwinig¢tych krajach. Sztywna, hierarchiczna,
biurokratyczna struktura administracji przeksztatca si¢ w elastyczna, nawiazujaca do
wolnorynkowych organizacji gospodarczych - market-base - formg publicznego za-
rzadzania, ktora w literaturze amerykanskiej i brytyjskiej przyjmuje réznorakie na-
zwy: public management'®, managerialism'’, new public management'®, market-
based public administration. Zdaniem O.E. Hughes'a pojgcie administrowania — ad-
ministration - jest semantycznie znacznie w¢zsze od zarzadzania - management, stad
tez i zmiana nazwy z publicznej administracji na publiczne zarzadzanie - public ma-
nagement oznacza istotne, zarowno teoretyczne jak i funkcjonalne przeksztatcenie.

Stowo administracja pochodzi od tacinskiego ,,minor", ,ministrare" i oznacza
stuzy¢, peti¢ stuzbg, natomiast management od tacinskiego ,,manus" oznaczajacego
reczne kierowanie. Analizujac definicje podawane przez stowniki Webstera i
Oxfordzki, O.F. Hughes dochodzi do wniosku, ze administrowanie obejmuje swoim
zakresem realizacj¢ ustug zdefiniowanych przez réznego typu instrukcje, a zarzadza-
nie (management) polega na samodzielnym osiaganiu zatozonych celéw i osobistej
odpowiedzialnosci menedzera za ich osiagnigcie poprzez planowanie, organizowa-
nie, motywowanie 1 kontrol¢ jako tradycyjne funkcje menedzerskie. Administracja
publiczna koncentruje si¢ natomiast na wdrazaniu politycznych dyrektyw i procedur
w procesie realizacji zadan stuzby publiczne;j.

Zarzadzanie —management - obejmuje swoim zakresem nie tylko tradycyjna ad-
ministracje, ale takze zobowiazuje organizacj¢ do osiagni¢cia maksymalnej sprawno-
Sci —efficiency - przy realizacji zalozonych strategicznych celow, przy petnej indywi-
dualnej odpowiedzialno$ci personelu administracyjnego. To przeksztatcenie sztyw-
nej administracji publicznej w elastyczny, objety indywidualng inicjatywa aparat,

bedacy odpowiednikiem podporzadkowanych paradygmatowi konkurencji organiza-

16 Owen Hughes E., “Public management and administration : an introduction”, St. Martin's Press,
New York 1990.

17 Pollitt Ch., “Managerialism and the Public Services”, Blackwell, Oxford, 2nd edition, 1993.

18 Hood Ch., Jackson M., “Administrative argument”, Dartmouth Pub. Co., Brookfield, Vt., 1991.
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cji gospodarczych, wymaga odpowiedniego przygotowania jej uczestnikow czyli
umiej¢tnosci zarzadzania zasobem ludzkim.

Ocena administracji rzadowej i samorzadowej najczgsciej dokonywana jest przez
pryzmat ich sprawnosci i efektywnos$ci. Istotnym czynnikiem poprawy funkcjono-
wania administracji jest jej modernizacja, poniewaz wiele tradycyjnych narzedzi
polityki staje si¢ we wspotczesnym §wiecie nieskutecznymi. Dlatego tez tradycyjny
model biurokratyczny zostat w wigkszo$ci krajow europejskich zanegowany i zasta-
piony podej$ciem okreSlanym mianem ,,nowego zarzqdzania publicznego” (ang.
New Public Management — NPM).

Modele zarzadzania publicznego wyksztalcity si¢ w odpowiedzi na wyzwania,
jakie przyniosty procesy reformowania zarzadzania publicznego. Procesy te zwigk-
szyly nacisk na ekonomiczne aspekty wydatkowania publicznych $rodkéw finanso-
wych, na poprawg jako$ci ustug publicznych oraz zapewnienie wigkszej skuteczno-
$ci dziatan organizacji publicznych. Reforma zarzadzania publicznego zaktada, ze
wdrozenie nowych koncepcji zarzadzania wptynie na efektywniejsza realizacjg za-
dan, jakie wypelnia panstwo wobec obywateli'”.

Nowe zarzadzanie publiczne wprowadza podejScie menedzerskie do zarzadzania
sektorem publicznym. Nowos$¢ tego modelu zarzadzania polega na adaptacji metod i
technik zarzadzania stosowanych w sektorze prywatnym do warunkéw zarzadzania
organizacjami publicznymi. Chodzi zwlaszcza o nastawienie tych organizacji na
osiaganie wynikow, decentralizacj¢ zarzadzania nimi, przejecie przez nie perspekty-
wy strategicznej oraz wykorzystanie mechanizmoéw rynkowych. Ten model zarza-
dzania ma zapewni¢ gospodarno$¢, efektywnos¢ i skuteczno$¢ organizacji publicz-
nych®.

Koncepcja New Public Management w wyniku sptaszczenia i rozcztonkowania
struktur organizacyjnych oraz decentralizacji uprawnien zapewnia elastycznos$¢ dzia-
ania sektora publicznego i zwigksza jego efektywnos¢, ale nie ogranicza jego zadan
1 programéw. Nowe zarzadzanie publiczne koncentruje si¢ na: odbiorcy ushug — jego
potrzebach i oczekiwaniach, promowaniu konkurencji migdzy ustugodawcami, prze-

kazywaniu kontroli spotecznos$ci lokalnej, decentralizowaniu kompetencji i wprowa-

¥ Kozuch B., ,,Zarzadzanie publiczne. W teorii i praktyce polskich organizacji.”, Wydawnictwo
PLACET, Warszawa 2004, s.72.
20 7 alewski A., ,,Reformy sektora publicznego w duchu nowego zarzadzania publicznego ”, [w:] red.

Zalewski A., ,,Nowe zarzadzanie publiczne w polskim samorzadzie terytorialnym”, Wydawnictwo
SGH, Warszawa 2005, s. 66.
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dzaniu zarzadzania uczestniczacego. Celem administracji w duchu NPM jest uzyska-
nie oczekiwanych rezultatéw oraz kontrola i odpowiedzialno$¢ za wyniki. Skuteczne
dzialanie wymaga polaczenia wysitkow sektora publicznego, prywatnego i pozarza-
dowego na rzecz rozwigzywania problemow.

Obecnie w sektorze nieruchomosci nie ma zastosowania metoda NPM. Jest to
wynikiem braku wtasciwego rozumienia problematyki rynku nieruchomosci przez
wladze samorzadowe.

Istniejace programy mieszkaniowe skupiaja si¢ na produktywnosci w sferze roz-
wiazan probleméw mieszkaniowych oraz na biernym gospodarowaniu zasobem.
Przejawia si¢ to w zatozeniu, ze nieruchomos¢ jest tyko narzedziem. Co wigcej, raz
przeznaczona na konkretny cel nie moze go zmieni¢. Dalszy paradoks tej sytuacji
przejawia si¢ w ,,przydziatach”. Lokal ,,przydzielony” konkretnej osobie na okreslo-
ny cel zostaje ,,zamrozony”. Oznacza to, ze stale sa rowniez warunki umowne korzy-
stania z tego lokalu. Powoduje to brak spdjnosci z polityka gminy w zakresie gospo-
darowania zasobem nieruchomosci. Proces ten byl usankcjonowany przez lata w
PRL i do chwili obecnej zasadniczo niezmieniony. Najnowsze wyniki przeprowa-
dzonych kontroli przez Najwyzsza Izbg¢ Kontroli potwierdzaja w petni tg¢ opini¢ auto-

21
ra .

21 Zob. wyniki kontroli Najwyzszej [zby Kontroli, Oddziat w Kielcach, z zakresu gospodarowania
zasobem nieruchomosci bedacych wlasnoscia gminna.

32



Gospodarowanie nieruchomosciami
- rozdziat funkcji nieruchomosci

Funkcje nieruchomosci

' V4

Nieruchomosci gruntowe

Nieruchomosci niemieszkalne

RN

Nieruchomosci mieszkalne

- funkcje -
ustugowo - komercyjne

funkcje rolne 1

funkcje lesne

funkcje wodne

funkcje ochrony
= konserwatorskiej —
krajobrazu

funkcje edukacyjne
(szkolnictwo)

funkcje administracyjne
(urzedy)

funkcja spoleczna (org.
pozytku spolecznego)

funkcje zdrowotne
(szpitale, osr. zdrowia)

funkcje budowlane

funkcje kulturaine
(teatry)

.

funkcje wlasnosci
prywatnych

funkcje lokali zastepczych

funkcje lokali socjalnych

funkcje mieszkan
zakladowych

funkcje wlasnosci
prywatnychna wynajem

3

Rysunek 1. Gospodarowanie nieruchomosciami — rozdziat funkcji.

Zroédlo: opracowanie wlasne.

Inna sytuacja jest w nieruchomos$ciach stanowiacych zasob prywatny. Gospoda-

rowanie tym zasobem odbywa si¢ najczesciej przy wspotudziale zarzadcéw nieru-

chomosci i jest nacechowane aktywnym gospodarowaniem.

Reasumujac, budowa systemu gospodarowania nieruchomos$ciami powinna by¢

rozpatrywana w dwodch ujeciach: skali makro ( okreslenie roli panstwa, tj. rzadu i

jednostek samorzadu terytorialnego) oraz mikro (rola przedsigbiorstw profesjonalnie

zarzadzajacych nieruchomos$ciami oraz zajmujacych si¢ dostarczaniem praw zwiaza-

nych z mozliwoscia korzystania z nieruchomos$ci — wtasnos$ci lub najmu).
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Rysunek 2. Obszary zarzadzania nieruchomosciami.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Z punktu widzenia panstwa, z wylaczeniem czg§ciowo zadan samorzaddéw, go-
spodarke nieruchomosciami nalezy pojmowaé w ujgciu systemowym z wykorzysta-
niem metody New Public Managment. Obecne podejscie systemowe wydaje si¢
mozliwe do zastosowania 1 uzasadnione. R. Krupski analizuje z kilku punktow wi-
dzenia zalety ujgcia systemowego. Zwraca szczegdlna uwage na nastepujace aspek-
ty:

1/ ujecie systemowe charakteryzuje si¢ m. in. catosciowa identyfikacja wszyst-
kich waznych elementow probleméw decyzyjnych oraz wszystkich mozli-
wych zwiazkéw migdzy nimi,

2/ ujecie systemowe umozliwia przede wszystkim kompletny opis problemow
zarzadzania w ogole, w tym zwlaszcza problemoéw elastyczno$ci organizacji,
w analizowanym przypadku panstwa.

3/ ujecie systemowe z jednej strony uniemozliwia nieuwzglednienie (brak wie-

dzy lub zwykte zapomnienie) istotnych aspektow probleméw decyzyjnych, a
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z drugiej strony tworzy ramy kreatywnosci, intelektualny potencjal innowa-
cji, inspiruje,

4/ ujgcie systemowe mozna traktowac jako swoisty sposob porzadkowania pro-

blemo6w organizacji dzialajacej na krawedzi chaosu.

Metoda polegajaca na badaniu wszechzwiazkéw migdzy wyodrebnionymi ele-
mentami tworzy podstawy catosciowego i kompleksowego opisu obiektu badan na
okreslonym poziomie epistemologicznym. Na odpowiednio wysokim, uog6lnionym
poziomie epistemologicznym, stosujac dychotomi¢ standéw lub/i procesdOw, mozna
wyodrebnic takie sytuacje i problemy, ktore w stu procentach obejmuja swoista prze-
strzen informacyjno-decyzyjna.

Ogolnie ta czg$¢ analizy systemowej polega na:

1/ identyfikacji przestrzeni analizy czyli na wyodrgbnieniu wymiardw analizo-

wanego zjawiska oraz stanow (lub ich czg$ci) kazdego wymiaru,

2/ 1identyfikacji czastkowych sytuacji wyniktych ze skojarzen standéw (czgsci)

wszystkich wymiaréw miedzy soba™.

Zarzadzanie nieruchomosciami na poziomie mikro, tj. wykonywane przez za-
rzadcoOw nieruchomosci w celu sprawnego przebiegu realizacji, powinno impliko-
wa¢ metody zarzadzania wiedza. Zdaniem autora metody zarzadzania wiedza sa w
tym przypadku najbardziej uzasadnione. Rynek zarzadzania nieruchomos$ciami jest
rynkiem wschodzacym, nie posiadajacym wtasciwych wzorcow ze wzgledu na prze-
rwg pokoleniowa pomigdzy dwudziestoleciem migdzywojennym a III Rzeczpospoli-
ta. W okresie PRL-u nie wystgpowato zarzadzanie nieruchomos$ciami, a jedynie ad-
ministrowanie nieruchomos$ciami, co szerzej zostalo wspomniane wcze$niej. Dodat-
kowo, rynek nieruchomosci jest rynkiem dynamicznym, funkcjonujacym w czgsto
zmieniajacym si¢ otoczeniu ekonomiczno-finansowym, prawnym i spolecznym.

Organizacj¢ uczaca si¢ definiuje si¢ jako taka, ktéra umozliwia swoim uczestni-
kom wykreowanie, przetwarzanie i udostepnianie wiedzy, modyfikujaca ich zacho-
wania, stymulujaca kolejna kreacjg organizacyjnie przydatnej wiedzy. Jest to organi-
zacja, ktora nieustannie podnosi potencjat tworczy swoich uczestnikéw poprzez za-
chety do wspolnego myslenia i dziatania. ** Organizacja uczaca sie nie dziata na za-

sadzie zaleznosci ,,bodziec — reakcja” (sygnal z otoczenia o braku akceptacji dziatal-

22 Krupski R., ,,Zarzadzanie przedsigbiorstwem w turbulentnym otoczeniu”, Polskie Wydawnictwo
Ekonomiczne 2005, s.260.

2. .. . , L . .
Ziemniewicz K., ,, Instrumenty zarzadzania we wspotczesnym przedsigbiorstwie”, wydawnictwo
AE w poznaniu, Poznan 2003, s.9.
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nosci organizacji albo rezultatow tej dziatalno$ci staje si¢ przyczyna modyfikacji

wypracowanej przez uczestnikow tej dziatalnosci). Czynnikiem sprawczym procesu

organizacyjnego uczenia si¢ sa niedostatki wiedzy zakumulowanej w organizacji,

objawiaja si¢ niezadowalajacymi wynikami jej dzialalnosci, co uruchamia proces

wzbogacania tej wiedzy. Uzupelniona wiedza pozwala na podniesienia stopnia po-

. . . . . 24
wodzenia zadania realizowanego przez organizacjg” .

Proces wzbogacania wiedzy organizacyjnej powinien zachodzi¢ na trzech od-

miennych ptaszczyznach:

1.

Plaszczyzna monocyklicznego uczenia si¢ jest w swojej istocie procesem re-
gulacyjnym. Norma regulacyjng jest plan dziatalnosci, a informacja o jego
urzeczywistnieniu wyplywa za stanu rzeczywistego organizacji. Wiedza po-
zwalajaca na wykonanie planu musi by¢ modyfikowana, jesli dostrzegane jest
odchylenie migdzy planem a faktami, ale nie jest w zasadzie wzbogacana.
Trzon zalozen teoretycznych o zasadach i prawidtowos$ciach organizacji i za-
rzadzania nie ulega zmiana.

Plaszczyzna bicyklicznego uczenia si¢ jest w swojej istocie procesem stero-
wania, podczas ktérego zmianie moga ulega¢ rowniez normy regulacyjne. W
wyniku podobnego procesu identyfikacji odchylen, co poprzednio, dochodzi
do wzbogacenia wiedzy organizacyjnej, Oznacza to przeformutowanie zato-
zen o zasadach i1 prawidlowosciach organizacji i zarzadzania w przedsigbior-
stwie. Oczywiscie proces ten zmienia automatycznie ptaszczyzng odniesienia
dla monocyklicznego uczenia sig, jest wigc bardziej wartosciowy 1 efektyw-
niejszy.

Plaszczyzna uczenia, si¢ jak si¢ uczy¢ (powtodrzonego uczenia si¢) polega na
zbieraniu do$wiadczen o tym, jaki proces uczenia si¢ doprowadzit do najlep-
szych rezultatow, ocenianych z punktu widzenia powodzenia organizacji.
Akumulacja tej wiedzy utatwia uczynienie uczenia si¢ organizacji procesem

ciagtym, nie akcyjnym?.

** Steinmann H., Schreyogg G., ,,Podstawy kierowania przedsigbiorstwem. Koncepcje, funkcje, przy-
ktady”, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 1998, s. 313.
** Tamze, s. 314-316.
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Rysunek 3. Miejsce zarzadzania w gospodarowaniu nieruchomos$ciami.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami oparte na metodach zarzadzania powinno
obejmowac¢ catoksztalt zagadnien zwiazanych z realizacja procesu zarzadzania t;.:

1/ planowanie,

2/ organizowanie,

3/ koordynowanie,

4/ kontrolg tego procesu.

Podsumowujac, zastosowanie metod organizacji i zarzadzania pozwoli na ustabi-
lizowanie rynku nieruchomosci znajdujacego si¢ obecnie w chaosie. Stworzenie na-
tomiast zintegrowanego systemu zarzadzania nieruchomosciami opartego na solid-
nych metodach organizacji i zarzadzania w sposéb istotny przyczyni si¢ do efektyw-

nego wykorzystania istniejacego zasobu oraz zwigkszenia zasobu nieruchomosci.
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1.4. Zarzadzanie nieruchomosciami w procesie wdrazania zroéwno-
wazonego rozwoju

Zasada zrownowazonego rozwoju jest jedna z podstawowych konstytucyjnych
zasad ustroju panstwa polskiego. Zgodnie z art. 5 Konstytucji RP: ,,Rzeczpospolita
Polska strzeze niepodleglosci i nienaruszalnosci swojego terytorium, zapewnia wol-
no$¢ i prawa cztowieka i obywatela oraz bezpieczenstwo obywateli, strzeze dziedzic-
twa narodowego oraz zapewnia ochrong srodowiska, kierujac si¢ zasada zrownowa-
zonego rozwoju”. Zrownowazony rozwoj jest takze zasada ustrojowa Wspolnoty
Europejskiej.

Systematyczne zwigkszanie zyskownosci produkcji realizowane w dziewigtna-
stym i dwudziestym wieku doprowadzilo do narastania szeregu negatywnych zjawisk
srodowiskowych, takich jak nadmierna eksploatacja zasobéw naturalnych, degrada-
cja 1 niszczenie ekosystemow. Problem ten poczatkowo zauwazany na plaszczyznie
lokalnej ur6st do wymiaru krajowego, a dalej globalnego. Przetom lat 60. 1 70. dwu-
dziestego wieku to okres, kiedy po raz pierwszy zaczg¢to zastanawiac si¢ nad skutka-
mi nieograniczonego wzrostu gospodarczego na swiecie i zaczgto poszukiwaé racjo-
nalnych drog rozwiazania tego problemu. Wtedy tez zaistniata koniecznos$¢ zdiagno-
zowania tego problemu i zaproponowania rozwiazan. Zdaniem J. S. Zegar stwierdza,
ze ,,cztowiek osiagnatl znaczny postgp cywilizacyjny za ceng niszczenia srodowiska
stanowiacego jego siedlisko. Zmiany w $rodowisku przekraczaja bowiem zdolnos¢
ekosysteméw do odnowy. Kontynuowanie tych zmian nieuchronnie prowadzi do
regresu ekonomicznego (bariera Srodowiskowa), a zatem zagraza podstawom rozwo-
ju cywilizacyjnego”. I dalej kontynuuje: ,, Taki stan rzecz jest wystarczajacy do za-
kwestionowania podstawowego paradygmatu rozwoju gospodarczego oraz w ogole
dotychczasowego rozwoju cywilizacyjnego ostatnich stuleci”?.

Spostrzezenie to prowadzi do traktowania obecnej sytuacji rynkowej na zasa-
dach kryzysu i chaosu ekologicznego w wymiarze spotecznym i Srodowiskowym.
Kryzys ten okre$la w swoich publikacjach G. Dobrzanski jako ,,taki stan powigzan i

zaleznosci miedzy cztowiekiem 1 przyroda, ktory powoduje zmiany w $srodowisku

26 Zegar ].S., , Kierowanie zrownowazonym rozwojem spoteczno-gospodarczym (ekorozwojem)”,
Monografie i Opracowania nr 522, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2003, s. 9.
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mogace prowadzi¢ do zahamowania rozwoju spoleczno-gospodarczego i niezaspoko-
jenia niektorych waznych potrzeb ludzkich™’,

W problematyk¢ rozwoju zrownowazonego wpisuje si¢ zagadnienie gospodaro-
wania zasobem nieruchomosci. Dobra naturalne stanowig zasoéb nieruchomosci, z
ktorych $wiadomie korzystamy. Grunty lesne, cieki wodne i1 inne stanowia nieru-
chomosci gruntowe niezabudowane okre§lane zasobem $rodowiska, ktory jednocze-
$nie okreslany jest jako nieruchomos$ci. Zmiana ich funkceji podlega procesowi zarza-
dzania np. wycinka terenéw lesnych pod budoweg zasoboéw mieszkaniowych (domy
jednorodzinne lub wielorodzinne) lub ustugowych (centra handlowe). Czg¢sto zmiana
funkcji tych nieruchomosci powoduje proces nieodwracalny — nader rzadko, a raczej
nie dochodzi do sytuacji, w ktorej tereny zajgte na budownictwo mieszkaniowe sg z
powrotem zalesiane. Dodatkowo nieruchomosci zabudowane, niezaleznie od ich
funkcji, generuja np. zapotrzebowanie energetyczne co powoduje koniecznos¢ wyko-
rzystania (degradacji) dodatkowo innych nieruchomosci, w tym wypadku kopalin,
terendw pod elektrownie wodne (inny sposob zmiany funkcji nieruchomosci — cie-
kéw wodnych) czy tez wiatrowe.

Przytoczone rozwazanie udowadnia bezspornie fakt wpisywania si¢ problematyki
gospodarowania nieruchomos$ciami w rozwoj zrownowazony.

Aby okres$li¢, gdzie obecnie mozna zastosowa¢ problematyke zrownowazonego
rozwoju w zarzadzaniu nieruchomo$ciami, nalezy wyr6zni¢ trzy podstawowe wa-
rianty rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce w oparciu o tg teorig:

1. Planistyczny prosrodowiskowy - zwigkszenie zasobu bedzie wynikato z za-
planowanego rozwoju uwzgledniajacego konieczno$¢ wykorzystania zaso-
boéw $srodowiska naturalnego z jednoczesna minimalizacja efektéw ubocz-
nych, tj. np. siedliska beda zaktadane na terenach o niskiej wartosci ekolo-
gicznej. Cele nadrzedne beda zwiazane z mozliwo$ciami minimalizacji utraty
zasobow naturalnych, a w drugiej kolejnosci, konieczno$cia rozwoju zasobu
nieruchomosci.

2. Planistyczny prorozwojowy — zwigkszenie zasobu bedzie wynikalo z zapla-
nowanego rozwoju uwzgledniajacego konieczno$¢ wykorzystania zasobow

srodowiska naturalnego, z jednoczesna maksymalizacja rozwoju zasobu nie-

27 Dobrzanski G. , »lstota i cechy wspotczesnego kryzysu ekologicznego”, Ekonomia i sSrodowisko
1999, nr 14, s. 13
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ruchomosci, tj. np. siedliska beda zaktadane w urbanistycznie uzasadnionych

lokalizacjach. Cele nadrzedne bgda zwiazane z mozliwo$ciami maksymaliza-

cji zwigkszenia zasobdéw nieruchomosci, a w drugiej kolejnosci utraty zaso-
boéw naturalnych.

3. Chaotyczny — zwigkszenie zasobu bedzie wynikalo z nie planowanego roz-
woju, nie uwzgledniajacego wykorzystania zasobéw srodowiska naturalnego.
Jedynym celem bgdzie zwigkszenie zasobu, bez liczenia utraconych korzysci
dla przysztych pokolen. Obecny rozwdj zasobu nieruchomosci jest przykta-
dem takich dziatan.

Gdy nastapi przeksztatcenie postepu technologicznego proprodukcyjnego tak,
aby nastapit spadek zuzycia zasobow naturalnych per capita, i gdy zahamowany zo-
stanie proces kreowania sztucznych potrzeb, np. przez modg, bgdzie mozliwe petne
ujecie rozwoju zrownowazonego. Zmiana form, metod, jak rowniez skali wzrostu
gospodarczego oraz wartosci 1 stylow zycia spoleczenstwa pozwola na zachowanie
trwatosci ekologicznej — zakladajacej, ze pomimo rozwoju gospodarczego kapitat
naturalny zostaje utrzymany na niemalejacym poziomie, co wydaje si¢ na obecnym
poziomie gospodarki polskiej bedacej w transformacji i w silnym rozwoju (gonia-
cym inne gospodarki Unii Europejskiej) raczej niemozliwe do zastosowania. Tak
wige prosrodowiskowy wariant rozwoju zasobu nieruchomosci nalezatoby rozpatry-
wac z respektowaniem potrzeb przysztych pokolen. Drugi aspekt ekologiczny, za-
ktada mozliwo$¢ substytucji kapitatu naturalnego kapitatem stworzonym przez czlo-
wieka, przy czym suma kapitalu naturalnego i stworzonego przez cztowieka nie mo-
ze male¢™. Wydaje si¢ by¢ ona mozliwa do zastosowania w wariancie proplani-
stycznym.

Wyrdznia si¢ trzy poziomy $wiadomosci korzystania ze srodowiska naturalnego
Zwiazanego z rozwojem zasobu nieruchomosci:

1. Swiadomo$¢é minimalizacji kosztéw ekologicznych - zwigkszamy zasob
nieruchomosci przy jednoczesnej minimalizacji kosztow ekologicznych i
rekultywacji srodowiska naturalnego. W tym przypadku znamy koszty
ekologiczne zwigkszenia zasobu nieruchomosci, jest rowniez znana tech-

nologia mogaca zapobiega¢ nadmiernemu wykorzystaniu $srodowiska i

28 Steuer R., ,,Paradigmen der Nachhaltigkeit, Zeitschrifi fur Umweltpolitik & Umweltrecht 2001, nr
4, 8.537-560.
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3.

posiadamy $rodki finansowe na realizacj¢ tych celow. Panstwo sta¢ na ich
wdrozenie lub jest to odgoérnie wymuszone przepisami prawnymi, np. ta-
kim narzedziem bedzie $wiadectwo charakterystyki energetycznej dla bu-
dynkow i budowli wprowadzajace restrykcyjne normy energochtonnosci.
Przy nieprzestrzeganiu tych norm budynki i budowle nie beda dopuszcza-
ne do uzytkowania lub wylaczane z uzytkowania.

Swiadomo$¢ kosztow ekologicznych - zwigkszamy zasob nieruchomosci,
przy jednoczesnej $wiadomosci ponoszenia kosztoéw ekologicznych 1 re-
kultywacji srodowiska naturalnego. W tym przypadku znamy koszty eko-
logiczne zwigkszenia zasobu nieruchomosci, jest rowniez znana techno-
logia mogaca zapobiega¢ nadmiernemu wykorzystaniu $rodowiska, ale
nie posiadamy $rodkéw finansowych na realizacj¢ tych celéw lub nie
znana jest technologia na ograniczenie skutkéw s$rodowiskowych tego
procesu. Panstwo nie sta¢ na ich wdrozenie lub nie ma technologii, ale
bada ono i1 obserwuje zjawisko nadmiernego wykorzystania §rodowiska
naturalnego lub nakazuje to uczestnikom rynku poprzez przepisy prawne,
np. narzedziem do badania energochtonnosci sa obecnie $wiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej dla budynkow i budowli wprowadzajace nor-
my energochtonnosci. Obecnie normy sa na tyle ,,przyjazne”, ze pozwa-
lana bez mata uzytkowac¢ i dopuszcza¢ do uzytkowania kazdy budynek i
budowlg. To od inwestorow lub uzytkownikow zalezy, czy beda oni
chcieli 1 czy bedzie si¢ im oplacato posiadaé lepsza klas¢ energochtonno-
$ci.

Nieswiadomo$¢ kosztow ekologicznych - zwigkszamy zasob nierucho-
mosci, nieswiadomi kosztow ekologicznych i rekultywacji §rodowiska
naturalnego. W tym przypadku nie znamy kosztoéw ekologicznych zwigk-
szenia zasobu nieruchomosci, w skrajnym przypadku nie chcemy ich po-
znaé, jedynym celem jest wytworzenie zasobu w dogodnej lokalizacji —
rozumianej jako najtansza (oczywiscie nie uwzglednia kosztow ekolo-
gicznych) lub najdogodniejsza z punktu spoteczenstwa. Jest to czgsto go-
spodarka chaotyczna i rabunkowa ekologicznie. Cechuja si¢ nia spote-
czenstwa o niskiej §wiadomosci ekologicznej 1 niskim wskazniku produk-
tu krajowego brutto per capita. Przyktadem na tego typu dziatania w Pol-

sce moze by¢ mala ilos¢ planow zagospodarowania przestrzennego. Po-
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woduje to w praktyce niekontrolowany rozrost zasoboéw nieruchomosci.
Inwestorzy na rynku nieruchomos$ci w postaci np. deweloperéw kieruja
si¢ checia wytworzenia budynkow wielorodzinnych w lokalizacjach naj-
bardziej atrakcyjnych lokalizacyjnie lub cenowo bez niezbgdnej infra-
struktury spotecznej (np. terendéw zielonych), nie analizujac kosztow eko-
logicznych, czgsto z wykorzystaniem niskiej jako$ci materiatow budow-
lanych lub niewlasciwie uzytych. Sytuacja ta jest spowodowana przez
niewlasciwe przepisy prawa budowlanego w przypadku braku planéw za-
gospodarowania przestrzennego i dopuszczania budynkéw i budowli do
uzytkowania.

Nastgpnym waznym aspektem rozwoju zroOwnowazonego jest zalezienie wspol-
nych celow z rynkiem nieruchomos$ci. Problematyke rozwoju zréwnowazonego T.
Borys dzieli cele na:

1. Spoteczne cele nadrzedne — dobrobyt, sprawiedliwos¢, bezpieczenstwo.

2. Idealizacyjne — utrzymanie funkcji ekologicznych srodowiska

przyrodniczego.

3. Cele empiryczne — staly zasob kapitatu naturalnego®.

Istotg rozwoju zrébwnowazonego w oparciu o wyzej przedstawione cele stanowic
bedzie rozwdj gospodarki 1 spoleczenstwa, ktory nie doprowadzi do zmian w $rodo-
wisku tam, gdzie jego stan jest dobry, badz gdy stan srodowiska jest zty ( obszary
zdegradowane), pozwoli na rozwdj gospodarki oraz spoteczenstwa jednoczes$nie po-
prawiajac ten stan. Takie przedstawienie problemu rozwoju zréwnowazonego po-
zwala na utozsamianie go z procesem zarzadzania. Swiadczy o tym fakt ciagtych
zmian i ewolucji w roznych zasobach i1 funkcjach nieruchomosci, dostosowujacych
si¢ (najlepiej elastycznie) do pojawiajacych si¢ nowych potrzeb spoteczno - gospo-
darczych.

Zarzadzanie zasobem nieruchomosci uwzgledniajace tak postawione cele rozwo-
ju zrownowazonego powinno polega¢ na ustaleniu i przyjgciu strategii pozwalajacej
na realne wdrozenie, realizacj¢ 1 kontrolg przebiegu procesu. Kontrola przebiegu
procesu musi by¢ badana o wczesniej ustalone wskazniki. Wydaje sig, ze ten sposob
zarzadzania zasobem nieruchomosci i jego zwigkszania w Polsce jest uzasadniony

nie tylko ekologicznie, ale rowniez ekonomicznie, a juz na pewno spotecznie w dtuz-

29 Borys T., ,,Wskazniki ekorozwoju”, Wyd. Ekonomia i srodowisko, Biatystok 1999, s 92
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szym okresie czasu, kiedy to przyszie pokolenia nie begda musiaty ponosi¢ kosztow
dzisiejszych ,,nie przeanalizowanych” decyzji w zakresie zarzadzania istniejacym
zasobem nieruchomosci. Natomiast w przypadku chegci zwigkszenia zasobu nieru-
chomosci, koniecznym bedzie skorzystanie z zasobow $rodowiska naturalnego, jed-
nakze powinno si¢ to odbywa¢ przynajmniej na poziomie Swiadomosci kosztow eko-
logicznych, z bezwzglednym wytaczeniem terenow cennych ekologicznie, badz tez z
przywrdceniem pierwotnych funkcji nieruchomosci gospodarczo niepotrzebnych.

Problem nadmiernego wykorzystania srodowiska naturalnego, cho¢ obecnie glo-
balny, ma swoje podtoze w uktadzie lokalnym. Ze wzgledu na zakres niniejszej pra-
cy rozwazania zostang ograniczone do zakresu gospodarki nieruchomos$ciami miesz-
kalnymi™.

Wskazniki zréwnowazonego rozwoju moga by¢ narzedziem informacyjno-
diagnostycznym ulatwiajacym ocen¢ i zarzadzanie sfera spoteczna, gospodarcza i
srodowiskowa na poziomie lokalnym, regionalnym 1 krajowym. Badania w ramach
Systemu Analiz Samorzadowych prowadzone na poziomie lokalnym sa niezwykle
uzyteczne w sporzadzaniu i aktualizacji strategii rozwojowych jednostek samorzadu
jako podstawowych jednostek organizacyjnych panstwa. T. Borys pogrupowal te
wskazniki wedtug tadu:

a) srodowiskowo-przestrzennego,
b) gospodarczego,

¢) spotecznego (obejmujacego réwniez sferg instytucjonalng).

3% Nieruchomosci mieszkalne stanowia cze$¢ zasobu nieruchomosci. Jednakze funkcja mieszkalna
nieruchomosci wyznacza funkcje i wielko$¢ pozostatych zasobéw nieruchomosci niemieszkalnych, co
udowadnia autor w niniejszej pracy, i wplywa w sposob istotny na rozwoj spoteczenstwa w wymiarze
jakosciowym i iloSciowym, przez co kreuje wykorzystanie nieruchomosci niezabudowanych.
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Tabela 2. Dziedziny wchodzace w sklad trzech tadow.

tad spoleczny

tad gospodarczy

tad srodowiskowo -
przestrzenny

Demografia

Finanse gminy (budzet;
dochody i wydatki;
zobowigzania;
wierzytelnosci; korzystanie
ze $rodkow UE)

Ekologizacja planowania
przestrzennego

Edukacja (w tym oswiata)

Przedsiebiorczos¢
(podmioty gospodarcze i

Ochrona przyrody i

2 krajobrazu
pracujacy)
Struktura podmiotow Ochrona i zréwnowazony
Pomoc spoteczna .
gospodarczych rozwoj lasow
Zdrowie Poziom | striukiura Ochrona gleb i odpady

zatrudnienia

Bezpieczeristwo publiczne

Budownictwo mieszkalne

Ochrona zasobéw kopalin

Mieszkalnictwo

Turystyka

Ochrona wod
(powierzchniowych i
podziemnych; zasoby,
jakos¢; zanieczyszczenie,
zuzycie, stosunki wodne i
ochrona przed powodzig)

Kultura, sport i rekreacja
(styl zycia)

Rolnictwo

Ochrona powietrza atm.
(jakos$¢; emisje; ochrona
klimatu)

Partycypacja spoteczna

Infrastruktura techniczna

Ochrona klimatu
akustycznego (jakos¢
klimatu, emisje,
oddziatywanie hatasu)

Aktywnos¢ na rynku pracy

Wykorzystanie materiatéw i
surowcow (w tym odpady
przemystowe i ich
wykorzystanie)

Energia odnawialna
(wykorzystanie)

tad instytucjonalno -
polityczny

Dostepnos¢ produktow i
ustug

IBezpieczenstwo biologiczne,
chemiczne,
elektromagnetyczne i
przeciwdziatanie skutkom
awarii przemystowych

Zrédlo: Borys T., ,,Zaprojektowanie i przetestowanie ram metodologicznych oraz procedury samo-
oceny gmin na podstawie wskaznikow zrownowazonego rozwoju w Systemie Analiz Samorzadowych

(SAS)”, Raport dla ZMP, Jelenia Gora — Poznan, 2008.
W przedstawionej tabeli wyszczego6lniono w tadzie spotecznym - mieszkalnictwo

(6), w tadzie gospodarczym — budownictwo mieszkaniowe (5) i tadzie srodowiskowo
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przestrzennym — ekologizacje¢ planowania przestrzennego (1), co wyraznie wskazuje
na powiazanie rynku nieruchomosci z problematyka rozwoju zrownowazonego.

Przyktadowe wskazniki zrownowazonego rozwoju podawane przez T. Borysa (z
roznych dziedzin — z krétkiej listy) z dziedziny tadu spotecznego sa nastgpujace:

e 0golne saldo migracji na 1000 ludnosci,

o wydatki majatkowe na o§wiate w przeliczeniu na 1 mieszkanca,

e mieszkania oddane do uzytku na 1000 mieszkancow.
Jednym z przytoczonych wskaznikow jest ilos¢ mieszkan oddanych do uzytkowania.
Nalezy tutaj zauwazy¢, ze w Polsce obecnie istnieje konieczno$¢ wytworzenia (zbu-
dowania) ponad 4 milionéw nieruchomosci mieszkalnych, jezeli przyjmiemy za wy-
znacznik wielko$ci rynku nieruchomosci mieszkalnych oparty na wskazniku $redniej
ilosci lokali mieszkalnych w Unii Europejskie;.

Tabela 3. Liczba lokali mieszkalnych w Unii Europejskie;.

Paristwo Srednia ilo$¢ mieszkan na
1000 mieszkaricow
Austria 457
Belgia 415
Bulgaria 486
Czechy 435
Dania 470
Finlandia 489
Francja 495
Grecja 505
Hiszpania 510
Holandia 417
Irlandia 341
Luksemburg 394
Niemcy 472
Polska 335
Portugalia 495
Rumunia 381
Szwecja 484
Wegry 424
Wtochy 460
Srednia 445

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Kongresu Budownictwa *'

Ponizej zaprezentowane wyliczenia obecnych brakéw w zasobie mieszkaniowym

Polski, oparte na zatozeniu dostosowania wielkos$ci zasobu do $redniej europejskie;.

*'http://www kongresbudownictwa.pl/pliki/SY TUACJA%20MIESZK ANIOWA%20W%20POLSCE.
ppt#258,4,Slajd 4 stan na 16 grudnia 2009 r.
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38 138 000 — ilos¢ mieszkaficow w Polsce w 2008 1,
445 — 335 = 110 mieszkan na tysiac mieszkancow
110/ 1000 x 38 138 500 = 4 195 180 mieszkan
Obecny zasob to 335 /1000 x 38 138 000 =12 776 230

Wskaznik ten jest o tyle istotny, ze wytworzenie brakujacego zasobu nierucho-
mos$ci moze odbywac si¢ w pewnej mierze przy uwzglednieniu problematyki rozwo-
ju zrbwnowazonego. Stosujac wariant planistyczny prorozwojowy wraz z kryterium
poziomu §wiadomosci ekologicznej mozemy w znacznym stopniu ograniczy¢ koszty
srodowiskowe.

Waznym aspektem rozwoju zasobu nieruchomos$ci na opisanych powyzej zasa-
dach powinno by¢ uwzglednienie kosztow $rodowiskowych przy konkurencyjnosci
przedsigbiorstw realizujacych inwestycje. Powszechnie przyjmuje si¢, ze konkuren-
cyjnos¢ - zgodnie z ujeciem teorii klasycznej — jest to wspotzawodnictwo podmiotow
gospodarczych w ich walce na rynku. Konkurencyjno$¢ w takim rozumieniu opiera
si¢ na kryterium mikroekonomicznym. Jest ona najpetniej opisana przez wspodtcze-
snego autora teorii konkurencyjnosci E.M. Porter’a®. Ta teoria pomija wystepowa-
nie efektow zewngtrznych oraz przyjmuje zalozenie istnienia konkurencji doskona-
lej. Nastepujace warunki konkurencji doskonatej przyj¢te zostaty za istotne:

1. Dostatecznie duza liczba sprzedajacych i1 kupujacych na rynku danego towa-

ru, iz zaden z nich nie ma wplywu na ceng rynkowa.

2. Jednorodnos$¢ produktu (towaru) oferowanego przez sprzedajacych.

3. Doskonata informacja rynkowa dla wszystkich uczestnikow rynku.

4. Brak interwencji czynnika politycznego na rynku (zupetna autonomicznos$¢

rynku).

5. Brak kosztow transakcyjnych operacji rynkowych.

6. Brak barier wejscia na rynek i wyjscia z rynku.

32 http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/PUBL _struktura ludnosci 01 _tablical xls.
3 Porter E. M, "Strategia konkurencji. Metody analizy sektorow i konkurentow.", PWE, Warszawa
1992.
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koszt + K's - krancowy koszt spoteczny
cena h

Zewnetrzny efekt ujemny
7 K's - kraricowy koszt producenta
P, / Z
P, F
D - popyt
X, X ilosé

Rysunek 4. Zalezno$¢ pomigdzy kosztem krancowym spotecznym
a kosztem krancowym producenta.

Zrédlo: Zegar J.S. , Konkurencyjno$é ekonomiczna (rynkowa) i konkurencyjno$é spoteczna.”
Roczniki Naukowe Seria, zeszyt 1. Wyd. Wie$ Jutra, Warszawa 2008.

Jezeli K’p <p <K’s, to mamy do czynienia z sytuacja, iz cena p danego produk-
tu pokrywa koszt krancowy danego producenta (jest on zatem konkurencyjny), na-
tomiast nie pokrywa krancowego kosztu spotecznego. W drugim przypadku moze to
by¢ wynik albo wysokich kosztow produkcji, albo wysokich kosztow zewngtrznych.
W tym przypadku realizacja produktu po cenie p powoduje uszczerbek dobra spo-
tecznego - na przyktad w postaci nieoplaconych zasobow naturalnych, degradacji
srodowiska lub utraty korzy$ci w innych zastosowaniach naktadu X. Sytuacja taka
stanowi typowy przyklad akademicki®®. Zilustrowano ja graficznie na rysunku 5.
Przyjmujac, iz cena pl spetni warunek konkurencyjnosci mikroekonomicznej, pro-
ducent wydatkuje na produkcje dobra rynkowego naktad na poziomie X1, ktoremu
bedzie towarzyszyl ujemny krancowy efekt zewnetrzny na poziomie K’s — K’p.
Uwzglednienie niekorzysci wynikajacych z nadmiaru tego efektu wymaga zmniej-
szenia naktadu dobra X do poziomu X2, czyli de facto ograniczenia produkcji. Nowa
rbwnowaga zostanie osiagnigta przy nizszym poziomie produkcji, zaspokajajacej
popyt dzigki wyzszej cenie rownowagi rynkowej, lecz pokrywajacej koszty spotecz-

ne.

** Zob. np. Samuelson, Nordhaus 1996, Tietenberg 2004.
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Przedstawione rozumowanie ma szczegolne znaczenie w przypadku rynku nieru-
chomosci, ktorego efekty zewngtrzne sa znaczace ze wzgledu na rozliczne funkcje
ekologiczne 1 spoteczne. Teoretyczna podstawe dla skali gospodarki, ktéra mozna
odnies$¢ réwniez do rynku nieruchomosci, daje ekonomia ekologiczna.

W mysl teorii H. Daly skale gospodarki okreslaja dwie miary®>:

1. Przeplyw zasobdw fizycznych, co tworzy materialny komponent strumienia
dobr (korzysci) 1 anty-dobr (nie-korzysci). Jezeli przeplyw ten nie przekracza
mozliwo$ci odnowy ekosystemu (zasobow i pojemnosci/zdolnosci absorp-
cyjnej), to skala gospodarki jest ekologicznie zrbwnowazona.

2. Zakumulowany zaso6b débr w formie bogactwa i1 niekorzysci.

Uzytecznos$¢ krancowa z konsumowanych dobr 1 ustug (MU) - spada, ponie-
waz racjonalne jednostki najpierw zaspokajaja najbardziej pozadane potrze-
by, natomiast niekorzys$ci, jak np. skrocenie czasu wolnego czy degradacja
srodowiska (MDU), towarzyszace rosnace produkcji i konsumpcji zwigkszaja

si¢. Mozna traktowac je jako utracone korzysci.

A MU - uzytecznosc kranicowa

Wzrost ekonomiczny Wzrost nieekonomiczny

A J

MDU

—— MDU - nieuzytecznos¢ krancowa

A4 \

Rysunek 5. Optimum wzrostu (skala) produkcji.

Zrédlo: Daly H. , Ecological Economics and Sustainable Development, Selected Essays of Herman
Daly” E. Elgar, Cheltenham, UK, 2007.

Obecnie polski rynek nieruchomosci zalazt si¢ w sytuacji, ktora z punktu widze-
nia posiadanego zasobu i standardu nieruchomos$ci mieszkalnych jest oceniana mia-

nem ngdzy mieszkaniowej, co potwierdzaja zaprezentowane statystyki. Paradoksem

% Daly H., ,,Sustainable development: definitions, principles, policies. Invited address” World Bank,
Washington, 30 kwietnia 2002.
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tej sytuacji jest wielka szansa dostosowania budowy 1 rewitalizacji zasobu nierucho-
mosci do zasad teorii zrbwnowazonego rozwoju. Pozwoli to na uniknigcie btgdow
popetnionych przy budowie zasobéw nieruchomosci w panstwach Europy Zachod-
niej, ktére w okresie rozwigzywania probleméw mieszkaniowych nie mogly zasto-
sowac tej teorii ze wzgledu na brak jej znajomosci. Wzrost zasobow nieruchomosci
w krajach Europy Zachodniej dokonat si¢ w latach 60 -tych do 80 —tych, a teoria
rozwoju zrownowazonego rozwingla si¢ w latach 90 —tych XX w. Dzisiaj kraje te
ponosza ogromne koszy odtworzenia zasobdéw naturalnych, utraconych w tamtych
okresach. Wtasciwa implikacja zasad teorii zréwnowazonego rozwoju moze si¢ oka-
za¢ najwigkszym i1 najwazniejszym instrumentem rozwoju rynku nieruchomosci w

Polsce.
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1.5. Zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi w warunkach
permanentnych zmian otoczenia

Perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci w odniesieniu do zmieniajacych sig
potrzeb zaludnienia i zatrudnienia zwigzane sg z perspektywami rozwoju spoteczno —
gospodarczego panstwa. Nieruchomosci jako element zycia spotecznego i skupisk
ludzkich oddziatuja na szeroko rozumiana mobilno$¢ rynku pracy poprzez swoja
cechg trwatosci w miejscu oraz wymiar wysokiej warto$ci. Mozna wigc zauwazy¢,
ze rynek nieruchomosci mieszkalnych jest silnie skorelowany z rynkiem miejsc pra-
cy 1 na odwro6t. Jeszcze mocniejsza zalezno$¢ wystepuje pomiedzy nieruchomoscia-
mi mieszkalnymi i niemieszkalnymi. Tu nalezy postawi¢ teze nastgpujacej tresci:
»Rynek nieruchomosci mieszkalnych warunkuje rozwdj nieruchomosci niemieszkal-
nych”. Oznacza to, ze wraz z pojawieniem si¢ skupisk ludzkich pojawia si¢ zapo-
trzebowanie na produkcje, ustugi 1 handel oraz rozwdj infrastruktury. Nastepstwem
wzrostu zapotrzebowania na dobra jest wzrost ptac. Wyzsze wynagrodzenia powodu-
ja zapotrzebowania zgtaszane na wyzszy standard mieszkania. Dotychczas zajmowa-
ne nieruchomosci sa zbywane nowo przybytym uczestnikom rynku. Obieg tego pro-
cesu powoduje wzrost koniunktury na rynku lokalnym, ktory jest jednoczesnie ryn-
kiem zamknigtym.

Cykliczne okresy wysokiej koniunktury gospodarczej przechodza w okresy jej
spadku, co wyraza si¢ zmianami w zapotrzebowaniu na nieruchomosci, ich po-
wierzchni uzytkowej 1 mieszkaniowej. Spadek koniunktury zamraza wigc rynek nie-
ruchomosci. Zmiany na rynkach finansowo-kapitalowych towarzyszace rozwojowi
spoteczno-gospodarczemu zasilajacych rynek nieruchomosci kapitalami i kredytami
oddziatuja z kolei na site nabywcza podmiotow gospodarczych i gospodarstw w do-
mowych, co rowniez wptywa na popyt na rynku nieruchomosci.

Dynamika podazy nieruchomos$ci zwiazana jest z tempem przyrostu i ubywania
nieruchomosci uzytkowych i mieszkalnych. Przyrost nowej podazy przez budownic-
two waha si¢ w zaleznosci od cen rynkowych oraz kosztéw budownictwa. Na ceny
nieruchomosci wplywa wysokos$¢ zarobkéw, stopa bezrobocia, sklonnos$¢ sektora
finansowego do udzielania kredytéw, a w ostatnim czasie interwencjonizm panstwa
realizowany poprzez narzgdzie ,,rodzina na swoim”. Spadajace ceny i rosnace koszty

hamuja (zamrazaja) jej przyrost, a to powoduje zmiang koniunktury. Podaz zmienia
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si¢ rOwniez poprzez wyburzenia, przebudowy oraz zmiang funkcji, szczegdlnie istot-

ny element procesu jej ksztalttowania dla gospodarki przechodzacej transformacj¢ w

poréwnaniu z gospodarka dojrzata i ustabilizowana.

Inaczej ujete zmiany na rynku nieruchomosci dotycza kierunku strukturalnego,

ktory przynosi zmiany nie wynikajace z cyklicznych wahan, ale bardziej trwate

zmiany w strukturze popytu i podazy. Nalezy rozr6zni¢ trzy obszary oddzialywujace

na ten rynek:

1.

Krajowy — zmiany strukturalne wiaza si¢ z transformacja struktury gospodar-
czej przechodzacej do nadmiernego zatrudnienia w sektorach przemyshu
cigzkiego, surowcowego 1 rolniczego w kierunku produkcji zlozonej oraz
ustug 1 posrednictwa sprzedazy. Obecne prognozy dalszych zmian struktury
zaludnienia w Polsce sa znaczace, co jest juz odczuwalne na rynku nieru-
chomosci, gdzie zauwazalne sa procesy wyludnienia i degradacji substancji
nieruchomosci, oraz w skrajnych wypadkach zniknigcia calej miejscowosci z
mapy, badz tez masowego zaludniania, i boomu na rynku nieruchomosci.
Skutkuje to trwata zmiana potrzeb przestrzennych dla pomieszczenia rozwo-
jowych galezi zatrudnienia w sektorze ustug oraz produkcji ztozonej oraz po-
srednictwa sprzedazy. Z drugiej strony spadajace zatrudnienie w sektorach
malejacych 1 ,,wygaszanych”, tj. przemyst cig¢zki, surowcowy i rolnictwo
oznacza spadek popytu na powierzchnie z nimi zwigzane. Obszar wystgpo-
wania tych zjawisk jest bardzo nierownomierny i powoduje poglebiajace si¢
roznice pomigdzy lokalnymi rynkami nieruchomosci a ich segmentami. Co
wigcej, czgsto zamazuje 1 ukrywa lokalne efekty prezentujac tendencje ogol-
norynkowe (krajowe). Istotne odstgpstwa przynosza tzn. efekty jednorazowe,
np. na rynku nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym wystepuje jednorazowy
wzrost cen zwiazany z akcesja do Unii Europejskiej 1 dostosowaniu produkcji
rolnej do popytu zintegrowanego rynku europejskiego.

Krajowe zmiany strukturalne wiaza si¢ rowniez ze zmiana struktury de-
mograficznej. Oddzialuje to bezposrednio na rynek nieruchomos$ci mieszkal-
nych poprzez zmniejszenie popytu, oraz posrednio na rynek nieruchomosci
niemieszkalnych poprzez zmniejszenie ilo$ci miejsc pracy i zapotrzebowania
na produkty i ustugi, co powoduje mniejsze zapotrzebowanie na powierzch-
nie handlowe, produkcyjne, ustugowe itp. Struktura ludno$ci zmienia si¢ z

jednej strony z powodu naturalnych przesunie¢ w udziatach poszczegdlnych
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grup wiekowych, gdzie przewidywalny jest dalszy wzrost znaczenia wieko-
wych grup emerytalnych oraz w mniejszym stopniu grup wchodzacych obec-
nie na rynek pracy. Natomiast przewidywany jest malejacy udzial dorostej

mtodziezy i dzieci oraz dorostej sity pracownicze;.

Tabela 4. Stan i struktura ludnosci wedtug wieku w 2006 r.

Przedzial wiekowy Ludnos¢ Udziat procentowy
0-6 2527 900 6,63%

7-18 5701 600 14,95%

18 - 44 14 681 400 38,51%

45 - 59/64 9231400 24,21%
60/65 lat i wiecej 5983 200 15,69%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

- Ludnos¢. Stan i struktura w przekroju terytorialnym.

o o-6.

o 7-18.

0O 18-44

O 45 - 59/64

O 60/65 lat i wiecej

Rysunek 6. Stan i struktura ludnosci wedtug wieku w 2006 .
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

- Ludnos¢. Stan i struktura w przekroju terytorialnym.

Jednoczesnie struktura demograficzna bedzie zmieniata si¢ lokalnie z
powodu nasilajacej si¢ migracji ludnosci zar6wno w wymiarze mig¢dzyregio-
nalnym jak i dalszej urbanizacji w regionach. Przyktadowo, rosnace grupy
mlodych pracownikdw oraz emerytow beda zglaszaly zapotrzebowanie na
mieszkania mate w centrach lokalizacyjnych. Nasilajaca si¢ migracja za praca
bedzie wzmacnia¢ popyt w regionach rozwojowych, a nasilajaca si¢ urbani-
zacja wzmacnia¢ popyt na nieruchomos$ci w §rednich 1 duzych miastach. Za
tak opisanym popytem na rynku nieruchomosci mieszkaniowym podazy po-
pyt na powierzchnie zwiazane z obstuga tych grup.

Migdzynarodowy - dotyczacy zmian strukturalnych - jest istotny dla dalsze-
go rozwoju rynku nieruchomosci ze wzgledu na postgpujace procesy globali-

zacji 1 integracji europejskiej. Gospodarki bgdace w procesie transformacji i
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ich rynki nieruchomosci coraz intensywniej uczestnicza w obrocie gospodar-
czym, niektore wigc segmenty sektora nieruchomosci staja si¢ czg$cia ryn-
kéw europejskich, a nawet ogolnoswiatowych, bardziej niz krajowych czy
lokalnych. Do rynkéw tych naleza:

e obrot nieruchomosciami (wlasnos¢ i pochodna tego prawa),

e obroét finansowy zwiazany z rynkiem nieruchomosci (kredyty, fundu-

sze inwestycyjne, obligacje),
e ustugi zwiazane z transakcjami na rynku nieruchomosci (posrednic-
two, zarzadzanie, rzeczoznawstwo majatkowe).

Przyktadem gal¢zi obrotu nieruchomosciami jest rynek nieruchomosci o
przeznaczeniu komercyjnym z funkcja biurowa czy handlowa (centra han-
dlowe), ktory stat si¢ domena inwestycji zagranicznych. Innym przyktadem
jest juz wspomniany rynek nieruchomosci rolnych ktory, jest korygowany
poprzez zapotrzebowanie na rynku europejskim, a nie krajowym.

Dodatkowym aspektem rynku nieruchomosci o wymiarze mig¢dzynaro-
dowym jest stopien i tempo integracji rynku nieruchomos$ci w Polsce, zaleza-
cy nie tylko od terminu wiaczenia nieruchomosci do obrotu migdzynarodo-
wego, ale rowniez od stopnia dostosowania otoczenia prawno-
instytucjonalnego. Przyktadowo, w krajach Unii Europejskiej regulacje
prawne zwiazane z wlasno$cia niewiele si¢ r6znia. W Polsce czekamy w dal-
szym ciagu na odpowiednie oprzyrzadowanie prawne, np. timesharing, 1 do-
stosowanie standardow obshlugi przez instytucje panstwowe i samorzadowe.
Nierozwiazang kwestia pozostaje nadal brak zatozen polityki mieszkaniowe;j
panstwa, brak odpowiednich regulacji porzadkujacych sfer¢ prywatnego naj-
mu lokali mieszkalnych. Atutem sa jednak stopy zwrotu z inwestycji na ryn-
ku nieruchomosci mozliwe do osiagnigcia w Polsce przez poszukujace lep-
szej lokaty kapitatu fundusze zachodnioeuropejskie, pozostajace na znacznie
wyzszym poziomie niz w krajach zachodnich, co zachegca kapitat do inwe-
stowania.
. Lokalny, wewngtrzny - specyfika zmian zalezy tu od czynnikow zewngtrz-
nych, na ktore ma tylko wpltyw czg§ciowo rynek nieruchomosci w zamknig-
tym obszarze nieruchomosci. Dotyczy to zamknigtych obszaréw miast i nie-
wielkich regiondw o funkcjonowaniu ktorych decyduja czynniki takie, jak

polozenie geograficzne, dominujace przedsigbiorstwo lub gataz gospodarki,
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znaczenie kulturowe itp. Lokalny rynek nieruchomosci jest zwiazany z funk-
cjonujaca ,.cecha” w sposdb uzalezniajacy. Oznacza to, ze upadek galgzi
przemystu, jaka w Polsce byto hutnictwo, doprowadza rynek nieruchomosci
do zapas$ci. Z drugiej strony wzrost zapotrzebowania na ustugi turystyczne
doprowadza do boomu w regionach turystycznych. Podobny aspekt ma pro-
wadzona polityka wiadz lokalnych w zakresie wykorzystania czasowych pro-
gramoéw zwigzanych ze srodkami unijnymi. Ich pozyskanie 1 wlasciwie wy-
korzystanie powoduje przyciagniecie inwestoroéw, ktorzy zgtaszaja zapotrze-
bowanie na nowych pracownikéw z czym wiaze si¢ wzrost zapotrzebowania
ilosciowego 1 jakosciowego na powierzchnie mieszkalne, oraz zapotrzebowa-

nie na powierzchnie produkcyjno-komercyjne.

% Ogolny klimat koniunktury gospodarczej w budownictwie %
80 80
0 60
40 B 40
2
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Rysunek 7. Klimat koniunktury gospodarczej w budownictwie w latach 2000- 2009.

Zrédlo: GUS — Koniunktura Gospodarcza — Budownictwo.

Zaprezentowany powyzej rysunek pokazuje klimat koniunktury gospodarczej w
budownictwie w ujeciu prognozowanym oraz linia ciagla pokazuje saldo nastrojow
gospodarczych. Wskaznik ten jest istotny, gdyz jego pochodna w rzeczywistosci
oddaje sktonnos$¢ inwestorow do rozpoczynania nowych projektow budowlanych.
Analizujac dane z rysunku mozna stwierdzi¢, ze przedsigbiorstwa budowlane, do-
starczajace nowych powierzchni nieruchomosci w przeciagu ostatniej dekady, wielo-
krotnie zmienialy swoje nastroje, a wigc cheé do ponoszenia ryzyka dokonywania

nowych inwestycji budowlanych. Taka sytuacja prowadzi do czgstych zmian na ryn-
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ku pierwotnym, co nie sprzyja jego stabilizacji. Efektem tej sytuacji sa znaczne wa-
hania podazy, co zle wplywa na rynek nieruchomosci, powodujac znaczace zmiany
cen.
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60000 =

40000

ilo$¢é mieszkan oddanych od uzytkowania
||
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20000
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rok

Rysunek 8. I1os¢ mieszkan oddawanych do uzytkowania w latach 1991 — 2008.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

- Budownictwo mieszkaniowe 1991-2008 (tablice przegladowe).

Rysunek powyzej pokazuje ilo§¢ mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie
17-nastu lat od roku 1991. W okresie tym przyrost zasobu poczatkowo drastycznie
spadat, aby w roku 1996 osiagna¢ minimum wzrostu na poziomie nieco ponad 60
tys. mieszkan oddawanych rocznie do uzytku. Nastgpnie silny wzrost do ponad 160
tys. w roku 2008 oznacza, ze w ciagu zaledwie 12 lat inwestorzy zwigkszyli swoja
produkcje prawie 3- krotnie.

Przyrost nowych nieruchomos$ci mieszkalnych w Polsce w dalszym ciagu zatem
jest niestabilny 1 charakteryzuje si¢ okresami szybkiego spadku przyrostu lub wzro-
stu. Obecnie w duzej mierze o koniunkturze mieszkaniowej decyduje akcja kredyto-
wa 1 zalecenia Komisji Nadzoru Bankowego. Sytuacje t¢ moze dodatkowo spotggo-
wac konieczno$¢ osiagnigcia poziomu 250 — 350 tys. mieszkan oddawanych rocznie
w celu ,,dogonienia” wskaznika poziomu 410 mieszkan na tys. mieszkancoOw obecnie
utrzymywanego w Unii Europejskiej. Specyfika rynku nieruchomosci jest ztozona.
Wynika ona z mnogosci funkcji tego rynku.

Podsumowujac, rynek nieruchomosci podlega typowym cyklom koniunktural-

nym skorygowanym przez jego specyfike, co powoduje konieczno$¢ odmiennego
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spojrzenia na jego funkcjonowanie. Niezaleznie od tego wymaga on istotnej korekty
strukturalnej, ktora wystepuje w przypadkach niezaleznych od rynku nieruchomosci,
a jest bezposrednio i1 posrednio skorelowana ze zmianami spoteczno-politycznymi, a

w przysztosci srodowiskowymi.
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2. Analiza zarzadzania rynkiem nieruchomosci mieszkal-
nych w Polsce

2.1. Analiza modeli rynku nieruchomosci mieszkalnych

Dom stanowi zasadniczy wyznacznik ludzkiego zycia traktowanego w katego-
rii bytu. Jest elementarnym dobrem z punktu widzenia jednostki ludzkiej i prawo do
niego rozumiane jako potrzeba mieszkaniowa musi by¢ zrealizowane. Jednakze dom
petni tez funkcje znacznie szersza. Decyduje on w duzej mierze o modelu Zycia,
samorealizacji jednostki, w tym trwalosci rodziny, rozwoju kulturalnym cztowieka.
Zostalo to opisane w rozdziale pierwszym niniejszej pracy. Dodatkowo dom wyzna-
cza rozw0j demograficzny spoteczenstwa, o czym $wiadczy czesto podawany
wskaznik ilo$ci mieszkan przypadajacych na ilo$¢ zawiazywanych zwiazkow mat-

zenskich. Silng zalezno$¢ obrazuje ponizszy wykres.
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Rysunek 9. Wykres zmian w ilo$ci zawieranych matzenstw i ilo$ci mieszkan oddawanych do uzytku.
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

- Budownictwo mieszkaniowe 1991-2005 (tablice przegladowe) oraz struktura ludnosci.
Wreszcie dom jest miejscem chroniacym istotne wartosci spoteczne i narodowe.
Trzeba wigc stwierdzi€, ze sytuacja mieszkaniowa kraju wptywa w duzej mierze na
los narodu. Wsrod wielu teorii socjologicznych i ekonomicznych panuje zgodnos¢ co
do istotnego znaczenia mieszkalnictwa w ksztaltowaniu gospodarki narodowej, zycia
spotecznego i indywidualnego jednostki. Budownictwo mieszkaniowe musi zatem

posiada¢ cechy, ktére odrozniaja je od innych gatezi gospodarki, a wptywaja na po-
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ziom zycia obywateli, jak rowniez na rozw0j gospodarczy panstwa. Mozemy wyzna-
czy¢ trzy takie cechy:

1. Socjologiczng — zaspokaja potrzeby pierwszego rzedu w postaci dachu
nad glowa oraz bezpieczenstwa, pozwalajac rozwina¢ dalsze potrzeby
uznania i samorealizacji jednostki, jak 1 gospodarstwa domowego, two-
rzy jednoczesnie wigzi spoteczne.

2. Fizyczna — jako przedmiot jest no$nikiem znaczacej warto$ci gospodar-
stwa domowego i zamoznosci spoteczenstwa.

3. Gospodarcza — jako galaz przemysthu jest dzwignia rozwoju innych gatg-
zi, do ktérych mozemy zaliczy¢ energetyke, bankowos¢, drogownictwo,
przemyst meblarski, sprzgt AGD-RTV, wldkniarski, szeroko rozumiany
rynek ustug, poczynajac od ubezpieczen, drobnych napraw, zarzadzania
nieruchomos$ciami i pos$rednictwa w obrocie nieruchomosciami, i innych.
Wplywa rowniez na bezrobocie; wg danych GUS tylko w sektorze bu-
dowlanym zatrudnienie znajdowalo w 2006 roku w Polsce ponad 5 %
aktywnie zawodowych, a w Unii Europejskiej nawet do 10 % aktywnie
zawodowych.

Problem mieszkaniowy jako problem spoleczny jest zjawiskiem mozna powie-
dzie¢ historycznie wspotczesnym. Powstal wraz z intensywnym rozwojem miast oraz
zwiazana z tym migracja ludno$ci. Chociaz najbardziej znane sa zjawiska z nim
zwiazane, ktore wystgpowaty w XIX wieku w Europie, to jednak wystepuja one tez
wspotczesnie w niektorych krajach afrykanskich i latynoamerykanskich. W mecha-
nizmie rynkowym tego okresu niska elastycznos¢ podazy powodowata wzrost czyn-
szow, 1 w dalszej kolejnosci wzrost renty gruntowej. To z kolei wywotywalo presje
na budowg tanich, czyli nisko standardowych, mieszkan o bardzo wysokiej inten-
sywnos$ci zabudowy. W konsekwencji prowadzito to do bardzo ztych warunkéw
mieszkaniowych spoteczenstwa. Omawiane problemy zlego funkcjonowania rynku
mieszkaniowego w XIX w. w Europie okreslono jako tzw. kwestie mieszkaniowa™® i
staly si¢ one przedmiotem dyskusji najwybitniejszych ekonomistow i filozofow tego
okresu. Przedmiotem sporu byta mozliwo$¢ takiej regulacji rynku mieszkaniowego

w ustroju kapitalistycznym, aby rynek realizowat cele spoteczne. Opisany przez Fry-

36 Sugestywny opis wspotczesnych warunkéw mieszkaniowych przedstawit Engels F. opisujac jedna
z dzielnic robotniczych Manchesteru, tzw. Malg Irlandig; por. Engels F., ,,Potozenie klasy robotnicze;j
w Anglii”, KiW, Warszawa 1949, s. 80, jak tez Engels F., ,, W kwestii mieszkaniowej, KiW, Warsza-
wa 1949.
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deryka Engelsa problem w zachodnich krajach Europy, cho¢ dos$¢ odlegly historycz-
nie, wydaje si¢ by¢ aktualny w polskich realiach spolecznych w dziedzinie mieszkal-
nictwa.

Innym aspektem nieruchomos$ci mieszkaniowych, rozumianych przez przecigtne-
go obywatela jako dom, to fakt, ze z uwagi na swoja wartos¢ dla spoleczenstwa,
stanowig one w gospodarce Swiatowej gldéwny cel oszczedzania. Poniewaz system
finansowania gospodarki na §wiecie pozwala wykorzystywa¢ mieszkanie jako za-
bezpieczenie kredytow, staje si¢ ono zrédtem finansowania dla innych dziatow go-
spodarki. Jest to szczegdlnie wazne dla gospodarki polskiej, ktoéra posiada niskie
zasoby kapitatowe, ktore z kolei ograniczaja wzrost gospodarczy. Dodatkowo rozwoj
budownictwa mieszkaniowego stymuluje wzrost innych dziedzin gospodarki, $cisle
powiazanych i zaleznych od mieszkalnictwa. Z badan przeprowadzanych w krajach
Unii Europejskiej wynika, ze wzrost zatrudnienia w budownictwie mieszkaniowym o
jedna osobg¢ powoduje wzrost zatrudnienia w pokrewnych dzialach gospodarki o
dwie do trzech 0sob. Nie jest to bez znaczenia dla Polski, ktora posiada wysoki defi-
cyt mieszkaniowy oraz znaczna stope bezrobocia.”” Mimo to gospodarowanie zaso-
bem mieszkaniowym, w tym zwigkszenie tego zasobu, nalezacym do najwazniej-
szych sektorow gospodarki Polski, w dalszym ciagu nie sa wtasciwie doceniane w
polityce gospodarczej panstwa.

Gléwnym wyznacznikiem polityki gospodarczej powinno wigc by¢ wykorzysta-
nie sfery mieszkaniowej do wzrostu oszczedzania, tworzenie warunkéw do zabez-
pieczania kapitatu, dla uwalniania zakumulowanego kapitatu, oraz wykorzystanie
wzrostu zatrudnienia w budownictwie mieszkaniowym dla ograniczenia bezrobocia i
stymulowania wzrostu gospodarczego. Uruchomienie mechanizmu rozwoju gospo-
darczego poprzez rozwdj budownictwa napotyka na réznorakie bariery systemowe,
organizacyjne, spoleczne, prawne, finansowe, i inne. Usunigcie tych barier moze
prowadzi¢ do wigkszej stabilizacji wzrostu gospodarczego kraju. Jednak w pierwszej
kolejnosci nalezy opisac istniejacy problem w sposob kompleksowy.

Dotychczasowe nieliczne opracowania naukowe polskiego problemu rozwoju
rynku nieruchomosci rozpatrywaty go z punktu widzenia kazdej z dziedzin gospoda-
rowania tym zasobem z osobna, przy czym najwigksza uwage poswigcano finanso-

waniu i legislacjom prawnym.

37 Opis tego zagadnienia zostat szerzej przedstawiony we wcze$niejszych rozdziatach. Przyp. Autor.
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Rozwiazania wprowadzane w krajach, ktére poradzity sobie z problemem
szeroko rozumianego mieszkalnictwa, moga dla Polski stanowi¢ jedynie pewne
wskazania do rozwiazania problem6éw na rodzimym rynku nieruchomos$ci. Wynika
to z faktu wyraznego postepu technologicznego w budownictwie, metodach organi-
zacji 1 zarzadzania, pojawienia si¢ problemu rozwoju zréwnowazonego i rozwoju
wielu innych istotnych dla rynku nieruchomosci dziedzin zycia spotecznego i gospo-
darczego, ktére w okresie rozwiazywania problemoéw mieszkaniowych w krajach
wysokorozwinigtych nie byly jeszcze znane™.

Jak wczesniej zostato stwierdzone do cech charakterystycznych rynku nierucho-
mosci nalezy kapitatochtonno$¢. Znane koncepcje rozwigzan problemu powszechno-
$ci posiadania prawa do nieruchomosci oparte sa na systemach finansowania rozwo-
ju budownictwa mieszkaniowego. Systemy budownictwa mieszkaniowego w §wiecie
sa zréznicowane, stanowiac pochodna faz rozwoju gospodarki rynkowej w danym
kraju. Poszczegdlnym fazom przypisane sa odpowiednie modele systemu finansowe-
go, w tym 1 budownictwa. Najczesciej wyrdznia si¢ trzy modele ewolucji systemu
finansowego™ :

— model angielsko-amerykanski (instytucjonalny),

— model niemiecki (menadzerski),

— model polski (wlascicielski).

e Model angielsko-amerykanski jest modelem neoliberalnym zorientowanym
rynkowo, a wiodaca role odgrywaja w nim rynki kapitalowe, zwlaszcza in-
westorzy instytucjonalni i tzw. fundusze ventures capital. W krajach stosuja-
cych ten model kluczowa role wsérdd instytucji finansowych, jako udziatow-
coOw w kapitale sektora niefinansowego, odgrywaja réznego rodzaju fundu-
sze. System ten nastawiony jest na czgste zmiany partneréw transakeji eko-
nomicznych 1 wykazuje tendencje do daleko idacego formalizowania samych
transakcji finansowych, prowadzonych na podstawie standardowych proce-
dur. W efekcie brakuje stabilnych regut dlugoterminowego finansowania po-
trzeb rozwojowych sektora niefinansowego.

Przyktadowo model brytyjski w zakresie budownictwa mieszkaniowego

oparty jest na towarzystwach budowlanych (Building Societies), ktore oferuja

*¥ Poczatki rozwiazywania problemu budownictwa mieszkaniowego w krajach wysoko rozwinigtych
przypadaja na okres lat 70-tych i 80-tych. Zostanie to szerzej omowione w rozdziale 3.6.

39 Zawadzki E., »Bariery rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce”, Kancelaria Sejmu, biuro
studiow ekspertyz, Warszawa 2001.
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dwa podstawowe rodzaje lokat srodkow pieni¢znych, tj. akcje 1 depozyty.
Podstawa nabycia mieszkania w Wielkiej Brytanii jest systematyczne oszczg-
dzanie na kontach akcyjnych potaczone z systemem wyzszych ulg niz w
przypadku zwyktych akcji. W porownaniu do zwyktych akcji $rodki na kon-
tach systematycznego oszczedzania sa oprocentowane wyzej - o 1,25 punktu
procentowego rocznie.

Z kolei w USA dzialaja stowarzyszenia oszczgdnosciowo-pozyczkowe,
ktére przyjmuja oszczednosci osob fizycznych i1 udzielaja pozyczek hipotecz-
nych na kupno mieszkania. Na tle bankoéw 1 innych instytucji udzielajacych
kredytow mieszkaniowych zabezpieczonych na hipotece, stowarzyszenia
oszczednos$ciowo-pozyczkowe posiadaja przewazajacy udziat hipotecznych
wierzytelnosci mieszkaniowych, stanowiacych podstawe kreowania podazy
pozyczek udzielanych na cele mieszkaniowe.

e W niemieckim modelu (opartym na spolecznej gospodarce rynkowej) wioda-
ca role pelni system bankowy, a nie rynki finansowe jak w modelu anglo-
amerykanskim (opartym na zasadach liberalizmu gospodarczego). System ten
stymuluje tworzenie silnych kapitalowo bankow o charakterze uniwersalnym,
ktore maja duze mozliwosci w zmianie struktury czasowej 1 warto$ciowej de-
pozytow klientow na udostgpniane kredytobiorcom $rodki finansowe. Wsku-
tek silnego powiazania gospodarki z instytucjami bankowymi w modelu nie-
mieckim latwej jest zarzadza¢ cykliczno$cia rozwoju gospodarki oraz tatwiej
jest chroni¢ gospodarke przed skutkami recesji. Finansowanie budownictwa
mieszkaniowego w Niemczech oparte jest w przewazajacej mierze na kasach
oszczgdnosciowo-budowlanych (Bausparkassen). Istota funkcjonowania tych
kas jest umowa zawierana pomig¢dzy oszcz¢dzajacym a kasa. Kasa przyjmuje
wktady oszczednos$ciowe od oszczedzajacych i ze zgromadzonych w ten spo-
sob srodkoéw udziela kredytéw na realizacjg okreslonych celow mieszkanio-
wych. Poniewaz model niemiecki przewaza w Unii Europejskiej, ktorej Pol-
ska jest cztonkiem, méglby odegra¢ wazna rolg¢ w kreowaniu zasad tworzenia
budownictwa mieszkaniowego w Polsce™.

e W Polsce gléwnymi instytucjami finansujacymi nie sa ani rynki kapitatowe,

ani inwestorzy instytucjonalni (instytucje charakterystyczne dla modelu an-

0 Szerzej oméwiono ten problem w Raporcie nr 122 BSE pt.: ,,Europejska Unii Gospodarcza i Walu-
towa a wyzwania krajow CEFTA”, Warszawa 1998.

61



glo-amerykanskiego), lecz banki uniwersalne (charakterystyczne dla rozwia-
zan niemieckich) oraz banki komercyjne. Rozw¢j systemu finansowego w
Polsce zdeterminowany byt przez wysoka inflacjg, co prowadzito do wyso-
kiej stopy procentowej, a obecnie wysokich marz bankéw, ktore przektadaja
si¢ nieskorzystanie na popyt na kapital, a dodatkowo sytuacj¢ t¢ pogarsza
mocno wydtuzony okres wydawania pozwolen na budoweg — nawet do 2 lat —
co dodatkowo podraza koszt kapitatu. Jest to jedna z istotnych barier rozwoju
budownictwa. Ponadto Polska w dalszym ciagu nie posiada spojnej doktryny
finansowania budownictwa mieszkaniowego.

Podstawowym problemem rynku mieszkaniowego, szczegolnie w Polsce, przy
niestabilnym rozwoju gospodarczym, jako mechanizmu zaspokajania potrzeb, jest
zestawienie wysoce zmiennego popytu (czynniki demograficzne, migracje, zmienne
dochody oraz preferencje) ze sztywna podaza wynikajaca z przyczyn technicznych
oraz regulacyjnych. Rynek ten ma réwniez tendencje do kapitalizacji dodatkowego
popytu, w tym subsydiow. Czynnikami komplikujacymi dzialanie rynku sa jego $ci-
ste powiazania z rynkiem terenow budowlanych oraz rynkiem kapitatlowym, a takze
zwiazane z nim kwestie spoleczne. Zar6wno doswiadczenia historyczne, jak i analiza
modelu w petni wolnorynkowego prowadza do zniechecajacych rezultatow z punktu
widzenia ekonomicznego oraz spotecznego dla Polski. Brak rownowagi w stosun-
kach lokator — wlasciciel oraz brak regulacji o charakterze sanitarnym, technicznym i
urbanistycznym prowadza do duzej gestosci zabudowy i wysokiego zaludnienia przy
bardzo niskiej jakosci substancji mieszkaniowej. Konsekwencjami sa wysoka cena
mieszkan na wynajem w stosunku do zarobkow 1 wysoka renta gruntowa przy bardzo
ztej sytuacji mieszkaniowej ludnos$ci oraz wystgpujacym na znaczna skalg zjawisku
bezdomnosci. Jego cecha charakterystyczna, zwlaszcza przy intensywnych przemia-
nach strukturalnych, sa znaczne fluktuacje popytu, co przy sztywnej krotkookresowo
podazy powoduje znaczne wahania czynszOw oraz cen mieszkan, jak tez w konse-
kwencji rozmiardw budownictwa. Wahania czynszow wplywaja na sytuacje miesz-
kaniowa, a rozmiary budownictwa na poziom bezrobocia. W krajach wyzej rozwi-
nigtych, o bardziej zaawansowanym rozwoju sektora bankowego, dodatkowo na sek-
tor mieszkaniowy przenosza si¢ problemy tego sektora, w tym gldwnie zmiany stop

procentowych, co powoli zaczyna dotyczy¢ tez Polski.
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Rysunek 10. Wykres produkcji mieszkan.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

- Budownictwo mieszkaniowe 1991-2009 (tablice przegladowe).

Mowiac o rynkowym modelu sektora mieszkaniowego jako mechanizmie za-
pewniajacym realizacj¢ celow spolecznych i ekonomicznych, mysli si¢ zwykle o
modelu z interwencja panstwa. Gtoéwne sfery tej interwencji to sfera socjalna, gospo-
darka przestrzenia, sektor bankowy oraz ochrona konsumenta. Rynkowy sektor
mieszkaniowy w krajach wysoko rozwinigtych jest ztozona i regulowana struktura
instytucjonalna. W zasadzie nie ma uniwersalnego modelu tego sektora, istniejq je-
dynie modele wynikajace ze znacznych roznic zardwno dotyczacych biezacych re-
gulacji, jak tez zaszlo$ci historycznych w odniesieniu do polityki socjalnej, sektora
finansowego czy struktury wlasnos$ci, co przesadza o unikalnym charakterze rozwia-
zan. Mozna wigc, co najwyzej, mowi¢ o pewnych wspolnych cechach oraz doswiad-
czeniach wynikajacych z réznych rozwiazan - modelach. Ogolna jednak tendencja w
krajach wysoko rozwinigtych jest wycofywanie si¢ panstwa z interwencji bezposred-
niej na rzecz oddziatywania posredniego poprzez regulacje prawne, strukture insty-
tucjonalng oraz system gwarancji i ubezpieczen, ewentualnie doptat.

Struktura wtasno$ci mieszkan na poszczeg6lnych rynkach narodowych jest silnie
zréznicowana. We wszystkich gospodarkach rynkowych podstawowym segmentem
jest zasdb mieszkan prywatnych, prywatnych budynkow z mieszkaniami na wynajem
1 szeroko rozumianego budownictwa socjalnego. Istnienie tych trzech form wtasno-
$ci ze wzgledu na pelnione przez nie funkcje przesadza o kompletnosci sektora z
tego punktu widzenia. W niektdrych krajach wystgpuje réznie rozumiane budownic-

two organizacji nie nastawionych na zysk lub ,,semi-publicznych”. Zréznicowane sa

63



tez zarowno proporcje udziatu mieszkan prywatnych w stosunku do catosci zasobu,
jak tez formy ich zabudowy. Rowniez kategoria 1 formy mieszkan socjalnych sa
zrdznicowane.

Szczegdlne znaczenie, obok rynku terenow budowlanych, przypada sektorowi fi-
nansowemu. Plynny obrot mieszkaniami, ze wzgledu na ich trwalo$¢ 1 kapitato-
chlonno$¢, wymaga wieloletniego finansowania bankowego. Zr6znicowanie rozwia-
zan dotyczacych tego segmentu jest szczegdlnie duze i zmienne w poszczegolnych
krajach. Generalnie w literaturze przedmiotu czg¢sto podkresla si¢ tendencje do prze-
chodzenia w kierunku instytucji specjalistycznych oraz finansowania opartego na
rynku kapitatowym. Chociaz ten kierunek ewolucji znajduje uzasadnienie teoretycz-
ne, to w praktyce wystepuja przyktady ewolucji w kierunku przeciwnym. Rozwinigty
rynek finansowy z rozwinigta infrastruktura regulacyjna i instytucjonalna, oparta
czesto na gwarancjach panstwa lub gwarancjach implicite, dzigki ograniczeniu ryzy-
ka tworzy bardzo bogata ofert¢ kredytowa dla ludnosci uwzgledniajaca poziom do-
chodéw, przewidywane dochody, sktonno$¢ do ryzyka, zagrozenie inflacyjne itp.
Poniewaz wlasne mieszkanie jest istotna forma oszczg¢dnosci, istnieja produkty ban-
kowe pozwalajace na ich wycofanie z mieszkania bez koniecznosci rezygnacji ze
standardu mieszkaniowego. Wszystkie te produkty umozliwiaja finansowanie miesz-
kan w bardzo roznych sytuacjach indywidualnych oraz warunkach makroekono-
micznych, zwigkszajac ptynnos¢ z zasady stabo ptynnego rynku mieszkaniowego. W
konsekwencji zwigkszaja one dostgpnos¢ mieszkan dla konsumentow i popyt miesz-
kaniowy, stymuluja tez podaz. W niekorzystnych sytuacjach moga jednak przyczy-
nia¢ si¢ do wigkszych wahan popytu.

Utworzenie z kredytéw hipotecznych finansujacych nieruchomosci mieszkanio-
we, bezpiecznej i zyskownej dziatalnosci, w ktorej z korzyscia dla konsumenta ostro
konkuruja banki komercyjne, to efekt wieloletnich do$wiadczen i1 dziatan interwen-
cyjnych panstwa. Wynikaty one z zalozenia, ze dobre warunki mieszkaniowe oraz
wysoki udziat wlasnos$ci mieszkaniowej to istotne czynniki stabilnosci spotecznej.
Kredyt mieszkaniowy majacy realizowa¢ t¢ koncepcje musiat by¢ znaczny, o wyso-
kim stopniu udziatu w stosunku do wartosci mieszkania, dtugookresowy i1 niskoopro-
centowany. Byty to zaloZzenia w znacznej mierze sprzeczne z wczesniejsza praktyka.
Cel ten osiagnigto poprzez regulacje i instytucje zwigkszajace bezpieczenstwo kredy-
todawcy, wspierajace ptynno$¢ wierzytelnosci hipotecznych, stabilizujace stopy pro-

centowe 1 rynki nieruchomos$ci. Dzisiejsze systemy finansowania nieruchomosci
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mieszkaniowych, pomimo ze realizuja ten sam cel, maja bardzo zrd6znicowang struk-
turg. Wystegpuja zaréwno systemy oparte na bankach uniwersalnych, jak tez specjali-
styczne, zasilane z depozytdéw, a takze z rynku kapitatowego, o formule zamknigtej
(brak przeptywoéw z otoczenia), jak tez otwartej, scentralizowane (tzw. centralny
bank hipoteczny) i1 rozproszone, dzialajace w oparciu o banki, jak i1 inne instytucje
itd. Chociaz dobrze poznano ich mocne i stabe strony panuje opinia, Ze nie ma sys-
temu najlepszego, istnieje natomiast problem dopasowania systemu do warunkow
konkretnego kraju. Pomimo strukturalnych probleméw rynku nieruchomosci, oma-
wiany model rynku mieszkaniowego funkcjonuje na ogét dobrze w krajach rozwinig-
tych. Znacznie gorsze sa dos§wiadczenia z budowa takiego mechanizmu w krajach
stabo rozwinigtych. Gléwnym problemem jest jego zlozono$¢ i kosztowno$¢ oraz
niezbgdny ogdlny poziom rozwoju regulacji, instytucji czy zachowan zwiazanych
zwykle z poziomem rozwoju kraju. Istotne problemy budowy takiego sektora wysta-
pity tez w krajach postsocjalistycznych, w tym réwniez w Polsce. Panstwa te pomi-
mo zblizonych warunkow startu oraz podobnych probleméw transformacyjnych, nie
zbudowaty dotad w miar¢ kompletnego i sprawnego mechanizmu rynkowego, two-
rzac rozwiazania bedace na ogoét mato spdjnym powiazaniem nadmiernie czg¢sto zli-
beralizowanego rynku oraz elementow regulacji 1 instytucji z poprzedniego systemu.

Koncepcja modelu rynku mieszkaniowego prezentuje podejscie kompleksowe, tj.
uwzglednia zasady racjonalnego funkcjonowania poszczegoélnych segmentow sekto-
ra, ich wzajemne powiazania, jak tez powiazania z gospodarka narodowa. Doswiad-
czenia wielu rzadowych programow mieszkaniowych pokazuja, ze czgsto koncentru-
ja si¢ one na wycinkowych problemach sektora, takich jak budownictwo mieszka-
niowe czy aspekty socjalne. Taka polityka prowadzi do sytuacji, w ktorej calo$é
biednego spoleczenstwa finansuje mieszkania dla wybranych. Efektywny model ryn-
ku mieszkaniowego zaktada istnienie podstawowych podmiotow tego sektora, takich
jak: konsument, producent, sektor finansowy, wtadza lokalna oraz wtadze central-
ne*'. Szczegotowy opis podmiotéw wystepujacych na rynku nieruchomosci i ich
zadan zostanie omowiony w podrozdziale 2.2.

Omowione powyzej modele rynku nieruchomosci wskazuja na rozwiazania opar-
te na sposobie finansowania tego rynku. Nie zostaty w nich omowione poszczegdlne

plaszczyzny gospodarowania zasobem nieruchomos$ci ze wzgledu na dalsza kon-

*! Por. Housing: Enabling Markets to Work. The World Bank, 1992, oraz Global Strategy for Shelter
to the year 2000. Habitat, Nairobi 1991.
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strukcje pracy. Nalezy zauwazy¢, ze Polska nie wybrala jeszcze modelu rozwiazania
problemu mieszkaniowego. Z drugiej strony opis modelu rynkowego wskazuje na
dochodzenie do rozwiazania tego problemu w sposob indywidualny przez kazde
panstwo, ktore go zastosowato, przy zachowaniu koncepcji tego modelu. W zwiazku
z czym istnieje konieczno$¢ szczegdlowej analizy kazdej z ptaszczyzn gospodaro-
wania nieruchomosciami, a nastgpnie implikacje ich do omawianego modelu. Nalezy
w tym miejscu podkresli¢ jeszcze raz, ze obecna sytuacja rozwoju mieszkalnictwa w
Polsce i gospodarowania posiadanym zasobem opisywana jest w literaturze jako teo-

. 42
ria chaosu ™.

2 Szerzej Krupski R., ,,Zarzadzanie przedsigbiorstwem w turbulentnym otoczeniu”, rozdziat 9, Pol-
skie Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 2005.
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2.2. Charakterystyka podmiotow uczestniczacych w ksztaltowaniu
rynku nieruchomosci mieszkalnych

Rynek nieruchomosci mieszkalnych stanowi obecnie wielowymiarowa struktur¢ w
zakresie podmiotow i instytucji zaleznych od tego rynku, ktére w réznym stopniu
ksztattuja jego obraz. Rozwoj tego rynku spowodowatl pojawienie si¢ nowych ryn-
kéw w petni zaleznych od rynku nieruchomosci oraz specjalizacj¢ juz istniejacych,
ktore dostosowaty swoja oferte do potrzeb rynku nieruchomosci. Efektem finalnym
wystgpowania rynku nieruchomos$ci mieszkalnych jest zaspokojenie potrzeb poprzez
ustanowienie prawa do wytworzonego mieszkania. Prawo to, zgodnie z Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej, ma by¢ powszechne. Prowadzi¢ to powinno do wyrdznie-
nia podstawowych uczestnikow rynku, czyli dostawcodw tego prawa jak i odbiorcow.

Dostawcow praw do nieruchomosci nie nalezy jednak postrzega¢ literalnie, ale

przez model inwestowania. Za M. Bryxem mozna wyr6zni¢ pie¢ modeli inwestowa-
nia na rynku nieruchomosci:

1. Na wtasne potrzeby — model przedstawiony na rysunku nr 12 jest wynikiem
najstarszego sposobu zaspakajania potrzeby poprzez wytworzenie nierucho-
mosci przez jej przysztego uzytkownika. Punktem wyjscia w tym modelu sa
relacje inwestora z bankiem majace charakter bezposredni, ktore najcze¢sciej
dotycza:

e gromadzenia srodkéw poprzez oszczgdzanie, a dodatkowo budowanie
reputacji klienta,
e uzyskania premii gwarancyjnej,

e uzyskania kredytu hipotecznego.
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Otoczenie

* h4

Inne

Bank instytucje finansowe

Dysponenci
srodkow publicznych

Inwestor
Podsystem
zasilania
(8) 13
Wiadze lokalne @ @ Wykonawca
Projektant 4.—@-» Zaplecze
| O
~ Podsystem
realizacyjny

Sprzezenia:
1. Oszczedzanie wieloletnie | gromadzenie srodkow.
2. Premia gwarancyjna z tytulu wieloletniego oszczedzania, odsetki itp.
3. Kredytowanie i spfacanie kredytu.

4. Refundacja premii gwarancyjnych i ew. innych dopiat (ulg) udzielonych za posrednictwem banku.

5. Oszczedzanie i kredytowanie w systemie kontraktowym.

6. Podatki.

7. Ulga podatkowa z tytulu inwestycji mieszkaniowych.

8. Warunki zabudowy, pozwolenie na budowe, zgoda na uytkowanie.

9. Uzgodnienia.

10. Wybér projektanta, projekt, kosztorys, zalgczniki, rozliczenia, odbiory.
11, 12, 14. Poszukiwanie i promowanie nowych rozwiazar i materiatow.
13. Wybdr wykonawcy, zlecenie, nadzor, odbior, rozliczenia.

15. Nadzér autorski.

Rysunek 11. Model inwestowania na potrzeby wiasne.

Zrédlo: Bryx M. , , Finansowanie inwestycji mieszkaniowych.” Warszawa 2001, str. 40.

2. Na wynajem — obecnie zdominowany przez drobnych inwestorow, ktorzy

oddaja do uzywania wtasne nieruchomosci osobom trzecim, bardzo czgsto fi-

nansujac tym sptate zaciagnigtych zobowiazan. W modelu tym wystepuje na-

jemca lokalu mieszalnego, ktdorego umowa najmu moze stanowi¢ dodatkowe

zabezpieczenie splaty zaciagnigtego zobowigzania inwestora poprzez cesjg.

Dodatkowo najemca moze by¢ odbiorca $srodkéw od dysponentow srodkdéw

publicznych, np. system dodatkow mieszkaniowych.
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Otoczenie

Bank Instytucje Dysponenci
finansowe srodkéw publicznych
Podsystem ~ ’
zasilania Inwestor &) Najemca
()
v
Podsystem
realizacyjny
Sprzezenia:

1. Gromadzenie i uzytkowanie srodkéw wiasnych.
2, Kredytowanie i splacanie kredytu.

3. Ewentualne inne poiyczki i ich splata.

4. Placone podatki.

6. Podatki ptacone przez najemcow.

8. Czynsz (rynkowy lub regulowany przez panstwo).

5. Ulgi podatkowe w zwiazku z inwestycjami mieszkaniowymi.

7. Dofinansowanie czynszu (dla najubozszych) - dodatek mieszkaniowy.

Rysunek 12. Model inwestowania na wynajem

Zrédlo: Bryx M., , Finansowanie inwestycji mieszkaniowych.” Warszawa 2001 str. 41.

3. Model spotdzielczy — w przesztosci gtowny sposdb dostarczania nieruchomo-

$ci mieszkalnych na rynku pierwotnym. Obecnie tracacy na znaczeniu, ze

wzgledu na regulacje prawne zblizony do modelu developerskiego. Nabywca,

jakim jest spotdzielca, jest powiazany z punktu widzenia realizacji procesu z

inwestorem — spotdzielnia, od ktorej kupuje gotowy produkt. Dodatkowo w

tym modelu jako podmiot realizujacy inwestycje spotdzielnia reprezentujaca

nabywcow — spotdzielcow posiada wlasne relacje z bankiem i1 dysponentami

srodkéw publicznych. W odniesieniu do relacji z bankiem spoétdzielnia zacia-

ga kredyt. Réznica w stosunku do modelu developerskiego tkwi w mozliwo-

$ciach zaciagnigcia kredytu na preferencyjnych warunkach ze wzgledu na

przywileje, jakie posiadaty spétdzielnie mieszkaniowe. Dodatkowo moze ona

otrzymywac takze bezposrednie wsparcie od dysponentéw Srodkéw publicz-

nych, np. sprzedaz gruntéw po preferencyjnych cenach. Nalezy jednak za-

uwazy¢, ze obecnie spotdzielnie buduja coraz czesciej dla anonimowych na-

bywcoéw 1 traca swoje przywileje, co zbliza ten sposéb budowy do modelu

developerskiego.
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) Otoczenie

* ©
Dysponowanie
Bank Rasa $rodkami publicznymi
‘ ‘ Podsystem
zasilania
Spoéldzielca
® - P
2) Inwestor - spéidzielnia |- J
@ -
()
v
Podsystem

realizacyjny

Sprzezenia:
1. Oszczedzanie wieloletnie i gromadzenie Srodkéw.
2. Premia gwarancyjna z tytulu wieloletniego oszczedzania.
3, 5. Kredytowanie i splacanie.
4. Gromadzenie $rodkéw, prowadzenie rachunku.
6. Refundacja premii gwarancyjnych dla spéidzielcy oraz innych ulg i doplat dla spdidzielni.
7, Oszczedzanie i kredytowanie w systemie kontraktowym.
8. Podatki.
9. Ulga podatkowa.
10. Dofinansowanie czynszu (dla najubozszych) - dodatek mieszkaniowy.
11. Dotacje i dofinansowania.
12. Kupno - sprzedaZ spotdzielczego prawa do lokalu (dawniej przydzial).

Rysunek 13. Model spotdzielczy
Zrédlo: Bryx M., , Finansowanie inwestycji mieszkaniowych.” Warszawa 2001 str. 42,

4. Model developerski — obecnie najbardziej popularny system dostarczania nie-
ruchomosci mieszkaniowych w budynkach wielorodzinnych na rynek. Po-
dobnie jak w przypadku spétdzielni mieszkaniowej nabywca nie uczestniczy
w systemie realizacyjnym. Catoscia procesu wytwarzania zajmuje si¢ develo-
per. Nabywca kupuje od inwestora gotowy produkt, a wigc gtdéwnym powia-
zaniem migdzy developerem a klientem jest umowa kupna - sprzedazy. Coraz
czesciej developer uczestniczy rOwniez w sposobie finansowania zakupu nie-
ruchomosci mieszkalnej, poprzez kontakty z bankiem, ktory udziela kredytu

mieszkaniowego pod zabezpieczenie hipoteki.
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Otoczenie

®

Dysponenci

Bank Kasa $rodkow publicznych

Podsystem
zasilania

Deweloper

Podsystem
realizacyjny

Sprzezenia:
1. Oszczedzanie wieloletnie i gromadzenie srodkow.
2. Premia gwarancyjna z tytulu wieloletniego oszczedzania.
3. Kredytowanie i splacanie.
4. Refundacja premii gwarancyjnych.
5. Oszczedzanie i kredytowanie w systemie kontraktowym.
6. Podatki.
7. Ulga podatkowa z tytutu inwestycji mieszkaniowych.
8. Kupno - sprzedaz mieszkania.

Rysunek 14. Model developerski.
Zrédlo: Bryx M., ,,Finansowanie inwestycji mieszkaniowych.” Warszawa 2001 str. 43.

5. Model Towarzystwa Budownictwa Mieszkaniowego - TBS-owski — jest dos¢
specyficznym rozwiazaniem ze wzgledu na prawo do najmu, a nie zakupu
nieruchomosci, jak blednie rozumuja osoby korzystajace z nieruchomosci
mieszkalnych. Ze wzgledu na powszechne utozsamianie partycypacji z zaku-
pem nieruchomos$ci obecnie przygotowywana jest zmiana ustawowa, ktora
bedzie umozliwiata wykup mieszkania. Model ten opierat si¢ jeszcze do nie-
dawna gtéwnie na Krajowym Funduszu Mieszkaniowym( z dniem 31 maja
20009 r. zlikwidowanym) udzielajacym kredytéw niekomercyjnych na warun-
kach wyraznie korzystniejszych od rynkowych. Elementem koniecznym jest
whniesienie przez inwestora co najmniej 30 % nakladow inwestycyjnych. Jest
to realizowane przez wkiad wlasny TBS -u lub pozyskanie srodkéw od tzw.
partycypantéw. Wkladem witasnym poza finansowym moze by¢ np. grunt pod

budowe.
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Krajowy Fundusz Udziatowcy -
Mieszkaniowy - wspolwiasciciele Faitycypandl
Podsystem
zasilania
Gmina @ ] Inwestor |~ @ Najemca
)
'
Podsystem
realizacyjny
Sprzezenia:

1. Kredytowanie niekomercyjne i splacanie.

2. Wkiad partycypanta.

3. Kapitat wlasny inwestora wniesiony przez wspoétwlascicieli (udziatowcow) w tym:
ewentualny aport gruntu wnoszony przez gmine.

4. Zatwierdzenie wysokosci czynszu przez Rade Gminy.

5. Czynsz placony przez najemcow.

Rysunek 15. Model TBS-owski.

Zrédlo: Bryx M. ,,Finansowanie inwestycji mieszkaniowych”, Warszawa 2001, str. 44.

Dodatkowo ze wzgledu na istot¢ pozyskiwania srodkow mozna wyr6znic:

6. Model gminny — polegajacy na partnerstwie publiczno-prywatnym. Model

zaktada wspolny projekt inwestycyjny dwoch podmiotéw — inwestorow.

Pierwszy z nich to gmina, ktéra najczgsciej wnosi aportem nieruchomosé

gruntowa niezabudowana 1 przygotowuje stosowne jej przeksztatcenia na cele

mieszkalne, drugi inwestor to najcze$ciej przedsigbiorstwa budowlane lub

developerzy przygotowujacy projekt budowlany i inwestycyjny oraz obstugu-

jacy proces budowlany. Realizacja przedsigwzigcia zajmuje si¢ partner pry-

watny lub inwestor zastgpczy. System finansowania jest niezalezny dla part-

nerow.
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Otoczenie
Instytucje :
Bank Ty Panstwo
finansowe
Podsystem : £\ .
zasllania Gmina == 8) Najemca
Inwestor
zastepczy
()
N
Podsystem
realizacyjny
Sprzezenia:

1. Gromadzenie i uzytkowanie Srodkow wiasnych.
2. Kredytowanie i splacanie kredytu,
3. Ewentualne inne pozyczki i ich splata.
4. Placone podatki.
5. Ulgi podatkowe w zwiazku z inwestycjami mieszkaniowymi,
6. Podatki ptacone przez najemcow.
7. Dofinansowanie czynszu (dla najubozszych) - dodatek mieszkaniowy.
8. Czynsz (rynkowy lub regulowany przez panstwo).

Rysunek 16. Model gminny.

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Wszystkie modele charakteryzuja si¢ zasadniczymi réznicami w zakresie otocze-
nia, ktore w istocie jest ksztaltowane przez sposob finansowania inwestycji, oraz
podsystem zasilania, gdzie wystgpuja w zasadzie te same podmioty, to jednak nie
tylko intensywno$¢ relacji, ale same regulacje sa zmienne. Natomiast podsystem
realizacyjny dla wszystkich modeli okazat si¢, zadaniem autora, identyczny, nieza-
leznie od tego, kto jest inwestorem mieszkaniowym. Podobnie jak w przypadku
strony podazowej, taki 1 strony popytowej nie nalezy rozumie¢ literalnie. Majac na
mysli odbiorcéw, potocznie rozumiemy ich jako nabywcdw nieruchomoscei. Jest to
zatozenie btedne u swojej podstawy, gdyz de facto odbiorcy kupuja prawa do nieru-
chomosci. Prawa te pozwalaja na uzytkowanie nieruchomosci. Mozemy wyrdznié
trzy podstawowe rodzaje praw uzytkowania nieruchomosci:

1. Wilasno$¢ — w znaczeniu prawnym podstawowa forma wiladania dobrami.

Wystepuje jako wiasno$¢ w znaczeniu konstytucyjnym, gdy obejmuje wia-
sno$¢ i inne prawa majatkowe, oraz w znaczeniu prawa cywilnego jako pra-

wo pozwalajace na wladanie, pobieranie pozytkdw i1 rozporzadzanie rzecza w
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granicach wyznaczonych przez ustawe, zasady wspolzycia spotecznego 1 spo-
teczno-gospodarczego przeznaczenia prawa. We wspotczesnym prawie pol-
skim wlasno$¢ stanowi jednolita kategorig, niezaleznie od tego, czy jej
przedmiotem sa $rodki produkcji czy inne rzeczy. Nabycie wlasnosci moze
powsta¢ wskutek zawartej umowy kupna-sprzedazy, darowizny, zamiany;
poprzez przej$cie wlasnosci z poprzednika na nastgpce prawnego wskutek
dziedziczenia lub zasiedzenie, zawlaszczenie rzeczy niczyjej, wywlaszcze-
nie®.

2. Najem - nalezy podzieli¢ na tzw. najem okazjonalny i pozostale przypadki
najmu. Najem reguluja przepisy Kodeksu Cywilnego w skrocie K.C. oraz
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu Cywilnego — w skrécie u.o.p.l. W razie oddania do uzywania lokalu,
z ktorego wiasciciel przejsciowo nie korzysta w catosci lub w czgsci w celu
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, przepisow u.o.p.l. nie stosu-
je sig, z wyjatkiem artykulow ustawy opisujacych mozliwosci wypowiedze-
nia umowy przez wynajmujacego; ustawa ogranicza prawa wiasciciela sta-
nowiac, ze jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z
przyczyn okreslonych w ustawie. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem
niewaznosci, dokonane na pisSmie oraz okresla¢ przyczyng wypowiedzenia.
Ustawa o ochronie praw lokatoréw definiuje pojgcie lokalu, stanowiac ze jest
to lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal be-
dacy pracownia stuzaca twoércy do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie
kultury 1 sztuki. Nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie prze-
znaczone do krétkotrwatego pobytu os6b, w szczegdlnosci znajdujace si¢ w
budynkach internatow, burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych
lub w innych budynkach stuzacych do celow turystycznych lub wypoczyn-
kowych. Ustawa definiuje publiczny zas6b mieszkaniowy jako lokale wcho-
dzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale stanowiace wia-
snos¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego, samorzadowych o0sob
prawnych tych jednostek, Skarbu Pafistwa lub panstwowych oséb praw-

nych. Umowa o odptlatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszka-

3 Zob. »~Encyklopedia wiedzy o nieruchomos$ciach”, Europejski Instytut Nieruchomosci , Warszawa-
Krakow, 2008.
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niowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wy-
jatkiem lokalu socjalnego lub lokalu zwiazanego ze stosunkiem pracy, moze
by¢ zawarta wylacznie na czas nieoznaczony. Ustawa okresla prawa i obo-
wiazki wynajmujacego i najemcy. Nie pdzniej niz na miesiac naprzod, na
koniec miesiaca kalendarzowego, wiasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w
sposob sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zanie-
dbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkod, lub niszczy urzadzenia
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza
W sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac
ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub jest w zwloce z zaptata czynszu
lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platno-
$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego 1 wyznaczenia dodatkowego, miesi¢cznego terminu do zaptaty za-
leglych i biezacych naleznosci, lub wynajat, podnajat albo oddat do bezptat-
nego uzywania lokal lub jego czgs¢ bez wymaganej pisemnej zgody wiasci-
ciela. Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia
oproznienia lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie, ktére odpowiada wy-
sokos$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Je-
zeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zadaé
od lokatora odszkodowania uzupetniajacego™.

3. Uzyczenie - umowa realna do zawarcia ktoérej niezbedne jest obok ztozenia
oswiadczenia woli stron umowy takze wydanie rzeczy. Polega na bezplatnym
uzywaniu rzeczy dowolnego rodzaju, lub jej czgséci, przez oznaczony lub nie-
oznaczony czas. Stronami umowy uzyczenia sa komodant — uzyczajacy oraz
komodatoriusz — bioracy. Dajacy rzecz w uzyczenie nie musi by¢ wiascicie-
lem rzeczy, wystarczy ze jest posiadaczem samoistnym lub zaleznym , a na-
wet dzierzycielem. Komodatoriusz moze rzecz zwréci¢ w kazdym czasie,
niezaleznie od tego czy termin zwrotu zostal oznaczony umowa czy tez nie.
Smieré komodanta nie powoduje ustania stosunku uzyczenia. UzZyczenie na-

. , . . , . . . 45
tomiast konczy si¢ z chwila $mierci komodatoriusza™.

* Tamze.
* Tamze.
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4. Samoposiadanie, rozumiane jako ochrona posesoryjna - przystuguje kazdemu
posiadaczowi. Opiera si¢ na stanie faktycznym 1 polega na tym, ze przeciwko
kazdemu, kto samowolnie naruszyt posiadanie, jak réwniez przeciwko temu,
na czyja korzy$¢ naruszenie nastapito, przystuguje posiadaczowi roszczenie o
przywrocenie stanu poprzedniego i zaniechanie naruszen*®. Na rynku nieru-
chomosci przejawia si¢ to wejsciem w posiadanie mieszkania nie zasiedlone-
go.

Prawo wlasnosci dostarczane jest przez wszystkie omowione powyzej modele
wytwarzania zasobu mieszkaniowego za wyjatkiem budowy na wynajem i modelu
TBS. Obecnie najem stanowiacy pochodna niewykorzystywanego prawa wiasnosci
na potrzeby wlasne. Jest rozwijany gtownie w modelu na wynajem oraz modelu
TBS.

Nieruchomos$ci mieszkaniowe mozna pogrupowac w nastgpujace zasoby:

1/ domy jednorodzinne,

2/ domy w zabudowie szeregowej,

3/ nieruchomosci publiczne — gminy, WAM, Agencja nieruchomosci rolnych,

4/ budynki wielorodzinne

e zabudowa wielorodzinna w systemie spotdzielczym

e zabudowa wielorodzinna w systemie wspdlnot mieszkaniowych du-
zych,

e zabudowa wielorodzinna w systemie wspolnot mieszkaniowych ma-
tych,

e zabudowa wielorodzinna w systemie najmu,

e zabudowa wielorodzinna w systemie TBS,

e apartamentowce.

Na rynku nieruchomosci wystepuja 3 gtowne kategorie uczestnikow:

e strona podazowa - wlasciciele nieruchomosci 1 developerzy,

e strona popytowa - potencjalni nabywcy i najemcy,

e strona obstugujaca obrot nieruchomosciami — nieruchomosci, notariusze,
geodeci, rzeczoznawcy majatkowi, rejestry ksiag wieczystych i ewidencji

gruntow 1 budynkéw, posrednicy w obrocie nieruchomosciami.

4 Tamze.
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Przedstawiona charakterystyka wskazuje na wage poszczegolnych podmiotow
uczestniczacych w ksztaltowaniu rynku nieruchomosci oraz ich miejsce. Dokonana
analiza pozwala stwierdzi¢, ze o miejscu 1 wadze danego uczestnika rynku nieru-
chomosci mieszalnych decyduje zastosowany model produkcji nieruchomosci nieza-
leznie jednak od modelu, gtowne podmioty powtarzaja si¢. Wykorzystanie nieru-
chomosci bazuje na dwoch podstawowych prawach do nich, tj. wlasno$ci 1 najmie.
Prawa te sa przedmiotem wymiany pomigdzy strona popytowa i podazowa. Wymia-
na praw zachodzi przy wspoétudziale szeregu podmiotow obstugujacych rynek nieru-

chomosci.
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2.3. Ekonomiczna plaszczyzna gospodarowania nieruchomosciami
mieszkaniowymi

Absurdy ekonomiczne z czaséw gospodarki nakazowo — rozdzielczej obecnie
znikngty, a rynek nieruchomosci i budownictwo mieszkaniowe kieruje si¢ obecnie
wzgledami ekonomicznymi zgodnie z wymogami wolnego rynku. Stad szczegdlna
rolg w ksztattowaniu si¢ rynku mieszkaniowego w Polsce zaczynaja odgrywac czyn-
niki ekonomiczne takie jak: poziom zamoznoS$ci spoteczefistwa, stan zatrudnienia i
bezrobocia, poziom inflacji: wysoko$¢ stopy procentowej, ktéra w znacznym stopniu
oddziatuje na oprocentowanie kredytu, poziom cen na rynku nieruchomosci oraz
dochodowos$¢ nieruchomosci na tle dochodowosci innych lokat zdeponowanych na
innych rachunkach®’,

Pierwszy z czynnikow, czyli poziom zamozno$ci spoleczenstwa, okreslony jest w
rzeczywistosci gospodarczej przez wskaznik PKB na jednego mieszkanca. W wyni-
ku fundamentalnych przemian spoteczno- gospodarczych wskaznik ten w okresie
transformacji systemowej w Polsce znacznie wzrdst. I tak wedtug Migdzynarodowe-
go Funduszu Walutowego do 2007 roku réznice w poziomie rozwoju gospodarczego
Polski zdecydowanie zmniejszyty si¢ zarowno w relacji do krajéw 15 Unii Europej-
skiej, jak i krajow bedacych w procesie transformacji*®. PKB na 1 mieszkanca we-
dlug parytetu sity nabywczej w Polsce stanowit w 1989 roku 38% przecigtnego po-
ziomu w krajach Unii Europejskiej a obecnie stanowi prawie 50% S$redniej dla tej
grupy krajow. Oznacza to odrobienie dystansu o ponad 11 punktéw procentowych
migdzy rokiem 1989 a 2007. Mimo tak znacznego postepu poziom PKB per capita w
Polsce oscyluje obecnie na poziomie 13500 euro i nalezy w dalszym ciagu do najniz-
szych w 27 krajach Unii Europejskiej, ksztattujac si¢ znacznie ponizej $redniej unij-
nej — 24 700 euro™.

Rosnaca zamozno$¢ spoleczenstwa ma istotne znaczenie dla ksztaltowania si¢
rynku nieruchomosci, jako ze wzrost dobrobytu, polepszajaca si¢ kondycja gospo-
darstw domowych i bogacace si¢ rodziny zglaszaja popyt na mieszkania, wplywaja

na dynamik¢ rynku nieruchomosci i ksztaltuja nowe wartosci nieruchomosci.

47 Kucharska, -Stasiak E., ,,Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej”, PWN, Warszawa 2006, s.130.
oraz Bryx M. ,,Wprowadzenie do zarzadzania nieruchomoscia”, Wydawnictwo Poltext, Warszawa
2006, s.34.

* Weresa M., ,,Polska. Raport o konkurencyjnoéci 2008. Konkurencyjnos¢ sektora ustug, Instytut
gospodarki §wiatowej”, SGH w Warszawie, Warszawa 2008, s.17 — 18.

¥ Tamze s.19.
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Innym czynnikiem, ktory determinuje rynek nieruchomosci jest to zmniejszenie
bezrobocia i wzrost liczby pracujacych w gospodarce. Stan ten wptywa niewatpliwie
na wzrost wynagrodzen, ktory z kolei powoduje wzrost popytu na nieruchomos$ci a w
szczegodlnosci na pomieszczenia mieszkalne, jako ze kazdy cztowiek w miarg zaspo-
kajania coraz to wyzszych potrzeb dazy do posiadania pewnej zabudowanej prze-
strzeni, czyli mieszkania®®. Ten wzrost potrzeb mieszkaniowych nastepnie prowadzi
do rozwoju budownictwa, spadku bezrobocia i wzrostu gospodarczego.

Kolejnym czynnikiem ekonomicznym wplywajacym na rynek nieruchomosci, w
tym na rynek mieszkaniowy, jest poziom inflacji, ktory dziata dwukierunkowo. Z
jednej strony niska inflacja sprzyja niewatpliwie rozwojowi m.in. dlatego, ze maleje
oprocentowanie kredytow mieszkaniowych. Zjawisko to mozna byto zaobserwowac
w Polsce od poczatku okresu transformacji, a w szczegdlnosci w latach 2002 — 2007,
w ktorych wskaznik inflacji ksztattowal si¢ odpowiednio w 2002 na poziomie 1,9%,
w roku 2003 — 0,8%, 2004r. — 3,5%, w 2005r. — 2,1%, w 2006r. — 1,0% i w 2007r. —
2,5%". Sytuacja niskiej inflacji jest korzystna dla rynku nieruchomosci, gdyz umoz-
liwia lepsza dostepnos¢ do kredytu inwestycyjnego, a w konsekwencji prowadzi do
rozwoju gospodarki.

Z drugiej strony na rynku mieszkaniowym mamy do czynienia ze zjawiskiem
odwrotnym, czyli wysoka inflacja, ktéra rowniez moze nakrgca¢ koniunkturg na nie-
ruchomosci, w tym mieszkania, jako ze zakup tych dobr moze stanowi¢ dtugotermi-
nowa lokate kapitatu, chroniac zasoby kapitatlowe przed utrata wartosci.

Poziom oszczednosci to nastepny czynnik ekonomiczny determinujacy rynek
nieruchomosci. Jak podkresla M. Bryx ,,inwestycje rzeczowe sa uzaleznione od za-
sobu oszczednos$ci w gospodarce, ktory rzutuje roOwniez za ceng pieniadza, a wige
wysokos¢ oprocentowania kredytéw; wzrost oszczednosci sprzyja nowym inwesty-
cjom rzeczowym, a wigc zwigkszeniu podazy nieruchomosci. Szczegdlnie liczy si¢
system oszczg¢dzania wieloletniego. W tym zakresie nasz kraj ma jeszcze wiele do
zrobienia, jako ze wiecej niz potowa Polakéw w ogole nie oszczedza™ .

Waznym czynnikiem ekonomicznym gospodarowania nieruchomosciami miesz-

kaniowymi jest stopien otwartosci rynku. Wraz z wejsciem Polski do Unii Europej-

50 Bryx M. ,,Wprowadzenie do zarzadzania nieruchomos$cia”, Wydawnictwo Poltext, Warszawa
2006, s. 35.

! http://www.stat.gov.pl/gus/45 1638 PKLPRINT.htm

>2 Bryxa M. op. cit., s.34 oraz Wrzeéniak M., Polowa Polakéw nie oszczedza, ,,Rzeczpospolita” z 22 —
23 listopada 2008.
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skiej z dniem 1 maja 2004 roku, rynek ten stat si¢ bardziej atrakcyjny z uwagi na
fakt, ze popyt na nieruchomosci, w szczegdlno$ci mieszkaniowe kreowany jest
obecnie nie tylko przez podmioty krajowe, ale réwniez przez cudzoziemcow, ktorzy
zaczeli traktowaé nieruchomosci jako inwestycje dlugoterminowe.

W rynkowej koncepcji finansowania mieszkania kazdy obywatel powinien we
wlasnym zakresie zadba¢ o wlasne mieszkanie a poniewaz, nie kazdy potrafi to zro-
bi¢, z uwagi na poziom dochodéw, naktady na budownictwo mieszkaniowe ze $rod-
kéw publicznych, wystepujace w budzecie panstwa, traktowane sa jako wydatek.
Tymczasem budownictwo mieszkaniowe na szczeblu makroekonomicznym powinno
stanowi¢ zrodto dochodéw budzetowych. Srodki publiczne przeznaczone na budow-
nictwo mieszkaniowe, poza rozwigzaniem waznych probleméw spolecznych i ogra-
niczaniem patologii spotecznych, przynosza realne wptywy do budzetu panstwa,
przewyzszajace wydatki ponad dwukrotnie (podatki od 0s6b prawnych i fizycznych,
VAT, ZUS itp.)™.

W warunkach wysokiego bezrobocia, ozywienie budownictwa mieszkaniowego
(Srodkami publicznymi i innymi instrumentami finansowymi) staje si¢ Zrédlem ma-
sowego powstawania najtanszych miejsc pracy. Budownictwo jest bowiem relatyw-
nie jednym z najmniej kapitatlochtonnych dziatow gospodarki. Ponadto budownictwo
mieszkaniowe jest jedynym dzialem gospodarki, w ktorym wzrost zatrudnienia o
jednego pracownika przy budowie mieszkania, powoduje wzrost zatrudnienia o 2-3
osoby w przemystach pracujacych na rzecz budownictwa i wyposazenia mieszkan™*.

Rynek nieruchomosci jest $cisle zwiazany z gospodarka kazdego panstwa. Sytu-
acja gospodarcza danego regionu, w kraju decyduje o sytuacji na rynku nieruchomo-
$ci. Z drugiej strony rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych wplywa w sposob po-
$redni jak i1 bezposredni na rozwoj gospodarczy panstwa i poszczegolnych regionow.
Mozna uzna¢ ze obydwa te stwierdzenia sa prawda. Uswiadomienie tego faktu jest
fundamentalnym zalozeniem rozwoju spoteczno —gospodarczego kazdej gospodarki.
Nieruchomosci stanowia warto§¢ wyrazang przy pomocy réoznych kryteriow ilo$cio-

wych jak i jako$ciowych.

>3 Korecki W., Rydzyk W., Katkowski L., ”Zwiazki budownictwa mieszkaniowego z gospodarka
narodowa”, IGM, Warszawa 1994 s. 29.

> Konkurencyjnos¢ sektora budowlanego w krajach EU, Komisja Wspolnot Europejskich, Bruksela,
COM(97), 1997.
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Kryteria jakosciowe sa opisywane przez dyscypliny naukowe np. w zakresie
prawa, socjologii, psychologii oraz etyki. Natomiast kryteria iloSciowe dotycza zja-
wisk zachodzacych na gruncie ekonomii.

Niezaleznie od podejscia ilosciowego czy jakoSciowego mozna zaobserwowaé
pewne wspolne cechy wartos$ci, takie jak:

— subiektywizm — rzeczy nie maja w sobie wartosci, tylko my im je nadajemy,

—  wzgledno$¢ — warto$¢ ma zawsze charakter wzgledny, co oznacza ze nie ma
wartosci absolutnej; warto$¢ dobra okresla si¢ w odniesieniu od innych dobr;
dobra same w sobie nie maja wartosci, tylko my im je nadajemy, oceniajac
ich uzyteczno$¢ na tle innych dobr; warto$¢ dobra jest wyrazona ilo$ciowo
wartoscia innych dobr,

— dynamiczno$¢ — warto$¢ nie jest stata w czasie, podlega zmianom; nie ma sta-
tej zmiennej warto$ci; zmieniaja si¢ warto$ci subiektywne, zmianie musi za-
tem ulec warto$¢ obiektywna™.

Dla zrealizowania celow wyznaczonych niniejszym w rozdziale, istotne jest do-
konanie klasyfikacji warto$ci w ujgciu ekonomicznym. Jednym z czynnikéw pro-
dukcji, wedhug klasykow, jest kapitat, ktory ma wazne znaczenie w generowaniu
zysku.

Zgodnie z historycznym znaczeniem termin kapital oznacza, ze nieruchomo$¢
stanowi nie tylko element fizyczny w postaci zasobow gruntow i1 budynkow, ale
rowniez zrédlo bogactwa.

Postrzeganie nieruchomos$ci mieszkaniowych zalezy od stopnia rozwoju po-
szczegOlnych rynkow. Sektor nieruchomosci mieszkaniowych odgrywajacy w sekto-
rze nieruchomosci rynkowych kluczowa rolg ze wzgledu na wielko$¢ (70-80% war-
tosci majatku nieruchomosci) oraz wielostronny charakter powiazan z gospodarka,
silnie reaguje na zmiany stopy procentowej zarowno w krotkim, jak tez dtugim okre-
sie. W konsekwencji zmiany te przenosza si¢ na cala gospodarke wplywajac zarow-
no na agregaty makroekonomiczne takie, jak oszczedno$ci, konsumpcja, inwestycje,
globalny popyt, jak rowniez na sektor finansowy oraz lokalne rynki.

Jakkolwiek zaleznosci te zmieniaja si¢ w czasie oraz sg silnie zréznicowane w
panstwach narodowych to jednak mozna méwic¢ o nich bardziej ogolnie. Szczegdlnie

w ostatnich latach mamy do czynienia z szeregiem nowych i niepokojacych zjawisk,

55 Kucharska-Stasiak E., ,, Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej”’, PWN, Warszawa 2006, s. 117.
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zwlaszcza dotyczacych sektora bankowego. Aktywa hipoteczne osiagaja poziom 30-
40% aktywow bankowych 1 ponad 100% PKB, stajac sig istotnym elementem wpty-
wajacym na bezpieczenstwo systemu bankowego. Ich udziat moze by¢ zroznicowany
w zaleznosci od poziomu rozwoju, realizowanej polityki mieszkaniowej 1 systemu
finansowania nieruchomosci. W konsekwencji kredyt hipoteczny jest podstawa po-
pytu na tym rynku, a zadtuzenie zasobu moze przekracza¢ 30-40% jego wartosci. W
efekcie, stopa procentowa staje si¢ istotnym czynnikiem ksztattujacym ceng miesz-
kania i1 koniunktur¢ w sektorze, a uwzgledniajac skalg sektora i zadtuzenia, w istot-
nym zakresie w catej gospodarce.

Badania prowadzone w ostatnich latach inspirowane wydarzeniami na rynku
amerykanskim oraz tendencjami do synchronizacji cykli nieruchomosciowych w
skali globalnej, pokazaly tez inna, istotna zalezno$¢ makroekonomiczna dziatajaca
odwrotnie do opisanej. Nierownowaga powodowana zbyt niskimi stopami procento-
wymi w gospodarce 1 nadmiernym popytem przeplywa kanatem kredytowym na
rynki nieruchomos$ciowe i poprzez ekspansj¢ kredytow powoduje szybki wzrost cen
nieruchomo$ci. W podobnym kierunku oddzialuja tez innowacje produktowe,
zwhaszcza kredytowe zwickszajace dostepnos¢ kredytow za cene wzrostu ryzyka™.
Zakres 1 skala oddziatywan jest nie tylko bardzo silnie uwarunkowana rozwiazaniami
lokalnymi, ale tez ulega zmianom w czasie. Kanaly transmisji polityki monetarnej
maja w znacznej mierze charakter specyficzny dla konkretnych rynkéw i sa przed-
miotem wielu badan®’. Wskazuje si¢ nastepujace mechanizmy wptywania sfery dzia-
falnosci jako najbardziej typowe:

1. Poprzez stopg procentowa na ceny nieruchomosci i tym samym na koniunktu-
r¢ w sektorze (poprzez rozmiary budownictwa i inwestycji modernizacyj-
nych).

2. Poprzez stopg procentowa na koszt kredytu i jego dostepnos¢ dla gospo-
darstw domowych oraz przedsigbiorcow i w konsekwencji na popyt na prze-
strzen.

3. Poprzez stopg procentowa na koszty obstugi istniejacego zadtuzenia i zwia-

zany z tym popyt konsumpcyjny.

% Ahrend R., Cournede B., Price R., “Monetary policy, market excesses and financial
Turmoil”, Economic Department working paper No 597, OECD, marzec 2008

37 Aoki K., Proudman J., Vlieghe G., “House prices, consumption and monetary
policy financial accelerator approach”, Bank of England, working paper no.169,
2002.
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4. Poprzez ceny nieruchomosci na efekt majatkowy gospodarstw domowych i
tym samym na ich sktonno$¢ do konsumpcji, a w konsekwencji na koniunk-
ture w catej gospodarce,

5. Poprzez ceng nieruchomosci na warto§¢ zastawu i zwigzane z tym mozliwo-
$ci finansowania konsumpcji kredytem zaciaganym pod zastaw rosnacej war-
tosci (tzw. wyciaganie kapitatu z nieruchomosci).

6. Poprzez stopg procentowa na bezpieczenstwo sektora bankowego i polityke
kredytowa bankow, a tym samym na sektor i gospodarke™.

Kanaly 1 1 2 oddziatuja bezposrednio na wybrany sektor, podczas gdy kanaty 3,

4, 51 6 na cala gospodarke i posrednio tez na sektor mieszkaniowy. Przedmiotem
dalszych rozwazan begda zatem kanaty 11 2.

Analiza dziatalno$ci kanatu pierwszego pozwala stwierdzi¢, ze w klasycznym
modelu rynku nieruchomos$ci zarowno mieszkaniowych, jak tez komercyjnych co
pokazano na rysunku nr 18, stawka najmu przestrzeni rozumiana jako optata za
strumien ustug jest funkcja jej okreslonej historycznie podazy oraz popytu. Wartos¢
zasobu nieruchomosci okresla zatem stopa procentowa w gospodarce. Zwykle, ze
wzgledu na trwatos¢ 1 dlugowieczno$¢ inwestycji nieruchomosciowych, jak tez niska
ich plynno$¢ rynkowa, stosuje si¢ dtugookresowe stopy z rynku obligacji skarbo-
wych, skorygowane o premi¢ za ryzyko. Popyt na rynku nieruchomosci komercyj-
nych ma charakter pochodny i jest zwiazany z popytem na dobra i ustugi na innych
rynkach, co jest w znacznej mierze funkcja koniunktury gospodarczej. Popyt na ryn-
ku mieszkaniowym jest znacznie bardziej ztozony i1 zalezny od czynnikow funda-
mentalnych dla tego rynku (potrzeby mieszkaniowe bedace funkcja dochodow i
zmian demograficznych oraz dostepnos¢ kredytow), polityki panstwa (bezposrednie
subsydia oraz regulacje ksztattujace poziom ryzyka w sektorze oraz wplywajace na
koszty i dochody podmiotow gospodarczych) oraz spekulacji zwiazanej z oczekiwa-
niem dalszych wzrostow cen.

Podstawowymi problemami tego rynku jest krotkookresowa zmienno$¢ popytu
zestawiona ze sztywna podaza, niska ptynnoscia nieruchomosci oraz brakiem kom-
pleksowosci polityki mieszkaniowej, ktéra zwykle oddziatujac w wybranych wycin-
kach i na wybrane podmioty czgsto jest sprzeczna wewngtrznie. Podstawowe czyn-

niki fundamentalne kreujace popyt i podaz na tym rynku prezentuje tabela nr 5.

¥ “ECB: Structural factors in the UE housing markets”, marzec 2003.
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W modelu podstawowym zaktada si¢, ze spadek stop procentowych wywotuje
wzrost cen nieruchomosci 1 boom w budownictwie (nachylona krzywa podazy, kosz-
ty wejscia to koszty terenu), natomiast ich wzrost, zjawiska odwrotne. Boom w bu-
downictwie ze wzgledu na niska kapitatlochtonno$¢ stosowanych technik produke;ji,
(co najmniej 60% kosztéw to koszty sily roboczej) poprzez efekt mnoznikowy od-
dziatuje na globalny popyt konsumpcyjny i w konsekwencji na koniunktur¢ w go-

spodarce.
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Rynek kapitatowy, Rynek nieruchomosci,
wycena nieruchomosci alokacja zasobu
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p - cena nieruchomosci w 2Hm? pow. u. (p=1575)

r - czynsz miesieczny w zHm?2 pow. u. miesigcznie (r=10,5)

R - czynsz roczny w zm? pow. u.(R=126)

g - przewidywana stopa wzrostu czynszow

k - skorygowana o ryzyko stopa zwrotu dla inwestorow (k=8%)

a - koszty wejscia na rynek nieruchomosci (a=110zHm?)

s - popyt na zas6b przy danym poziomie czynszow (s=242 m? pow. u.)

¢ - deprecjacja oraz wymiana zasobu okreslajgca rozmiary budownictwa mieszkaniowego

Rysunek 17. Model rynku nieruchomosci.
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie Renard B., ,,Real estate market In Hon Kong, The Univer-

sity of Hong Kong”, Hong Kong 1997.
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Tabela 5. Rynek mieszkaniowy-podstawowe czynniki ksztattujace popyt i podaz.

Czynniki ksztaltujagce popyt
mieszkaniowy

Czynniki ksztaltujgce podaz
mieszkan

Dochody Istniejagcy zasob

- dochody wtasne Remonty modernizacje

- transfery Ubytki, zmiany przeznaczenia
- kredyty Budownictwo mieszkaniowe
Ceny - ceny

- czynsze - koszty

- ceny mieszkan - tereny

- stopy procentowe - regulacje

Preferencje
- model konsumpc;ji
- poziom zaspokojenia potrzeb
e sytuacja mieszkaniowa
® migracje zewnetrzne
e migracje wewnetrzne
e czynniki demograficzne
o przyrost naturalny
o przyrost gospodarstw domowych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Brzeski W., Cichon D ,,Rynek nieruchomosci. Zarzadza-

nie i Posrednictwo. Kompendium” EIN Krakow-Warszawa, 2008.

Rzeczywisty mechanizm transmisji zmiany stop procentowych na ksztaltowanie
si¢ warto$ci mieszkan zalezy od poziomu rozwoju rynku i zwiazanej z tym $wiado-
mosci ekonomicznej. W przypadku mieszkan na wynajem mechanizm jest oczywi-
sty, jednak w przypadku mieszkan wlasno$ciowych jego dziatanie bgdzie uzaleznio-
ne od tego, czy istnieje dobrze rozwinigty system kredytow mieszkaniowych oraz
konkurencyjny segment mieszkan na wynajem, jak rowniez przeptywy pomigdzy
tym segmentem a segmentem mieszkan wtasnosciowych, wyréwnujacy ceny i czyn-
sze. Dopiero spetienie tych warunkéw powoduje nie tylko przeptywy wyrownujace
pomigdzy zasobami, ale tez to, ze konsumenci zaczynaja kalkulowa¢ w kategoriach
kosztu alternatywnego. Jednak nawet w krajach, gdzie istnieje ptynny i konkurencyj-
ny rynek mieszkan na wynajem, wzajemna relacja pomigdzy tymi segmentami sekto-
ra nie jest tak prosta, jak w ujeciu modelowym. Oznacza to, ze sita oddziatywania
tego kanatu wymaga indywidualnych badan.

W Polsce w latach 90-tych omawiany mechanizm oddziatywania stop procento-
wych nie dziatal. Obecnie dziata w ograniczonym zakresie powodujac, ze czynsze w
znacznej czgsci miast rosna wolniej w relacji do cen mieszkan wlasnosciowych. Mo-

ze to tez oznaczaé, ze popyt fundamentalny nie jest na tych rynkach zbyt duzy, a
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znaczna czg$¢ zakupow mieszkan wilasnosciowych dokonano kierujac si¢ motywem
przysziego wzrostu wartosci.

Dhugookresowa reakcja na zmiany stop procentowych sa powolne dostosowania
po stronie podazy. Przy spadku stop procentowych i wzroscie cen rozmiary budow-
nictwa rosna, powodujac przyrost zasobu i spadek cen, az do momentu osiagnigcia
poziomu dlugookresowych kosztow produkcji. Réwnowaga jest wigc osiagana przy
wyzszym poziomie zasobu. Przy wzroscie stop dostosowania nastgpuja poprzez de-
precjacje zasobu, a rownowaga dtugookresowa jest osiagana przy nizszym poziomie
zasobu. W rzeczywisto$ci zmiany stop procentowych nastgpuja szybciej niz dosto-
sowania podazowe 1 dominuja dostosowania krétkookresowe. Migdzynarodowe ba-
dania wskazuja ze, dlugookresowa réwnowaga na rynku w warunkach elastycznej
podazy i przy rozwini¢tym systemie kredytowym pojawia si¢, gdy cena przecigtnego
mieszkania ksztattuje si¢ na poziomie okoto 3,5-4 krotno$ci rocznych dochodow
przecigtnego gospodarstwa domowego.

Drugi z poddanych analizie kanal kredytowy dziata niezaleznie od stopnia roz-
woju rynku. Kredyt dlugookresowy o relatywnie niskim oprocentowaniu jest, ze
wzgledu na kapitatochtonno$¢, trwatos¢ i dlugowieczno$¢ mieszkania, podstawa
popytu na tym rynku. Brak finansowania tego rodzaju oznacza istotne ograniczenie
popytu, gdyz gospodarstwa domowe finansuja zakup i budowe mieszkan z transfe-
row rodzinnych oraz z biezacych oszczgdnosci (kilkunastoletni cykl budowy domow
jednorodzinnych). Generalnie dostgpno$¢ kredytu jest funkcja nastgpujacych zmien-
nych:

e poziomu dochodéw gospodarstw domowych,

e poziomu nominalnych i realnych stop procentowych,

e ryzyka sektorowego, norm ostrozno$ciowych i polityki kredytowej
bankow,

e stosowanych instrumentow kredytowych, co ma zwiazek z zagadnie-
niem przedstawionym w poprzednim punkcie.

Dtugi okres zapadalnosci kredytéw hipotecznych powoduje, ze ich dostgpnos¢
jest szczegoblnie silnie uzalezniona od poziomu realnych i nominalnych stop procen-
towych. Wprawdzie jako $rodek na ograniczenia dostgpnosci tych kredytow, zwiaza-
ny z inflacja mozna stosowa¢ indeksacje (pojedyncza lub podwojna), ktéra powoduje

jednak og6lny wzrost ryzyka 1 jest zatem rzadko stosowana. Nie ma natomiast z tego
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punktu widzenia znaczenia, czy stosowane sa instrumenty o statych czy zmiennych
stopach procentowych. Spadek stop procentowych powoduje wzrost dostgpnosci
kredytu przy danym dochodzie i regulacjach bankowych, a w konsekwencji wzrost
popytu. Sztywna krotkookresowo podaz powoduje, ze wzrost ten przektada si¢ na
wzrost cen. W realnej gospodarce procesy te sa bardziej zlozone i zréznicowane.
Rosnace ceny mieszkan powoduja, ze banki chetniej 1 na lepszych warunkach udzie-
laja kredytéw zabezpieczonych hipotecznie, jako mniej ryzykownych. Dopoki
wzrost cen jest proporcjonalny do spadku stop procentowych, dostgpnos$¢ kredytowa
mieszkan nie ulega zmianie, a cz¢sto nawet wzrasta, gdy jako skutek ozywienia za-
czynaja rosna¢ dochody. Jednoczesnie banki, pod wptywem konkurencji i optymi-
zmu obnizaja marze, wymogi ostroznosciowe, jak tez wprowadzaja innowacyjne,
korzystniejsze dla klientéw produkty. Mechanizm ten oddziatuje réwniez wtedy, gdy
dostepnos¢é w wyniku wzrostu cen zaczyna spadaé, pod warunkiem dostgpnosci kre-
dytu. Podstawa popytu staja si¢ wtedy przewidywane dochody ze wzrostu wartosci
nieruchomosci 1 zaczyna dziata¢ mechanizm opierajacy si¢ na spekulacji a nie czyn-
nikach fundamentalnych. Opisuje on lepiej dziatanie rynku w krotkim i $rednim
okresie (gdy sa bariery po stronie podazowej), przy rozwinigtym systemie kredyto-
wym 1 dzialaniach spekulacyjnych. Przyktadowo, w Polsce zdolnos$¢ kredytowa go-
spodarstw domowych kwalifikujacych si¢ do kredytow hipotecznych wynosi okoto
412 miliardow ztotych, przy zatozeniu przestrzegania konserwatywnych standardow
bankowych, przy catkowitym zadtuzeniu na poziomie w roku 2007 okoto 116 mld
ztotych (ponad 141 mld zt na koniec lipca 2008 r.), 1 jego przyroscie ponad 39 mld
zlotych. Przy sztywnej krétkookresowo podazy oznacza to, ze ceny mieszkan beda
ksztattowaty si¢ na takim poziomie, na jakim konsumenci przewiduja, ze beda si¢
ksztattowaty. Wzrost stop procentowych dziata ograniczajaco na popyt poprzez spa-
dek zdolnosci kredytowej oraz wzrost kosztu mieszkania kupowanego na kredyt.
Poniewaz jednak zdolno$¢ kredytowa konsumentow znaczaco przekracza podaz,
popyt moze nie ulec redukcji zwlaszcza, gdy rynek przewiduje dalsze wzrosty cen.
Mechanizm dostosowania dlugookresowego jest analogiczny jak w wypadku kanatu

czynszow imputowanych.
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2.4. Prawna plaszczyzna gospodarowania nieruchomosciami miesz-
kalnymi

Problematyka gospodarowania nieruchomosciami mieszkalnymi zostala przeana-

lizowana z punktu widzenia uwarunkowan historycznych, jakie miaty miejsce w Pol-
sce od 20-lecia miedzywojennego przez lata 90-te XX wieku i od transformacji go-
spodarczej w roku 1989 do chwili obecne;.
W pierwszym okresie po 1918r. zaistniata potrzeba konstrukcji nowych, rodzimych
aktow prawnych, obowiazujacych na calym terenie Rzeczypospolitej Polskiej. W
obszarze dotyczacym mieszkalnictwa przepisy prawne znajdowaty si¢ przede
wszystkim w Kodeksie zobowiazan z 27 pazdziernika 1933r. - w Tytule VIII Najem
1 dzierzawa, a takze w Rozporzadzeniu Prezydenta RP z dnia 24 pazdziernika 1934r.
o wlasnosci lokali.

Ze wzgledu na trudna, rowniez woéwczas, sytuacje mieszkaniowq istniata potrze-
ba sformutowania prawnej ochrony lokatorow, czego dokonata Ustawa z dnia 11
kwietnia 1924r. o ochronie lokatorow, ktora regulowata m.in. wysoko$¢ stawek
czynszowych. Ustawa ta zostala jednak szczesliwie znowelizowana w 1935r. uwal-
niajac czynsze i tym samym umozliwiajac rozwdj nowego budownictwa mieszka-
niowego. Szczegbdlna zastuge w finansowym wsparciu nowego budownictwa miesz-
kaniowego nalezy przypisa¢ utworzonemu w 1924r. przez premiera i ministra skarbu
Wiadystawa Grabskiego Bankowi Gospodarstwa Krajowego, w ktorym funkcjono-
watl Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, a takze ruchowi spoldzielczemu, ktory miat
swoje przepisy prawne, a mianowicie w Ustawie z 29 pazdziernika 1920r. o spot-
dzielniach.

Zmiana ustroju panstwa dokonana po II Wojnie Swiatowej spowodowata w sfe-
rze mieszkalnictwa diametralnie inna polityke wtadz, polegajaca gtownie na wpro-
wadzeniu systemu nakazowo-rozdzielczego, gdzie wigkszos$¢ regulacji byta podej-
mowana w formie decyzji administracyjnych, np. o przydzielaniu lokali. Zjawiskiem
charakterystycznym dla okresu powojennego bylo pojawienie si¢ przepiséw, ktore
wychodzac poza ramy ochrony lokatorow pozbawily wiasciciela prawa wynajmowa-
nia lokali znajdujacych si¢ w nalezacym do niego budynku, a nawet — mozliwos$ci
korzystania z takiego lokalu w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

Przepisy prawne dotyczace mieszkalnictwa mialy poczatkowo forme dekretow, m.in:
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o Dekret PKWN z 7 wrzesnia 1944r. o komisjach mieszkaniowych ktéry prze-

widywat niewazno§¢ umow zawieranych poza Komisja,

e Dekret z dnia 21 grudnia 1945r. o publicznej gospodarce lokalami czy Dekret

z dnia 28 lipca 1948r. o najmie lokali. Poczawszy od 1959r. regulacje prawne
sfery mieszkaniowej byly ujete w ustawie z dnia 30 stycznia 1959r.- Prawo
lokalowe, a od 1974r. w ustawie z dnia 10 kwietnia 1974r.- Prawo lokalowe
(tekst jednolity Dz.U. z 1987r.Nr 30,p0z.165 z pdzn.zm.).
Przepisy te obowiazywaty jeszcze po kolejnej transformacji ustrojowej, az do 1994
r., kiedy zostaly zastapione Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkal-
nych i1 dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. z 1998r. Nr 120, poz.787 z
pozn.zm.).

Reformg sektora mieszkaniowego w Polsce przeprowadzona po transformacji
spoteczno-gospodarczej mozna podzieli¢ na dwie fazy. W pierwszej fazie, ktéra do-
tyczy poczatku lat 90., dokonano zasadniczych zmian o charakterze ustrojowym.
Ustawa z 28 grudnia 1989 r. o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych uchylono
natozone na banki obowiazki dotyczace zapewnienia przywilejow i preferencji w
zakresie dostgpu do kredytow, ich oprocentowania oraz warunkoéw sptaty. Moca
ustawy z 10 maja 1990 r. o samorzadzie terytorialnym przeprowadzono komunaliza-
cje cze$ci mienia panstwowego, w tym zasobow mieszkan czynszowych bedacych
wlasnoscia Skarbu Panstwa. Ustawa z 26 lipca 1991r. o podatku dochodowym od
0sob fizycznych wprowadzita podatkowe instrumenty stymulowania inwestycji w
budownictwie mieszkaniowym (ulgi budowlane i remontowe). W $wietle ustawy z
29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomos$ci w szerokim zakresie umozliwiono sprzedaz po cenach rynkowych nieru-
chomosci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa 1 gmin. Ustawa z 4 pazdziernika
1991r. o zmianie niektérych warunkéw przygotowania inwestycji budownictwa
mieszkaniowego w latach 1991 — 1995 umozliwita sukcesywna likwidacj¢ tak zwa-
nych ,,zamrazarek” grupujacych kandydatéw do spoétdzielni mieszkaniowych, stwa-
rzajac takze mozliwosci nabywania przez nich, na preferencyjnych warunkach, nie-
ruchomosci publicznych z przeznaczeniem pod przyszla zabudowe mieszkaniowa.

Druga faza reformy sektora mieszkaniowego, ktora przeprowadzono w potowie
lat 90., byta juz skoncentrowana $cisle na procesie inwestycyjnym w budownictwie,

gospodarowaniu istniejacym zasobem mieszkaniowym oraz tworzeniu warunkéw do
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jego rozwoju. W latach 1994 — 1997 przyjeto szereg ustaw, z ktorych zdecydowana

wigkszos¢ funkcjonuje do dzis$, sa to mianowicie:

Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, ktora przywroécita 1 ujednoli-
cita zasady odrebnej wilasnosci mieszkan i wspdtwlasnosci nieruchomosci,
przewidywala pokrywanie petnych kosztow utrzymania nieruchomosci oraz
udzial w dochodach z nieruchomosci wspdlnej stosownie do udzialu we
wspotwlasnosci, jak réwniez wprowadzita wspolnote¢ mieszkaniowa z mocy
prawa.

Ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych, dzigki ktorej najem stat si¢ domena prawa cywilnego i zlikwidowa-
no ustalane centralnie czynsze urzegdowe, wprowadzono za$ zasade, ze usta-
lane przez gminy czynsze regulowane stosowane sa tylko w przypadkach
okreslonych ustawa. Ustawa ta nalozyla rowniez istotne zadania na gminy,
jak np. zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty komunal-
nej oraz wyplatg dodatkéw mieszkaniowych.

Ustawa z 7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy — Prawo spotdzielcze oraz niekto-
rych innych ustaw, dzigki ktdrej nastapilo uznanie wtasnos$ci spotdzielczej za
wlasno$¢ prywatna, za$ spoldzielnie uzyskaly prawo budowy mieszkan na
wynajem. Jednocze$nie nowe rozwiazania dopuscity mozliwo$¢ uzyskiwania
mieszkan przez osoby prawne i umozliwity osobom fizycznym posiadanie
wigcej niz jednego mieszkania wlasno$ciowego.

Ustawa z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra racjonali-
zowala procedury decyzyjne w procesie wyznaczania terenéw pod budownic-
two mieszkaniowe.

Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, dzigki ktorej usprawniono i ujed-
nolicono procedury postgpowania w procesie inwestycyjno-budowlanym,
ograniczono samowole budowlane oraz stworzono warunki do podnoszenia
standardoéw w budownictwie.

Ustawa z 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe, ktora data moz-
liwo$¢ przekazania budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa pan-

stwowe gminom lub spotdzielniom mieszkaniowym.
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— Ustawa z 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredy-
tow mieszkaniowych refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyj-
nych, ktéra byta proba kompleksowej ustawowej regulacji kwestii pomocy
panstwa w splacie tzw. ,starych” kredytow mieszkaniowych, poprzez wpro-
wadzenie normatywu splaty kredytu oraz stworzenie systemu zachg¢t do szyb-
szej sptaty kredytu.

— Ustawa z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego, ktéra data podstawy organizacyjne dzialalnosci kas
mieszkaniowych oraz spotecznego budownictwa czynszowego w formule
Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz powotata do Zzycia Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy.

— Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéra poza
kompleksowym uregulowaniem spraw zwiazanych z wladaniem i obrotem
nieruchomos$ciami zawiera wiele korzystnych rozwiazan w zakresie mozli-
wosci pozyskiwania 1 udostgpniania przez gminy nieruchomos$ci na cele
mieszkaniowe.

Wszystkie wymienione wyzej dzialania w obszarze legislacyjnym stworzyty nie-
zbedne podstawy dla rozwoju sektora mieszkaniowego. Byly one jednak wprowa-
dzane w roznym czasie i czg¢sto doraznie, bez gigbszej analizy ich roli i znaczenia w
catoksztalcie polityki mieszkaniowej. Czg$¢ z nich nie moze juz skutecznie oddzia-
tywa¢ w dzisiejszym otoczeniu, czg$¢ za$§ zastuguje w pelni na kontynuacj¢. Prawie
wszystkie wymagaja mniejszych lub wigkszych korekt. Aby stworzy¢ wigc spojna i
dajaca podwaliny pod perspektywiczna, na miar¢ XXI wieku polityke mieszkaniowa
panstwa - legislacj¢ w sferze mieszkalnictwa — trzeba niezbgdnie skorygowac o
obowiazujace aktualnie akty prawne oraz opracowac¢ réwniez takie, ktore uwzgled-
niajac mozliwo$ci wsparcia przez $rodki unijne dadza podstawy do dziatan zmierza-
jacych do racjonalnego uksztattowania gospodarki mieszkaniowej w Polsce.

Nastgpny okres badan, dotyczacych zmian w zarzadzaniu nieruchomo$ciami
mieszkaniowymi, rozpoczat si¢ od czasu zaistnienia transformacji gospodarczej i
trwa do chwili obecnej. Wtasnie te aktualnie wprowadzone i obowiazujace akty
prawne zostana w tym miejscu przeanalizowane. Nalezy wyszczegolni¢ nastepujace
ustawy, rozpoczynajac od Ustawy Zasadniczej:

- Konstytucja RP uchwalona przez Zgromadzenie Narodowe w dniu 2 kwietnia

1997r. ( Dziennik Ustaw Nr 78 poz. 483 z dnia 16 lipca 1997r)
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Podstawowe tezy polityki mieszkaniowej panstwa zostaty sformutowane w art.75
ust.1 Konstytucji R.P., ktory brzmi: ,,Wladze publiczne prowadza polityke sprzyjaja-
ca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczeg6lnosci przeciwdziata-
ja bezdomnosci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania
obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania”, ust.2 art.75 stwierdza iz
,ochrong praw lokatorow okresla ustawa”. Nadto Konstytucja zawiera takze wazne
dla mieszkalnictwa zapisy, ktoére po raz pierwszy w okresie powojennym chronia
wlasno$¢. Sa to art. 21 1 64 w $wietle zapisoOw ktorych m.in. stwierdza si¢ iz: ,,Rzecz-
pospolita Polska chroni wlasno$¢ i prawo dziedziczenia, ze wywlaszczenie jest do-
puszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i1 za stusznym
odszkodowaniem, ze kazdy ma prawo do wilasnosci, innych praw majatkowych oraz
prawo dziedziczenia, a takze iz wlasnos¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedzi-
czenia podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej i ze wlasno$¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza to istoty
prawa wiasnosci”.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. — Kodeks cywilny ( Dz.U. z 1964r Nr 16, poz.93
Z pézn.zm.).

Kodeks cywilny jest podstawowym aktem prawnym regulujacym stosunki cywilno-
prawne oraz prawa rzadzace obrotem gospodarczym. Dla problematyki zwigzanej z
mieszkalnictwem istotne sa zawarte w nim zapisy dotyczace funkcjonowania oséb
fizycznych 1 prawnych, zdolno$ci prawnej, pojgcia mienia i czynnosci prawnych,
wlasnos$ci 1 innych praw rzeczowych, a przede wszystkim problematyki dotyczacej
zobowiazan, w tym konstrukcji umow m.in. najmu czy dzierzawy. Reguluje on takze
problematyke dziedziczenia.

Ze wzgledu na to, iz Kodeks cywilny coraz gorzej przystaje do wspdtczesnego
obrotu gospodarczego, istnieje potrzeba gtebokich zmian w jego zapisach. Nad nowa
tresciag Kodeksu pracuje juz intensywnie Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego
pod przewodnictwem prof. Zbigniewa Radwanskiego. Nowy kodeks moze objac
prawo rodzinne i opiekuncze, prawo spotek handlowych, odrebna wtasnos$¢ lokali i
spotdzielcze prawo do lokalu, umowy konsumenckie, hipoteke 1 ksiggi wieczyste,
prawo wekslowe 1 czekowe, umowy bankowe, zastaw, przepisy migdzyczasowe i
prawo pracy. Najwigksze zmiany moga dotkna¢ (zdaniem cztonkow komisji) migdzy
innymi unormowan dotyczacych wspolnot mieszkaniowych i zarzadu nieruchomo-

$cig wspodlna.
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- Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001r Nr 71, poz.733 z
pézn.zm.). Formalnym powodem konstrukcji tej ustawy byt zapis punktu drugiego
artykutu 75 Konstytucji RP.

Niezaleznie od powyzszego formalnego zobowiazania powodem merytorycznym
jej uchwalenia byta konieczno$¢ uregulowania zasad i form ochrony praw lokatorow
oraz zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Przewidziane w tej ustawie unormowanie ochrony praw lokatoréw zostalo oparte
na prawidlowych zalozeniach, ale niektore przepisy dotyczace réznych kwestii
szczegotowych byly ewidentnie nietrafne 1 od poczatku obowiazywania wywotywaty
uzasadniona krytyke. W wyniku kolejnych nowelizacji oraz w rezultacie licznych
orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego skorygowano niektore z jej zapisow, ale takze
wprowadzono przepisy watpliwe tak pod wzgledem tresci, jak i zgodnosci z zasada-
mi poprawnej legislacji, a przede wszystkim — wprowadzajace nieuzasadnione od-
stgpstwa od podstawowych zatozen, na ktorych powinna by¢ oparta regulacja ochro-
ny praw lokatorow. W efekcie unormowania przyjgte w przepisach tej ustawy w ich
obecnie obowigzujacym ksztatcie przestalty mie¢ charakter powszechny (dotycza
tylko czesci lokatorow), a przy tym sa niejednoznaczne, nieprzejrzyste i niespdjne.
Sktadaja si¢ na nie takze przepisy zbgdne, powtarzajace to, co powiedziano w innych
przepisach albo co z nich w niewatpliwy sposdb wynika.

Nie wydaje si¢ tez trafne potaczenie w jednej ustawie problematyki ochrony
praw lokatoréw i problematyki prawnych form uzywania lokali mieszkalnych nale-
zacych do jednostek samorzadu terytorialnego 1 do innych podmiotéw publicznych.
Stan prawny bylby jasniejszy, gdyby caloksztalt problematyki najmu lokali w pu-
blicznych zasobach mieszkaniowych byl uregulowany w jednej ustawie, stanowiacej
lex specialis w stosunku do Kodeksu cywilnego, obejmujacego z kolei ogot przepi-
sOw 0 najmie, za$ ochrona praw lokatorow i inne zagadnienia, ktore wymagaja jed-
nolitej regulacji niezaleznie od tego, na tle jakiego stosunku prawnego dotyczacego
lokalu mieszkalnego moga powsta¢ w odrebnej ustawie™ .

- Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjal-
nych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz.U. z 2006r

Nr 251 poz. 1844 oraz z 2009r Nr 39, poz.309).

*Zob. A. Maczynski ,,Reformowanie i deformowanie ochrony praw lokatorow”
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Ustawa ta okresla zasady udzielania z Funduszu Doptat finansowego wsparcia pod-
miotom realizujacym przedsigwzigcia polegajace na tworzeniu zasobu lokali socjal-
nych, mieszkan chronionych, a takze noclegowni i doméw dla bezdomnych.

Na mocy tej ustawy istnieje mozliwo$¢ udzielenia finansowego wsparcia gmi-
nom, zwiazkom mi¢dzygminnym albo organizacjom pozytku publicznego na pokry-
cie czesci kosztow przedsigwzigeia polegajacego na budowie czy rozbudowie bu-
dynku lub zmianie sposobu uzytkowania budynku czy jego remoncie, a takze na
kupnie lokali mieszkalnych czy budynkéw, w wyniku ktorych to dzialan powstana
lokale socjalne, noclegownie lub domy dla bezdomnych. W zaleznosci od typu dzia-
fan wysokos¢ finansowego wsparcia nie moze przekroczy¢ od 30% do 50% kosztow
przedsigwzigcia. Warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia jest zaangazowa-
nie srodkow wilasnych inwestora w wysokosci co najmniej 30% przewidywanych
kosztow przedsigwzigcia. Po uptywie 5 lat od dnia rozliczenia przedsigwzigcia do-
puszcza si¢ zmiang przeznaczenia lokali socjalnych lub mieszkan chronionych na
lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Szczegotowy tryb skta-
dania wnioskow o finansowe wsparcie okresla Rozporzadzenie Ministra Infrastruktu-
ry z dnia 29 lipca 2009r. (Dz.U. Nr 120, poz.1001).

- Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001r. Nr
71 poz. 734 z p6zn.zm.).

System dodatkéw mieszkaniowych zostat wprowadzony ustawa z dnia 2 lipca 1994
r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, dla ochrony najemcow
o niskich dochodach w zwiazku z wprowadzona reforma czynszoéw. Ulokowanie
problematyki zwiazanej z opieka spoleczna z problematyka cywilno-prawna doty-
czaca najmu lokali okazalo sig¢ nietrafne, wskutek czego doszto do opracowania od-
dzielnej ustawy o dodatkach mieszkaniowych.

Dodatki mieszkaniowe sa dofinansowaniem do wydatkow mieszkaniowych wy-
ptacanym przez gming jej najbiedniejszym mieszkancom. Przyznanie tej pomocy
materialnej zalezy przede wszystkim od miesigcznych dochodéw mieszkanca gminy
oraz od powierzchni zajmowanego przez niego lokalu. Pomoc ta przyznawana jest
zawsze na sze$¢ miesigcy 1 wyptacana z budzetu gminy. Decyzje¢ o przyznaniu do-
datku mieszkaniowego wydaje wojt, burmistrz lub prezydent miasta, ktory ma na nia
jedynie miesiac od dnia ztozenia wniosku w tej sprawie.

Zgodnie z zapisami ustawy uprawnienia do dodatkow mieszkaniowych przystu-

guja osobom spetniajacym réwnoczesnie trzy nast¢pujace kryteria:
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— posiadaja tytut prawny do zajmowanego mieszkania lub oczekuja na przystu-
gujacy im lokal zamienny badz socjalny,

— $redni miesigczny dochod na jednego czlonka gospodarstwa domowego, w
okresie trzech miesigcy poprzedzajacych date zlozenia wniosku o przyznanie
dodatku mieszkaniowego, nie przekracza 175% najnizszej emerytury w go-
spodarstwie jednoosobowym 1 125% w gospodarstwie wieloosobowym,

— zajmowany lokal mieszkalny nie jest za duzy w stosunku do liczby os6b tzn.
jezeli powierzchnia uzytkowa zajmowanego lokalu nie przekracza po-
wierzchni normatywnej o wigcej niz 30%, albo 50% pod warunkiem, zZe
udziat powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni uzytkowej tego lokalu nie
przekracza 60%.

Normatywna powierzchnia uzytkowa lokalu w przeliczeniu na liczbg cztonkdéw go-
spodarstwa domowego nie moze przekracza¢ dla:

1 osoby — 35m2,

2 0s6b — 40m2,
3 0s0b —45m2,
4 0s6b — 55m2,
5 0sOb — 65m2,

6 0sob — 70m2, a na kazda nastgpna osobg zwigksza si¢ o Sm2.

Szczegbdtowe procedury wdrazania tej ustawy okreslone sa w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 28 grudnia 2001r. w sprawie dodatkéw mieszkaniowych (Dz.U. Nr
156 poz.1817 ze zm.).

- Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali

(Dz.U. z 2000 r. Nr 80, p0z.903 z pdzn.zm.)

Ustawa ta okresla sposdb ustanawiania odrgbnej wtasnosci samodzielnych lokali
mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiazki wiascicieli tych lo-
kali oraz sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci,
tworzy wspolnotg mieszkaniowa. Wspolnota czyli Condominium znana jest w Euro-
pie od kilkuset lat. W XIV w. wprowadzano je gtownie w warownych miastach,
gdzie szczegdlnym problemem w budowie lokali mieszkalnych byta szczuptos¢ tere-
néw. Rozwdj tej formy wiasnosci budynkéw nastapit w Europie na przetomie XIX i
XX wieku. Wowczas takze powstaly nowoczesne, cywilno-prawne regulacje doty-

czace sposobow ich funkcjonowania i metod zarzadzania.
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W Polsce pierwszym aktem prawnym regulujacym problematyke wspdlnot
mieszkaniowych bylo Rozporzadzenie Prezydenta RP z 24 pazdziernika 1934r. o
wlasnosci lokali. Glownym jego pomystodawca i autorem zapiséw prawnych byt
prof. Jerzy Ignatowicz. W okresie powojennym, w warunkach gospodarki nakazowo-
rozdzielczej instytucja wspdlnot stracita na znaczeniu. Dopiero intensywny wzrost
sprzedazy mieszkan, szczegolnie Skarbu Pafistwa i gminy, w latach 90. ub. wieku,
spowodowat koniecznos$¢ szukania nowych rozwiazan prawnych dla funkcjonowania
budynkéw, w ktérych wlascicieli bylo czesto kilkudziesigciu. W 1994 r. w ramach
tak zwanego Nowego Ladu Mieszkaniowego Sejm uchwalil w dniu 24 czerwca
ustawe o wilasnos$ci lokali, ktorej rowniez gldownym promotorem i autorem zapisOw
legislacyjnych byl prof. Ignatowicz. Ten nowoczesny akt prawny, w warunkach
transformacji ustrojowej w naszym kraju, w sytuacji wdrazania nowych rozwigzan
rynkowych 1 zwiazanych z tym nowych regulacji prawnych, byt aktem trudnym do
wdrazania 1 realizacji, tym bardziej, iz nie zaktadat opracowania jakichkolwiek prze-
pisow wykonawczych. Stad jego dwie obszerne nowelizacje w 1997 i 2000 roku,
majace na celu utatwienie praktycznego stosowania zapisOw ustawy.

Wspdlnota mieszkaniowa powstaje z mocy samego prawa. Nie jest do tego potrzeb-
na ani wola jej zawiazania — jak to ma miejsce np. w przypadku spotdzielni, spotki
czy stowarzyszenia — ani jakiekolwiek dzialanie ukierunkowane wylacznie na jej
utworzenie. Zawsze mamy z nig do czynienia tam, gdzie pojawia si¢ co najmniej
dwoéch wiascicieli lokali w budynku sktadajacym si¢ z wigcej niz jednej takiej wy-
dzielonej nieruchomosci. Mozna wigc powiedzie¢, ze wspolnota mieszkaniowa to
produkt uboczny wyodregbniania wtasnos$ci lokali, czyli dzielenia jednej nieruchomo-
$ci budynkowej na wiele nieruchomosci lokalowych. Warto tez pamigtac, ze cho¢ si¢
jej nie zaktada, to jej cztonkowie, czyli ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodza w
sktad okreslonej nieruchomosci, musza dopethic kilku obowiazkéw zwigzanych z jej
powstaniem 1 przysztym funkcjonowaniem. Powinnosci te przewaznie rdznig si¢ w
matych i duzych wspdlnotach (ich rozroéznienie wynika z liczby lokali mieszczacych
si¢ w budynku — do siedmiu i powyzej siedmiu). Wyjatek stanowia wspolnoty wylta-
niajace si¢ ze spotdzielni mieszkaniowych. Rzadza si¢ bowiem nieco odmiennymi
zasadami.

- Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spoldzielcze (t.j. Dz.U. z2003r. Nr 188,
poz.1848 z pdzn.zm.).
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Prawo spoéldzielcze definiuje spotdzielnie jako dobrowolne zrzeszenie nieograniczo-
nej liczby os6b, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udziatlowym,
ktore w interesie swoich cztonkow prowadzi wspolng dziatalno$¢ gospodarcza.
Podstawa prawna dzialalnosci spotdzielni jest Prawo spotdzielcze, inne ustawy (np.
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych) oraz zarejestrowany statut.

Art.3 Prawa spoldzielczego stwierdza jednoznacznie, iz majatek spotdzielni jest
prywatna wiasnoscia jej cztonkéw, a zatem chronia go stosowne zapisy Konstytucji
RP.

Ustawa okres$la co powinien zawiera¢ statut spotdzielni, jaki jest tryb zaktadania i
rejestrowania spotdzielni, jakie sa prawa i obowiazki cztonkoéw, jakie sa organy
spoldzielni oraz jak powinna funkcjonowaé gospodarka spotdzielni i jak powinna
by¢ prowadzona lustracja spotdzielni. Ustawa okres$la takze sposob taczenia si¢ spot-
dzielni, jej podziatu, likwidacji 1 upadtosci. Znajduja si¢ w niej takze zapisy dotycza-
ce zwiazkow spotdzielczych 1 Krajowej Rady Spoétdzielczej oraz Krajowego Samo-
rzadu Spotdzielczego 1 wreszcie przepisy karne w stosunku do czlonkéw organow
spotdzielni dziatajacych na jej szkodg. Prawo spoldzielcze ma charakter prawa ogol-
nego dla réznego typu spotdzielni — produkcji rolnej, kotek rolniczych, spotdzielni
pracy a takze spotdzielni mieszkaniowych.

- Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z
2003r. Nr 119, poz.1116 z pézn.zm.).

Uchwalenie tej ustawy odzwierciedlato przekonanie, ze ostatecznie ustawodawstwo
spotdzielcze powinno si¢ sktada¢ z ustawy podstawowej, majacej zastosowanie do
wszystkich spoldzielni 1 majacej charakter ,.konstytucji spotdzielczej)” oraz z kilku
ustaw zawierajacych przepisy szczegodlne, dotyczace réznych rodzajéw spotdzielni.
Zaktadano, ze spoldzielnie mieszkaniowe w istotny sposob réznig si¢ od innych
spotdzielni. Powstaja w innym celu, nie po to, by prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza
w interesie cztonkow, lecz po to, by zaspokaja¢ ich potrzeby mieszkaniowe. Takze
majatek spotdzielni mieszkaniowych stuzy przede wszystkim zaspokajaniu ich po-
trzeb mieszkaniowych, a nie dziatalnosci gospodarczej. Czltonkowie spoétdzielni
mieszkaniowych ponosza inne obciazenia niz czlonkowie pozostatych spoétdzielni,
wplacaja nie wystepujace w innych spoétdzielniach wktady budowlane i mieszkanio-
we oraz taczy ich ze spotdzielnia mieszkaniowq inny typ stosunkow niz w spotdziel-

niach powstatych w celu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Z tych wzgledow
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uznano, ze spotdzielnie mieszkaniowe ,,zastuguja” na odrgbna ustawe, ktora poswig-
cona begdzie wlasnie kwestiom, ktore w innych typach spétdzielni nie wystepuja.

Takie zatozenie byto rownoznaczne z przyjgciem, ze nowa ustawa o spoldziel-
niach mieszkaniowych nie bedzie regulowata tego, co wspolne dla wszystkich spot-
dzielni, a wigc np. tego, czym w ogole jest spotdzielnia, jak si¢ ja zaktada i rejestruje,
jakie sa podstawowe prawa i obowiazki czlonkow, jakie sa i jak dzialaja organa
spoldzielni, jak wygladaja w spotdzielni mechanizmy kontrolne i postgpowanie we-
wnatrzspotdzielcze, jak si¢ spotdzielnig likwiduje, dzieli itp. Takie kwestie miata
bowiem regulowac ustawa o charakterze ogélnym.

Uchwalenie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych mialo stworzy¢ stabilny
stan prawny dla funkcjonowania tych spétdzielni. Ten zamyst nie zostal jednak zre-
alizowany, skoro ustawa ta byta juz wielokrotnie nowelizowana, a przede wszystkim
ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych, w ktorej w istotny sposob znowelizowano obowiazujace dotychczas przepisy.
Niezaleznie od zmian ustawowych wskaza¢ nalezy, iz przepisy tej ustawy byly takze
kwestionowane w siedmiu orzeczeniach Trybunalu Konstytucyjnego.

W konsekwencji stosowanie przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
przysparza w praktyce wiele klopotu. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych w
brzmieniu obowiazujacym do dni 31 lipca 2007 r. wyrdzniala trzy podstawowe tytu-
ty prawne do spoldzielczych lokali mieszkalnych, tj. spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu i prawo odreb-
nej wlasnosci lokalu. Powotana nowela z 2007 r. ustawodawca wprowadzit zakaz
ustanawiania spoldzielczych wlasno$ciowych praw do lokali oraz praw do miejsc
postojowych potozonych w budynkach wybudowanych na gruncie, do ktérego spot-
dzielni przystuguje prawo wtasnosci lub uzytkowania wieczystego. Ustawa ta wpro-
wadzono takze dalsze bardzo istotne zmiany dotyczace sposobu i trybu przeksztatcen
spotdzielczych praw do lokali w ich odrebna wlasno$¢ oraz prowadzenia ewidencji
wplywow 1 wydatkéw na fundusz remontowy jak i sposobu gospodarowania tym
funduszem. Dodano takze przepisy regulujace szczegélne prawa czlonkow spot-
dzielni mieszkaniowych.

Rozwo6j budownictwa mieszkaniowego zalezy niewatpliwie m.in. od wyboru
wlasciwej formy prawnej okreslajacej sposob dysponowania zasobami mieszkanio-
wymi. Dotychczas przewazat najem i spétdzielcze tytuly prawne do korzystania z

lokalu. Jak wida¢ z opisanej wyzej regulacji prawnej funkcjonowania spétdzielczosci
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mieszkaniowej w Polsce — konstrukcja aktualnych przepisow budzi wiele zastrzezen,
a zatem trzeba mie¢ nadziejg, ze prace sejmowe nad nowa redakcja ustawy o spol-
dzielniach mieszkaniowych przyniosa oczekiwany efekt.

- Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego (Dz.U. z 1995 r Nr 133, poz. 654 z p6zn.zm.).

Ustawa ta okresla zasady gromadzenia oszczgdnosci 1 udzielania kredytow kontrak-
towych na cele mieszkaniowe oraz zasady tworzenia i funkcjonowania inwestorow
spotecznego budownictwa czynszowego, dziatajacych w formule ,,non profit” — To-
warzystw Budownictwa Mieszkaniowego, a takze zasady preferencyjnego kredyto-
wania ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego umieszczonego w Banku
Gospodarstwa Krajowego.

Ustawa ta, kilkakrotnie nowelizowana, umozliwia réwniez gminom zaciaganie
preferencyjnego kredytu na infrastruktur¢ techniczng towarzyszaca budownictwu
mieszkaniowemu. Wprowadza ona mozliwos¢ stosowania ztagodzonych form za-
bezpieczenia kredytu, udzielanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego, ustala
okreslenie kosztow inwestycji kredytowanych ze $rodkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego na bardzo preferencyjnych warunkach. Jest to kredyt dhugi, tani i
wysoki. Jego sptata moze by¢ roztozona na 30 lat, a jego stopa efektywna oprocen-
towania wynosi 0,5 stopy redyskonta weksli NBP. Mozna go uzyska¢ na sfinanso-
wanie 70% kosztow przedsigwzigcia inwestycyjnego.

Celami praktycznymi ustawy w kontek$cie problemow spotecznych zwiazanych
z zaspakajaniem potrzeb mieszkaniowych sa:

— zapewnienie zroznicowania form wiasnosci budownictwa mieszkaniowego,

czyli zwigkszenie dostepnosci do mieszkan,

— umozliwienie mobilnosci ludzi w zwiazku ze zmianami rynku pracy — prze-

mieszczania si¢ ludzi do miejscowosci w ktorych znajduja prace.
Obecnie funkcjonuje juz w Polsce 382 TBS-6w, ktore wybudowaly 84 620 miesz-
kan, przy finansowym wsparciu Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na taczna
kwote 6 644 min.zt.

Spoteczne budownictwo czynszowe realizowane przez Towarzystwa Budownic-
twa Spolecznego jest skierowane do ludzi, ktérzy nie maja tyle pienigdzy, by kupié
mieszkanie na wolnym rynku i maja za mate dochody, by sta¢ si¢ klientem bankow
hipotecznych. Przepisem wykonawczym do ustawy jest Rozporzadzenie Rady Mini-

strow z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie warunkéw 1 trybu udzielania kredytow i
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pozyczek ze srodkoéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wyma-
gan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych srodkow. (
Dz.U. z 2007 r. Nr 212, poz. 1556). Aktualnie Ministerstwo Infrastruktury planuje
uchyli¢ ustawe o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego do-
tyczaca TBS-0w 1 zastapi¢ ja nowa, ktora m.in. umozliwi najemcom mieszkan ich
wykup, a takze zlikwiduje ustawowe ograniczenie wysokos$ci czynszu.
- Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasno-
$cig przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udziatem Skar-
bu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wta-
snoscia Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 z pdzn. zm.).
Celem tej ustawy byto stworzenie mozliwosci najemcom do nabywania prawa wia-
snosci niektérych mieszkan stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz tzw.
mieszkan zaktadowych na preferencyjnych warunkach, przy zastosowaniu wysokich
bonifikat, nawet do 95% wartosci lokalu.
- Ustawa z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczacych nabywania
wlasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2005 r. Nr 157, poz. 1315).
Moca tej ustawy dokonano zmian w kilku ustawach, ktore maja na celu ujednolicenie
zasad nabywania lokali przez ich najemcow.
Zmiany dotycza nizej wymienionych ustaw:
— ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz.U .Nr 157, poz.1315),
— ustawa z dnia 8 wrze$nia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji 1 prywa-
tyzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz.U.
Nr 84, poz. 948),
— ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bgdacych
wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 z
pozn.zm.).
Zadaniem tych aktow prawnych jest unormowanie i jednolicenie sposobu wykupu
mieszkan przez dotychczasowych najemcow w réznych zasobach mieszkaniowych,
na preferencyjnych zasadach. Okre$laja one warunki dokonania wyceny lokalu, ko-
rygujac ceng o wskaznik wynikajacy z okresu zamieszkiwania.

Dokonana analiza przepisow prawnych, na ktorych opiera si¢ gospodarka
nieruchomos$ciami, wskazuje, ze przepisy te ulegaly zmianom wynikajacym z ustroju
spoteczno- gospodarczego. Oznacza to, ze jest to dziedzina rynku nieruchomosci

najbardziej podatna na zmiany nierynkowe. Nalezy zauwazy¢, ze w efekcie potrzeby
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mieszkaniowe sa realizowane, jednak przy niejednokrotnym naruszeniu przepisow.
Brak spojnosci przepisow utrudnia gospodarowanie nieruchomos$ciami, a ich mno-

g0s$¢ 1 czgste zmiany komplikuja i podnoszac koszty nowych inwestycji.
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2.5. Spoleczna plaszczyzna gospodarowania nieruchomosciami
mieszkaniowymi

Spoteczny obraz mieszkalnictwa w Polsce jest utozsamiany z mieszkaniami dla
najubozszych — lokalami socjalnymi lub nizem demograficznym. Taki stan rzecz
powoduje, ze w Polsce poswigca si¢ zbyt mato uwagi na inne procesy spoteczne za-
chodzace na rynku nieruchomos$ci rownie istotne, bo dotycza one innych grup spo-
tecznych, a niejednokrotnie sa niecodwracalne.

Spoteczna ptaszczyzna gospodarowania zasobem mieszkaniowym zostata wyra-
zona przede wszystkim w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, gdzie w art. 75
ust 1, odczytujemy zobowiazanie wiadz publicznych do prowadzenia polityki sprzy-
jajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegdlno$ci przeciw-
dziataniu bezdomnosci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania
dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania.

Zapisy zawarte w konstytucji zostaty skonkretyzowane w kolejnych aktach praw-
nych. Do pierwszych z nich nalezy ustawa o samorzadzie gminnym, gdzie zostato to
zapisane w art. 7: ,,zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan
wlasnych gminy. W szczegdlnosci zadania wlasne obejmuja sprawy ( ...) gminnego
budownictwa mieszkaniowego”. Kolejnym aktem prawny wskazujacym gming jest
ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu Cywilnego stwierdzajaca w art. 4:

, 1. Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samo-
rzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy.

2. Gmina na zasadach 1 w przypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale
socjalne i1 zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domo-
wych o niskich dochodach.

3. Gmina wykonuje zadania, o ktorych mowa w ust 1 1 2, wykorzystujac mieszka-
niowy zasob gminny lub w inny sposob.

4. Gminy moga otrzymywac dotacje celowe z budzetu panstwa na zadania, o ktérych
mowa w ust. 112.”

Potwierdzenie wilasciwego kierunku polityki spotecznej panstwa w zacytowa-
nych rozwiazaniach prawnych znajduje odzwierciedlenie w postanowieniach przyje-

tych przez Polsk¢ w umowach migdzynarodowych:
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W Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka w art. 25.1 potwierdza si¢ prawo
kazdego czlowieka do poziomu zycia zapewniajacego zdrowie i dobrobyt je-
mu i jego rodzinie, wlaczajac w to wyzywienie, odziez, mieszkanie opieke
lekarska i konieczne §wiadczenia socjalne. Oddziatywanie deklaracji cho¢ nie
bezposrednie, bo nie jest aktem wiazacym, spowodowato uregulowanie i
rozwiazanie kwestii mieszkaniowej w wielu krajach.

Migdzynarodowy Pakt Praw Ekonomicznych, Spotecznych i Kulturowych —
w ktorym potwierdzono prawo kazdego cztowieka do odpowiedniego pozio-
mu zycia rozumianego jako zapewnienie odpowiedniego wyzywienia, odzia-
nia 1 mieszkania, jak rowniez prawo do stalej poprawy warunkow egzysten-
cjl.

Europejska Karta Spoteczna — stosunkowo niedawno ratyfikowany dokument
ktéry po raz kolejny przypomina wladzy panstwa o konieczno$ci podjgcia
dziatan w celu zapewnienia warunkéw niezbednych do pelnego rozwoju ro-
dziny rozumianych jako popieranie ekonomiczne, prawne i spoleczne ochro-
ny zycia rodzinnego poprzez m.in. zachgcanie do budowy mieszkan dostoso-
wanych do potrzeb rodziny.

Migdzynarodowa Konwencja Praw Dziecka — rowniez wskazuje na koniecz-
no$¢ podejmowania odpowiednich $rodkéw, jakimi dysponuje panstwo, aby
pomdc rodzinom, a osobom majacym na utrzymaniu dziecko poprzez wspar-
cie materialne i programy pomocowe, w szczegolnosci w zakresie wyzywie-
nia, odziezy 1 mieszkania.

Deklaracja Habitat II, w ktorej Polska zobowiazata si¢ 14 lat temu do pelnej 1
postepujacej realizacji prawa do odpowiedniego mieszkania zgodnie z posta-
nowieniami dokumentéw mig¢dzynarodowych oraz do zapewnienia rownego
dostepu do tanich 1 odpowiednich mieszkan wszystkim obywatelom 1 ich ro-
dzinom ,,Bedziemy dziala¢ w kierunku podazy dostgpnych cenowo obiektéw

mieszkalnych”.

Powolane powyzej umowy miedzynarodowe, pomimo ze ratyfikowane przez Polske

nie spowodowaly jednak istotnego oddziatywania na polityke mieszkaniowa, a co za

tym idzie poprawy warunkéw bytowych spoteczenstwa.

Podkres$lajac jednoznaczna bezsprzeczng krytyke takiego stanu rzeczy, mozna

jednak zauwazy¢ wazng zaletg, juz wezesniej wspominang. Brak przyjecia polityki

mieszkaniowej 1 brak odpowiedniego zasobu w postaci okoto 4 000 000 mieszkan,
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paradoksalnie pozwala Polsce przyja¢ w zakresie polityki spotecznej rozwoju rynku
nieruchomosci zalozenia oparte na zrGwnowazonym rozwoju.

W 2000 roku powotany zostal Krajowy Sekretariat Habitat. Celem jego jest ana-
lizowanie zmian w gospodarce przestrzennej i mieszkalnictwie w aspekcie realizacji
przyjetych zobowiazan, do ktérych nalezy zapis: ,,Nasze miasta musza by¢ miejsca-
mi, gdzie istoty ludzkie wioda zycie w godnosci, zdrowiu 1 bezpieczenstwie, szczg-
$ciu i nadziei”®. W aspekcie spotecznym dotrzymanie zobowiazan zrownowazonego
rozwoju w mieszkalnictwie laczy si¢ coraz czgsciej z trudnymi sprawami spotecz-
nymi i ma na celu przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu, ktore jest wynikiem
migdzy innymi ubdstwa, bezrobocia 1 bezdomnosci.

W rozumieniu rozwoju zrownowazonego przeciwdzialanie wyzej wskazanym pa-
tologiom jest mozliwe poprzez:

e Rozproszenie mieszkan dostarczanych ubogim — mieszkan socjalnych, w
przestrzeni miasta celem uniknigcia tworzenia gett, powodujacych degra-
dacje lokalnego srodowiska mieszkaniowego oraz kumulacji konfliktogen-
nych probleméw spotecznych.

e Stosowanie zroznicowanych form zabudowy i wlasnosci zasobdéw, wyra-
zonych zrdéznicowaniem struktury spotecznej uzytkownikow.

e Stosowanie zréznicowanych sposoboéw finansowania zwigkszenia zasobow
mieszkaniowych dla ubogich mieszkancow gmin.

e Adaptacje na cele mieszkaniowe nieuzywanych obiektow o innych for-
mach.

e Uwzglednianie w rozwiazaniach architektoniczno- przestrzennych miejsc
na zaspokajanie roznorodnych potrzeb mieszkancow w tym placoéw i
obiektéw przeznaczonych do rekreacji i uprawiania sportu, zielehcow oraz
miejsc realizacji szerszych, anizeli integracja, programow socjoterapeu-
tycznych.

e Tworzenie zasobéw na podstawie rozwiazan architektonicznych i tech-

nicznych wylanianych w drodze konkursow.

8 Deklaracja Stambulska, Deklaracja w sprawie osiedli ludzkich Habbit II, Stambut 1996.
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Realizacji celow zrownowazonego rozwoju towarzysza uwarunkowania spoleczno-
gospodarcze 1 kulturowe, determinujace zrdéznicowane potrzeby i sposoby ich roz-
wiazywania na poziomach regionalnych, krajowych i lokalnych®'.

W przeciwienstwie do krajow zachodniej Europy panstwa socjalistyczne przyjeg-
ly wielka ptyte jako podstawowa forme¢ budownictwa mieszkaniowego. Osiedla z
wielkiej ptyty budowane w okresie od lat 50 —tych do poczatku ostatniej dekady XX
w., nadawaty ksztalt miastom i regionom. Na ich obszarze prawie 40 milionéw ludzi
mieszkato w okolo 12 milionach mieszkan wybudowanych po wojnie®’. W wiclu
duzych i matych miastach ponad 60 % mieszkan znajduje si¢ na terenie wielkich
osiedli®.

W Polsce nadal problemem jest zaspokojenie ilosciowych potrzeb mieszkanio-
wych dla $rednio zamoznych i ubogich oraz modernizacja istniejacych zasobow
mieszkaniowych wzniesionych przed i po II wojnie §wiatowej, zwlaszcza mieszkan i
budynkoéw wzniesionych w technologii wielkiej ptyty. Te ostatnie stanowia $rednio
30 % mieszkan w calym zasobie mieszkaniowym w miastach, a w zasobach wybu-
dowanych po 1965 roku, az 60 % to mieszkania w budynkach z wielkiej ptyty®*. Za-
budowa z tego okresu wymaga szczegdlnego potraktowania w zroOwnowazonym
rozwoju miast. Nie jest ona jednak jednorodna i dlatego koncepcje jej przebudowy i
rewitalizacji wymagaja indywidualnego podejscia. Oprocz nierozwiazanych proble-
mow jako$ci Srodowiska zamieszkania w wielkich zespotach mieszkaniowych, na
rozwiazanie oczekuja problemy rewitalizacji §rodmiejskich obszarow zurbanizowa-
nych 1 wreszcie zapobieganie coraz wyrazniej widocznemu spotecznemu zjawisku
wykluczenia mieszkaniowego.

Obecna sytuacja wymaga podjecia szybkich, ale przemys$lanych dziatan, aby nie
powodowac dalszej degradacji juz nie tyko samych nieruchomosci, ale i srodowiska

zycia obywateli. Kierunki takich dziata¢ opartych na idei zrownowazonego rozwoju

8! Przez region w kontekscie omawianych zagadnien rozumie si¢ ,,region europejski” w znaczeniu
geograficznym.

52 Uwzgledniajac republiki nadbattyckie.

63 Knorr-Siedow T., ,,Strategie dalszego rozwoju wielkich osiedli mieszkaniowych w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym. Utrzymanie i odnowa.”, red Zaniewska
H., IMR, Krakow 2003.

64 Zaniewska H., ,, Problemy rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej wznoszonej w technologii

uprzemystowionej. Rewitalizacja budynkéw i modernizacja obszarow zabudowanych”, Uniwersytet
Zielonogorski, Zielona Goéra 2005.
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zespotow 1 osiedli mieszkaniowych, w ktoérych mamy szanse osiagnigcia, nowej,
poszukiwanej jako$ci zycia, powinny zabezpieczac:

e zdrowie 1 wypoczynek codzienny,

e warto$ci emocjonalne, etyczne i rodzinne,

e tozsamos$c¢ kulturowa,

e harmonig ze srodowiskiem naturalnym.

Pojecie ,,0siedle mieszkaniowe” wystepuje w dwoch generalnie zakresach zna-
czeniowych:

1/ w sensie teoretycznym (przy tworzeniu projektow architektonicznych i urba-

nistycznych, typologii, modeli);

2/ w sensie realnym pojgcie stuzy do opisywania funkcjonujacych czgsci miasta

czy zespoldw o zrdznicowanej zabudowie.

W teoriach architektury, urbanistyki i planowania przestrzennego pojgcie osiedla
mieszkaniowego oznacza pewna przestrzen, ktéra jest jednostka mieszkaniowa.
Osiedle to jednostka oparta na zalozeniach urbanistycznych, w ktorej sktad wchodzi
kompleks zabudowy mieszkaniowej oraz infrastruktura uslugowo — rekreacyjna
(parki, skwery, place zabaw) 1 kulturalna (domy kultury, kluby). Osiedle, jako inte-
gralna czg$¢ pewnego systemu, posiada takze elementy infrastruktury warunkujace
jej, w miarg autonomiczna, egzystencj¢ w ramach wigkszej catosci jaka jest miasto.

W pracach architektow 1 urbanistow, w ktorych opisuja oni spoleczne uzasadnie-
nie swoich projektow, mozna spotkaé okreslenie ,,srodowiska mieszkalnego”. We-
dlug W. Misiaka uzywanie tego pojgcia jest bardzo przydatne przy analizowaniu
socjologicznych aspektow funkcjonowania osiedli. Jest ono bowiem jego czgscia;
dotyczy ,,przestrzeni posredniej skali migdzy wymiarem mieszkania a catoscia, jaka

tworzy osiedle wraz z calg infrastruktura, ktéra go obstuguje”®

. Wielkos¢ 1 zasigg
srodowiska mieszkalnego wyznacza si¢ izochroma najblizszego dojscia pieszego do
ustug podstawowych. Wyczerpujace okreslenie srodowiska mieszkalnego podaje J.
Turowski piszac, ze sktada si¢ ono z:

e mikrosrodowiska mieszkalnego, obejmujacego dom, otoczenie przydomowe;

szerszego srodowiska mieszkalnego, obejmujacego zespot mieszkalny, osie-

dle, dzielnicg;

5 Misiak W., ,, Jako$¢ zycia w osiedlach miejskich.”, Wydawnictwo Uniwersytetu Wroclawskiego
1993, s.16.
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e makrosrodowiska mieszkalnego, obejmujacego drogi, kanaty komunikacji i

transportu, urzadzenia i osrodki ogdlnomiejskie, miasto®.
Glownymi komponentami srodowiska mieszkalnego cztowieka sa: przestrzen, wy-
twory ludzkiej dziatalnosci i sami ludzie w postaci okre§lonej zbiorowosci terytorial-
nej. W literaturze zachodnio-europejskiej wystepuja czgsto terminy ,,wielkie masywy
mieszkalne” 1 ,,wielkie zespoly mieszkaniowe” (Unite d’Habitation de grandeur con-
forme), oznaczajace skupiska jednostek mieszkaniowych budowanych najczesciej na
obszarach miasta, charakteryzujace si¢ jednak, jak wskazuja socjologowie, brakiem
komunikacji 1 wigzi migdzyludzkich wytwarzajacych si¢ za posrednictwem wspol-
nego uzytkowania przestrzeni.

W Polsce, odwrotnie niz w osiedlach panstw zachodnich, dominuje budownictwo
blokowe nad jednorodzinnym, oraz stosowane sa nadal metody budownictwa uprze-
mystowionego, tzw. technologia wielkiej plyty. Dlatego tez, wedlug Wiadystawa
Misiaka, definicja najbardziej adekwatna do warunkow polskich jest ta, ktora mowi,
ze ,,przez osiedle mieszkaniowe nalezy rozumie¢ kompleksowo zaprojektowane ob-
szary na wyznaczonej przestrzeni miast, w ktoérych dominuja funkcje mieszkaniowe
nad innymi, budownictwo blokowe wykonane jest najczgsciej technologiami prze-
mystowymi”®’. Powyzsza definicja jest bardzo uzyteczna dla niniejszej pracy ze
wzgledu na swoja neutralno$¢, poniewaz nie uwzgledniajac innych aspektow wiaza-
cych si¢ z cechami osiedla pozwala na ujecie zagadnienia w perspektywie interdy-
scyplinarnej, a nie tylko socjologicznej. Jest to istotne, gdyz u podstaw powstawania
budownictwa osiedlowego byly, oprécz potrzeb spotecznych takze biologiczne i kul-
turowe.

Jednym z projektoéw, ktory miat niebagatelne znaczenie dla rozwoju urbanistyki 1
idei budownictwa spolecznego, byla teoria sir Ebeneza Howarda ogloszona w 1898
roku w pracy ,,TJomorrow: a Peaceful Path to Real Reform”, a znana od 1902 r. w
historii urbanistyki jako Garden-Cities of To-morrow. Jeden z 6wczesnych krytykow
tak o niej si¢ wypowiedziat: "W poczatku dwudziestego wieku dwa nowe wynalazki
zostaly na naszych oczach dokonane — samolot i miasto—ogrod. Oba byty zwiastu-
nami nowego wieku: pierwszy z nich dal cztowiekowi skrzydta, drugi — obiecal mu

lepsze warunki mieszkaniowe, kiedy powrdci na ziemie”®®.

% Turowski J., ,, Srodowisko mieszkalne w $wiadomosci ludno$ci miejskiej”, Wroctaw 1979, s.40.
7 Tamze s. 42.
% Syrku H., ,, Spoteczne cele urbanizacji . Cztowiek i $rodowisko”, 1984, 5.106.
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Howard opart ide¢ miasta—ogrodu na koncepcji trzech magnesow. Dwa z nich: mia-
sto 1 wie$ leza u podstaw teorii planowania przestrzennego. Miasto daje ogromne
mozliwos$ci rozwoju, zdobycia dobrej pracy, ciekawego spgdzania wolnego czasu i
niezliczona ilo$¢ kontaktow towarzyskich. Mieszkancy miasta sa pozbawieni jednak,
w przeciwienstwie do mieszkancow wsi, dostepu do bogactw natury, swiezego po-
wietrza, czystej wody 1 nieograniczonych przestrzeni. Ponadto w miescie istnieje
duzo sprzecznosci: oprocz pigknych drogich willi mozna znalez¢ dzielnice ngdzy,
gdzie mieszkaja ubodzy i bezrobotni. Zycie w miescie pochtania mnéstwo czasu i
energii, chociazby z powodu odleglosci, jakie trzeba codziennie pokonywaé, aby
dojecha¢ na przyktad do pracy. Drugi magnes - wies jest ograniczony pod wzgledem
mozliwo$ci znalezienia pracy i rozwoju spotecznego. Howard potaczyt korzysci
mieszkania na wsi i w miescie, i stworzyt trzeci magnes — miasto-wies. Wedhug jego
pomystu miata to by¢ jednostka osiedlencza, gospodarcza, spoleczna i przestrzenna.
Jej mieszkaniec mial zapewniony kontakt z przyroda, poniewaz miasto- wie$ miato
by¢ wybudowane bez niszczenia srodowiska naturalnego, miato obfitowa¢ w parki,
aki i lasy. Inne plusy osady Howarda to migdzy innymi mozliwos$¢ spolecznej ak-
tywnosci, niskie koszty zycia (niskie komorne), wysokie place przy duzej podazy
pracy, srodowisko 1 klimat sprzyjajacy rozwojowi przedsigbiorczosci i kooperacji. W
mie$cie—wsi mialo nie by¢ ruder, a dzigki matej skali jednostek mieszkancy mieli
unikna¢ dojazdéw do pracy. Miasto—ogrod, co wigcej, nie miato by¢é miejscem
ucieczki z brudnego miasta, ale jako antyteza przedmies$cia powinno stanowi¢ zinte-
growana jednostke o wysokiej jakosci zycia. Jak podkreslit J. Ziotkowski: ”...u pod-
staw idei Howarda lezaty nie tylko racje techniczne (...). Miasto—ogrod bedac nie-
wielkim skupiskiem ludzkim miato stworzy¢ warunki dla odnalezienia zgubionej
wigzi migdzy cztonkami spolecznoéci”69.

Projekt architektoniczny zaktadat wybudowanie zwartego kompleksu, zapewnia-
jacego mieszkanie, pracg 1 wypoczynek dla trzydziestu tysigcy 0sob na powierzchni
2400 hektaréow, z ktorych 2000 hektaréw miato stanowi¢ pas terendow rolniczych
otaczajacych miasto i limitujacych jego rozrost terytorialny. Na miasto — ogrod nie
sktadata si¢ wigc nieokreslona liczba domkow na nieograniczonej przestrzeni.

Na pozostatych 400 hektarach miescityby si¢ m.in. park centralny, dzielnica ad-

ministracyjna i handlowa oraz budynki nalezace do sieci infrastruktury socjokultu-

8 Ziotkowski J., ,,Urbanizacja, miasto, osiedle — studia socjologiczne”, PWN, Warszawa 1965, s.181.
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ralnej: ratusz, sala koncertowa, biblioteki, muzea, szkoty i rzecz nowa, zakltady opie-
ki zdrowotnej, w tym dla niewidomych i gluchoniemych, a takze o$rodki rekonwale-
scencji.

Urbanistyczna baza wykreowania si¢ idei osiedla spotecznego byta ,,jednostka
sasiedzka” czolowego ekologa amerykanskiego Clarence’a Perry (1927). Mysla
przewodnia koncepcji Perry’ego bylo powiazanie zbiorowosci mieszkancow o okre-
Slonej strukturze demograficznej i zawodowej, liczacej od kilkuset do paru tysigcy
0sob, z osiedlem w postaci domkow jednorodzinnych lub blokéw tworzacych urba-
nistycznie odrebna, a pod wzgledem kilku podstawowych funkcji miejskich (miesz-
kanie, ustugi, szkota) samodzielna jednostke. ,,Wynalazek™ Perry’ego stat si¢ pod-
stawa spolecznego budownictwa mieszkaniowego w Europie.

J. Zi6tkowski stwierdza, ze u zrddet narodzenia si¢ idei byly podstawowe ludzkie
potrzeby. Autor przytacza teori¢ czterech podstawowych pragnien spotecznych Wi-
liama I. Thomasa i Floriana Znanieckiego, ktore wedlug niego maja wielki wptyw na
ksztattowanie srodowiska mieszkalnego. Sa to: potrzeba bezpieczenstwa, oddzwigku
emocjonalnego, uznania spotecznego i nowych doswiadczen.

W s$rodowisku mieszkaniowym bezpieczenstwo mozna zapewni¢ z jednej strony
poprzez eliminacje rzeczywistych zagrozen zwiazanych z funkcjonalnymi aspektami
tego Srodowiska, a z drugiej strony poprzez tworzenie miejsc stanowiacych schro-
nienie dla czlowieka, czyli mieszkanie, dom, przestrzen spoleczna, ofiarowujacych
mu doznanie spokoju i intymnosci, odbierane przez niego nie anonimowe, ale jako
jego wiasne.

Pragnienie oddzwigku emocjonalnego ma by¢ zaspokajane na drodze kontaktow
migdzyludzkich utrzymywanych w miejscu zamieszkania. Podkresla sig, ze wystgpu-
je konieczno$¢ ksztaltowania przestrzeni tych kontaktow stwarzajacej mozliwos¢
doznan o charakterze emocjonalnym.

Jesli chodzi o zapewnienie uznania spotecznego bedzie to zalezne od istnienia w
srodowisku mieszkaniowym réznych form organizacji zycia spolecznego, poniewaz
pragnienie uznania jest zwiazane z relacjami pomigdzy jednostka a zbiorowoscia.
Wazne jest to, iz konsekwencja tej potrzeby jest dazenie do zycia w takim §rodowi-
sku przestrzennym, jakie odzwierciedla¢ bedzie status spoteczny.

Natomiast realizacj¢ pragnienia nowych do$wiadczen mozna zagwarantowac po-

przez roznorodnos$¢ rozwiazan przestrzennych srodowiska zamieszkania.
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Glownym zatozeniem osiedla spotecznego jest racjonalne uporzadkowanie w prze-
strzeni r6znych funkcji zbiorowosci lokalnej tak, by gwarantujac ludno$ci minimum
standardu mieszkaniowego umozliwi¢ jej realizowanie na terenie osiedla swoich
potrzeb i dazen. Aleksander Wallis pod tymi pojgciami rozumie: harmonijne wspot-
zycie mieszkancow, spokoj i spoteczna kontrolg, rozwdj osobistych 1 nieformalnych
kontaktow 1 wigzi, rozwdj zycia kulturalnego, poczucie wspolnoty 1 tatwos$¢ wspot-
dziatania w potrzebie.

Warunki przestrzenne nie zapewniaja automatycznie rozwoju wyzej wspomnia-
nych procesow spotecznych, ale stanowia tylko ramy dla nich. Autor uwaza, ze pra-
widlowy rozwdj osiedlowych spotecznosci zalezy od zespotu przestanek, z ktorych
czg$¢ wiaze si¢ z charakterem osiedla 1 jego mieszkancow, a czg$¢ jest zalezna od
funkcjonowania catego miejskiego organizmu. Pierwsza z nich jest wlasciwy dobor
1 selekcja mieszkancoéw. Socjalistyczna polityka mieszkaniowa polegala m.in. na
maksymalnym przemieszaniu, z pewnymi wyjatkami, przedstawicieli r6znych zawo-
déw w miejscu ich zamieszkania. To mialo zapobiec ksztattowaniu si¢ dzielnic ,,lep-
szych” i ,,gorszych” z punktu widzenia ich spotecznego sktadu. Nikt oczywiscie nie
badat efektywnosci tej polityki, ale mozna snu¢ przypuszczenia, ze nie powiodla sig
ona catkowicie, poniewaz w wigkszych miastach stale zachodza spontaniczne proce-
sy przestrzennej selekcji. W rezultacie charakter licznych osiedli i matych dzielnic,
ktore poczatkowo byly spotecznie roznorodne, z biegiem czasu stawat si¢ coraz bar-
dziej jednorodny, uzyskujac zdecydowana przewage robotnikow, urzednikéw lub
inteligencji. Wiadomo, ze nadmierne ekonomiczne, kulturowe 1 spoteczne dystanse
migdzy sasiadami skutecznie przeciwdzialaja rozwojowi migdzy nimi codziennych
kontaktow. Co wigcej codzienne powtarzanie si¢ sytuacji, w ktorych owe dystanse
ujawniaja si¢, prowadzi albo do wzajemnej izolacji sasiadow, badz do opuszczenia
danego srodowiska przez jedna z grup.

Jednak warto tu podkresli¢, Zze druga skrajno$¢ w postaci nadmiernej jednorodno-
$ci mieszkancOdw rowniez nie jest sytuacja pozadana ze wzgledu na fakt, iz wielko-
miejski sposodb bycia wymaga réznorodnosci srodowisk, w ktorych przebywamy,
poniewaz w ten sposob bronimy si¢ przed zbytnia kontrola spoteczna ze strony jed-
nej, dominujacej grupy. Poza tym spotecznosci miejskie charakteryzuja si¢ tym, ze
jednostki uczestnicza w rozmaitych, stabo na siebie zachodzacych krggach spolecz-
nych i dzigki temu moga realizowac roézne role spoteczne budujac rozbudowana i

bogata tozsamosc¢.
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Kolejna przestanka gwarantujaca prawidlowy rozwdj osiedlowych spotecznosci
jest zachowanie odpowiednich proporcji w demograficznym sktadzie osiedla. Zwy-
kle we wczesnym okresie istnienia osiedla zachodza silne dysproporcje. Podobnie
jest, gdy po kilkunastu- albo kilkudziesigciu latach dzielnica lub osiedle si¢ starzeje.

Wazne jest tez, aby odpowiednio wyznaczy¢ wielko$¢ osiedla, ktora powinna
wyznaczaé odleglo$é, jaka moze pokonaé dziecko z domu do szkotly ( potozonej na
terenie osiedla). Wedtug architektow Brukalskich i Syrkuséw na osiedlu nie powinno
zamieszkiwa¢ wigeej niz 10 tysigcy mieszkancow. Pierwsze przedwojenne, jak i
wczesne powojenne osiedla utrzymywatly si¢ w granicach kilku tysiecy mieszkan-
cow. Najczesciej sktadaly si¢ one z 2, 3, 4- pigtrowych doméw. W latach 50-tych i
70-tych XX wieku przekroczono deklarowana wielko$¢. Pierwsze duze osiedle —
Wierzbno —liczylo juz 23 tysigcy mieszkancéw. Autor uwaza, ze Swiadczy to o po-
rzuceniu idei osiedla spotecznego’".

Roéwniez, aby zagwarantowac pozytywny rozwoj osiedla nalezy odpowiednio za-
dba¢ o jego krajobraz, ktory powinien zaspokaja¢ nie tylko artystyczne, ale i spo-
teczne potrzeby mieszkancow. Stuzy¢ ma temu stworzenie przestrzeni polotwartych,
otwartych, zamknigtych, potprywatnych i publicznych, uksztalttowanie ciagéw space-
rowych (to jest bardzo wazne ze wzgledu na to, ze ludzie poznaja si¢ z widzenia na
spacerze), placow zabaw, skweréw z laweczkami. Bardzo istotne jest wyposazenie
terenu osiedla w formy ,,spolecznych ekspresji”, to znaczy w plakaty, ogloszenia,
neony, tablice pamiatkowe. ,,Spoleczne ekspresje” stuza wyrazaniu przez grupy, jed-
nostki 1 instytucje swojej tozsamosci. Jest to element podstawowy w tak zwanym
,umeblowaniu ulicy”. Stanistaw Ossowski podkreslal szczegdlna doniostos¢ przed-
miotdow o znaczeniu symbolicznym jako czynnikéw wspoitworzacych poczucie
wspolnoty.

Terytorialna odrgbno$¢ osiedla to kolejny czynnik, gwarantujacy jego wlasciwa
kreacjg. Aleksander Wallis podkresla, ze nawet symboliczne, ale czytelne wyodreb-
nienie osiedla wzmacnia spoteczne poczucie odrgbnosci jego mieszkancéw. Pozwala
wytworzy¢ wsrod nich poczucie odpowiedzialno$ci za nie, przejawiajace si¢ w dba-
losci o otoczenie (pielggnowanie trawnikéw i1 kwietnikdéw, pilnowanie czystosci,

troska o osiedlowe wyposazenia typu fawki, place zabaw). Poza tym warto tutaj do-

" Wallis A., ,, Socjologia i ksztattowanie przestrzeni”, PIW, Warszawa 1971, s.74.
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da¢, ze identytikacja mieszkancow z osiedlem jako spoleczno — przestrzenna caloscia
jest istotnym warunkiem osiedlowej integracji.

Inne przestanki niezbedne w tworzeniu si¢ atmosfery osiedla spolecznego to
przede wszystkim: jego autonomicznos$¢, przy zachowaniu oczywiscie dobrze rozwi-
nigtych zwiazkéw z miastem, osiedle ma by¢ w miarg niezalezna jego czescia; na-
stgpnie — istnienie wigzi sasiedzkiej 1 zagwarantowanie wzglednej anonimowosci
poszczegoOlnych mieszkancow (zbyt daleko posunigta kontrola spoteczna moze po-
wodowa¢ wiele negatywnych skutkéw). Osiedle powinno mie¢ jakie$ osrodki wyra-
zania opinii, np. wlasng prasg, program telewizyjny. Na osiedlu musi istnie¢ sie¢ w
miarg atrakcyjnych 1 prestizowych kontaktow, aby zycie towarzyskie nie przeniosto
si¢ w inny rejon miasta, np. do centrum’".

Na zakonczenie rozwazan nad idea osiedla spolecznego warto podkreslic wage
wspOlpracy urbanisty i socjologa’. Stanistaw Ossowski uwaza, ze obie te dziedziny
nauki musza by¢ ze soba ,,w kontakcie”, poniewaz tylko w ten sposdob mozna ro-
zumnie ksztattowaé przestrzen miejska, tak aby byla ona przyjazna dla zamieszkuja-
cych ja jednostek. Wielkie znaczenie maja tu rozwiazania architektoniczne, ktore
moga wptywaé na wytworzenie si¢ wigzi sasiedzkich. Takze istnienie instytucji spo-
lecznych zalezy od wmontowania ich w teren (chodzi tu przede wszystkim o umiesz-
czenie w osiedlu szkoly, ogrodu, kosciota czy ,,przystowiowego” magla)’®. Urbanista
powinien bra¢ pod uwagg takze uwagi socjologa dotyczace na przyktad skali osiedla,
jego ksztaltu i przyjetych rozwiazan komunikacyjnych (rozdzielenie ruchu kotowego
od pieszego), poniewaz to wszystko ma wptyw na ksztattowanie osiedlowych inte-
rakcji miedzy ludZzmi i na jakos$¢ zycia w osiedlu generalnie.

Pojecie gentryfikacja od angielskiego slowa gentry (szlachta) chcialoby si¢ thu-
maczy¢ na polski jako ,,uszlachcenie” (w odroznieniu od uszlachetnienia) — jest to
jednakze dynamiczny proces urbanistyczno-spoteczny. Polega na migracji grup spo-
tecznych zamieszkujacych dany obszar, ktéry zmienia wizerunek dzielnicy na coraz
bardziej ,,nobilitowany”. Zmiany te maja jednak czgsto dwie strony medalu. Z jed-
nej strony uszlachetniaja wizerunek miasta, z drugiej czgsto ekonomicznie zmuszaja
do wyprowadzki ludzi mniej zamoznych, ale zakorzenionych w dzielnicach. Na sku-

tek tego procesu moga tworzy¢ si¢ drogie pod wzgledem czynszow dzielnice boga-

"' Tamze. s. 76.
™ Ossowski S., ,,Dziata t. III, Z zagadnien psychologii spotecznej”, PWN, Warszawal967, s.344.
” Tamze, s. 365.
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tych, ktorzy mato wnosza do zycia spotecznego lub tereny handlowe $wiatowych
sieci sklepow, ktore zatracaja specyfike miejsca upodabniajac je do innych podob-
nych miejsc, miast i ulic.

Proces gentryfikacji oczywisScie miewa rdézng dynamike i specyfikg. Rozrézni¢
mozna: gentryfikacje ekonomiczna (wzrost rynkowej wartosci nieruchomosci), gen-
tryfikacje spoteczna (wyprowadzanie si¢ grup ubozszych, artystow, zakorzenionych
w terenie mieszkancow), gentryfikacje symboliczna. W uproszczeniu proces ten wy-
glada nastgpujaco. W dzielnice najbardziej zniszczone i podupadie (a przez to naj-
tansze) wprowadzaja si¢ artysci, studenci. Nastgpnie wprowadzaja si¢ bogatsze i
mniej kreatywne grupy spoteczne, nastgpnie dzielnica zaczynaja si¢ interesowac de-
weloperzy, wykupuja tanie nieruchomosci, remontuja i podnosza ceng. Proces ten
powoduje, Zze ceny mieszkan rosna, arty$ci i dawni mieszkancy musza si¢ wyprowa-
dzaé. Dzielnica zmienia sig, czgsto tracac charakter. Co ciekawe, proces gentryfikacji
wzbudza czgsto skrajne emocje roznych grup spotecznych i zawodowych. Wychwa-
lany jest przez deweloperdw, policjantow 1 tez przez wiadze miasta oraz architektow
widzacych tu nowe inwestycje. Przeklinany jest jednak przez samych zainteresowa-
nych mieszkancoéw, ktorzy sa zmuszani do wyprowadzki; krytykowany jest przez
urbanistow, ktorzy dostrzegaja w nim niebezpieczenstwo utraty charakteru dzielnic;
przestrzegaja przed nim tez socjologowie podkreslajacy niebezpieczenstwo tworze-
nia si¢ gett bogactwa i biedy.

Wydaje sig, ze gentryfikacja przechodzac rézne etapy moze by¢ zatrzymana w
fazie optymalne;j, czyli takiej, w ktorej jest najbardziej korzystna i przyjazna zardowno
mieszkancom jak i ekonomicznemu rozwojowi oraz wizerunkowi miasta i dzielnicy.
Czy taka faza rzeczywiscie istnieje, jest pytaniem, na ktore trzeba odpowiedzie¢. Jak
taka fazg optymalna zdiagnozowac i jak do niej doprowadzi¢ (o ile to mozliwe i o ile
ta faza istnieje) byloby wielkim wyzwaniem dla architektow, urbanistow 1 wiadz
miast. By to osiagna¢, potrzebna jednak wiedza o tym procesie.

Spoteczny aspekt gospodarowania nieruchomo$ciami pokazuje, jak dotychczas
bagatelizowane sa problemy rozwoju skupisk ludzkich, ktérych kierunki sa wyzna-
czane ptaszczyznami ekonomicznymi (finansowymi) i prawnymi. Gospodarka nieru-
chomos$ciami to pojecie interdyscyplinarne, u podstawy ktorego stoi jednostka ludz-
ka, a nieruchomosci sa tylko narzedziem. Opisywane wyzej prawo do mieszkania

nalezy rozumie¢ znacznie szerzej niz tylko dach nad glowa.
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2.6. Srodowiskowa plaszczyzna gospodarowania nieruchomosciami
mieszkaniowymi

Przestrzen oddzialuje na czlowieka w stopniu wigkszym niz on sam zdaje sobie z
tego sprawe. Wplywa na jego nastrdj, zachowanie, podejmowane decyzje czy wazne
poczucie emocjonalnego bezpieczenstwa’''. Do prawidlowego i pelnego rozwoju
cztowieka potrzebne jest pigkno krajobrazu — naturalnego, ale rowniez zurbanizowa-
nego. Jak zauwaza K. Wejchert ,,dla czlowieka niezbgdne jest srodowisko prze-
strzenne nie tylko dobrze zorganizowane, prawidtowo funkcjonujace, lecz dostarcza-
jace mu przezy¢ estetycznych zawierajacych w sobie rdzne nastroje, poezj¢, symbo-
like, oprawe dla cennych tradycji, pozwalajace na mocny zwiazek kazdej jednostki z
miastem, jego dzielnica lub regionem”".

Przystgpujac do rozwazan zwiazanych z analiza sSrodowiskowej plaszczyzny pla-
nowania przestrzennego przy uwzglednieniu zasady zréwnowazonego rozwoju ma-
jacej swoj konstytucyjny wyraz w unormowaniu art. 5. Ustawy Zasadniczej na tle
obowiazujacych w Polsce unormowan prawnych warto przytoczy¢ stwierdzenie Z.
Niewiadomskiego, ktory zauwaza, ze ,,gospodarowanie przestrzenia jest procesem z
natury konfliktogennym. Jest gra wielu podmiotéw o sprzecznych interesach. Zada-
niem regulacji prawnych jest préba godzenia tych interesow. To za§ oznacza, ze
prawo zagospodarowania przestrzennego staje si¢ wyrazem kompromisu pomigdzy
réznymi interesami i wyobrazeniami o zagospodarowaniu przestrzenia i jako takie
nie zadowala na og6t nikogo. Budzi skrajne emocje i oceny™’®.

Polityka miejska, ktora jest zaplanowana dziatalnoscia wiadz lokalnych, ustalona
1 prowadzona we wspotpracy z innymi podmiotami realizujacymi swe cele i zaspoka-
jajacymi swe potrzeby na terenie miasta, ma prowadzi¢ do realizacji celow waznych
z punktu widzenia rozwoju struktury, jaka jest miasto, wsrod ktorych wskazaé mozna
na cel w postaci dazenia do stworzenia jak najlepszych warunkéw zycia poszczegol-

nym uzytkownikom miasta, migdzy innymi poprzez zwigkszenie zasobéw mieszka-

niowych.

™ Wskazywali na to m.in.: Bell P. A., Greene Th. C., Fisher J. D., Baum A., ,,Psychologia $rodowi-
skowa”, Gdansk 2004, oraz Norberg-Schulz Ch. , ,,Bycie, przestrzen i architektura”, Warszawa 2000
™ Wejchert K., ,,Elementy kompozycji urbanistycznej”, Wydawnictwo Arkady, Warszawa 1984, s.
93.

78 Niewiadomski Z., ,, Komentarz: Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne”, Wydawnictwo CH
BECK, Warszawa 2006, s. VII.
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Polski system planowania przestrzennego jest trojszczeblowy, istnieje podziat
kompetencji i zadan pomigdzy gminy a panstwo i samorzad wojewodzki, gdzie gmi-
na pehi rolg kreatora polityki przestrzennej panstwa, a samorzad wojewodztwa jest
»zwornikiem” pomig¢dzy planowaniem realizacyjnym gminy a polityka przestrzenna
panstwa.

Polityka rozwoju mieszkalnictwa z punktu widzenia planistycznego oznacza ko-
nieczno$¢ sporzadzania i aktualizacji koncepcji przestrzennego zagospodarowania
kraju, strategii rozwoju wojewodztw, plandw zagospodarowania przestrzennego wo-
jewodztw, studidéw uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gmin oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. W studium uwa-
runkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego zapewnia si¢ warunki utrzymania rowno-
wagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami $srodowiska, w szczegdlnosci
m.in. przez urzadzanie i ksztattowanie terendw zieleni, zapewnienie ochrony walo-
réw krajobrazowych $rodowiska i warunkow klimatycznych. Ustalenia planu stano-
wia podstaweg do podejmowania decyzji o przeznaczeniu terenu, zapewniajac warun-
ki utrzymania rownowagi przyrodniczej oraz gospodarki zasobami §rodowiska.

W literaturze przedmiotu podnosi sig, ze w wigkszosci dokumentdéw planistycz-
nych uchwalonych w ostatnich latach znalazly si¢ zapisy dotyczace rozwoju zrow-
nowazonego i fadu przestrzennego, ale sa one zazwyczaj formutowane nazbyt ogél-
nie, a ich zakres jest waski. Nie sa one rowniez przetozone na konkretne dzialania
lub zadania programowe. Brak korelacji pomigdzy przepisami zawartymi w usta-
wach o ochronie §rodowiska, ochronie przyrody, lasach itd. a planowaniem prze-
strzennym w efekcie uniemozliwia a przynajmniej w istotny sposob ogranicza moz-
liwo$¢ wykorzystania instrumentow gospodarki przestrzennej dla ochrony $rodowi-
ska.

Podstawowym sposobem realizacji polityki przestrzennej jest obecnie tworzenie
wszelkiego typu planéw i1 programéw "branzowych" czy dokumentéw o charakterze
operacyjnym. Brakuje jednak cato$ciowego programu przedsigwzi¢¢ publicznych i
prywatnych dotyczacego konkretnej przestrzeni, np. miasta. Czgsto programy bran-
zowe 1 ich ustalenia nie sa zgodne z ustaleniami zawartymi w strategiach rozwoju
czy planach zagospodarowania przestrzennego. Ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym wprowadzita nowa formulg hierarchicznosci ustalen planow,

ktora jednak nie tworzy warunkow integrowania polityk sektorowo-branzowych z
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licznymi dokumentami planistycznymi i $srodowiskowymi. Mnogos$¢ nieskoordyno-
wanych wzajemnie dokumentéw programowo-przestrzennych opracowywanych na
poziomach: krajowym, wojewddzkim, powiatowym i gminnym powoduje postepuja-
ca dezintegracje oraz nieefektywno$¢ funkcjonowania podstawowych instrumentow
zarzadzania ochrong $rodowiska i gospodarowania przestrzenia. Wigkszos¢ z tych
dokumentéw ma zdecydowanie charakter przestrzenny, i tym wigksza staje si¢ rola
planow zagospodarowania przestrzennego - wojewodzkich 1 gminnych, w ktérych
powinny znalez¢ si¢ ustalenia programow i strategii sektorowych, np. programéow
ochrony $rodowiska, planow gospodarki odpadami sporzadzanych na réznych szcze-
blach zarzadzania, czy planow ochrony obszarow objetych Europejska Siecia Ekolo-
giczna NATURA 20007

Nalezy mie¢ jednakze na uwadze, ze nie wszystkie miasta maja uchwalone plany
zagospodarowania przestrzennego, a na obszarach pozbawionych planu gospodaro-
wanie przestrzennego obowiazuje procedura wydawania doraznych decyzji ustalaja-
cych warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu. Brak miejscowych plandéw za-
gospodarowania przestrzennego widoczny jest przede wszystkim w duzych miastach,
gdzie plany uchwalane sa fragmentarycznie dla poszczegdlnych obszarow (dzielnic)
miasta. Potocznie nazywane rozdrobnienie planistyczne, ktore przejawia si¢ w
uchwalaniu plandéw dla niewielkich obszaréw, skutkuje czgsto pominigciem - mniej
lub bardziej celowym - aspektéw zwiazanych z programami ochrony $rodowiska. Z
brzmienia przepisu art. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym wynika, ze ustawa ma shuzy¢ przede wszystkim zapewnieniu
mozliwo$ci wprowadzenia do gospodarki przestrzennej tadu przestrzennego (a zatem
pewnych z goéry okre§lonych zasad czy warunkow zabudowy) zapewniajacego har-
moni¢ mi¢dzy zabudowa juz istniejaca a planowana. Lad przestrzenny i zrownowa-
zony rozwo0j uznane zostaly przez ustawodawce za podstawy dzialan w zakresie pla-
nowania 1 zagospodarowania przestrzennego. Te dwie determinanty, ktérych znacze-
nie zostato sprecyzowane w przepisach art. 2 ustawy, nalezy uzna¢ za zasady wszel-
kich dziatan odnoszacych si¢ do gospodarki przestrzennej. Przyjgcie tadu przestrzen-
nego i zrbwnowazonego rozwoju za podstawe dziatan planistycznych czyni je glow-
nymi miernikami prawidtowosci i1 legalnosci realizacji przepiséw ustawy. Stad tez

ocena, czy dane przedsigwzigcie planistyczne moze by¢ uznane za zgodne z obowig-

77 Tyszecki A., ,,Problemy Ocen Srodowiskowych”, nr 1(24) 2004 .
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zujacym porzadkiem prawnym, w duzej mierze bedzie zalezne od tego, czy pozostaje
w zgodzie z wymogami tadu przestrzennego i zrdwnowazonego rozwoju. Tres¢ tych
poje¢ nalezy uzna¢ za dyrektywy interpretacyjne przy realizacji przepisow ustawy.

Na potrzeby analizy procedury planistycznej przez zrownowazony rozwdj nalezy
rozumie¢ taki rozwdj spoleczno-gospodarczy, w ktorym nastgpuje proces integrowa-
nia dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych z zachowaniem réwnowagi
przyrodniczej oraz trwato$ci podstawowych procesow przyrodniczych w celu zagwa-
rantowania mozliwo$ci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegoélnych spo-
tecznos$ci lub obywateli zar6wno wspotczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen.
Z kolei definicja ustawowa "fadu przestrzennego" wskazuje, ze nalezy rozumie¢ pod
tym pojeciem takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijna cato$¢ oraz
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyj-
no-estetyczne.

Niemiej jednak wyzej wspomniane determinanty, w tym zréwnowazonego roz-
woju, ktore winny stanowi¢ podstawe polityki przestrzennej rozwoju miast, czgsto sa
ignorowane, a wspotczesni inwestorzy poprzez luki w przepisach prawa, niejasnosc¢
poje¢ ustawowych oraz dwuznaczno$¢ przepisoOw daza do uzyskiwania decyzji ad-
ministracyjnych ustalajacych warunki zabudowy dla danego terenu przy jednocze-
snym obejsciu istniejacych przepisow prawa.

Aktualnie w Polsce w wigkszosci miast obserwuje si¢ brak obowiazywania miej-
scowych planow zagospodarowania terenéw, co w praktyce prowadzi do konieczno-
$ci ksztaltowania polityki przestrzennej miast poprzez wydawanie decyzji ustalaja-
cych warunki zabudowy, tzw. wz, a to z kolei prowadzi do zachwiania rownowagi i
tadu urbanistycznego oraz uderza w polityke zrownowazonego rozwoju. Przepis art.
6 ust.1 przywolanej powyzej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym stanowi, Ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz z innymi przepisami ksztattuja sposéb wykonywania wtasnosci. Oznacza to, ze
zapisy planu determinuja sytuacj¢ wiasciciela nieruchomosci migdzy innymi w za-
kresie jej inwestycyjnego zagospodarowania. Stosownie do tresci art. 6 ust. 2 pkt 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w granicach okre§lonych
ustawa kazdy ma prawo do ochrony wtasnego interesu prawnego przy zagospodaro-
waniu terenow nalezacych do innych osob. Z kolei w sytuacji braku na danym tere-

nie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "mini planem" jest decy-
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zja ustalajaca warunki zabudowy (art. 59 ust.1 w zw. z art. 61 ustawy). Wydanie ta-
kiej decyzji obwarowane jest szeregiem wymagan postawionych inwestorowi, ktore
maja zapewni¢ osobom trzecim poszanowanie ich wlasnosci i swobodne korzystanie
z ich nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z regulacja ustawy z dnia 27 mar-
ca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie warunkow
zabudowy w drodze decyzji bedzie mozliwe w sytuacji spetnienia warunkéw zawar-
tych w art. 61 ust.1. Wedle tego unormowania wydanie decyzji o warunkach zabu-
dowy jest mozliwe jedynie w sytuacji, gdy: co najmniej jedna dziatka sasiednia, do-
stgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajacy na okre-
slenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, pa-
rametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania tere-
nu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabu-
dowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu (1), teren ma dostep do drogi pu-
blicznej (2), istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5,
jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego (3), teren nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$Snych na cele nierolnicze i nie-
lesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (4), decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi (5).

Celem zachowania tadu urbanistycznego i architektonicznego, a takze zachowa-
nia zrbwnowazonego rozwoju na danym terenie ustawodawca dla okreslenia warun-
kow zabudowy konkretnej dziatki wprowadzit warunek, aby co najmniej jedna dziat-
ka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, byta zabudowana w sposob po-
zwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie konty-
nuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zago-
spodarowania terenu, w tym gabarytow i1 formy architektonicznej obiektow budow-
lanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.

Istota powyzszej regulacji jest zachowanie, do czasu uchwalenia na danym tere-
nie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dotychczasowych ukta-
doéw urbanistycznych 1 architektonicznych. W zakresie kontynuacji funkcji miesci si¢
bowiem taka tylko zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy ( por. wyrok
NSA z dnia 18.06.2008 r., I OSK 58/07 LEX nr 465665). Wprowadzana na dany
teren nowa funkcja musi by¢ zatem takiego rodzaju, by mozna bylo przyjaé, ze be-

dzie mogla wspotistnie¢ z obecna juz funkcja, a takze ze w przysztosci ta nowo
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wprowadzona funkcja nie ograniczy obecnej. Nowa zabudowa jest zatem dopusz-
czalna o tyle, o ile mozna ja pogodzi¢ z juz istniejaca funkcja. Rozumienie pojgcia
"kontynuacja funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu" nalezy zatem traktowac
szeroko, zgodnie z wykladnia systemowa, ktora nakazuje rozstrzygaé watpliwosci na
rzecz uprawnien wiasciciela czy inwestora po to, by mogta by¢ zachowana wynika-
jaca z art. 6 ust. 2 ustawy o pzp zasada wolnosci w zagospodarowaniu terenu, w tym
jego zabudowy (vide: wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 pazdziernika 2006 roku w
sprawie IV SA 482/06).

Nalezy jednakze mie¢ na wzgledzie, ze opisana powyzej procedura wydawania
decyzji ustalajacych warunki zabudowy zamyka si¢ w dokonaniu analizy powyz-
szych parametrow w obszarze analizowanym, ktorego zakres jest ograniczony. Stad
tez umiej¢tnie okreslajac obszar analizowany mozna — co stwierdzi¢ nalezy z przy-
kro$cia - dokona¢ naduzy¢ zwiazanych z dostosowywaniem jego zasi¢gu do potrzeb
inwestora. Nadto dokonujac analizy rozwoju planistycznego miast poprzez ksztatto-
wanie polityki przestrzennej w trybie wydawania przez gminy decyzji ustalajacych
warunki zabudowy, mozna stwierdzi¢, iz wladze w swoich decyzjach nie kieruja sig
bynajmniej zasada zrbwnowazonego rozwoju, ale jedynie zasada ekonomiczna. Tym
samym likwiduje si¢ tereny zielone, ktore w centrum miast i tak pozostalty w zatrwa-
zajaco matej ilosci na rzecz budowy budynkéw wielorodzinnych oraz pawilonow i
centréw ustugowo-handlowych, czego konsekwencja jest likwidacja parkow, tere-
néw zielonych, powszechnie dostepnych miejsc rekreacji dzieci oraz oséb dorostych.
Jednoczes$nie nalezy mie¢ na uwadze liberalizacj¢ stanowiska gmin, jako organow
wlasciwych, w odniesieniu do wydawania decyzji zezwalajacych na wycinke drzew.
Polityka usuwania calych enklaw drzewostanow w granicach administracyjnych
miast i gmin ma istotne znaczenie z punktu widzenia rozwoju polityki gminnej inwe-
stycji, prowadzac do pozbawiania zielonych placow w gminach i miastach, a w na-
stgpstwie, do sprzedazy tegoz gruntu przez gming na cele komercyjne.

Koniunkturalizm oraz popyt na mieszkania obserwowany szczegélnie w duzych
miastach, atrakcyjnych z punktu widzenia np. rozwoju zawodowego, spowodowat
nieograniczong zabudowe¢ tychze miast. Nagly wzrost popytu na mieszkania oraz
zwigkszona dostgpnos¢ uzyskania kredytéw mieszkaniowych spowodowata, ze na
przestrzeni lat 2005 — 2007 zaobserwowano ogromne zainteresowanie zakupem
mieszkan na rynku pierwotnym. Zainteresowanie rynkiem pierwotnym sklonilo z

kolei developerow do zintensyfikowania zabudowy terendow atrakcyjnych lokaliza-
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cyjnie, przy jednoczesnym ignorowaniu zasady zrOwnowazonego rozwoju oraz tadu
urbanistycznego. Nalezy mie¢ na uwadze, ze w okresie prosperity i1 tzw. ,,boomu
mieszkaniowego” developerzy sprzedawali mieszkania, obiekty budowlane bez
uprzedniego uzyskania decyzji ustalajacej warunki zabudowy. Pod hastami koniecz-
nosci rozbudowy miasta oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci inwe-
storzy rozpoczgli ekspansj¢ w kierunku tzw. obszarow zielonych miast, ktore w zato-
zeniach studium i projektach miejscowych planéw zagospodarowania terenu poten-
cjalnie przeznaczone byly na tereny zieleni i rekreacji miejskiej, pasy przewietrzania
miasta, zabudowg rezydencjonalna, ect.

Nalezy zauwazy¢, ze nawet instrument ustawowy dopuszczajacy mozliwosci za-
wieszania postgpowania w sprawie ustalenia warunkow zabudowy w sytuacji podje-
cia przez rad¢ gminy/miasta uchwaty o przystapieniu do uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nie odnosi rezultatu. Wyjasniajac powyzsze
zagadnienie - w sytuacji, gdy teren wskazany we wniosku o ustalenie warunkéw za-
budowy nie jest objety planem zagospodarowania przestrzennego, postgpowanie
administracyjne w sprawie ustalenia warunkow zabudowy mozna zawiesi¢ na czas
nie dluzszy niz 12 miesigcy od dnia ztozenia wniosku. Wojt, burmistrz albo prezy-
dent miasta podejmuja natomiast to postgpowanie 1 wydaja decyzj¢ w sprawie usta-
lenia warunkoéw zabudowy, jezeli rada gminy, w ciagu dwoch miesigcy od dnia za-
wieszenia postgpowania, nie podjgla uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego badz tez w okresie zawieszenia postgpowania nie uchwalono miejsco-
wego planu lub jego zmiany. Istotnie skorzystanie z tej mozliwos$ci przez organ pro-
wadzacy postgpowanie zalezy od uznania organu (,,mozna zawiesi¢”). Zawieszenie
fakultatywne na mocy tego przepisu sluzy interesowi publicznemu i nastgpuje z
urzedu. Przepis ten okresla ramy czasowe dotyczace okresu zawieszenia — nie moze
on by¢ dhuzszy niz 12 miesigcy od dnia zlozenia wniosku w sprawie. Celem regula-
cji jest umozliwienie organom gminy przystapienia do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry jest podstawowym instrumentem
ksztattowania przestrzeni w gminie, lub zakonczenia procedury uchwalenia planu w
okresie zawieszenia. Dlatego tez, jezeli wnioskodawca zazada od organéw gminy
ustalenia warunkow zabudowy wdjt, burmistrz, prezydent miasta uznajac, ze lepiej
bytoby zagospodarowaé teren opierajac si¢ na planie miejscowym moze zawiesi¢
wszczgte w dniu zlozenia wniosku postgpowanie. Taki instrument prawny pozwala

organom ksztattujacym polityke przestrzenna terenu na czasowe wstrzymanie proce-
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dury zmierzajacej do zagospodarowania terenu poprzez wydanie decyzji o warun-
kach zabudowy i zrealizowanie z gory zaplanowanej polityki przestrzenne;j.

Brak uchwalenia plandw zagospodarowania przestrzennego dla danych obszarow
przy jednoczesnej dowolnos$ci interpretacyjnej poszczegdlnych zapiséw przepisow
regulujacych procedur¢ planistyczna doprowadzit w swoich skutkach do zjawisk
ekologicznie nieodwracalnych. Rozwoj urbanistyczny miast nastgpuje w sposob cha-
otyczny i niekontrolowany, a zabudowa obszaréw zielonych o nieocenionej wartosci
ekologicznej dla miast spowoduje w przysztosci koniecznos¢ odrestaurowania zielo-
nej strefy miast i przywrocenia rownowagi pomigdzy zabudowa mieszkaniowa i
uslugowa w szerokim znaczeniu a infrastruktura towarzyszaca.

Na przyktadzie miasta Krakowa wskaza¢ mozna na zabudowg obszarow zielo-
nych takich, jak Parki Rzeczne, obszary znajdujace si¢ na terenie lub w otulinach
parkow krajobrazowych, a takze tereny stuzace w zatozeniu za pasy (lub inaczej
zwane kanaly) przewietrzania miast, badz znajdujace si¢ w obszarach miejskich ob-
szary zielone stanowiace dla mieszkancoéw quasi parki. Nadto na terenach, ktore od
lat cechowata zabudowa jednorodzinna typu rezydencjonalnego, zaczely pojawiad
si¢ zabudowania wielorodzinne, prowadzac do wzrostu wskaznikéw powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu, przy jednoczesnym obnizaniu
parametru zabudowy biologicznie czynnej, czyli zachwiania tzw. zrOwnowazonego
rozwoju. Obserwuje si¢ wycinanie drzewostanéw oraz likwidacje tzw. zielencow dla
realizacji budownictwa mieszkaniowego, celem zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych ludnos$ci gminnej, nie zwazajac zupelnie na konsekwencje utraty miejsc stano-
wiacych obszary zielone oraz niezbgdnych dla zdrowego i normalnego funkcjono-
wania ludzi.

Niekontrolowany rozwoj miast skutkujacy w znacznym stopniu zniweczeniem
rownowagi pomig¢dzy zabudowa mieszkaniowa a infrastruktura zielona i obszarami
biologicznie czynnymi moze zosta¢ zahamowany wylacznie wskutek uchwalenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zdaniem autora niniejszej
pracy ksztattowanie polityki przestrzennej miasta poprzez wydawanie decyzji ustala-
jacych warunki zabudowy dla poszczeg6lnych terenow, ktore w zatozeniu stanowic
maja ,,mini plan” w zwiazku z szeregiem watpliwosci interpretacyjnych poszczegol-
nych zapiséw ustawy oraz brakiem jednolitosci orzeczniczej na szczeblu sadow ad-
ministracyjnych prowadzi do wielu naduzy¢ oraz do niemalze nieodwracalnych w

skutkach zniszczen $rodowiska naturalnego i1 zburzenia istniejacego ekosystemu.
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Kreowaniu nowych fragmentow miasta winna towarzyszy¢ §wiadomos¢, iz jest to
instrument transformacji $srodowiska lokalnego oraz generowania zmian w jego oto-
czeniu.

Nadmieni¢ nalezy, ze wszelkie $rodki odwotawcze, jakie przystuguja obywate-
lom, nie przynosza oczekiwanych efektow, albowiem cato$¢ postgpowania jest pro-
wadzona zgodnie z litera prawa, jednakze manipulacje wszelkimi terminami oraz
cala procedura planistyczna skutkuja tym, Ze racjonalne argumenty obywateli prze-
grywaja z postulatami inwestora, dotyczacymi jak najwigkszej eksploatacji dostgpne;j
przestrzeni. Jednocze$nie praktyka juz si¢ stato sporzadzanie plandw zagospodaro-
wania przestrzennego z reguty dla konkretnych dziatek lub ich zespotow, co dopro-
wadza do sytuacji, Ze przyznanie rangi prawa miejscowego, miejscowym planom
zagospodarowania uchwalanym dla niewielkich obszaréw sprowadzilo system pla-
nowania przestrzennego do pozycji narz¢dzia majacego przede wszystkim zaspokoic¢
indywidualne potrzeby inwestorow, a nie ksztaltowa¢ harmonijne zagospodarowanie
przestrzeni, czego skutkiem sa liczne negatywne procesy zachodzace w przestrzeni.

Koniecznym jest zwrocenie uwagi na okolicznos$¢, iz ustawodawca dazac do za-
pewnienia obywatelom szerszego wptywu na ksztattowanie i ochrong $rodowiska
wprowadzit w zycie ustawg z dnia 9 listopada 2000 r. o dostgpie do informacji o §ro-
dowisku 1 jego ochronie oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Celem tej
regulacji prawnej jest zapewnienie obywatelom, ich organizacjom oraz innym pod-
miotom szerokiego, zdecydowanie wigkszego niz dotychczas, dostepu do informacji
o srodowisku naturalnym cztowieka, bedacych w posiadaniu organéw administracji
publicznej (rzadowej i samorzadowej). Przepisy w niej zawarte okreslaja uprawnie-
nia 0soOb zainteresowanych uczestnictwem w postgpowaniach administracyjnych, do
ktérych odnosi si¢ przedmiotowa ustawa oraz obowiazki organéw administracyjnych
bedace ich odzwierciedleniem. Wprowadzajac w zycie ustawe ustawodawca pragnat
uporzadkowaé, wyraznie nazwac i rozszerzy¢ uprawnienia w zakresie mozliwosci
udzialu obywateli w postgpowaniach administracyjnych, ktorych rezultaty maja
zwiazek ze srodowiskiem.

Reasumujac, w praktyce wigc implementacja zasad zréwnowazonego rozwoju
oraz uwzglednianie uwarunkowan ekologicznych w planach przestrzennych jest nie-
dostateczne, a przestanki przyrodnicze sa czgsto traktowane w planach bardziej po-
bieznie niz np. uwarunkowania komunikacyjne lub gospodarcze. Srodowiska urbani-

stow podkreslaja, ze na etapie przystgpowania do sporzadzania opracowan plani-
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stycznych odczuwa sig¢ braki wyczerpujacych informacji, przekazywanych przez
organy wlasciwe w sprawach z zakresu $rodowiska przyrodniczego, dotyczacych
obszaru obejmowanego studium lub planem, badZz wskazan, gdzie takie informacje
mozna uzyskac¢ albo przekazywane sa jedynie informacje o charakterze ogdlnym. Na
etapie przystgpowania do sporzadzania planu szczegolnie konieczne jest wskazanie
przez odpowiednie organy obszaréw objetych ochrona prawna z tytutu ustawy o
ochronie przyrody lub wskazania mozliwosci wystgpowania takich obszarow (na

podstawie przestanek) do przeanalizowania w opracowaniu ekofizjograficznym.
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3. Diagnoza procesu zarzadzania nieruchomosciami miesz-
kalnymi w Polsce

3.1. Diagnoza dotychczasowej polityki mieszkaniowej wladz cen-
tralnych i samorzadowych

Potrzeba sformutowania polityki mieszkaniowej panstwa rodzila si¢ w $wiado-
mosci wybitnych osobistosci polskich juz w XIX wieku, kiedy kraj nasz byl zniewo-
lony przez panstwa zaborcze. Znakomici reprezentanci $wiata nauki, polityki, eko-
nomii, religii, a przede wszystkim spotecznicy, tacy jak dr Adolf Gross, profesorowie
— Henryk Jordan, Odo Bujwid, Adam Krzyzanowski, Stanistaw Estreicher, Karol
Olszewski, Wiceprezydent m.Krakowa dr Henryk Szarski, Andrzej hr. Potocki —
pézniejszy namiestnik Galicji, Stanistaw hr. Tarnowski — wspotzatozyciel Akademii
Umiejetnosci w Krakowie, arcybiskup ksiaze Adam Sapiecha, Arcybractwo Mito-
sierdzia, firma Zieleniewski i wiele innych, doktadali wiele staran, aby zapewni¢
,»dach nad glowa” naszemu spoteczenstwu. Efektem ich dziatan byto m.in. powstanie
Towarzystw Budowy Tanich Doméw Mieszkalnych, ktére z czasem przeksztalcity
si¢ w spotdzielnie mieszkaniowe 1 zrealizowaty budowe¢ wielu budynkow mieszkal-
nych dla najbardziej potrzebujacych. Dr Adolf Gross — wybitny spotecznik, ekono-
mista 1 prawnik, bedac postem do parlamentu austriackiego doprowadzit takze w
1910r. do uchwalenia ustawy o utworzeniu funduszu mieszkaniowego, przez co
stworzono podstawy finansowe dla spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

W sytuacji deficytu mieszkan istniata wowczas 1 istnieje nadal swiadomos¢ ko-
niecznos$ci konstrukcji zatozen polityki mieszkaniowej, bedacej istotna czgscia poli-
tyki spotecznej, ktora uznaje potrzebe $wiadomego i celowego oddziatywania na
lo$¢, rodzaj 1 rozdzial mieszkan.

Polityka mieszkaniowa powinna by¢ realizowana dwukierunkowo: przez gospo-
darowanie istniejacymi zasobami mieszkaniowymi i przez dziatania zmierzajace do
budowy nowych mieszkan. W tym kontek$cie pojawiaja si¢ szczegolne uregulowa-
nia, ktore zwiazane sa z jednej strony ze znaczeniem, jakie odpowiednie zaspokoje-
nie potrzeb mieszkaniowych ma nie tylko dla jednostki i rodziny, ale i dla spoteczen-
stwa, z drugiej — z charakterystycznymi cechami mieszkania jako $rodka zaspokoje-
nia tych potrzeb. Chodzi o takie cechy, jak wysoki koszt budowy 1 utrzymania, brak

mobilnos$ci, trwalo$¢ czy mala przystosowalno$¢ do zmieniajacych si¢ wymagan. Na
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te elementy polityki mieszkaniowej zwraca szczeg6lna uwage A. Maczynski w swo-
ich licznych publikacjach.

Polityka mieszkaniowa, jest w Polsce pojgciem ktore obowiazuje od okresu 20 —
lecia migdzywojennego. Mozna podzieli¢ ja na trzy okresy:

1. Formutowanie polityki mieszkaniowej w latach 1918 — 1939.

Po odzyskaniu niepodlegtosci Polska znajdowata si¢ w bardzo trudnej sytuacji
ekonomicznej, spotecznej, a takze prawnej. Trzeba byto tworzy¢ od podstaw nowa,
rodzima legislacje, a takze podja¢ stosowne dziatania dla zapewnienia godziwego
bytu jej mieszkancom.

W sferze mieszkalnictwa dzialania wladz panstwowych byly podejmowane w
dwoch obszarach. Pierwszy dotyczyt, szczegdlnie w poczatkowym okresie, istnienia
panstwa, stworzenia podstaw prawnych dla ochrony lokatoréw oraz ujednolicenia
dla catego obszaru kraju przepisow o najmie. Powstalo woéwczas wiele aktow legi-
slacyjnych chroniacych lokatorow, gtoéwnie przed podwyzkami komornego, poczaw-
szy od ustawy Rady Regencyjnej z 4 wrzesnia 1918 r. o ochronie lokatoréw, poprzez
Dekret Naczelnika Panstwa z 16 stycznia 1919 r. o ochronie lokatoréw i zapobiega-
niu brakowi mieszkan, czy kolejnych ustaw o ochronie lokatorow z 1920 r., a szcze-
gblnie z 1924 r., ktéra nie tylko okreslata dopuszczalne podwyzki komornego, ale
okreslita rowniez sposob dziatania urzedéw rozjemczych dla spraw najmu. Przepisy
0 najmie zamieszczone zostaly w kodeksie zobowiazan z dnia 27 X 1933 r. Ochrona
lokatorow byta traktowana jako instytucja przejsciowa, uzasadniona deficytem
mieszkan spowodowanym sytuacja powojenna i zastojem budownictwa. Wiele no-
welizacji, dokonanych w okresie jej obowiazywania, takze po ogloszeniu jednolitego
tekstu w 1936 r., tagodzilo stopniowo pierwotna regulacje, szczegdlnie pozwalajac
ksztattowa¢ swobodnie czynsz w domach nowo budowanych. Do konca okresu mig-
dzywojennego nie doszto jednak do projektowanego zniesienia ochrony lokatorow.

Drugi obszar dzialan wiladz panstwowych w sferze mieszkalnictwa dotyczyt
stworzenia warunkow dla rozwoju nowego budownictwa mieszkaniowego. Juz w
1919 r. powstata ustawa o Panstwowym Funduszu Mieszkaniowym. A. Gross jako
dyrektor Zaktadu Kredytowego Miast uzyskal prawo wydawania obligacji budowla-
nych 1 listow zastawnych. Powotany do mieszkaniowego podkomitetu sejmowego,
przyczynit si¢ do wydania ustawy z 1921 r. o rozwoju i rozbudowie miast, ktora
umozliwiata wspotudziat bankéw panstwowych 1 instytucji spotecznych w finanso-

wym popieraniu budownictwa mieszkaniowego. Wazna rol¢ w tym zakresie nalezy
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przypisa¢ powotanemu w 1924 r. Bankowi Gospodarstwa Krajowego, w ktorym
utworzono Krajowy Fundusz Mieszkaniowy.

Istotnymi regulacjami prawnymi porzadkujacymi funkcjonowanie m.in. spot-
dzielni mieszkaniowych oraz wspolnot mieszkaniowych, szczegdlnie w zasobach
spotdzielczych, byta ustawa z 1920 r. o spétdzielniach oraz Rozporzadzenie Prezy-
denta RP z 1934 r. o wilasnosci lokali. W 1930 r. powstat rowniez projekt ustawy o
popieraniu budownictwa tanich mieszkan, ktory cho¢ nie wszedt w zZycie stal sig
podstawa dzialania Towarzystw Osiedli Robotniczych, ktérych ambitng dziatalno$é
przerwala wojna.

Tak wigc mozna stwierdzi¢, iz mimo wielu trudnosci, szczeg6lnie natury ekono-
micznej, polityka mieszkaniowa 6wczesnych wtadz panstwowych i samorzadowych
zaowocowala zdecydowana poprawa warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa
polskiego, co wida¢ byto nie tylko w ilosci nowych obiektow mieszkalnych, ale tak-
ze w ich walorach uzytkowych.

2. Polityka mieszkaniowa w latach 1944 — 1989.

W rezultacie zmian ustrojowych panstwa dokonano takze diametralnie innego
uksztattowania polityki mieszkaniowej. Pojawity si¢ przepisy, ktore wychodzac poza
ramy ochrony lokatorow pozbawity wlascicieli prawa wynajmowania lokali znajdu-
jacych si¢ w nalezacych do nich budynkach, a nawet — mozliwos$ci korzystania z
takich lokali w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Byly to w
szczeg6lnosci dwa dekrety — dekret z 1944 r. o komisjach mieszkaniowych i dekret z
1945 r. o publicznej gospodarce lokalami 1 kontroli najmu. Wydanie dekretu z 1945
r. motywowano potrzeba racjonalnego wykorzystania uszczuplonego wskutek wojny
zapasu mieszkan oraz planowego uregulowania publicznych potrzeb lokalowych.
Sformutowano wowczas tezg, iz publiczna gospodarka lokalami jako instrument
ograniczania, wypierania i likwidowania wtasnosci indywidualnej jest nierozerwal-
nie zwiazana z ustrojem socjalistycznym. Publiczna gospodarka lokalami w swym
zasadniczym ksztalcie funkcjonowata blisko pigédziesiat lat, a nawiazane w drodze
przydziatéw stosunki najmu trwaja do chwili obecnej, takze po $mierci adresatow
decyzji o przydziale. Przepisy o publicznej gospodarce lokalami obowiazywaty po-
czatkowo réwnolegle z przepisami o ochronie lokatorow. Te ostatnie zostaty jednak
uchylone z chwila wej$cia w zycie dekretu z 28 lipca 1948 r. o najmie lokali, ktory
obowiazywatl do dnia wejscia w zycie ustawy z 30 stycznia 1959 r. — Prawo lokalo-

we. Zawarte w tym akcie prawnym przepisy nie byty jednoznaczne i budzity liczne
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kontrowersje, szczegolnie w kontekscie uchwalonego w 1964 r. Kodeksu Cywilnego.
Sytuacja ta wyklarowata si¢ dopiero z chwila wejscia w Zycie nowego prawa loka-
lowego, czyli ustawy z 10 kwietnia 1974 r. Miata ona mie¢ z zatozenia charakter
uzupetniajacy wobec Kodeksu Cywilnego. Zawierata ona m.in. zapisy dotyczace
zasad ustalania wysokos$ci czynszu, w $wietle ktorych byta to kompetencja Rady
Ministréw, znajdowat si¢ w niej rdwniez odrgbny zespdt przepiséw dotyczacy
mieszkan nalezacych do uspotecznionych zaktadéw pracy. W ciagu ponad dwudzie-
stu lat swego obowiazywania prawo lokalowe byto wielokrotnie nowelizowane.

W omawianym okresie, poza niektérymi uspolecznionymi zaktadami pracy, pod-
stawowym inwestorem nowego budownictwa mieszkaniowego byly spoldzielnie
mieszkaniowe, ktore jednak funkcjonowaly juz w innym niz przed wojna ksztalcie,
okreslonym przez Uchwaty Rzadu z 1954 r. i 1957 r. oraz przez uchwalona w 1961 r.
ustawe o spotdzielniach i ich zwiazkach. Realizowane przez nie nowe budownictwo
mieszkaniowe charakteryzowalo si¢ gtownie jako zabudowa osiedlowa, o matej po-
wierzchni mieszkan i czgsto niskim standardzie (np. $lepe kuchnie), a koszt budowy
byt finansowany gtownie kredytami udzielanymi przez PKO, ktére w znaczacej czg-
$ci byly umarzalne. Spotdzielnie mieszkaniowe byly wowczas ewidentnie uzaleznio-
ne od wiladz panstwowych, stad potocznie nazywano je panstwowymi. Wyzej opisa-
ne dzialania trudno zatem zdefiniowac¢ jako racjonalna, satysfakcjonujaca spoteczen-
stwo polityke mieszkaniowa.

3. Proby konstrukeji polityki mieszkaniowej w latach 1990 — 2010.
Transformacja ustrojowa w naszym panstwie polegajaca na realizacji ,,spotecznej
gospodarki rynkowej, opartej na wolnosci dziatalno$ci gospodarczej, wtasnosci pry-
watnej oraz solidarnos$ci, dialogu i wspotpracy partnerow spotecznych jako podstawy
ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej” (art. 20 Konstytucji RP) - spowo-
dowata konieczno$¢ nowego podejscia réwniez do budowy polityki mieszkaniowe;j
panstwa.

Wyjatkowo trudna sytuacja mieszkaniowa w Polsce cechujaca si¢ duza skala nie
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych oraz niskim poziomem dostgpnosci miesz-
kan 1 zaleglo§ciami remontowymi czgs$ci zasobow wymagata opracowania komplek-
sowego programu mieszkaniowego. W pierwsze] potowie lat dziewig¢édziesiatych
rzad i Parlament podjely dzialania gléwnie w sferze legislacyjnej, ktorych celem
byto dokonanie zasadniczych zmian o charakterze ustrojowym, a takze majacych na

celu dostosowanie przepisow prawnych do warunkéw gospodarki rynkowej. Opis
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szczegotowych dokonan w tym zakresie zawiera oddzielny rozdzial niniejszej pracy.
Trzeba jednak stwierdzi¢, iz wspomniane dzialania legislacyjne byly wprowadzane
w roznym czasie 1 czgsto doraznie, bez glgbszej analizy ich roli i znaczenia w cato-
ksztatcie polityki mieszkaniowej. Prawie wszystkie wymagaja mniejszych lub wigk-
szych korekt. I cho¢ uczyniono wiele w sferze regulacyjnej i makroekonomicznej,
materialne efekty prowadzonej wowczas polityki mieszkaniowej — w postaci nowych
mieszkan 1 rozmiarow dzialalnos$ci remontowej — byly ponizej oczekiwan.

Cytowana wczesniej Konstytucja RP w art. 75 stanowi iz: ,,Wtadze publiczne pro-
wadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w
szczegolnosci przeciwdziataja bezdomnos$ci, wspieraja rozwoj budownictwa socjal-
nego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego miesz-
kania.” Aby w sposob rzetelny realizowaé powyzsze dzialania, nalezy z wielka roz-
waga 1 kompleksowo opracowaé strategie takiej polityki. Pomimo kilku préb do
chwili obecnej jeszcze jej nie mamy.

Pierwszy projekt zatozen polityki mieszkaniowej zostal opracowany w 1994 r. z
inicjatywy minister Barbary Blidy — zaktadat on takie zwigkszenie liczby oddawa-
nych do uzytku mieszkan, aby zlikwidowa¢ ich niedobor w ciagu 10 — 15 lat. Prze-
widywat réwniez wspieranie budownictwa mieszkaniowego srodkami publicznymi
oraz okreslat, iz czynsze winny wzrasta¢ do poziomu zapewniajacego samofinanso-
wanie gospodarki mieszkaniowej. W 1995 r. Parlament polski przyjat w formie
uchwaty tak zredagowana polityke mieszkaniowa, wzywajac réwnoczesnie owcze-
snego premiera do jej uzupelnienia o cz¢$¢ finansowa — czego niestety nie dokonano.
Kolejne podejscie do opracowania programu mieszkaniowego mialo miejsce
w 1998 r. z inicjatywy rzadu premiera Jerzego Buzka. Program ten okres$lat czynniki
poprawy sytuacji mieszkaniowej, specjalne §rodki wspierajace budownictwo miesz-
kaniowe oraz zalozenia specjalnego programu mieszkaniowego. W jego rezultacie
13 lipca 1999 r. Rada Ministrow przyjeta ,,Zatozenia polityki mieszkaniowej w Pol-
sce na lata 2000 — 2003”. Uwzgledniaty one trzy najwazniejsze priorytety polityki
mieszkaniowej panstwa :

1/ tworzenie warunkéw do zwigkszenia podazy 1 obnizenia kosztow realizacji

mieszkan,

2/ urealnienie czynszOw oraz poprawa i racjonalizacja wykorzystania istnieja-

cych zasobow mieszkaniowych, w tym likwidacja formalnych barier zamiany

mieszkan,
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3/ wazrost sektora mieszkan czynszowych.

Zatozenia te ktadly réwniez nacisk na rozwiazanie odziedziczonych z przesztosci
probleméw finansowych, zwigkszenie konkurencji wérdéd inwestorow i wykonaw-
cOw na rynku mieszkaniowym, poprawe i wyréwnanie warunkéw zamieszkiwania w
miastach, miasteczkach i na obszarach wiejskich. Dla realizacji tych celéw okreslono
w zatozeniach wiele instrumentdéw 1 dziatan nie wymagajacych finansowego zasila-
nia z budzetu panstwa. Cecha charakterystyczna zatozefn byto adresowanie stosow-
nych dziatan do zréznicowanych dochodowo grup spotecznych. Tak profesjonalnie
opracowana polityka mieszkaniowa, obejmujaca wieloletni okres realizacji i oprzy-
rzadowana w projekty konkretnych ustaw, nie znalazla, niestety, ani w Parlamencie,
ani w kolejnych rzadach takiej aprobaty, aby sta¢ si¢ wiazacym dla kolejnych wtadz
W 2006 r. 6wczesne ministerstwo budownictwa, ktorym kierowal minister Antoni
Jaszczak, opracowalo kolejny zarys koncepcji zalozen polityki mieszkaniowej pan-
stwa na lata 2006 — 2013, ktéry to materiat stanowit informacj¢ dla podkomisji statej
ds. budownictwa oraz gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej na posiedzenie po-
swigcone omoéwieniu strategii mieszkaniowej panstwa w okresie 2006 — 2013.
Obejmowat on okreslenie zasad konstruowania polityki mieszkaniowej, zakres jej
celow oraz kierunki dziatan i zarys podstawowych inicjatyw legislacyjnych. Nie zo-
stal on jednak zaaprobowany przez Parlament, a dalsze prace nad jego ewentualna
korekta nie byly juz kontynuowane.

Kolejny rzad polski w okresie od 2008 r. do chwili obecnej nie tylko nie opraco-
wal polityki mieszkaniowej, ale co gorsze ograniczyt wydatki budzetowe na wspo-
maganie mieszkalnictwa do niespotykanych w innych krajach Unii Europejskiej
rozmiaréw. Stanowia one aktualnie zaledwie 0,3 % $rodkow budzetu panstwa.

Polityka mieszkaniowa w Polsce, zar6wno wczesniejsza jak i obecna, jest pelna
sprzeczno$ci, niejasnosci, niespojnosci, wydaje si¢ by¢ zbyt pasywna i niestabilna,
nieskuteczna, nie komplementarna, niekonsekwentna, ostrozna, a nawet wewngtrznie
wykluczajaca si¢. Interwencje publiczne w mieszkalnictwie sa konieczne, ale winny
by¢ celowe, skuteczne i efektywne, gdyz tylko takie przyniosa zamierzone i oczeki-
wane skutki. Trudnosci polskiego mieszkalnictwa wynikaja w gldwnej mierze z fak-
tu, iz gospodarka rynkowa nie rozwiazuje wszelkich problemow zwiazanych z
mieszkalnictwem, a pomoc publiczna, majaca korygowac i zapobiega¢ owym pro-

blemom, w warunkach polskich wydaje si¢ jeszcze bardziej je poglebiaé.
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3.2. Stan obecny i zmiany na rynku nieruchomosci mieszkalnych

Glownym celem polityki mieszkaniowej jest zapewnienie oczekiwanej struktury
mieszkaniowej rozumianej jako zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych . Jej odzwier-
ciedleniem jest aktualny stan zasobow mieszkaniowych i kierunki zmian w tym za-
sobie. Wielko$¢ zasobow zostala opisana w poprzednim podrozdziale. Polska nie
posiada zadnej polityki mieszkaniowej, a obecnie dzialania sa daleko niewystarczal-
ne. Zmiany w strukturze zasobu mieszkaniowego sa wynikiem wytworzenia wartosci
przez bezposrednie wytwarzanie — system gospodarczy z finansowaniem bankowym
lub wynikiem posrednim wytworzenia warto$ci — kupno nieruchomos$ci na rynku,
finansowane przez system bankowy. W obydwu wspomnianych wypadkach obywa-
tel we wlasnym zakresie sam zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe, przy ewentu-

alnej doraznej pomocy panstwa.
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Rysunek 18 Ilo$¢ oddawanych do uzytkowania mieszkan w poszczegdlnych latach.

Zrédlo: GUS - Budownictwo mieszkaniowe 1991-2008 (tablice przegladowe).

Powyzszy wykres wyraznie wskazuje, ze rozmiar budownictwa mieszkaniowego
byt znacznie wyzszy w okresie PRL anizeli obecnie. Jest to wynikiem braku przyjg-
cia 1 realizacji przez panstwo, po transformacji ustrojowej, polityki mieszkaniowe;.
Przyjecie polityki mieszkaniowej spowodowato, ze od potowy lat sze§¢dziesiatych
do polowy lat osiemdziesiatych roczny przyrost zasobu nieruchomosci wynosit pra-

wie 200 000 mieszkan rocznie, co dato przyrost zasobu o prawie 4 miliony mieszkan.
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Obecny wzrost budownictwa mieszkaniowego przekroczyt 100 000 mieszkan rocz-
nie dopiero w roku 2001, a szczyt iloSci wytworzonego zasobu przypadajacy na rok
2008 byt nizszy niz minimum z poprzedniego okresu. dwadziescia lat obecnego sys-
temu przyniosto zaledwie nieco ponad 2 miliomy mieszkan, a wigc o potowg mnie;j
niz alogiczny okres.

Tabela 6. Cena 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego

oddanego do uzytkowania.

| kwartat | Il kwartat | lll kwartat | IV kwartat

1998 1930
1999 1960 2150 2200 2220
2000 2245 2280 2300 2 300
2001 2350 2490 2700 2 500
2002 2400 2400 2484 2 330
2003 2071 2332 2117 2432
2004 2412 2 562 2 386 2195
2005 2 505 2 336 2528 2 388
2006 2 560 2 445 2 557 2619
2007 2683 2 650 3 041 2 890
2008 2970 3186 3478 3631
2009 3895 3924 3783 3964
2010 4 372

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie dziennikow
urzgdowych Urzedéw Wojewodzkich.

Wskaznik ceny 1m” powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do
uzytkowania ustalany jest na podstawie nakladow poniesionych przez inwestorow
na budowg¢ wielomieszkaniowych budynkéw . Jest on podawany od IV kwartalu ro-
ku 1998. Wyliczany jest wylacznie dla celéw okre§lonych w ustawie o pomocy pan-
stwa w splacie niektorych kredytoéw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyj-
nych oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych z dnia 30 listopa-
da 1995 r. (tekst jednolity z 2003 r. — Dz. U Nr 119, poz. 1115 — wraz z p6Zniejszymi
zmianami) oraz wykorzystywany jest takze w odwotujacych si¢ do niego innych
ustawach. Zgodnie z w/w ustawa nie moze by¢ wigc wykorzystywany jako cena 1
m’ powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania -
oferowana na rynku mieszkaniowym - lub do analiz takich cen, jednakze pokazuje
on tendencje calej branzy budowlanej w zakresie budownictwa mieszkaniowego w
Polsce. Wynika z niego jednoznacznie, ze ceny bazowe w ciagu 10 lat wzrosty dwu-
krotnie. W praktyce dostgpnos$¢ do prawa wiasnosci z roku na rok ulega obnizeniu.

W przysztosci, jezeli ta tendencja si¢ zachowa, zostanie wyczerpany zasob klientow,
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ktorych sta¢ na zakup wlasnego mieszkania. Co wigcej, w zakresie tej grupy potrze-
by zostang zaspokojone, a przyrost bedzie uzalezniony od wchodzenia w te grupg
jedynie nowych pokolen. Oznacza to, ze w przysztosci rozmiary przyrostu budow-
nictwa dla zaspokojenia tej grupy beda znacznie mniejsze, co wigcej, mozemy Spo-
dziewac sig efektu tzw. ,,pokolenia sptaconego”. Efekt ten polega na sytuacji, w kto-
rej kolejne pokolenia otrzymuja juz sptacone, czyli wolne od wszelkich obciazen
nieruchomos$ci od swoich rodzicow. Nie sa to jednak nieruchomos$ci zajmowane
przez starsze pokolenia, jak to bylo do tej pory, ale mieszkania zakupione z wolnych
srodkow, badz tez sptacone po zakupie sfinansowanym przez zewngtrzne zrodlo fi-
nansowania, najcze¢sciej kredyty bankowe.

Obecne tendencje na rynku nieruchomosci mieszkalnych nie pozostawiaja zad-
nych watpliwos$ci, w jakim kierunku rozwija sig, a raczej realnie kurczy rynek nieru-
chomosci mieszkalnych. Do porownania wlasciwym odniesieniem moze by¢ analiza
sytuacji z roku 2008 w odniesieniu do roku 2009 opracowana przez GUS.

Wedlug danych GUS w 2009 r. oddano do uzytkowania 91421 nowych budyn-
koéw tj. o 14049 budynkéw mniej niz w 2008 r. Liczba nowych budynkéw mieszkal-
nych oddanych do uzytkowania wyniosta 71472 w stosunku do 81970 w roku 2008.
F.aczna kubatura nowych budynkéw wyniosta w roku 2009 — 15180 tys. m™ co ozna-
cza zmniejszenie jej w stosunku do roku 2008 o ponad 13 tys. m’, z tego budynki
mieszkalne stanowily 75261 tys. m> czyli o ponad 7 mln. m> mniej niz w poprzed-
nim okresie. Ponadto, w wyniku rozbudowy budynkéw mieszkalnych i niemieszkal-
nych, ich kubatura zwigkszyta si¢ o 12868 tys. m3,podczas gdy w roku 2008 zwigk-
szyla si¢ 0 17561 tys. m3, z tego budynkéw mieszkalnych — o 1279 tys.. m3, przed
rokiem o 1410 tys. m3, a budynkoéw niemieszkalnych - o 11588 tys. m3, a przed ro-
kiem 16151 tys. m3. Laczna kubatura nowych budynkéw wyniosta 151806 tys. m3 i
byta o 13325 tys. m3 mniejsza niz w 2008 r., z tego budynkow mieszkalnych —
75261 tys. m3 mniejsza o 6182 tys. m3 a niemieszkalnych — 76544 tys. m3, mniejsza
0 7143,9 tys. m3. Pozytywny aspekt jest taki, ze zwigkszyta si¢ $rednia kubatura
nowego budynku o prawie 100 m3 i wyniosta 1660,5m3, przy czym $rednia kubatura
nowego budynku mieszkalnego — 1053,0m3 o ponad 60 m3, a nowego budynku
niemieszkalnego — 3837,0m3 o 275,8m3. Ponadto, w wyniku rozbudowy budynkow
mieszkalnych ich kubatura zwigkszyta si¢ o 1,2 mln. m3, a przed rokiem 1,4 mlin.

m3.
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Udzial budownictwa indywidualnego w ogdlnej liczbie budynkoéw oddanych do
uzytkowania zmniejszyt si¢ z 88,8% w 2008 r. do 87,5%, a w ogolnej kubaturze,
lacznie z rozbudowa - z 47,3% do 45,8%. Liczba nowych budynkéw mieszkalnych -
bez budynkow zbiorowego zamieszkania oraz budynkoéw jednorodzinnych nieprzy-
stosowanych do stalego zamieszkania przekazanych do uzytkowania - wyniosta
69224, a w 2008 roku 79431, a wigc zmniejszyla si¢ prawie o ponad 10 tys. W bu-
downictwie indywidualnym przekazano do uzytkowania prawie tysiac nowych bu-
dynkéw mieszkalnych, co dato wynik o prawie 10 tys. mniejszy niz w roku 2008, a
ich kubatura zmniejszyta si¢ o 80 mln. m3. Inwestorzy indywidualni realizowali
gtéwnie budynki jednomieszkaniowe, ktore stanowily 94,8 % kubatury oddanych
przez nich do uzytkowania nowych budynkéw mieszkalnych. Prze rokiem byto to
95,1 %. Przecigtny czas trwania budowy nowych indywidualnych budynkéw miesz-
kalnych wyniost w roku 2009 prawie 63 miesiace.

Poza budownictwem indywidualnym zrealizowano 6242 nowe budynki miesz-
kalne, a w roku 2008 6,1 tys., o tacznej kubaturze 27732 tys. m3, przed rokiem
26481,9 tys. m3. Wsrdd tych budynkéow — biorac pod uwagg ich kubaturg — przewa-
zaty budynki o liczbie mieszkan 41 i wigcej 1 stanowily 54,8% kubatury tych budyn-
kéw, w 2008 r. - 55,0%, a pod wzgledem liczby kondygnacji — budynki czterokon-
dygnacyjne stanowiace 30,2% kubatury wobec — 31,7% przed rokiem, pigciokondy-
gnacyjne stanowiace 16,2% kubatury, przed rokiem — 15,6%, oraz trzykondygnacyj-
ne stanowiace 11,0% kubatury, przed rokiem — 10,8% kubatury. W tym okresie do-
minujaca metoda wznoszenia nowych budynkéw mieszkalnych w budownictwie
innym niz indywidualne byta - podobnie jak w 2008 r. - metoda tradycyjna udosko-
nalona, a jej udzial w kubaturze nowych budynkéw mieszkalnych zrealizowanych
przez t¢ grupe inwestorow zwickszyt si¢ o 1,6 pkt i wynidst 76,1%. Zwigkszyt sig
rowniez udzial kubatury budynkéw zrealizowanych metoda wieloblokowa z 0,4% w
2008 r. do 1,0% w 2009 r., wielkoptytowa z 0,3% w 2008 r. do 0,6% oraz metoda
kanadyjska z 0,04% w 2008 r. do 0,1% w 2009 r. Zmniejszeniu ulegl natomiast
udziat kubatury budynkow wznoszonych metoda monolityczna z 23,0% w 2008 r. do
20,5% oraz pozostatymi metodami z 1,8% do 1,7%. W 2009 r. oddano do uzytkowa-
nia 160002 mieszkania, tj. o 5187 mieszkan mniej niz w 2008 r. co stanowita 3,1 % .
Mieszkania przekazane do uzytkowania w nowych budynkach mieszkalnych - catych
1 w czgsci pierwszej oddawanych etapami, stanowity 95,4% ogoétu mieszkan odda-

nych do uzytkowania w 2008 roku — 94,4%, w czgSci drugiej 1 dalszych — 0,8% w
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2008 r. — 0,1% mniej, mieszkania uzyskane z przebudowy i adaptacji w budynkach
mieszkalnych — 1,7% znacznie wigcej przed rokiem — 2,5%, z rozbudowy budynkow
mieszkalnych, podobnie jak w 2008 r. — 1,8%. Natomiast w budynkach niemieszkal-
nych oraz budynkach zbiorowego zamieszkania — 0,3% przed rokiem dwa razy wig-
cej — 0,6%.

Lepsze, niz przed rokiem, efekty uzyskano w budownictwie przeznaczonym na
sprzedaz lub wynajem, w ktorym oddano do uzytkowania 72326 mieszkan tj. o 5623
mieszkania o 8,4% wigcej, a w komunalnym - 4202 mieszkania, tj. o 1483 mieszka-
nia o az 54,5% wigcej, spolecznym czynszowym — 3600 mieszkan tj. o 395 mieszkan
wigcej, co stanowito wzrost o 12,3%, oraz w budownictwie zakladowym — 643
mieszkania, tj. o 66 mieszkan o 11,4% wigcej. Spadek liczby zrealizowanych miesz-
kan odnotowano w budownictwie indywidualnym — do 71971 mieszkan, tj. o 11367
mieszkan o 13,6 % mniej niz w 2008 r. oraz w budownictwie spotdzielczym — do
7260 mieszkan, tj. o 1387 mieszkan o 16,0% mniej. W rezultacie, w og6élnych efek-
tach budownictwa mieszkaniowego zwigkszyl si¢ udzial budownictwa przeznaczo-
nego na sprzedaz lub wynajem z 40,4% w 2008 r. do 45,2% w 2009 r., komunalnego
z 1,6% do 2,6%, spotecznego czynszowego nieznacznie z 2,0% do 2,3% oraz zakta-
dowego rowniez nieznacznie z 0,3% w 2008 r. do 0,4% w 2009 r.. Znacznie zmniej-
szyl si¢ natomiast udziat budownictwa indywidualnego z 50,5% do 45,0%. i spot-
dzielczego z 5,2% do 4,5%.

W roku 2009 inwestorzy indywidualni zrealizowali 71971 mieszkan zawieraja-
cych podobnie jak w 2008 r. - $rednio 5,5 izby. Przecigtna powierzchnia uzytkowa
mieszkania wybudowana przez t¢ grupg inwestorow zwigkszyla si¢ z 141,9m2 w
2008 r. do 144,2m2 w roku 2009. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania
zrealizowanego w budownictwie innym niz indywidualne wyniosta 63,2m2 mniej o
2,2m2 iz w 2008 r. a przecig¢tna liczba izb — 2,9 a, przed rokiem 3,0 izby. Na og6lny
spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania najwigkszy wptyw miaty gorsze
wyniki inwestoréw realizujacych budownictwo mieszkaniowe na terenie woje-
wodztw: wielkopolskiego o 2063 mieszkania o ponad 12% mniej, warminsko-
mazurskiego o 1980 mieszkan az o 29,0%, $laskiego o 1592 mieszkania co stanowito
13,0%, lubelskiego o 1313 mieszkan, czyli 17,7% oraz 16dzkiego o 1028 mieszkan
co daje niespetna 14%. Wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania wystapit
jedynie w 5 wojewodztwach, przy czym najwigkszy w wojewodztwach: matopol-

skim — 0 2765 mieszkan, o 17,3%, dolnoslaskim — o 1645 mieszkan, o 13,2%, sym-
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boliczna w wojewddztwie mazowieckim o 831 mieszkan, czyli 2,2% 1 zachodnio-
pomorskim - o 769 mieszkan co dato 11,0%.

W 2009 r. na terenie miast zrealizowano az 69,6% ogdlnej liczby mieszkan od-
danych do uzytkowania wobec 66,3% w 2008 r., a ich przeci¢tna powierzchnia uzyt-
kowa wyniosta 81,8m2 i1 byta o 5,1m2 mniejsza niz przed rokiem. Natomiast prze-
cigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania oddanego do uzytkowania na wsi
wyniosta 140,3m2, co dalo wzrost o 2,6m2 niz przed rokiem. Powierzchnia oddana
do uzytkowania na wsi byla o 58,5m2 wigksza od przecigtnej powierzchni uzytkowe;j
jednego mieszkania przekazanego w miescie. Przed rokiem bylo to o 8 m2 mnie;j.

W 2009 r. wydano 96151pozwolen na budoweg nowych budynkéw mieszkalnych
o lacznej liczbie mieszkan 168440, przed rokiem na 109123 budynki, 220372
mieszkania. W 2009 r. rozpoczgto budowg 142901 mieszkan, tj. o 31785 mieszkan, a
procentowo 18,2% mniej niz w 2008 r. Mniej mieszkan rozpocze¢to w budownictwie
realizowanym na sprzedaz lub wynajem tj. 44323 mieszkania o 22695 mieszkan, co
stanowi 33,9% mniej, w indywidualnym 89783 mieszkania, o 6563 mieszkania, tj. o
6,8%, spotdzielczym — 4196 mieszkan o 1506 mieszkan, tj. o 26,4%, spolecznym
czynszowym - 2000 mieszkan o 1030 mieszkan, tj. o 34,0% oraz zaktadowym - 133
mieszkania o 215 mieszkan, tj. az o 61,8%. Wzrost odnotowano jedynie w budow-
nictwie komunalnym — do 2466 mieszkan, oznaczato to 224 mieszkania wigcej, czyli
0 10,0%. Szacuje sig, ze w koncu grudnia 2009 r. w budowie byto 670,3 tys. miesz-
kan, wobec 687,4 tys. w koncu grudnia 2008 r., tj. 0 2,5 % mnie;.

Powyzej opisane dane zostaty przedstawione ponizej w formie graficzne;.
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Mieszkania

Duellings
22500

Mieszkania oddane do uzytkowania w 20091,
Dwellings completed in 2009 15000
B 14001 do 39000 (5 wojewddztw fvoivodships)
B 5001 do 14000 (1) 7500
1 6001do 8000 (4)
EE 0do 6000 (6) 0

indywidualne — private

przeznaczone na sprredaz lub wynajem — for sale or rent
spotdzielcze — co-operative

spoteczne — pullic buildings society constrction

il n

komunalne i zaktadowe — municipal and company construction

Rysunek 19. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w 2009 r. wg form budownictwa w uktadzie
przestrzennym.

Zrédlo: GUS - Budownictwo - wyniki dziatalnosci w 2009 r.
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Rysunek 20. Mieszkania oddane do uzytku w latach 2000-2009.

Zrédlo: GUS- Budownictwo - wyniki dziatalnosci w 2009 r.
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Rysunek 21. Mieszkania ktorych budowe rozpoczeto w latach 2008-2009.
Zrédlo: GUS - Budownictwo - wyniki dziatalnosci w 2009 r..

Badania wykonane przez GUS okreslity, ze zasoby mieszkaniowe kraju stanowily na
koniec grudnia 2008 r. 13,2 mIn mieszkan, w ktorych znajdowato si¢ prawie 49 min
izb o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 920 mln m2 .

W roku 2008 w stosunku do roku ubiegtego przybyto 156 tys. mieszkan tj. o
1,2%, 16 mln. m2 o 1,4% wigce] powierzchni uzytkowej 1 663 tys. izb tj. o 1,8%

wigcej. Przyrost mieszkan byt w gtownej mierze efektem inwestycji w budownic-
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twie, rozbudowy 1 przebudowy budynkow istniejacych, jak réwniez zmiany charak-
teru przeznaczenia powierzchni niemieszkalnych, a wigc nie byt efektem przyrostu
nowych budynkow. Z ogélnych zasobdéw mieszkaniowych ponad 67% lokali miesz-
kalnych zlokalizowanych bylo na terenach miejskich. W roku 2008 ze wzgledu na
zmiany w podziale administracyjnym kraju, ponad 3 tys. mieszkan zostato przeklasy-
fikowanych z zasobow wiejskich do miast. Dynamika przyrostu mieszkan ksztatto-
wala si¢ na tym samym poziomie zarowno w obszarach miejskich jak i na terenach
wiejskich. W miastach liczba mieszkan wzrosta o 1,2%, co stanowi wzrost o 108
tys., natomiast na terenach wiejskich przybyto ich prawie 50 tys. tj. 1,1% wigcej. W
pieciu najwigkszych miastach tj.: Warszawie, Krakowie, L.odzi, Wroctawiu 1 Pozna-
niu, gdzie mieszka prawie 19% ludnosci miejskiej, skupionych byto niespetna 22%
mieszkan sposréd wszystkich zasobow miejskich, co daje wynik prawie niezmienio-
ny, wzrost wyniost 0,1% w stosunku do roku poprzedniego.

Najwigkszy rozwo6j budownictwa mieszkaniowego nastapit w Polsce centralnej 1
péinocnej. Wojewddztwami dominujacymi sa wojewodztwa mazowieckie, gdzie
wzrost nastapit o 1,9% 1 pomorski w ktorym wyniost 1,8% w stosunku do 2007 r..
Natomiast najmniejszy przyrost mieszkan dotyczyl wojewodztwa swigtokrzyskiego o
0,6% wigcej 1 wojewodztwa opolskiego zaledwie o 0,5%.

Ponizej zostatl umieszczony rysunek obrazujacy opisywane wyzej zmiany.
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Wedlug GUS podstawowymi wskaznikami pozwalajacymi okresli¢c warunki
mieszkaniowe w Polsce sa wskazniki ilustrujace przecigtna: liczbg izb w mieszkaniu,
liczbg os6b przypadajaca na mieszkanie i na izbg oraz powierzchni¢ uzytkowa
mieszkania.

Wskazane przez GUS wskazniki zostaty sluszne przyjete ze wzgledu na mozli-
wos$¢ prowadzenia rzetelnej i jednoznacznej statystyki. Ich $ledzenie daje tez miaro-
dajna ocena zmian zachodzacych w budownictwie mieszkaniowych i jest postawa do
wyznaczania trendow w tym zakresie. Przecigtna liczba izb w roku 2008, przypada-
jaca na 1 mieszkanie, wyniosta 3,70 izby, w tym w miastach wynosita ona 3,50, a na
wsi znacznie wigcej bo az 4,12 izby. Podobnie jak w ubiegtym roku zaobserwowano,
ze im wigksze miasto, tym mniejsza liczba izb w mieszkaniu, np. w miastach ponizej
10 tys. ludnos$ci przecigtnie w mieszkaniu znajdowato si¢ 3,87 izb, a w miastach po-

wyzej 200 tys. ludnosci juz tylko 3,28 izby, co obrazuje rysunek ponize;j.

140



mazowieckie

dolnoslaskie

Przecietna:
POLSKA-3,70

[] 350do3.64 (4)
B 365d03,70 (4}
B 371do394 (4
B 395do4.06 (4)

Rysunek 23. Przecigtna liczba izb w mieszkaniu w 2008 roku.

Zrédlo: GUS- Budownictwo - wyniki dziatalnosci w 2009 .
Srednia wielko$é mieszkania w Polsce wynosita na koniec 2008 r. nieco ponad
70 m2 i wzrosta ona nieznacznie, bo o 0,4 m2 w poréwnaniu na koniec poprzedniego
roku. Natomiast mieszkania na wsi byty $rednio az o 24,5 m2 wigksze niz na tere-
nach miast. Odpowiednie wskazniki wynosza dla mieszkania wsi 86,7 m2, a dla
mieszkania on obszarach miejskich 62,2 m2. W az, dziewigciu wojewddztwach po-
wierzchnia uzytkowa mieszkan nie przekroczyta 70 m2. Najwigksze mieszkania
znajdowaly si¢ w wojewoddztwach: podkarpackim 78 m2 co wydaje si¢ by¢ zaskaku-
jace ze wzgledu na staba kondycje wojewddztwa, nastgpnie wielkopolskim 77,5 m2
1 niewiele mniej w wojewddztwie opolskim - 77,3 m2. Rysunek ponizej ilustruje

sytuacje we wszystkich wojewodztwach.
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B 56.8do69.3 (4)
B s0.4do747 (4)
|

748do78.0 (4)

Rysunek 24. Przecigtna powierzchnia uzytkowa w m2 1 mieszkania w 2008 r.
Zrédlo: GUS- Budownictwo - wyniki dziatalnoéci w 2009 r..
Dane GUS wykazuja zmiang przecigtnej powierzchni uzytkowej przypadajaca na
1 osobg w roku 2008, ktora wzrosta w porownaniu z rokiem poprzednim o 0,4 m2 i
wyniosta ponda 24 m2. Wzrost tej powierzchni w miastach wyniést 0,4 m2 do 23,6
m2, na wsi rowniez o 0,4 m2 do warto$ci 25,1 m2. Wskaznik ten w uktadzie regio-
nalnym wyniost od 21,8 m2 w wojewddztwie warminsko-mazurskim do 25,8 m2 w

mazowieckim, co obrazuje rysunek ponizej.
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Przecietna:
POLSKA-242

O 218d023.3 (4)
I 23.4do245 (5)
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Rysunek 25. Przecigtna powierzchnia uzytkowa w m2 na osobg w 2008 r.
Zrédlo: GUS- Budownictwo - wyniki dziatalnosci w 2009 r..

Kolejnym wazny elementem ukazujacym obecna sytuacj¢ mieszkaniowa sg roz-
nice pomiedzy miastem a wsia dotyczace stopnia zaludnienia mieszkan. Mieszkania
na obszarach wiejskich sa bardziej zaludnione od mieszkan miejskich. Na jedno
mieszkanie w miastach przypadato przecigtnie w roku 2008 - 2,63 osoby, za$ na wsi
3,45, przy przecigtnej dla Polski 2,90 osoby na mieszkanie. Najwigcej os6b w jed-
nym lokalu mieszkalnym byto wg statystyk GUS w wojewoddztwach podkarpackim -
3,42 1 wielkopolskim - 3,15, najmniej natomiast w wojewoddztwach centralnych: w
16dzkim - 2,67, a w mazowieckim - 2,69 osoby na jedno mieszkanie.

Rysunek ponizej obrazuje sytuacje w poszczegolnych wojewddztwach.
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Przecietna:
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Rysunek 26. Przecigtna ilo$¢ 0os6b w jednym mieszkaniu w 2008 r.
Zrédlo: GUS- Budownictwo - wyniki dziatalnosci w 2009 r..

Reasumujac, nalezy zauwazyé, ze obecnie w budownictwie mieszkaniowym
znacznie zwolnilo si¢ tempo przyrostu liczby oddawanych do uzytku mieszkan.
Wskazuje na to wykonana powyzej analiza danych Zrodlowych Gléwnego Urzgdu
Statystycznego. Skutki tej sytuacji odczuwa dotkliwie branza montazowo- budowla-
na, a po czesci system podatkowy i sektor bankowy. Poszkodowanym jest obywatel
kraju, ktory nie moze zrealizowa¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. Prowadzi to do
stwierdzenia, ze panstwo nie wypetnia swoich zobowigzan w stosunku do swoich
obywateli, co zostalo w niniejszej pracy opisane w podrozdziale pierwszym.

Pozytywne aspekty statystyk, to wyraznie, chociaz w dalszym ciagu na mikro-
skale, zmiany dotyczace budownictwa mieszkaniowego idace w kierunku wynajmu,
struktury lokali mieszkalnych oraz zaludnienia, gdzie sytuacja ulegta nieznacznej, ale

jednak poprawie. Dotyczy to jednak niewielkiej grupy spoleczenstwa najbardziej
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zamoznego. Zwigkszenie zasobu najmu jest glownie wynikiem inwestycji matych
prywatnych inwestoréw, a nie inwestycji duzych firm developerskich.

Budownictwo spoleczno-czynszowe, a wynika to z danych statystycznych, w
dalszym ciagu ma marginalny udzial w rynku nowo powstajacych lokali mieszkal-
nych. W chwili obecnej nie ma stworzonych odpowiednich elementow wlasciwe;j
»dzwigni” finansowej, aby sytuacja ta ulegla zmianie. Stworzenie odpowiednich na-
rzedzi, pozwalajacych na rozwoj tego systemu budownictwa powinno by¢ obecnie
priorytetowym rozwiazaniem mogacym w sposob wyrazny poprawi¢ obecng nieko-

rzystna tendencj¢ na rynku mieszkaniowym.
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3.3. Analiza potrzeb spolecznych w kontekscie mieszkalnictwa

Efektem przemian gospodarczych, ktore dokonaty si¢ w Polsce po roku 1989 i
odejscia od polityki mieszkaniowej ksztattowanej przez panstwo, sa zmiany w stan-
dardzie, strukturze wtasnosci 1 uzytkowaniu mieszkan oraz poglebiajace si¢ zrdzni-
cowanie warunkéw mieszkaniowych. Dzisiaj w polskiej rzeczywistosci mieszkanio-
wej mozemy obserwowac powoli procesy charakterystyczne dla Europy Zachodnie;.
Obecnie rozpoczat si¢ proces tworzenia dobrych i ztych obszaréw, szczegdlnie wi-
doczny w miastach. Zte rejony to te, w ktérych wystgpuja nagminnie zjawiska pato-
logiczne 1 poglebiajace si¢ zubozenie mieszkancow. W przesziosci mozna byto ob-
serwowac te procesy, ale byly one przejSciowe, zwiazane z wiekiem ludnosci za-
mieszkujacej dany obszar, obecnie staja si¢ one trwalym procesem. Pozytywnym
aspektem przemian jest natomiast zmniejszajaca si¢ réznica w jakoSci zasobow
mieszkaniowych pomigdzy miastem a wsia. Na wsi widoczny jest proces rewitaliza-
cji zasobodw. Rozbidrce podlegaja stare domy, bez urzadzen sanitarnych i nieprzysto-
sowanym rozktadzie izb, modernizowane sa domy budowane w okresie PRL, a nowe
budynki mieszkalne odpowiadaja standardem zabudowie podmiejskie;.

Kolejnym istotnym czynnikiem charakteryzujacym rynek mieszkaniowy jest do-
stosowanie zasobéw do sposobu ich uzytkowania. Na poczatku lat 80 —tych XX w.
mieszkan uzytkowanych, lecz nie spetniajacych wymogéw do ich zasiedlenia, byto
okoto milion trzysta tysiecy. Pod koniec ostatniej dekady XX wieku juz nieco ponad
osiemset tysiecy’®. W 2002 roku sala tego problemu ulegta radykalnej zmianie, w
wyniku modernizacji lub wyburzeniu starych zasobdéw i przekwaterowaniu miesz-
kancow. Z kolei wg szacunkow GUS w 1974 r. istnial statystyczny nadmiar lokali
mieszkalnych jednoizbowych wynoszacy 1 688 tysiecy 1 dwuizbowych wynoszacy
947 tysigcy’’, przy niedoborze mieszkan 3 i 4 izbowych wynoszacych 3,5 miliona.
Sytuacja ta zmienita si¢ w latach 1978 - 2002 r., kiedy liczna gospodarstw domo-
wych jedno i dwu osobowych w samych miastach zwigkszyta si¢ o 1,8 miliona. W
tym samym czasie liczba mieszkan jeno 1 dwu izbowych zmniejszyta si¢ o ponad 900

tysiecy w gltownie w wyniku wyburzen oraz modernizacji, a o ponad 2,5 miliona

8 Zob. ,Building on progress: the future of housing finance in Poland”, Urban Institute Consortium,
Warszawa 1997.
” Dane GUS z rocznika 1974.
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wzrosla ilo$¢ mieszkan cztero i wiccej izbowych®. Obecnie male mieszkania sa naj-
bardziej poszukiwanym towarem na rynku mieszkaniowym przez osoby mlode z

wyzu demograficznego oraz emerytow i rencistow.

Tabela 7. Sytuacja mieszkaniowa w latach 1970 -2004.

Rok 1970 1978 1988 1995 2002 2004

Ogotem 1295 1622 1253 1445 1704 | >1767

Deficyt mieszkan [tys.] |Miasto 899 1049 824 949 1088 >1108

Wies 396 573 429 496 616 >659

T~ daretw ma 100 1029%eM 115.9 117.3 11,7 113.1 114.6 1151

CES GOSPOCAIE W 1 [Wiasto 1195 118.1 11,7 112,8 113.8 113.9

mieszkan

Wies 11,3 115.8 11,7 13,7 116.4 17.4

Ogétem 1,37 116 1,02 0,96 0,88 0,82

Liczba osdb na izbe Miasto 1,32 1,1 0,97 0,9 0,84 0,79

Wies 1,44 1,25 111 1,07 0,95 0,87

} . Ogotem 12,9 14,7 17 184 21 22,9

mﬁ::::;f::::::;m:;] Miasto 12.8 14.6 16.8 18,5 205 222

* Wies 12,9 14,9 17.9 18,2 21,9 24,1

- Ogélem 2,87 3,15 3,39 3,61 3.7 3,68

Srednia hezbs ZLW N Ioiinsto 2,77 3,07 3,29 3.5 3,51 3,49
mieszkaniu -

Wies 3 3,28 3,59 3,84 4,09 4,07

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie GUS — Roczniki statystyczne.

Powyzsza tabela pokazuje historyczne zmiany na rynku nieruchomos$ci wynika-
jace z przyjetych strategii rozwoju budownictwa mieszkaniowego w PRL oraz od
roku 1989 1 w latach III Rzeczypospolitej, w ktorych nie uchwalono jak do tej pory
spojnej strategii rozwoju budownictwa mieszkalnego. Brak strategii spowodowat
cofnigcie si¢ w rozwoju budownictwa mieszkaniowego do okresu sprzed roku 1965
1 wykazuje tendencje do dalszego pogtebiania tego procesu, ktory na chwile obecna
mozna oceni¢ jako ,,ubostwo mieszkaniowe”. Wskaznik liczby gospodarstw domo-
wych na 1000 mieszkan wskazuje rowniez na tendencje pogarszania si¢ sytuacji
mieszkaniowej obywateli, czesciowo jako nastepstwo wyzu demograficznego. Pozo-
stale wskazniki §wiadcza pozytywnie o zmianach struktury rynku bedacej wynikiem
zwigkszonych mozliwosci nabywczych polskich gospodarstw domowych. W pierw-
szej kolejnosci $wiadczy o tym wyraznie poprawiajacy si¢ wskaznik liczby osob na
izbg, ktory jeszcze w roku 1970 wynosit w miastach 1,32 osoby na izbg, a w roku
2004 spad do poziomu 0,79 osoby na izbg, natomiast na wsi z poziomu prawie 1,5
osoby na izbe¢ w roku 1970 do 0,87 osoby. W tym samym czasie powierzchnia uzyt-
kowa tych izb ulegla rowniez znacznej poprawie zwigkszajac swoja powierzchni¢ w
miastach o prawie 10 m?, a na wsi o prawie 12 m? czyli dwukrotnie. Trzeci wskaz-

nik obrazujacy $rednia ilo$¢ izb w mieszkaniu dobitnie wskazuje na poprawe nowo

% Narodowy Spis Powszechny 2002, GUS, Warszawa 2003.
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powstalych zasobow, gdzie przecigtne mieszkanie powigkszyto swoja powierzchnie
o prawie jedna izbg.

Z analizy danych zawartych w tabeli wynika wyrazna poprawa jako$ciowa no-
wowytwarzanych zasobow. Stan taki jest wynikiem wzrostu zamoznosci niewielkiej
czesci spoteczenstwa, oraz zadtuzania si¢ pozostatych nabywcoOw nieruchomosci.
Zatrwazajace sa jednak dane wynikajace z pierwszych dwoch wskaznikéw, swiad-
czace o powaznych zaniedbaniach panstwa polskiego w stosunku do mniej zamoznej
czes$ci spoleczenstwa, ktorej nie staé na zapewnienie sobie ,,dachu na gtowa” w po-
staci prawa wilasnos$ci, przy jednoczesnym braku faktycznego taniego zasobu nieru-

chomosci mieszkalnych zapewniajacych prawo do uzytkowania w postaci najmu.

Tabela 8. Struktura zamian zasobow mieszkaniowych w latach 1978, 2002.

Rok 1978 2002

Charakterystyka Jednostki ogdlem Miasto Wies Ogotem Miasto Wies
Liczba mieszkan tys. 9 326 5741 3 585 11633 7 875 3757
przed 1918 % 16,7 16,4 17,1 10,2 10,5 9,3

1918-1944 % 254 23 293 12,9 111 17.1

Okres 1945 - 1970 % 38,8 37,3 41,2 269 29,5 29,7
budowy 1971 - 1978 % 19,1 23,3 12,4 18,3 199 15.1
1979 - 1988 % - - - 18,8 20,1 15,9

1989 - 2002 % - - - 11,6 12,1 10,6

Wyposazenie:

- wodociag % 67,4 87,2 358 94,9 98,4 87,8
- ustep splukiwany % 52,9 729 208 87 94 726

- lazienke % 52,4 69,1 256 85,8 916 74

- gaz z sieci % 373 597 15 51,2 741 17T
- centralne ogrzewanie % 41,5 56,9 17 76,7 836 624
|Srednia pow. uzytkowa m* 53,9 49,3 61,3 68,1 60,5 83,5

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie GUS, NSP 1978 i 2002
Wyniki narodowych spisow powszechnych z lat 1978 1 2002 ukazaty kolejne

zmiany wynikajace z przyjetych rozwiazan na rynku nieruchomos$ci mieszkalnych. Z
analizy poréwnawczej danych zawartych w tabeli wynika, ze odwrdcit si¢ trend do
odmladzania zasobéw mieszkaniowych, jako nastgpstwo niskiej podazy na rynku
pierwotnym. Obecnie zasoby ulegaja systematycznemu starzeniu si¢ — Sredni wiek
mieszkan w roku 1978 wynosit 33 lata, natomiast w roku 2002 juz 41 lat. Wskazuje
to ewidentnie na wyhamowanie nowych inwestycji na rynku nieruchomosci.
Glownym problemem polskiej gospodarki mieszkaniowej z lat 70-tych byto
przeludnienie i ciasnota izb w mieszkaniach. Liczba 0so6b przypadajaca na izbg w
Polsce byta okoto 2 razy wigksza niz w krajach Europy Zachodniej, przy znacznie
mniejszej $redniej wielkosci izby. W rozwinigtych krajach juz na poczatku lat 70—

tych uporano si¢ z problemem zaopatrzenia w media gospodarstw domowych, nato-
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miast w Polsce problem dostaw mediow w przypadku dostaw wody dotykat ponad
30 % gospodarstw domowych, a ponad 60 % nie bylo przytaczonych do gazu.

Obecna sytuacja jest calkowicie odmienna. W obecnych czasach zakup mieszka-
nia jest finansowany przez kupujacego na warunkach rynkowych, a wigc musi by¢
dostosowany do jego wymagan. Zaréwno standard budowanych mieszkan, jak 1 ich
wielko$¢ poddane sa kryteriom rynkowym i nie ustgpuja mieszkaniom budowanym
w krajach Europy Zachodniej. Wchodzenie do uzytkowania nowych mieszkan i mo-
dernizacja starych zasobow mieszkaniowych doprowadzily do znacznej poprawy
sredniego stanu istniejacych zasobdw. Nalezy jednak zauwazy¢, ze odbywa si¢ to
przy stosunkowo niskiej produkcji mieszkan. Oznacza to, ze te niewatpliwe pozy-
tywne obecnie aspekty rozwoju branzy nieruchomosci dotycza tylko niewielkiej cze-
$ci spoleczenstwa, gdyz wigkszo$¢ obywateli napotyka na barierg finansowa (popy-
towa), ktora eliminuje ich z rynku jako potencjalnych nabywcdw, pomimo istniejacej
potrzeby zaspokojenia potrzeby mieszkaniowe;.

Analiza przyszlych potrzeb bedzie wigc dotyczyla géwnie tej czgsci spoteczen-
stwa, ktorej nie sta¢ na zakup nieruchomosci mieszkalnej na wolnym rynku, a wigc
na zaspokojenie potrzeby mieszkaniowej. Aby zrozumie¢ potrzeby Polakow, nalezy
zauwazy¢, ze 20 lat po transformacji ustrojowej znacznej przemianie ulegt model
zycia spoteczenstwa. Obecne pokolenia upodobnily swoje zachowania do swoich
réwiesnikow na zachodzie Europy. Ponadto pokolenie rodzicow wpajalo mtodym
ludziom, ze najwazniejsza w zyciu jest praca i stabilizacja finansowa. Powoduje to,
ze miodzi ludzie w pierwszej kolejnosci chca zapewni¢ sobie wiasny ,,dach nad gto-
wa”, co powoduje duze opdznienia w zaktadaniu rodziny i posiadaniu potomstwa.
Polacy uwierzyli, ze wyksztalcenie daje wigksze szanse na osiagnigcie sukcesu za-
wodowego. Zdobycie wyzszego wyksztalcenia powodowato przesunigcie procesu
zaktadania rodziny oraz zwigkszalo wymagania stopy zyciowej. Zjawisko to z jedne;j
strony pozytywne, bo przeciez dawalo polskim obywatelom awans cywilizacyjny,
nie idzie jednak w parze z pomoca panstwa w zapewnieniu wiasciwych warunkow

bytowych.
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Tabela 9. Poréwnanie pozioméw wyksztalcenia w Polsce w latach 1978 1 2004

Rok 1978 2004
Ludnos¢ z wyzszym wyksztatceniem % 4,5 13
Studencki w tys. 485 1 926|
Studenci na 10 tys. mieszkancow 138 535

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawnie NSP 1978,2002, GUS.

Wspdlne uzytkowanie mieszkania przez dwa ekonomicznie odrgbne gospodar-
stva domowe przyjmuje si¢ jako zle warunki mieszkaniowe. Z wynikéw NSP prze-
prowadzonego w 2002 roku z 13, 3 mln. gospodarstw domowych tylko 77 % w mia-
stach 1 74 % na wsi samodzielnie uzytkowalo mieszkania. W miastach potowa osob
wspolnie uzytkujacych mieszkanie stanowity gospodarstwa dwu i wigcej osobowe.
Efektem tej sytuacji sa zréznicowania pokoleniowe. Wsrod gospodarstw w wieku
ponizej 30 lat niewiele ponad potowa posiada samodzielne mieszkania, kiedy w wie-
ku 40 — 59 lat juz 85 %, a w dalszych segmentach wiekowych 78 %. Wartym za-
uwazenia jest sytuacja, w ktorej liczba gospodarstw domowych w miastach os6b w
wielu do 40 lat, ktore nie maja samodzielnych mieszkan, wynosi ponad 840 tys. Dal-
szym nastgpstwem tej sytuacji jest przeludnienie. Takim terminem okresla si¢ sytu-
acje, kiedy w lokalu mieszkalnym przebywa stale wigcej niz dwie osoby w jednym
pokoju. W lokalu takim nie ma mozliwo$ci prawidlowego funkcjonowania rodziny,
ze wzgledu na bak mozliwosci izolacji, ciszy 1 intymno$ci poszczegolnych cztonow
gospodarstwa domowego. Przeludnienie jest takze konsekwencja niedostosowania
wielkos$ci 1 uktadu mieszkania do liczby oséb stale w nim zamieszkujacych. Obecnie
szacuje sig, ze problem ten dotyczy 3,3 mln. gospodarstw domowych, przy czym w
miastach prawie 2 mln., co stanowi 21 % ogdtu. Najczesciej przeludnione mieszka-
nia dotycza grupy posiadajacej tytul najmu do zajmowanego mieszkania, i stanowi
35 %, a w co 7 mieszkaniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego przypada
ponizej 10 m?, a wigc nie spetniony jest wymog lokalu zamiennego okre§lonego w

ustawie o ochronie praw lokatorow.

Tabela 10. Niezalezno$¢ mieszkaniowa gospodarstw domowy w segmentach wiekowych.

i Z tego % w mieszkaniach
ok g oWy Liczba gospodarstw 9
gospodarstwa - — - -
Homovero [tys.] we wiasnych domach i |z wodociagiem, ustepem, w mieszkaniach
mieszkaniach tazienka i c.0. przeludnionych
do 30 lat 966 14,2 98,1 30,6
30 -39 1450 24 4 83,9 31,5
40 - 59 3918 27,5 856 21,3
60 - 69 1302 322 836 13,3
70 lat i wiecej 1326 376 73,6 13,8

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawnie NSP 1978,2002, GUS.
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Powyzszy opis bazujacy na Narodowym Spisie Spotecznym z 2002 roku oraz
powyzsza tabela wykazuja, ze polskie gospodarstwa domowe uzyskuja niezalezno$¢
mieszkaniowa dopiero przekroczeniu 40 lat przez glowe rodziny. Zwazywszy na
wiek rozrodczy wydaje sig, ze jest to stosukowo pdzno, tymbardziej ze dotyczy to

prawie 30 % gospodarstw domowych.

Tabela 11. Poréwnanie sytuacji mieszkaniowej w roku 1979 i 2005.

Cecha Oddane w 1979 Oddane w 2005
dro e ok niewielki % udziat
Zabudowa pojedyncza 2,6 dominujacy
plombowa 1,5
2+4 47 81
5 48,4 6,1
6+10 46 5
Liczba kondygnacji 11 17,6 0,1
12+15 14,3 0,3
ponad 15 2 0,1
zmienna 8,4
wielkoptytowa 79,5 0,8
wielkoblokowa 16,6 0,7
Technologia monolityczna 0,9 4,5
szkieletowa 1,5 <1,0
tradycyjna 1,5 93
c.o. 99,9 ~100
. wad. -kan. 100 100
Instalacje
gaz 96,8 ~100
centr. c. w. 71,2 ~100
Srednia powierzchnia uzytkowa [m?] 52,1 58,9

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawnie GUS — Roczniki statystyczne.

Tabela 12. Mieszania oddane do uzytku w roku 1970, 1979, 2004.

Rok 1970 1979 2004
Laczna Przecigtn Laczna Przecietn Laczna Przecietn
Cecha mlif:ztllc: i powierzchnia | a pow. mlli:i:: @ powierzchnia | a pow. I.'iul.” : powierzchnia | a pow.
uzytkowa uzytkowa Zyth Y uzytkowa uzytkowa
Jednostka tys. | % tys.m?| % m’ tys. | % ltys.m?| % m’ tys. | % ltys.m’ % m
Ogdtem 1942 100{ 10 552 100 543] 2842 100| 18 114 100 63,7 1081 100] 11 620 100 10?.5]
|Miasta 141,5| 729| 6654 634 a73] 2277| s801[13348] 737 sgs] 725| 67| 6724 579 92,7
|wies 527 271 3858] 366 733] 65| 199 4766] 263 44| 3s56] 3298] 4mas| 421 137.5]
|Budownictwo
uspolecznione
- ogoh 1406 72,4 6148 58,3 43,7 2121 74,6| 11203 61,8 52,8 19 17.6| 1028 8.8 541
- miasta 127| 654| 5429| 514 428] 1987 699 10438 576 52.5]
- wies 136 7 720 6.8 53.1' 13.4 4.7 765 4.2 5?_4'
- 5[ 95 48,9| 4080 38,7 43] 1517 534| 8016 443 52.8] 9.4 8,7 550 4.7 58,5
|Budownictwo nie
uspolecznione
- 0go 536| 276 4403 417 g21] 721 254| 6911 382 g959] 891 824/108592] 912 118,9
- miasta 14,5 7.5| 1265 12 87,1 289 10.2| 2910 16,1 100.5)
- wies 39,1 201] 3138 297 80,2 432 152| 4001 221 92,7|

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawnie GUS — Roczniki statystyczne.
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Tabela 13. Warunki mieszkaniowe w Polsce w roku 2002.

% gospodarstw domowych w
Liczba oséb na: Powierzchnia w m® na: mieszkaniach wyposazonych
Formy wiasnosci i tytul| Gospodarstw W
ujrpnmngsn ne wodociag,
ez Itys] goz‘;o“:::f:m pokéj mieszkanie osobe tazienke, " odI:Ecziggu
ustepic.o.
rMiasta 8 961 2,6 1,15 60,5 20,5 83 1,2
- wlasnos¢ mieszkania 1047 2,81 1,11 55,5 21 87,3 0,3}
- wlasnos¢ budynku 1441 3,09 0,94 104,1 28,9 804 2,5
- prawo spoéldzielcze 3186 2,65 1,15 50,6 17.8 98,6 0
- najem 2 005 2,62 1,46 481 16.6 57,3 244
- pokrewieristwo 1068 2,05 1,38 68,1 17,5 81,7 1,6'
- podnaEm 148 1,81 1,61 56,8 14,4 81,2 0,9]
Wies 4 370 3,33 1,28 84,6 21,9 61,5 10)
- wh sé 3183 3,58 127 89,3 22,2 62 4 10|
- Najem 269 3.23 1,56 55,9 16,3 48,7 10,7
- pokrewiernstwo 802 2,24 1,51 88 18,5 60,4 10,6

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawnie NSP 2002

W tym miejscu nalezy przypomnie¢, ze mieszkania sa tylko narzedziem do roz-

wigzywania problemow spolecznych. Unikalno$¢ tego narzedzia wynika z jego nie-

podwazalnej wielowatkowosci. Jak wykazano we wcze$niejszych rozdziatach roz-

prawy

doktorskiej nieruchomosci mieszkalne sg :

Nos$nikiem istotnej na rynku warto$ci finansowej. Objawia si¢ to na dwa spo-
soby:

1/ do ich wytworzenia potrzebny jest kapital finansowy (pieniadz), materia-
towy (materiaty budowlane oraz maszyny), srodowiskowy( nieruchomosci
gruntowe potocznie zwane dziatkami, uszczuplenie zasobow naturalnych),
praca ludzka ( umystowej — architektura), fizyczna (robotnicy budowlani),

2/ otrzymany produkt jest, na tyle wartosciowy ze moze on podlegaé zasta-
wowi, 1 to niezwlocznie po wytworzeniu. Hipoteka nieruchomos$ci stanowi
wigce punkt wyjscia do zabezpieczen inwestycyjnych, np. na rynku nierucho-
mosci mieszkalnych. Gdzie wigc jest efekt? Efektem jest prawo do uzytko-
wania oraz dochody budzetowe w postaci podatkow (od znacznej wartosci
kapitalu, a wiec wysokie). Prawo do uzytkowania moze si¢ przejawia¢ na
dwa sposoby - uzytkowanie na wilasne potrzeby lub najem. Tak czy inaczej z
punku widzenia legislacyjnego zawartego w Konstytucji RP — obywatel
otrzymuje ,,dach nad gtowa”.

Nosnikiem zaspokojenia niekwestionowanej potrzeby ludzkiej. Spoteczen-
stwo dzieli si¢ tutaj na tych, ktorzy maja wilasne mieszkania i tych, ktorzy
pragna je posiada¢. Potrzeba bezpieczenstwa sklonita ludzi do budowania
nieruchomos$ci mieszkalnych. Dzisiaj proces wytwarzania mieszkan jest wy-

konywany przez wyspecjalizowane przedsigbiorstwa, co powoduje, ze juz na
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etapie produkcji jest wymagany wysoki kapitat pracy ludzkiej. Stosunkowa
mata mechanizacja tego procesu powoduje, ze w niektdrych krajach wyso-
ko$¢ bezposredniego zaangazowania rynku pracy wynosita nawet do 10 %
wszystkich czynnych zawodowo obywateli. Zadna inna branza nie moze sig z
tym réwnac. Po procesie wytworzenia obywatel otrzymuje dach nad gtowa w
postaci mieszkania, co powoduje zaspakajanie potrzeb wyzszego rz¢du opi-
sanych w rozdziale pierwszym. Efektem tego zjawiska jest state nabywanie
dobr i ushug zwiazanych z utrzymaniem, modernizacja i wyposazeniem nie-
ruchomosci.

Nosnikiem powaznego zagrozenia srodowiska naturalnego. Niekontrolowany
1 nieukierunkowany przyrost zasobu nieruchomosci budzi stuszne obawy o
zasob srodowiskowy. Utrata cennych zasobdw naturalnych na rzecz budow-
nictwa mieszkaniowego jest istotnym btgdem, i naruszeniem interesow przy-
sztych pokolen. Po drugie mieszkalnictwo juz dzisiaj zuzywa 26 % rocznie
wytwarzanej energii. Rozwdj rynku nieruchomos$ci mieszkalnych powinien
opiera¢ si¢ na gospodarce poszanowania Srodowiska naturalnego i zasobow
energii. Nalezy tez zwrdci¢ uwage na duze zapotrzebowanie materiatow bu-
dowlanych, wykonczeniowych, oraz wyposazania nieruchomosci. Przy pro-
dukcji powinien by¢ wdrozony, przynajmniej czg¢§ciowo, system recyklingu.
Podobnie powinno by¢ z energia, ktora powinna pochodzi¢ ze zrédet odna-
wialnych.

Nosnikiem przyrostu naturalnego - ilos¢ budowanych mieszkan determinuje
wielko$¢ przyrostu naturalnego. Ta zalezno$¢ przyczynowo-skutkowa jest
znacznie silniejsza niz si¢ powszechnie sadzi. Oznacza to, ze waga stanu bu-
downictwa decyduje nie tylko o komforcie zycia narodu, ale rowniez, lub
przede wszystkim, o jego biologicznym trwaniu. Radykalnie zmienia to skalg

odpowiedzialno$ci 0s6b zajmujacych si¢ sprawami budownictwa.
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3.4. Determinanty rozwoju rynku nieruchomosci mieszkalnych

Rozwoj rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce jest kojarzony obecnie z
niekontrolowanym przyrostem, a wigc z chaosem. Na t¢ sytuacje dodatkowo w
ostatnich dwoéch latach natozyto si¢ zjawisko powszechnie opisywane w literaturze
zachodniej jako bable lub banki spekulacyjne. Konsekwencjami ekonomicznymi
baniek sa straty zwiazane ze zta alokacja czynnikow produkcji oraz straty sektora
finansowego, ktory zwykle finansuje banki 1 ponosi koszty ich peknigcia, jak row-
niez konsekwencje kryzysu finansowego. Koszty sa oczywiscie zalezne od skali zja-
wiska. Na rynku polskim skala tego zjawiska zostata mocno zamortyzowana poprzez
duzy popyt wewngtrzny na mieszkania, strukture¢ kredytow, oparta na poczatkowo
niskich cenach nieruchomosci, oraz rzadowy system kredytowania i zakupu miesz-
kan ,,rodzina na swoim”. Dziatania te spowodowaly stosunkowo tagodne dla sektora
finansowego 1 gospodarki kraju wyjscie z obecnej ,,banki”. Dotkliwym skutkiem tej
sytuacji jest jednak bardzo ostrozne podejscie sektora bankowego do finansowania
budownictwa mieszkaniowego. Powoduje to konieczno$¢ zdefiniowania na nowo
determinantow systemu zarzadzania rynkiem nieruchomosci. Wiasciwe podejscie do
zarzadzania zasobem mieszkaniowym musi uwzglgdnia¢ elementarne zasaday za-
rzadzania strategicznego, ktore spowoduje wyjscie z chaotycznego rozwoju rynku
nieruchomosci.

System zarzadzania strategicznego powinien opiera¢ na pigcioaspektowej formu-
le definiowania systeméw zarzadzania. Takie podej$cie do zarzadzania strategiczne-
go prezentuje A. Stabryla. Kazdy ze scharakteryzowanych aspektéw zostal rozsze-
rzony o determinanty tzn. metody, techniki i1 dziatania realizowane w ramach po-
szczeg6lnych elementow systemu zarzadzania strategicznego. Wedtug A. Stabryty w
systemach zarzadzania nalezy zdefiniowac:

1. Aspekt celowosciowy - odnosi si¢ do zakresu dziatalno$ci globalnej przed-
sigbiorstwa 1 jej sformalizowania na podstawie przyjetej wizji i misji.
Determinantami sa: strategie podstawowe, strategie dziedzin gospodarowania
(na poziomie strategicznych jednostek gospodarczych - SJG), plany bizneso-
we, strategie 1 plany funkcjonalne (na poziomie catej firmy i SJG).

2. Aspekt podmiotowy - wskazuje na kierownictwo, zespoly doradcze i komor-
ki, ktére wykonuja zadania zarzadzania strategicznego na wszystkich szcze-

blach struktury organizacyjne;.
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Determinanty stanowia: formalizacja organizacyjno-prawna instytucji zarza-
dzania strategicznego, kompetencje menedzerskie naczelnego kierownictwa
firmy 1 SJG, specjalizacja zawodowa kadry pracowniczej komorek funkcjo-
nalnych ds. strategicznych, zespoty zarzadzania strategicznego, uprawnione
role centrali w opracowaniu strategii firmy, pragmatyka zarzadzania odnie-
siona do naczelnego kierownictwa firmy i SJG, efektywno$¢ zarzadzania.
Aspekt strukturalny - dotyczy struktury kierownictwa, zespotéw doradczych i
komorek, ktore tworza organizacj¢ systemu zarzadzania strategicznego
przedsigbiorstwa. Determinantami sa konfiguracja struktury hierarchicznej
systemu zarzadzania strategicznego, organizacja systemu zarzadzania strate-
gicznego, organizacja systemu planowania strategicznego, organizacja sys-
temu kontroli strategicznej, struktura organizacyjna SJG.

Aspekt funkcjonalny - odnosi si¢ do funkcjonowania systemu zarzadzania
strategicznego i okresla go w ujeciu procesowym. Determinanty przedstawia-
ja sig nastgpujaco: zasady zarzadzania strategicznego, zakres funkcji systemu
zarzadzania strategicznego ze wzgledu na przyjeta misje i cele przedsigbior-
stwa, procesy i1 procedury zarzadzania przedsigwzigciami strategicznymi.
Aspekt instrumentalny - wskazuje na zbiér narzedzi badawczych i aplikacyj-
nych wykorzystywanych w pracach diagnostycznych, w projektowaniu stra-
tegii zarzadzania oraz jej implementacji. Determinanty wyznaczane sa przez:
analiza strategiczna, diagnostyka ekonomiczna i organizacyjna, zasady aloka-
cji $rodkéw finansowych, modele stosowania instrumentow finansowych,
techniki negocjacyjne, metody prognozowania gospodarczego, rachunki de-
cyzyjne w zakresie podstawowych probleméw strategicznych, metody pla-
nowania strategicznego, procedury koordynowania programow i planow,

techniki zarzadzania, reengineering, metody kontroli strategicznej®'.

Zaprezentowana koncepcja zarzadzania strategicznego jest wlasciwa do wskaza-

nia konkretnych determinantow rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce. Charaktery-

styczne dla polskiego rynku nieruchomosci stalo si¢ rozwiazywanie probleméw na

poziomie zadan operacyjnych, a nie zarzadzania strategicznego. Jest to zalozenie

btedne u podstaw. Zdaniem autora niniejszej dysertacji doktorskiej taka polityka

stworzyla chaos na tym rynku.

8! Stabryta A., ,,Zarzadzanie strategiczne w teorii i praktyce firmy”, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa-Krakow 2000, s. 19-21.
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Przyjecie systemu zarzadzania jest zwiazane ze znaczng regulacja rynku nieru-
chomosci przez panstwo. Jest to zgodne z obecnymi koncepcjami obowigzujacymi
na zachodzie Europy, gdzie rynek ten podlega regulacji poszczegolnych panstw. Ry-
nek nieruchomos$ci mieszkaniowych jest rynkiem kapitatochtonnym, co powoduje
wystepowanie silnych wzajemnych powiazan ekonomicznych przy jednoczesnym
wystgpowaniu sprzecznych interesow poszczegdlnych podmiotow dziatajacych na
rynku. Podejmowane w ramach polityki mieszkaniowe] decyzje musza mie¢ wigc
charakter kompleksowy, gdyz w przeciwnym wypadku negatywne efekty moga by¢
wigksze niz zaplanowane korzysci. Na przyktad, nadmierny rozwoj i ekspansja sys-
temu kredytowego przy sztywnej podazy powoduje tylko wzrost cen na rynku. To
samo dotyczy nadmiernych subsydiow. Wigksza podaz gruntéw moze z kolei wiazaé
si¢ ze zwigkszeniem naktadéw na media. Ostre przepisy o eksmisji to wzrost bezpie-
czenstwa bankow i1 rozwoj kredytowania hipotecznego, ale i eksmisje. Nadmierna
ochrona lokatorow to bezpieczenstwo socjalne dla ludnosci, ale jednoczesnie brak
rozwoju sektora. Wdrozenie systemu zarzadzania strategicznego z definiowanymi
determinantami rozwoju sektora mieszkaniowego w postaci aktow prawnych pozwo-
li na okre$lenie jasnych praw i obowiazkow uczestnikow tego rynku. W efekcie
mozna bedzie ustali¢ optacalnosci finansowania inwestycji na rynku nieruchomosci.
Zwykle formutuje si¢ nastgpujace postulaty efektywnej polityki mieszkaniowe;:

1. Celowo$¢ — rozumiana jako redystrybucja dochodéw w sposéb celowo efek-
tywny, tj. trafiajaca w zaprogramowane grupy dochodowe. Innymi slowy,
oznacza to dotowanie tych, ktérzy rzeczywiscie nie maja srodkow, aby pta-
cié.

2. Sprawiedliwo$¢ — jest dos¢ szeroka kategoria polityczna, tj. za sprawiedliwe
uwaza si¢ najczesciej to, co jest uwazane za sprawiedliwe w powszechnym
odczuciu. W polityce mieszkaniowej zwraca si¢ uwage na dwa aspekty spra-
wiedliwosci:

e brak regresywnosci, przy czym za regresywnos¢ uwaza si¢ sytuacje,
gdy korzysci rosna w miar¢ wzrostu dochodow (przeciwienstwo —
progresywnosc),

e udzial kosztow mieszkania ponoszony przez nisko dochodowe gospo-
darstwa domowe —obecnie przyjmowany na poziomie ok. 30%.

3. Wspieranie prywatnego rynku oznaczajace podejmowanie tylko tych dziatan

1 w takim zakresie, w jakim nie zostana one zrealizowane przez rynek.
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4. Efektywno$¢ ekonomiczna rozumiang jako minimalizacje naktadéw na reali-

zacje danego celu.

5. Efektywno$¢ administracyjna rozumiang jako minimalizacj¢ czasu i kosztow

.. ..82
administracji®*.

Model rynkowy w koncepcjach polityki mieszkaniowej zaktada, ze polityka ta

musi uwzglednia¢ dwie plaszczyzny ekonomiczne:

1/ makroekonomiczna, ktora kreuje wspierajace otoczenie,

2/ mikroekonomiczna, ktora poprzez polityke sektorowa umozliwia dobre funk-

cjonowanie rynku mieszkaniowego.

W zakresie dzialan makroekonomicznych wystepuja:

Stymulacja wzrostu gospodarczego i zwiazanych z nim dochodéw go-
spodarstw domowych.

Hamowanie poprzez wtasciwa polityke makroekonomiczng inflacji
oraz wysokich nominalnych stop procentowych.

Podejmowanie dziatan zmierzajacych do obnizania realnej stopy pro-
centowej (stabilizacja polityczna i ekonomiczna).

Wiasciwa dystrybucja dochodéw, ich kontrola oraz korekty zwiazane
z polityka socjalna.

Redukcja subsydiow, szczegoélnie dla nieefektywnych przedsig-
biorstw.

Przyspieszanie prywatyzacji wlasnosci zasobow oraz przedsigbiorstw.
Wspieranie rynkowego systemu finansowego.

Tworzenie podstaw prawnych.

Efektywnos$¢ w posrednictwie finansowym.

Polityka wspierajaca mobilizacj¢ zasobow dla tych regionéw, ktore

posiadaja najwickszy potencjat wzrostowy™ .

W modelu rynkowym koncepcji polityki mieszkaniowej zaprezentowanym na semi-

narium BRE Banku przez J. Laszka, panstwo moze stosowac siedem narzedzi: trzy

popytowe, trzy podazowe i jedno zarzadcze.

Do popytowych narz¢dzi naleza:

82 Merrill S., Lea M., Diamond D., Sickles-Grabowska M., Koztowski E., Laszek J., Lawrence R.,
»Strategie polityki finansowania publicznego sektora mieszkaniowego w Polsce”, Public Sector Hou-
sing Finance Policy Strategies for Poland, Urban Institute, Washington-Warsaw 1998, s. 26.

83 .
Tamze.
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e Rozwdj prawa wlasnosci — prawo do posiadania i swobodnej wymiany
mieszkan jest zabezpieczone prawnie i egzekwowalne. Prawa te mozna do-
datkowo zabezpieczy¢ poprzez zwiazana z nimi rejestracj¢ i odpowiednie re-
gulacje prawne dotyczace prawa wlasnos$ci prywatne;.

e Rozwdj finansowania hipotecznego, tworzenie konkurencyjnych instytucji
pozyczkowych, tworzenie mozliwosci dla dostgpu do mieszkaniowych $rod-
kéw finansowych dla ludzi o nizszych dochodach.

e Racjonalizacja subsydiow, pewno$¢, ze subsydia sa wlasciwe tj. na wlasciwa
skalg, dobrze nakierowane na grupy celowe, przejrzyste i ze zwiazane z mini
zaktocenia rynku mieszkaniowego sa niewielkie.

Po stronie podazy sa to:

e Tworzenie infrastruktury dla budownictwa mieszkaniowego; koordynacja
agencji odpowiedzialnych za media (woda, kanalizacja, gaz, elektrycznos$¢ i
innych jednostek odpowiedzialnych za uzbrojenie terendw).

e Regulacje dotyczace terenow budowlanych i rozwoju budownictwa, bilanso-
wanie kosztow i dochodéw powodowanych przez te regulacje ze szczeg6l-
nym uwzglednieniem efektow podazowych wptywajacych na rynek terenow
budowlanych i1 rynek mieszkaniowy, ograniczanie regulacji podazy oraz bu-
dowy mieszkan.

e Organizowanie przemystu budowlanego w kierunku tworzenia wigkszej kon-
kurencji w budownictwie, usuwanie ograniczen rozwoju lokalnych materia-
16w, redukowanie barier wejscia oraz handlowych.

Do narzedzi zarzadczych mozna zaliczy¢:

e Tworzenie instytucjonalnych norm dla zarzadzania sektorem mieszkanio-
wym, rozwijanie instytucji mogacych zarzadza¢ i wptywaé calosciowo na
sektor, grupowanie i organizowanie instytucji odgrywajacych role czastkowe.

Podsumowaniem omawianych zalecen dotyczacych polityki mieszkaniowe;j jest

zestawienie dzialan uwazanych za wlasciwe i niewlasciwe z punktu widzenia sku-
tecznej polityki sektorowej™. Zostaty one sformutowane dla gospodarek rynkowych,

a nastepnie uzupetnione doswiadczeniami transformacyjnymi. Rubryka ,,mozesz

8 por. “Housing: Enabling Markets to Work”, The World Bank, 1992, oraz “Global Strategy for
Shelter to the year 2000”, Habitat, Nairobi 1991, s. 24.
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stosowac tylko przejsciowo”, jak tez tekst wpisany kursywa oraz pogrubiony i doty-
czy zalecen dla krajow transformujacych swoje gospodarki®.

Tabela 14 Zalecenia dotyczace polityki mieszkaniowe;.

. Mozesz stosowac tylko . . .
Instrument Stosuj ty Nie stosuj/ nie dopuszczaj
przejsciowo
- Porzadkuj prawa wiasnosci gruntu - Masowych eksmisji
- Rozwijaj ewidencje gruntu - Kosztownych systemow wiasnosci
- Prywatyzuj publiczny zaséb - Nacjonalizacii gruntow
mieszkaniowy -0 i i ji
Rozwdj praw wiasnosci - - =
- Wpi j podatki e - Nadmiemego opodatkowania
transakcji
~ Utrzymywania w tajemnicy inf ol
cenach transakcyjnych
- Pozwdl pry } i - Instytucje typu kredyt y - Subsydi ia stopy procentowej za
pozyczac |wyjatkiem oszczednosci
- Pozyczaj po pozytywnej realnej - Dyskryminowania mieszkar na
procentowej wynajem
o - Realizuj
% . s B - Niedoceniania wewnetrzne] mobilizacji
Rozwaj h,' YT —— - srodkow
wlnc:negn bt 1o 1 ¥
kredytowe ~ Wysokiego odsetka ztych kredyts
- Ograniczenia informacji o
PRt h | kredylod
- Finansowania kredytow
mieszkaniowych ze srodkow
budetowych
- Przejrzyste subsydia YR ¢ fi go ze ki - Budowy subsydiowanego
- Celowy subsydia nakierowane na blicznych zasobudia Scio b publicznego
biednych najnizszych dochedach - Ukrytych subsydiow
Racjc i subsydiow | - Subsydi je ludzi, nie doméw - Kontrole czynszow jako forme - Zni ia cen przez subsydi
bezpieczenstwo socjaine - Dokonuj przegladu celow subsydiow bsydio - Uzywania kontroli czynszdw jako
subsydiow
- Odpisow pod ych jako subsydi
- Ki ynacje przyg i . - Uprzedzen wobec inwestycji
pod zabudowe infr kiuralnych
e - Odzyskiwanie k ow poniesionych - Argumentow srodowiskowych dia
e na ten cel lkwidacji slumsow
- Opieraj sie na popycie
- Poprawiaj infrastrukture w slumsach
- Upraszczaj i - Publiczne grunty dla pomc -F ia niedostgpnych
T e e i i regulacyjne rozwigzywania probleméw dostepnosci  [standardow
. ¥ Yo ¥C) _ -
ych i pozyskiwania terendw | - Ocen koszty regulacji mieszkan - Ni ych przepisd
budowlanych - Usun acenia cen - Projektow nie powiazanych z
- Likwiduj sztuczne niedobory reformami sektora
- Eliminuj praktyki monopolistyczne - Zbyt diugiego procesu udzielania
T - Tworzyé inicjatywy dla rozwiazywania lert na bud
= i pozwolen na budowe
- A Wsple.ra] ele m_ bleméw odiozonych remontéw oraz
o] p go |-Og j kontrole importu kow wielorodzinnych -Wp ia reg iay
- Wspieraj badania zwiazane z przed konkurencja
budownictwem - Ki i i ii
- Wypadrodkuj rale sekiora publicznege - Wigczania sie bezposrednio w
i prywatnego e przez pan
n li h
- Utwarz forum dla zarzadzania calym publicznyc
G - sektorem - Lekcewazenia zadan samorzadow
ozwdj otoczenia prawno- : . 7
instytucjonalnego - Zbuduj st@te_gie.urnqzhwmjacﬁ ) lokalnych
wykorzyst; tniej 1! .
i 4 o ==
- Monitoruj efekty sektora ; e e
i i pozbawionych moziwosci przetrwania w
oparciu o wiasng dzialalnosc

Zrédlo: Hegedus J., Mayo S.K., Tosics L. “Transition of the Housing Sector in the East-Central Euro-
pean Countries”, MRI, April 1996.

Przedstawione powyzej zalecenia dla koncepcji polityki mieszkaniowej przy za-

stosowaniu modelu rynkowego powinny by¢ przelozone na poszczegolne aspekty i

5 Por. Hegedus J., Mayo S.K., Tosics I.: “Transition of the Housing Sector in the East-Central Euro-
pean Countries”, MRI, April 1996, jak tez pdzniejsze wersje raportu.
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determinanty rozwoju rynku w oparciu o metody zarzadcze. Niezbgdne jest rowniez
ich uzupeknienie oraz krytyczna analiza przydatnosci i mozliwos$ci adaptacji w od-
niesieniu do obecnej sytuacji.

Zarzadzanie (management) obejmuje swoim zakresem nie tylko tradycyjna ad-
ministracje, ale takze zobowiazuje organizacj¢ do osiagnig¢cia maksymalnej sprawno-
Sci (efficiency) przy realizacji zatozonych strategicznych celéw, przy pelnej indywi-
dualnej odpowiedzialno$ci personelu administracyjnego.

J. Machaczka stwierdza, ze ,,organizacje sa systemami dzialania. Ich natura po-
winna by¢ wigc postrzegana nie tyle pod wzgledem rzeczowym (materialnym), co
funkcjonalnym. Oznacza to, ze systemy te konstytuuja si¢ ,,z dziatan” podejmowa-
nych w interakcji z otoczeniem. Stosowna analogia do takiego ujgcia moze by¢ wy-
stgpujaca w prawie handlowym koncepcja osoby prawnej, ktora powstaje ,,z dziatan”
0s0b fizycznych, ale sama taka osoba nie jest”*°

W przypadku gospodarowania nieruchomosciami mieszkalnymi mamy do czy-
nienia z gospodarowaniem zasobami rzeczowymi, natomiast proces zarzadzania be-
dzie stanowil o jego efektywnosci. Stosujac analogie do spostrzezenia J. Machaczki,
wskazana przez niego osoba prawna to w analizowanym przypadku panstwo, ktore
jest specyficznym wynikiem dziatan oséb fizycznych w odniesieniu do zasobu rze-
czowego (zasobu nieruchomos$ci mieszkalnych). System zarzadzania nieruchomo-
$ciami bedzie wigc konstytuowal si¢ z dziatan podejmowanych w interakcji z oto-
czeniem, a wigc poszczegdlnymi plaszczyznami opisanymi w rozdziale drugim ni-
niejszej pracy. Natura tak rozumianej organizacji (panstwa. przyp. autora) postrzega-
na jest w ujeciu funkcjonalnym i w efekcie jest systemem dziatania.

Reasumujac, wlasciwym jest ustalenie aspektow i determinantéw zarzadzania
strategicznego opartego na ujeciu systemowym opisanym w rozdziale 1. W ujeciu
piecioaspektowej formuty definiowania systemow zarzadzania strategicznego roz-
szerzonego o determinanty na rynku nieruchomosci mieszkalnych przestawia si¢ ona
W nastgpujacy sposob:

1. Aspekt celowosciowy:

Wizja i misja:
a) rozwiazanie problemu mieszkaniowego w Polsce,

b) zwigkszenie dostgpnosci do lokali mieszkalnych.

% Machaczka J ., ,Podstawy Zarzadzania” Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej, Krakow 1999,
s.106
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determinanty:

2. Aspekt podmiotowy:

zwigkszenie zasobu wtasnosciowych mieszkan,
stworzenie komercyjnego zasobu na wynajem,

oprzyrzadowanie prawne i organizacyjne.

Kierownictwo, zespoty doradcze 1 komorki:

a) rzad panstwa,

b) samorzady terytorialne,

¢) ministerstwo, departamenty i wydzialy w urz¢dach miast i

gmin.

determinanty:

3. Aspekt strukturalny:

Okreslenie znaczenia 1 kompetencji jednostek odpo-
wiedzialnych za realizacje zadan.

Okreslenie kompetencji 1 rangi kierownictwa projektu
rozwoju budownictwa.

Wyznaczenie poziomu znajomos$ci problematyki go-
spodarowania nieruchomosciami mieszkalnymi na po-
szczeg6lnych szczeblach struktury rzadowej i samo-
rzadowe;j.

Wyznaczenie wydziatow szczebla rzadowego odpo-
wiedzialnych za wspotprace w opracowywaniu lokal-
nych celow i strategii.

Stworzenie systemu biezacej rejestracji zapotrzebowa-
nia na nieruchomos$ci mieszkaniowe, analiza zmian

demograficznych.

Struktura kierownictwa, zespotéw doradczych 1 komorek:

a) rzad panstwa,

b) samorzady terytorialne,

¢) ministerstwo, departamenty i wydzialy w urzedach miast i

gmin.

determinanty:
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Aspekt funkcjonalny

Zasady pozyskiwania informacji od instytucji i przed-
sigbiorcow.

Zasady wymiany informacji pomi¢dzy Ministerstwem
a wladzami samorzadowymi.

Zasady gromadzenia i przetwarzania informacji .

Funkcjonowanie systemu zarzadzania i okreslenie go w ujeciu procesowym:

a) kompleksowy system zarzadzania zasobem nieruchomosci

mieszkalnych (remontéw i infrastruktury funkcjonalnej, energo-

oszczednoscei),

b) system wspierania budowy 1 finansowania nieruchomosci

mieszkalnych na wlasnos¢,

c)system wspierania najmu nieruchomosci mieszkalnych.

determinanty:

Procedury zaopatrzenia nieruchomosci mieszkalnych
w infrastrukture (media, ustugi, drogi).

Procedury ograniczenia energochtonnosci nieruchomo-
$ci mieszkalnych.

Procedury uzyskiwania pozwolenia na budowg.
Procedury remontowe.

Procedury wsparcia finansowania budowy nierucho-
mosci na wlasnos$¢.

Procedury finansowania nieruchomosci na wynajem.

Procedury dziatalnosci Kas Mieszkaniowych.

Aspekt instrumentalny

Zbidr narzedzi badawczych i projektowych

a) projekty rozwiazan zwigkszenia zasobu mieszkaniowego,

b) projekty budowy systemu mieszkan na wynajem.

determinanty:
[ ]

Diagnoza obecnego stanu zasobu mieszkaniowego.
Zasady alokacji $§rodkéw i dotacji na zakup nierucho-

mosci.
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e Zasady alokacji $rodkow i dotacji na wynajem nieru-
chomosci.
e Prognozy demograficzne i migracyjne.

e Prognozy wzrostu zdolnosci kredytowe;.

Sektor budowlany, zwtaszcza wznoszenie budynkow, jest w relacji do pozosta-
tych sektoréw gospodarki bardziej pracochtonny, ma mniejsze wymagania dotyczace
kwalifikacji sity roboczej i w wigkszosci wykorzystuje lokalne materiaty. Wszystko
to powoduje, ze w okresach ostabienia koniunktury moze korzystnie oddzialywa¢ na
popyt wewngtrzny i rynek pracy. Udzial budownictwa w tworzeniu PKB w Polsce
wynosi 7%, podobny jest jego udziat w zatrudnieniu. Biorac pod uwagg, Ze sektor
ten jest w relacji do reszty gospodarki bardziej pracochtonny, ma mniejsze wymaga-
nia dotyczace kwalifikacji sity roboczej i wykorzystuje gtoéwnie lokalne materiaty, to
w okresach ostabienia koniunktury moze korzystnie oddzialywaé¢ na popyt we-
wnetrzny 1 rynek pracy. Jego pozytywne oddziatywanie w Polsce jest jednak ograni-
czone ze wzgledu na skalg 1 strukturg. Budownictwo budynkowe (mieszkania, nieru-
chomosci komercyjne 1 uzytecznosci publicznej) to okoto 4% PKB, z tego budow-
nictwo mieszkaniowe okoto 1,5%. Udziat sektora deweloperskiego to zaledwie okoto
0,7% PKB, tak wigc skala pozytywnych efektow zwigzanych z jego pobudzaniem
jest nieznaczna. Budownictwo komercyjne zaspokaja popyt na przestrzen poszcze-
gblnych sektorow gospodarki i jego wrazliwo$¢ na koniunkture jest zwykle wigksza
od budownictwa mieszkaniowego. Pozostate budownictwo inzynieryjne jest w 80%
finansowane ze §rodkéw publicznych, w tym funduszy unijnych. Tak wigc pozytyw-
nie oddzialywa¢ na sektor budownictwa w Polsce powinno si¢ przede wszystkim
przez efektywne wykorzystywanie §rodkéw unijnych.

W obszarze budownictwa mieszkaniowego jedna z podstawowych barier syste-
mowych rozwoju sektora jest nadmierna restrykcyjnos¢ ustawy o ochronie lokatorow
w praktyce zamykajaca droge dla rozwoju sektora prywatnych mieszkan na wyna-
jem. Mieszkania takie tworza dodatkowy popyt budowlany i mieszkaniowy popra-
wiajac sytuacje w sektorze budowlanym i na rynku deweloperskim, oraz znaczaco
uelastyczniaja rynek pracy przyczyniajac si¢ do ograniczania skali bezrobocia.
Wprawdzie rzad podjat wazne inicjatywy wprowadzajace tzw. najem okazjonalny,
ograniczajacy restrykcje w niektorych wypadkach, jednakze nie dotycza one inwe-

storow profesjonalnych, a tylko ich wej$cie mogloby radykalnie usprawni¢ rynek.
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Podstawowa wada systemu polityki mieszkaniowej w Polsce jest nieciagly sys-
tem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Rozwdj systemu kredytéw hipotecznych
oraz budownictwa deweloperskiego tworza podstawy dla zaspokajania potrzeb grup
od wysokich do srednich dochodéw. System zaspokajania potrzeb grup o nizszych
dochodach bazuje zwykle na subsydiowanym budownictwie wlasnosciowym, roz-
nych formach tzw. budownictwa spotecznego oraz dodatkach mieszkaniowych i
prywatnych mieszkaniach na wynajem. W Polsce ze wzgledu na ustawe o ochronie
lokatoréw brak jest profesjonalnego sektora mieszkan na wynajem. Subsydiowanie
na duza skalg¢ budownictwa wlasno$ciowego jest trudne, gdyz rynek kapitalizuje sub-
sydia prowadzac do wzrostu cen bez wyraznych efektoéw rzeczowych, a utrzymanie
rozsadnej skali wydatkow wymaga kontroli dochodéw uczestnikow programu. W
Polsce funkcjonuje program popierania budownictwa mieszkan wlasnosciowych,
wymaga on jednak poprawek w kierunku popierania tanszego budownictwa (obnize-
nie niektorych wskaznikow ceny m2) oraz poprawy jego zogniskowania na grupie
celowej, ktora powinny by¢ osoby chcace posiada¢ mieszkania wlasnosciowe, a kto-
rym brakuje $srodkow finansowych.

Dlatego dziataniem uzupelniajacym do popierania rozwoju komercyjnego, czyn-
szowego budownictwa na wynajem powinien by¢ rozw6j budownictwa spotecznego,
szczegollnie dlatego, ze zakres oddziatywania i skala realizacji istniejacego programu
budownictwa spotecznego, tzn. TBS (Towarzystwa Budownictwa Spotecznego) sa
niewystarczajace, migdzy innymi ze wzgledu na dyskwalifikujace ten program btedy.
Liczne doswiadczenia zagraniczne, w tym analiza do§wiadczen i potrzeb Polski po-
kazuja, ze powinno by¢ ono realizowane w dwoch formach: socjalnej oraz dla 0oséb o
niskich dochodach. Pierwsza z form to typowe budownictwo interwencyjne dla naj-
ubozszych oraz dla osob zagrozonych eksmisja. W ciaglym systemie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych jest to najnizszy segment, z reguly realizowany przez wta-
dze komunalne. Ze wzgledu na wystepujacy w Polsce dos¢ wysoki odsetek mieszkan
komunalnych wydawac si¢ moze, ze potrzeby te sa na biezaco zaspokajane. Jednak
ze wzgledu na obowiazujace prawo, silnie chroniace lokatora, mieszkania komunalne
sa czesto zajmowane przez osoby nie kwalifikujace si¢ do uzyskania pomocy socjal-
nej, w konsekwencji brak jest mieszkan na interwencjg czysto socjalng. Najefektyw-
niejsza forma rozwiazania problemu bytaby reforma czynszowa w zasobie komunal-
nym, potaczona z rozwojem systemu dodatkow mieszkaniowych. Pomimo, ze refor-

my takie przeprowadzono w wigkszosci panstw europejskich, na ogoét z sukcesem,
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mozna watpi¢ w jej realno$¢ w Polsce. Brak wolnych mieszkan tego typu obok pro-
blemoéw spotecznych ogranicza mozliwo§¢ wykonywania eksmisji, co znaczaco pod-
nosi ryzyko w sektorze. Sytuacja ta z jednej strony stanowi znaczaca barierg¢ rozwoju
komercyjnego zasobu na wynajem, a z drugiej negatywnie wptywa na ogélny po-
ziom budownictwa mieszkaniowego. Problemy z eksmisja dtuznikow moga bowiem
zniecheca¢ banki do udzielania kredytow mieszkaniowych, bgdacych dotychczas
podstawa finansowania nowego budownictwa deweloperskiego. Druga forma -
mieszkania dla ludzi o niskich dochodach, o skromnym standardzie, finansowane z
rynku kapitatlowego, ale subsydiowane przez panstwo to alternatywa dla subsydio-
wania mieszkan wtasnosciowych i prywatnych na wynajem. Przy zatozeniu $cistych
limitéw standardu 1 rygorach dotyczacych kosztéw (jak przyktadowo francuski sys-
tem mieszkaniowy HLM - habitation a loyer modéré) moglyby by¢ programem tan-
szym i zwigkszajacym konkurencj¢ na tym rynku. Program ten powinien by¢ tak
skonstruowany, aby umozliwial kontrolowane przejs$cie z formy na wynajem na for-
my zblizone do wlasnosci (przyktadowo brytyjski program shared owmership), co
poprawia samowystarczalno$¢ finansowa programoéow tego typu. Rozwéj budownic-
twa spotecznego sprzyja ponadto zwigkszeniu konkurencji na rynku mieszkan i w
konsekwencji spadek marz monopolistycznych developeréw oraz spadek cen miesz-
kan.

Niedostateczne sa tez uregulowania chroniace nabywce mieszkania budowanego
przez dewelopera i zazwyczaj finansowanego zaliczkowymi wptatami przysztych
wlascicieli. Problem ten zwykle rozwiazywany jest poprzez stosowanie rachunku
powierniczego i prowadzenie inwestycji poprzez bank na zasadzie tzw. project fi-
nance. W obecnej chwili blokuje to popyt budowlany, gdyz konsumenci, znajac sy-
tuacje rynkowa, obawiaja si¢ kupowac nieukonczone mieszkania deweloperskie.

W kontekscie wciaz wysokiego poziomu cen mieszkan na rynkach najwigkszych
miast Polski, bgdacych konsekwencja wystapienia banki spekulacyjnej, wspieranie
popytu na budownictwo deweloperskie moze nie by¢ rozwiazaniem efektywnym.
Mozliwos$cia oddzialywania popytowego na sektor warta rozwazania jest wspieranie
remontow. Polski zaséb mieszkaniowy jest w ztym stanie, totez jego rozbudowa i
modernizacja sa najtansza spotecznie droga poprawy sytuacji mieszkaniowej, a do-
$wiadczenie historyczne pokazuje, ze popyt remontowy i budownictwo systemem
gospodarczym sa bardzo elastyczne wzgledem cen materiatow budowlanych oraz

subsydiow. Program taki objatby swoim zasi¢giem dodatkowo nie tylko najwigksze
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metropolie, ale tez wie§ 1 male miasta, gdzie potrzeby remontowe sa wysokie. Naj-
lepsza, bo najpewniejsza 1 najmniej biurokratyczna, forma realizacji programu to
odpisy podatkowe (ulga remontowa).

Ponadto, warunkiem niezbgdnym dla dtugofalowego rozwoju rynku mieszka-
niowego jest rozwoj jego finansowania. Dotychczasowy jego rozwoj, zwlaszcza w
ostatnich kilku latach odbywat si¢ zywiotowo, w oparciu o banki uniwersalne i coraz
liberalniejsze wymogi ostrozno$ciowe, a finansowany byl w duzej mierze krotko-
okresowymi §rodkami zewngtrznymi z rynku europejskiego. Doswiadczenia histo-
ryczne pokazuja, ze poluzowanie wymogow kredytowych prowadzi do problemow
systemu finansowego, podobnie jak finansowanie dlugich wierzytelnosci krotkimi
srodkami z rynku globalnego. W tym drugim przypadku pojawia si¢ zwykle kryzys
ptynnosciowy, walutowy lub obydwa razem, a problemy sektora finansowego prze-
nosza si¢ zwykle zwrotnie na sektor nieruchomosci. Dlatego niezbgdnymi dziata-
niami dla dalszego rozwoju sektora wydaje si¢ by¢ stworzenie mu mozliwosci szer-
szego finansowania si¢ z polskiego rynku kapitatowego. Biorac po uwage dwa pod-
stawowe, dostepne instrumenty, tj. sekurytyzacj¢ aktywdéw oraz obligacje hipoteczne
wydaje sig, ze pierwszenstwo nalezy da¢ drugiemu z instrumentow. Sekurytyzacja
wymaga rozwinig¢tej infrastruktury rynkowej, ponadto jak pokazuja ostatnie do-
$wiadczenia jest znacznie trudniejsza do wdrozenia (asymetria informacyjna, hazard
moralny, problem agencji...). Istniejaca ustawa o listach zastawnych gdyby miata
by¢ podstawa szerszego rozwoju obligacji hipotecznych wymagataby jej rozszerze-
nia o0 mozliwos$¢ ich emisji przez banki komercyjne, lub, co wydaje si¢ lepszym roz-
wiazaniem, w kierunku szerszych mozliwos$ci obrotu wierzytelno$ciami hipoteczny-
mi.

Elementem uzupelniajacym system finansowy w zakresie finansowania mieszkan
wlasnos$ciowych 1 bedacym elementem wsparcia sektora moze by¢ system oszcze-
dzania na mieszkanie. Jego budowa moze by¢ celowa biorac pod uwagg relatywnie
niski poziom oszczedzania w Polsce. Znajac dotychczasowe, =zle na
ogo6l doswiadczenia Polski i krajow UE, unika¢ nalezy systemow zamknigtych (pro-
blemy stabilno$ci, przektadajace si¢ na budzet panstwa) oraz nadmiernych subsy-
diéw (wypieraja produkty rynkowe). Problemem przy budowie takich systemow jest

tez zwykle przechwytywanie znacznej czeéci pomocy przez instytucje finansowe®’.

8 Y aszek J., ,»Kryzysy w sektorze nieruchomosci”, red. Sobiecki R., Pietrewicz J. W. , , Przedsigbior-
stwo a kryzys globalny”, wyd. SGH, Warszawa 2010.
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4. Koncepcja strategii gospodarowania nieruchomosciami
mieszkalnymi w Polsce

4.1. Planowanie podstawowych elementow gospodarowania nieru-

chomosciami mieszkalnymi w Polsce

Po dwudziestu latach transformacji polegajacej na przeksztatceniu gospodarki i
dostosowaniu jej do warunkow rynkowych, nadal istnieje wiele zaniedban i struktur
funkcjonujacych jak w poprzednim systemie. Dokonana w podrozdziale 3.1 analiza
polityki mieszkaniowe] wskazuje wyraznie, ze dotychczasowy zasob mieszkaniowy
w Polsce rozwijal si¢ w sposob skokowy. Swiadcza o tym réwniez dane i ich analiza
dokonana w pozostalych podrozdziatach rozdziatu 3. Autor udowodnit réwniez, ze
obecne tempo rozwoju zasobu jest relatywnie najwolniejsze w catym analizowanym
okresie. Powodem takiej sytuacji jest brak przyjecia przez Polske zatozen polityki
mieszkaniowej. Przyjecie okreslonej polityki mieszkaniowej stanowi podstaweg pla-
nowania rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

W kazdej rzeczywistosci gospodarczej planowanie jest jej elementem, niezalez-
nie, czy jest to ustrdj socjalistyczny czy demokratyczny. J. Machaczka stwierdza, ze
»zdolno$¢ do planowania uznawana jest za najwazniejsza umiejgtno$¢ cztowieka.
Obejmuje ona ustalenie celow oraz formulowanie plandéw, czyli pozwala uzyskac
odpowiedz na dwa podstawowe pytania, jakie zadaje sobie kazdy cztowiek przed
przystapieniem do dziatania: co nalezy zrobi¢? oraz jak to zrobi¢? Zmierzaja wigc
one do okreslenia, czym organizacje chcg by¢ w przyszio$ci i jak przewiduja to osia-
gna¢. Odpowiedzi na te pytania sa jednakowo wazne, tak dla pojedynczego cztowie-
ka jak i dla organizacji czy przedsigbiorstwa. Dzialanie bowiem bez celu i planu staje
si¢ po prostu zbiorem czynnosci przypadkowych, w wyniku ktorych moze powstac¢
tylko chaos™™.

Chaos nie koniecznie oznacza tylko negatywne skutki. R. Krupski zauwaza ,,ze
chaos moze poprzedza¢ stworzenie porzadku™’. Obecne na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w kazdym jego zasobie realizowane sa zadania rozwiazujace zaist-

niate problemy ad hock, punktowo, brak jest jednak wyznaczenia celow i1 planow,

8 Machaczka J., ,Podstawy zarzadzania”, Wydawnictwo AE, Krakow 1999 s. 36.
8 Krupski R., ,,Teoria chaosu a zarzadzanie”, Organizacja i Kierowanie” nr 2 (96), 1999.
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ktore w sposob przekrojowy rozwiazywatyby problemy nie punktowo, a catosciowo.
Stad tez przywotany powyzej cytat w sposdb dobitny podsumowuje wczesniejsze
rozwazania autora na temat probleméw rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Re-
alizacja zadan jest charakterystyczna dla gospodarowania zasobem, okreslenie celow
bedzie przejsciem na poziom zarzadzania. Jakkolwiek niekompletne i1 przejsciowe,
obecnie stosowane rozwigzania problemow rynku nieruchomos$ci mieszkalnych, wy-
daja si¢ by¢ one mozliwe do wdrozenia w procesie planowania i organizowania.

Z. Martyniak zauwaza bowiem, ze ,,w mowie potocznej pojgcie organizacja na
0got oznacza tad 1 porzadek zar6wno w jakiejkolwiek dziedzinie dziatalnos$ci, jak i w
zbiorach przedmiotow czy poje¢. Przeciwienstwem organizacji jest dezorganizacja,
czyli chaos — stan pozbawiony trwatego porzadku™’.

Kontynuujac t¢ mysl zgodnie z definicjami zawartymi w literaturze prakseolo-
gicznej organizacja w znaczeniu atrybutowym wedlug J. Zieleniewskiego ,,to pewien
szczegOlny rodzaj stosunkow czesci do siebie 1 ztozonej z nich catosci; stosunki te
polegaja na tym, iz cze$ci wspolprzyczyniaja si¢ do powodzenia catosci™'.

Obecna sytuacja na rynku nieruchomosci zdaniem autora niniejszej pracy wynika
z rozlacznego traktowania ptaszczyzn: prawnej, ekonomicznej, spoltecznej i srodowi-
skowej. W wyniku roztacznego traktowania wyzej wymienionych ptaszczyzn in-
strumenty zarzadzania nie moga by¢ wspotzaleznie stosowane. Przyktadem tej sytu-
acji moze by¢ brak planow zagospodarowania. Plany zagospodarowania przestrzen-
nego sa instrumentem mieszczacym si¢ W plaszczyznie srodowiskowej. Decyduja
one w waskim ujeciu o sposobie uzytkowania pojedynczej nieruchomosci gruntowe;,
np. zabudowa mieszkaniowa dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Kowalskie-
go. W szerszym pojeciu ksztattuja polityke gminy, powiatu, wojewodztwa i panstwa
w zakresie gospodarowania zasobem naturalnym — przyktadem moga by¢ parki na-
rodowe, nieruchomosci gruntowe zajete pod infrastruktur¢ drogowa. Dodatkowo sa
one instrumentem opartym na teorii rozwoju zrownowazonego. W sensie spotecz-
nym okreslenie przeznaczenia nieruchomos$ci w planie zagospodarowania powinno
wynika¢ z konkretnych potrzeb w waskim ujgciu spotecznosci lokalnych np. rozwia-
zanie problemow mieszkaniowych spowodowanych przyrostem demograficznym, w

szerszym ujeciu ochrony zasoboéw cennych przyrodniczo, budowy infrastruktury. Na

% Martyniak Z., ,,Metody organizacji procesow pracy”, Panstwowe Wydawnictwo Ekonomiczne,
Warszawa 1996, s 35.

°! Zieleniewski J., ,,Organizacja zespotéw ludzkich. Wstep do teorii organizacji i kierowania”, PWN,
Warszawa 1976, s 50.
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plaszczyznie prawnej instrument zarzadzania w postaci planow zagospodarowania
przestrzennego stanowi o przeznaczeniu danego obszaru objgtego planem. Stanowi
wigc on wyznacznik i zarazem ostateczny organicznik w wykorzystaniu danego tere-
nu. Okreslenie przeznaczenia danego terenu w planie zagospodarowania przestrzen-
nego daje mozliwo$¢ ograniczenia, np. ryzyka inwestycyjnego, co jest instrumentem
ekonomicznym. Inwestor w planie zagospodarowania przestrzennego ma doktadnie
okreslone parametry techniczne przysztej inwestycji.

Rzeczywistos¢ odbiega od wlasciwego postrzegania. Celem wilasciciela nieru-
chomos$ci gruntowej jest punktowa zmiana sposobu uzytkowania, ze wzgledu na
wlasny interes mieszkaniowy, poprzez decyzje o warunkach zabudowy, ze wzgledu
na czgsty brak planéw zagospodarowania przestrzennego. Dzialanie jakkolwiek po-
zytywne z punktu widzenia jednostki — zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkanio-
wych - moze w efekcie koncowym przynies¢ negatywne skutki spoteczno- gospo-
darcze dla zarzadzania regionem.

Sytuacja ta jest przykladem typowych zachowan na rynku nieruchomosci i1 po-
woduje destabilizacj¢ tego rynku poprzez wysokie ryzyko inwestycyjne. Jest to po-
dyktowane brakiem zarzadzania instytucjonalnego w skali makro rynkiem nieru-
chomosci. Instytucjonalne zorganizowanie tego rynku w ujgciu procesowym, a wigc
planowanie, organizowanie, kierowanie i kontrolowanie, doprowadzi do stabilizacji
rynku, eliminujac jednoczesnie praktyki spekulacyjne.

Obecne rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest budowany na prawie wtasno-
sci wykorzystywanym na potrzeby wilasne. Oferta zakupu prawa wilasnosci jest opar-
ta gtownie na systemie kredytowania komercyjnego. Wyjatkiem od tej sytuacji sa
kredyty komercyjne oparte na systemie doptat panstwowych pod nazwa ,,rodzina na
swoim”. Ze wzgledu na wysokie kryteria dochodéw niezbedne do uzyskania kredytu
z rozwiazania problemu mieszkaniowego w postaci prawa wilasnosci moze skorzy-
sta¢ tylko zamozna czg$¢ spoteczenstwa.

W dalszym ciagu brakuje systemu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych dla
$rednio zamoznej i mniej zamoznej czgsci spoteczenstwa — a wigc wigkszosci oby-
wateli polskich.

Zdaniem autora rozwigzanie tego problemu musi si¢ opiera¢ na powszechnym
dostgpie do mieszkania. Poniewaz wigkszosci spoteczenstwa nie sta¢ na zakup
mieszkania, a wigc prawa wilasnosci, rozwiazaniem tego problemu powinno by¢

prawo pochodne, jakim jest najem. Najem, z punktu wiedzenia mieszkaniowych po-
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trzeb spotecznych, jest prawem, ktére w sposéb pelny je zaspokaja, przy odpowied-
niej kompilacji instrumentéw zarzadzania wspotdziatajacych integralnie w oparciu o
wyzej wymienione plaszczyzny.

Rynek mieszkan na wynajem w Polsce nie wystepuje. Co prawda mamy do czy-
nienia z wynajmem prywatnym, ale nie sa to najczg¢sciej lokale mieszkalne przezna-
czone na stale do wynajmu. Wynajem najczgsciej stanowi pochodna spekulacji na
rynku nieruchomosci, czyli oczekiwaniem wzrostu ich warto$ci w krotkim okresie
czasu, lub zabezpieczenia mieszkania dla przysztych pokolen — dzieci wiasciciela.
Brak jest duzych inwestycji w postaci caltych budynkéw wielorodzinnych przezna-
czonych na wynajem dlugoterminowy, lub tez catych osiedli mieszkaniowych. Do II
kwartatu 2010 r. nie powstat w Polsce fundusz inwestycyjny rynku nieruchomosci
mieszkaniowych przeznaczonych na wynajem. W krajach ,,starej” Unii Europejskiej
fundusze tego typu sa waznym i duzym inwestorem na rynku nieruchomos$ci pod
wynajem.

Utomnoscia polskiego sektora mieszkaniowego jest brak instytucjonalnego sek-
tora prywatnych, komercyjnych mieszkan na wynajem. Jakkolwiek w kazdym
sprawnym, rynkowym sektorze mieszkaniowym nie stanowia one elementu dominu-
jacego, to ich obecno$¢ ma duze znaczenie dla utrzymania ptynnosci tego rynku,
zwlaszcza w obliczu znacznych wahan po stronie popytu na mieszkania. Elastycz-
no$¢ tego zasobu polega na tym, ze zawsze wystgpuje na nim pewien nadmiar poda-
zy. W warunkach zwigkszonego popytu rezerwa ta wystgpuje jako absorber szoku
podazowego. Dodatkowo zaséb ten generuje popyt budowlany i dobrze nadaje si¢ do
laczenia z podmiotowa pomoca panstwa dla realizacji celow spotecznych. Prawidto-
we funkcjonowanie tego zasobu jest mozliwe pod czterema warunkami:

1. Relatywnie duza skala zaspokajanych przez niego potrzeb (w krajach UE
19%). Stabilizuje to sektor 1 czyni go mniej podatnym na biezace wahania na
rynku.

2. Konsekwentne i dlugofalowe wsparcie ze strony polityki panstwa, stosowanie
zachet ekonomicznych, odchodzenie od jakichkolwiek form przymusu admi-
nistracyjnego. Sektor mieszkaniowy jest kapitatochtonny, a stopy zwrotu w
powszechnym budownictwie na wynajem nie naleza do najwyzszych. Jedno-
czesnie mozliwos¢ wycofania kapitalu jest bardzo ograniczona, co przesadza
o wysokim ryzyku. Z drugiej strony sektor ten jest bardzo podatny politycz-

nie, co czesto prowadzi do decyzji politycznych ograniczajacych mozliwos$ci
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wolnego ksztaltowania czynszu. Niska rentowno$¢ polaczona z bardzo du-
zymi kosztami wyjscia nie sprzyja angazowaniu prywatnego kapitatu. Czyn-
niki nizszej konkurencyjnosci tych inwestycji nasilaja si¢ wraz z globalizacja.
Znacznie chetniej inwestuje on w luksusowe subsegmenty tego rynku — bar-
dziej rentowne i1 bezpieczniejsze politycznie. Dlatego w wigkszosci krajow,
po okresach nadmiernej regulacji, stwarza si¢ szczeg6lnie korzystne warunki
dla kapitatu chcacego inwestowa¢ w ten sektor.

Stabilne, przejrzyste i egzekwowalne regulacje prawne zapewniajace rowno-
wage praw lokatora oraz wiasciciela. W przypadku, gdy sektor korzysta z
pomocy finansowej panstwa, zwykle ceng za wsparcie jest ograniczanie wy-
sokosci czynszu.

Funkcjonowanie sprawnej administracji publicznej w zakresie wydawania
decyzji administracyjnych. Dodatkowo w Polsce stworzenie planéw zago-

spodarowania przestrzennego.

W Polsce nie jest spetniony zaden z omawianych warunkow. Zasob prywatnych

mieszkan czynszowych poddany jest niezwykle restrykcyjnym ograniczeniom, brak

jest jasnych przepiséw prawnych ksztattujacych na rownych zasadach stosunki po-

migdzy najemca oraz wilascicielem, brak jest wsparcia spotecznego dla tego zasobu.

Regulacje prawne jeszcze bardziej pogorszyly sytuacje, a pojawiajace si¢ propozycje

zmian pokazuja wyraznie, ze brak jest rozsadnego, dtugofalowego planowania w tym

zakresie.

Dodatkowymi barierami budownictwa mieszkaniowego, ktore wystepuja po

stronie podazy, sa zwykle:

Ucieczka kapitatu z budownictwa mieszkaniowego.

Ryzyko dla klienta i banku modelu budownictwa w Polsce opartego na za-
liczkowaniu.

Mate zaangazowanie bankéw w finansowanie inwestycji budowlanych.
Staba dostgpnos¢ terendw budowlanych.

Dhugi i kosztowny proces zatatwiania wszystkich formalno$ci zwiazanych z
realizacja budowy.

Brak wiarygodnych firm na rynku.
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e Niskie czynsze, brak efektywnego systemu zasitkow, niejasne przepisy praw-
ne oraz polityka wtadz w odniesieniu do budownictwa na wynajem. W kon-
sekwencji brak jest motywacji do inwestowania w mieszkania na wynajem.’>

Dlaczego wigc pomimo duzego potencjalnego popytu na prawo do nieruchomo-
$ci mieszkalnej, ktorej deficyt wynosi ponad 3 miliony, nie tworzy si¢ rynek nieru-
chomosci na wynajem?

Podstawowym elementem budowy rynku mieszkan na wynajem jest stworzenie
modelu, ktéry nie tylko posrednio wplynie na podazowa strong rynku, ale bezpo-
srednio stworzy mozliwos$ci przeksztalcenia popytu potencjalnego w rzeczywisty, a
wige stworzy rzeczywistego klienta.

W kazdym kraju Unii Europejskiej, ktory moze pochwali¢ si¢ sukcesem w po-
konaniu deficytu mieszkaniowego, na pewnym etapie rozwoju gospodarczego bu-
downictwo mieszkan na wynajem byto lub nadal jest mocno dotowane.

Dotacje te polegaty gldwnie na subwencjach bezposrednich dla inwestorow bu-
dujacych mieszkania na wynajem — w niektorych krajach udzial mieszkan budowa-
nych na wynajem przekraczal 40 % ogotu budowanych mieszkan. Jednakze ogolnie
biorac, subsydia ze srodkéw publicznych sa przeznaczane zaréwno dla wiascicieli,
jak i lokatorow, a niekiedy nawet w wigkszym procencie dla lokatorow. W finanso-
waniu mieszkalnictwa coraz wigksze jest zaangazowanie $srodkow pochodzacych z
roznego rodzaju funduszy ubezpieczeniowych i emerytalnych, a takze od pracodaw-
cow. W Polsce brakuje jeszcze tego rodzaju zrodet zasilania finansowania mieszkal-
nictwa. W krajach europejskich zwigksza si¢ znaczenie dodatkow mieszkaniowych
chronigcych ubozszych lokatoréow przed skutkami wysokich czynszéw - rysunek

ponizej.

%2 Laszek I., ,,Bariery rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce”, Materiaty i studia.
Zeszyt nr 184, NBP, Warszawa 2004.
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Rysunek 27. Odsetek gospodarstw domowych otrzymujacych dodatki mieszkaniowe w roku 1980 i
1993 w wybranych krajach Europy.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych EBC.

W wigkszos$ci krajow wzrdst odsetek gospodarstw domowych otrzymujacych te
dodatki. Dzigki takiej polityce panstwa mozliwe jest ponoszenie przez mniej zamoz-
ne gospodarstwa domowe wyzszych kosztéw utrzymania mieszkan oraz zapewnienie
im dostgpu do nowych zasobow, takze w sektorze prywatnych mieszkan na wyna-
jem.

System dodatkéw mieszkaniowych w Polsce, zdaniem autora, jest obecnie jedy-
nym realnym instrumentem pozwalajacym na stworzenie rynku nieruchomosci
mieszkaniowych na wynajem.

Jednoczesnie nie nalezy zaniedbywaé rozwoju sektora nieruchomosci wiasno-
sciowych. Sektor ten, jak juz wczesniej stwierdzil autor, opiera si¢ obecnie na kredy-
towaniu komercyjnym. System kredytowania komercyjnego zasilat rynek mieszka-
niowy poprzez komercyjne kredytowanie zakupu prawa wilasnosci. Sytuacja ulegta
zmianie w polowie 2008 r., ze wzgledu na pekniecie ,,banki” na rynku nieruchomo-
$ci, co w efekcie doprowadzito do obecnego kryzysu na rynkach $wiatowych. Spo-
wodowato to pierwsza istotna interwencje rzadu na rynku nieruchomos$ci mieszka-
niowych w Polsce od czasu przemian gospodarczych w 1989 roku w zakresie naby-
cia prawa wlasno$ci. Wprowadzony program ,,rodzina na swoim” dotuje w 50%
koszt kapitatu w okresie 8 lat i jest przeznaczony dla rodzin oraz os6b samotnie wy-

chowujacych dzieci.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych BGK.

Program ten od poczatku swojego funkcjonowania doprowadzil do nabycia pra-
wa wlasnosci ponad 70 tys. nieruchomosci mieszkalnych. Liczba nabytych nieru-
chomos$ci na wilasno$¢, bedaca sukcesem tego programu, jest jednak niewielka w
stosunku do zapotrzebowania rynkowego. Istotnym elementem programu, niedo-
strzezonym przez rynek, jest ograniczenie zakupu spekulacyjnego, co wydaje si¢ by¢
korzystnym rozwiazaniem dla stabilizacji rynku. Moze on stanowi¢ podstawe do
dalszych rozwazan planowania modelu rozwoju budownictwa mieszkaniowego na
wlasnose.

Prawo do dachu nad glowa realizowane poprzez prawo witasnosci lub prawo
najmu na swoj wymiar finansowy. Sita nabywcza uzytkownika nieruchomosci
mieszkalnej przektada si¢ na poziom inwestycji w sektorze mieszkaniowym. Ze
wzgledu na niska sitle nabywcza spoteczenstwa, w celu zwigkszenia inwestycji na
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, usprawiedliwionym bedzie stworzenie sys-
temow dotacji zakupu prawa wtasnos$ci jak 1 prawa najmu na rynku polskim. Stwo-
rzenie modeli nabycia prawa wlasno$ci oraz upowszechniania prawa najmu w zata-
zeniu musi opiera¢ si¢ na dotacjach dla samych obywateli. Pozwoli to na rynkowe
funkcjonowania rynku budowlanego w zakresie mieszkaniowym.

Planowanie w zakresie zintegrowanego systemu zarzadzania nieruchomosciami
mieszkalnymi w Polsce musi zmierza¢ do poprawy warunkéw mieszkaniowych
obywateli, na podstawie przyjetych spotecznie rozwiazaniach prawnych i1 §rodowi-
skowych, w oparciu o mozliwe do zastosowania instrumenty gospodarcze i finanso-

Ww¢€.
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Rynek nieruchomosci opiera si¢ na prawie wilasnosci do lokalu mieszkalnego.
Prawo do lokalu mieszkalnego jest podstawowa potrzeba spoteczna na réznych
szczeblach piramidy Maslowa. Dostep do mieszkania musi by¢ odpowiednio praw-
nie zagwarantowane. Gwarancja prawna wlasnosci nieruchomos$ci mieszkaniowe;j
stanowi swoiste zabezpieczenie finansowe oraz zrodto dtugoterminowych zobowia-
zan finansowych (kredytowych), przez odwrotno$¢ rozumianych jako ,,0szczg¢dno-
$ci”. Wytworzenie nieruchomos$ci musi by¢ oparte na jej bezpieczenstwie uzytkowa-
nia 1 trwatosci, dodatkowo wiaze si¢ z wywarciem wplywu na §rodowisko naturalne,
szerzej opisane w podrozdziale 2.6. Cato$¢ tych proceséw oraz zalezno$ci pomigdzy
nimi daja w efekcie wielko$¢ oraz jakos$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Oczywiscie prawo to trzeba najpierw wytworzy¢, czyli wybudowa¢ nieruchomosci
mieszkaniowe.

Proces wytworczy — budowlany — jest uzalezniony od potrzeb mieszkaniowych,
skorygowanych przez sit¢ nabywcza. Obecnie w Polsce jest ona niewielka, na co
wskazuje podaz w budownictwie mieszkaniowym.

Faktycznie proces budowlany bedzie si¢ rozpoczynal od ptaszczyzny $rodowi-
skowo - urbanistycznej oraz prawnej. Dokonana analiza w rozdziale 2.6 wskazuje
jednoznacznie, ze przepisy prawa w procesie budowlanym wplywaja negatywnie na

ten proces znacznie go wydtuzajac.

r S
1600 str. A4 " . .
llos¢ prawa w budownictwie

1200+
8004

4004

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2008
Rysunek 29. Dynamika narastania dokumentacji budowlane;j.
Zrédlo: raport ,,Skad biora si¢ dzieci”. J Kozminski, Warszawa, 2007
Rysunek powyzej przedstawia ilos¢ przepisow w budownictwie. Za miernik przyjeto
ilo$¢ stron ustaw i1 rozporzadzen ministrow (a wigc gtownych aktow prawnych, bez

norm i aktéw drugorzednych), ktérych znajomo$¢ jest wymagana na egzaminie na
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uprawnienia budowlane (dla architektow). Zwraca uwage blisko 11-krotny ,,rozwo;”
w poréwnaniu z rokiem 1992 oraz 25-krotny w odniesieniu do stanu przedwojenne-
go.
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Rysunek 30. Rozwoj objgtosci dokumentacji budowlane;.
Zrédlo: raport ,,Skad biora si¢ dzieci” J Kozminski, Warszawa, 2007.

Krzywa gorna przedstawia wzrost objetosci (ilos¢ stron A4) dokumentacji po-
trzebnej do uzyskania pozwolenia na budowe domu jednorodzinnego opracowany w
oparciu o dane archiwalne gminy Piaseczno. Archiwum zawiera dane do 2003 roku,
p6zniej wydawanie pozwolen na budowe scentralizowano w powiatach. Krzywa
dolna przedstawia to samo zagadnienie, co poprzednia, ale w oparciu o archiwum
jednego autora, firmy Dworek Polski sp.j. Pokazano ja dlatego, ze kazdy urzad ma
swoje zwyczaje, ale i kazdy projektant w r6zny sposdb opracowuje projekt . Dodat-
kowo na tej linii, poprzez jej zwielokrotnienie, pokazano jak rosta ilo§¢ wymaganych
egzemplarzy dokumentacji. Czerwone linie uwzgledniaja nie tylko dokumenty po-
trzebne do rozpoczgcia budowy, ale rowniez potrzebne do formalnego jej zakoncze-
nia (skutek powotania w 2005 roku Nadzoru Budowlanego). Krzywe nie pokazuja
wszystkich dokumentow potrzebnych do wybudowania domu, bowiem nie uwzgled-
niaja podobnie rosnacych projektow przylaczy instalacyjnych. Dolna, przerywana

linia to poziom wymagany przed wojna. W pordwnaniu do 1992 roku objgtos¢ do-
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kumentacji wzrosta okoto 12 razy, natomiast w odniesieniu do lat przedwojennych -
65 razy93 .

Wiasciwe jest rozumowanie autora cytowanego raportu odnos$nie ilosci doku-
mentéw, natomiast konieczne uzupehnienie informacji w zakresie proponowanych
zmian. Uproszczenie procedur powinno opiera¢ si¢ nie tylko na ilosci, ale sprawno-
$ci przepisOw, co zostalo przeanalizowane w podrozdziale 2.6.

Kolejnym elementem procesu budowlanego naktadajacym si¢ na plaszczyzny
prawng 1 srodowiskowo- urbanistyczna jest plaszczyzna spoteczna, ktorej analiza
zostala dokonana w rozdziale 2.5. Nalezy tu podkresli¢, ze wytwarzany zas6b musi
by¢ dostosowany do jako$ci zycia, a nie tylko zapewni¢ dach nad glowa. Spotecznie
mieszkanie spelnia bardziej rozbudowane, jak juz wspomniano, funkcje, takie jak:
zdrowie 1 wypoczynek codzienny, warto§ci emocjonalne, etyczne i rodzinne, tozsa-
mos$¢ kulturowa, harmonig ze $rodowiskiem naturalnym. Jest to utozsamiane z pro-
jektem rozwoju terendéw miejskich w postaci opisywanych przez autora teorii rozwo-
ju miast, w szczegdlnosci miasta—ogrodu. Ponadto mieszkanie jest Zrodlem materia-
fochtonnosci i energochtonnosci. Efekty te maja wymiar prawny, spoteczny, urbani-
styczno- srodowiskowy i ekonomiczny wyrazony w teorii rozwoju zréwnowazonego,
przez zuzywanie ponad dwa razy mniej nakladow do wytworzenia tej samej wielko-
sci PKB co Polska.

Tym bardziej istnieja wymierne korzysci tak zaprojektowanego procesu:

e Lepsza jakos¢ zycia — nowe budynki sg ,,zdrowsze” — materialy budowlane
spelniaja ostre normy bezpieczenstwa, mieszkania potrzebuja mniej energii,
co wplywa posrednio na koszty utrzymania i zanieczyszczenia srodowiska
emisjami gazo6w podczas produkcji energii.

e Wydluzenia okreséw uzytkowania obiektow mieszkalnych — nieruchomosci
sa dlugotrwatym nos$nikiem wartos$ci, wzrost kosztow produkcji tylko nie-
znacznie wptywa na okres zwrotu z inwestycji w nieruchomo$¢ mieszkanio-
wa, np. $redni okres zwrotu ww. inwestycji to okoto 30 lat w tradycyjnym

budownictwie mieszkaniowym w budownictwie inteligentnym 31 lat™ —

93 Kozminski J., ,,Skad biora sie dzieci”, Warszawa, 2007.
 Dane: technocasa franchising network, 2010.
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trwato$¢ budynku wybudowanego metoda tradycyjna od 90 lat wzwyz, bu-
downictwo inteligentne 120 lat wzwyz’>.

e Tworzenie zysku poprzez obnizanie kosztéw nowoczesnej, materialoosz-
czednej i energooszczednej produkcji — weryfikowanej przez §wiadectwa
charakterystyki energetyczne;.

e Rozwigzania wielofunkcyjne — zmiany i modernizacje powierzchni miesz-
kalnej ktore powoduja konieczno$¢ naktadéw pracy i finansowy, jednocze-
$nie podnoszac warto$¢ 1 jakos$¢ spoteczna zycia dostosowujac obiekty bu-
dowlane do obowiazujacych w budownictwie przepisow prawnych.

e Zwigkszanie bezpieczenstwa w zwiazku z mniejsza skala zuzycia zasobow
— w budownictwie mieszkaniowym bedzie to rowniez oznaczato efektyw-
niejsze wykorzystanie zasobéw, co moze ograniczy¢ zrodta konfliktow mig-
dzynarodowych w dostgpie do bogactw naturalnych, np. obecny problem do-
staw gazu ziemnego.

e Sprawiedliwos$¢ spoteczna oraz trwate miejsca pracy — wzrost produktywno-
$ci zasobow moze przyczyni¢ si¢ do tworzenia miejsc pracy ; w budownic-
twie mieszkaniowym wystapi poczatkowo zapotrzebowanie w procesie wy-
tworczym, a nast¢pnie przerodzi si¢ w utrzymanie, remonty i modernizacje
nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Niestety w Polsce obecnie wykorzystywane sa instrumenty ekonomiczne w nie-
wielkim stopniu, a czasem nawet w ogoéle, nie ukierunkowane na odmaterializowanie
produkcji i konsumpcji. Innowacyjna 1 konkurencyjna gospodarka rynkowa wymaga
nowych uregulowan prawnych i konsekwentnej strategii rozwoju zroéwnowazone-
0%,

Podsumowujac, podstawowym elementem planowania bedzie zapewnienie
prawa do mieszkania dla szerokiej czgsci spoteczenstwa w oparciu o cztery ptasz-

czyzny systemu gospodarowania w zakresie ponizszych zadan:

% "Zuzycie obiektow budowlanych" publikacji wydanej przez WACETOB Warszawskie Centrum
Postgpu Techniczno-Organizacyjnego Budownictwa - http://www.wacetob.com.pl - Tablica 12, tech-
nocasa franchising network, 2010.

% Czyz M., ,,Kwestia jakosci zycia w procesie rozwoju zrownowazonego”, ,,Wybrane zagadnienia
funkcjonowania podsystemow gospodarki rynkowej” red M. Ksigzyk, AGH Uczelniane wydawnictwa
naukowo-dydaktyczne, Krakoéw, 2009.
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- zmiany przepisOw prawnych w zakresie procesu budowlanego — skrocenie
czasu oczekiwania na uzyskanie pozwolen na budowg i stworzenie planow
zagospodarowania przestrzennego,

- ograniczenie dziatan spekulacyjnych,

- implikacje rozwigzan rozwoju zrOwnowazonego,

- zabezpieczenie prawne prawa wlasnosci 1 prawa najmu,

- zabezpieczenie zrddet finansowania utrzymania prawa najmu przez inwesto-
row,

- zabezpieczenie zrodet finansowania zakupu nieruchomosci mieszkalnych.

- zabezpieczenie zrodet splaty pozyczonego kapitatu (np. kredytow) przy inwe-

stycjach dlugoterminowych.
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4.2. Model rozwoju rynku nieruchomosci mieszkalnych na podsta-

wie prawa wlasnosci

Mieszkanie jest dobrem diugotrwatym o stosunkowo wysokim koszcie wytwo-
rzenia, a cena skromnego mieszkania, nawet w krajach o wysokim dochodzie na
gltowe, przekracza mozliwosci platnicze znacznej czgséci spoteczenstwa. Z tego po-
wodu panstwa w rézny sposob staraja si¢ obnizy¢ realna cen¢ mieszkania, by zapo-
biec degradacji biedniejszej czgsci spoteczenstwa. Nieznane sa kraje, w ktorych w
dhlugim okresie tylko stosunki rynkowe, bez publicznej interwencji, regulowaty do-
stepnosc¢ 1 uzytkowanie mieszkan.

Mimo zdecydowanie lepszej sytuacji mieszkaniowej w krajach Europy Zachod-
niej wszystkie te kraje stosowaly w calym okresie powojennym aktywna polityke
mieszkaniowa, ktora byta i pozostaje nadal waznym sktadnikiem ogolnej polityki
gospodarczej i spotecznej. Polityka mieszkaniowa zorientowana jest na podnoszenie
jako$ci zasobow mieszkaniowych, dynamizowanie wzrostu budownictwa mieszka-
niowego 1 podazy mieszkan we wszystkich podsektorach, a zwtaszcza w podsektorze
czynszowych mieszkan komunalnych oraz mieszkan budowanych przez organizacje
mieszkaniowe nie nastawione na zysk. Punktem wyjscia dla tej polityki jest po-
wszechne przekonanie, ze mieszkanie nie jest tylko towarem 1 istnieje gospodarcza
celowo$¢ 1 spoteczna konieczno$¢ wspierania ze srodkéw publicznych rozwoju okre-
slonych segmentow budownictwa mieszkaniowego i dostgpnosci mieszkan dla stab-
szych ekonomicznie grup ludnosci. Bez tego wsparcia bowiem nawet w bogatych
krajach znaczna cze$¢ spoleczenstwa bylaby pozbawiona mozliwosci posiadania
godziwych warunkow mieszkaniowych, a w konsekwencji motywacji uczestniczenia
w procesie rozwoju gospodarczego, wzrostu produktywnos$ci pracy i zwigkszenia
dochodéw. Dhugoletnie doswiadczenia polityki mieszkaniowej w krajach europej-
skich pokazaly, ze mieszkalnictwo nie jest sektorem, do ktorego maja zastosowanie
reguty czysto komercyjne. Nie moga one by¢ zupetnie wyeliminowane, ale koniecz-
ne sg systemy interwencji na rynku mieszkaniowym.

Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych na wlasno$¢ jest najlepszym przy-
ktadem powyzej opisanej sytuacji. Obecnie produkcja mieszkan na sprzedaz $rednio
wynosi okoto 150 tys. mieszkan rocznie przy ogdlnym popycie na poziomie wg auto-

ra 4 mln. Produkcja ukazuje realny popyt przy zalozeniu braku pomocy panstwa dla
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nabywajacych prawo witasnosci mieszkania 1 finansowaniu opartym na kredytowaniu
komercyjnym lub $rodkach wtasnych.

W celu stworzenia dlugofalowego wzrostu realnego popytu na prawo wiasnosci
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych nalezy zwigkszy¢ odsetek spoteczenstwa,
ktore sta¢ na zakup mieszkania. W polskiej sytuacji gospodarczej problem ten mozna
rozwiazac przy zastosowaniu dwoch systeméw zarzadzania rynkiem nieruchomosci:

1/ doptat do kosztow kredytu,

2/ ulg podatkowych.
System zarzadzania wzrostu ilo$ci lokali mieszkalnych rynku nieruchomosci oparty
na doptatach do kosztow kredytu zwigkszy odsetek obywateli, ktorych bedzie sta¢ na
zakup nieruchomosci, a tym ktorych juz sta¢ pozwoli na zakup ,,lepszych” mieszkan.
System ten wplynie na obnizenie kosztow kredytu dla obywatela, nie powodujac
spadkéw realnych cen. Nie wplynie wigc on na skalg optacalnosci inwestycji miesz-
kaniowych dla inwestorow, np. developeréw.

To rozwigzanie systemowe juz wystgpuje na rynku, w zwiazku z tym nalezatoby
go jedynie udoskonali¢ tak aby byto dostepnie w szerszym zakresie.

Wspomniany w rozdziale 4.1 system doptat do kredytow ,,rodzina na swoim” wg
wskazanych danych w tabeli ponizej wplynat pozytywnie na rynek nieruchomosci

mieszkaniowych.

Tabela 15 Ilo$¢ mieszkan zakupionych w systemie ,,rodzina na swoim”.

Przedzial Rynek wtérny Rynek pierwotny Budowa domu Suma
wiekowy
liczba % udziat liczba % udziat liczba % udziat liczba % udziat
<=19 4 0,01% 1 0,01% 0 0,00% 5 0,01%
20-24 2040 4,79% 604 3,99% 242 1,93% 2 886 411%
25-29 17 173 40,31% 6 955 45,97% 3392 27,09% 27 520 39,17%)
30-34 14 283 33,53% 4 844 32,01% 5169 41,28% 24 296 34,58%
35-39 5744 13,48% 1713 11,32% 2398 19,15% 9 855 14,03%
40-44 2023 4,75% 547 3,62% 785 6,27% 3355 4,78%
45-49 755 1.77% 230 1,52% 339 2,71% 1324 1,88%
50-54 346 0,81% 136 0,90% 127 1,01% 609 0,87%
55-59 151 0,35% 68 0,45% 49 0,39% 286 0,38%
60-64 71 0,17% 32 0,21% 18 0,14% 121 0,17%|
65-69 10 0,02% 1 0,01% 3 0,02% 14 0,02%
>=70 2 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 2 0,00%
Suma koncowa 42 602 100% 15131 100% 12 522 100% 70 255 100%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z BGK

Znaczna dysproporcja pomigdzy podaza (w tym istotng liczba gotowych mieszkan) a
ograniczonym popytem na lokale mieszkalne, w szczegdlnosci te pochodzace z bu-

downictwa wielorodzinnego, znajdujace si¢ w poczatkowej fazie realizacji, utrzy-

181



mywata w latach 2008 1 2009 ceny w tendencji spadkowej. Jednoczes$nie zdecydo-
wane obnizenie cen, widoczne szczegolnie na przetomie roku 2008/ 2009, powoli
zaczyna przechodzi¢ w stan stabilizacji, a nawet pojawiaja si¢ nieznaczne lokalne
wzrosty cen szczegolnie atrakcyjnych inwestycji. W dalszym ciagu popyt jest pod-
trzymywany przez rzadowy program dofinansowania kredytéw mieszkaniowych
»Rodzina na swoim”. Mozna przyjaé, ze tego typu kredyty stanowia ok. 15-20%
transakcji kredytow mieszkaniowych i dostgpne sa w coraz wigkszej ilosci bankow.
Wielkos$¢ ta pokazuje, ze w okresie kryzysu na rynku nieruchomos$ci program ten

znacznie zwigksza popyt na lokale mieszkaniowe.

Zbywca
(rynek pierwotny '<—®'— Bank Kredytujacy ‘—@— Bank Gospodarstwa

lub rynek wtérny) Krajowego

Nabywca

1. Zaplata za nieruchomose.

2. Splata czesci kredytu (do 8 lat).
3. Prawo wlasnosci nieruchomosci.
4. Umowa kredytowa.

5. Splata kredytu.

Rysunek 31 Obecny system ,,Rodzina na sowim”..

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z BGK

Ten utrzymujacy si¢ na istotnym poziomie popyt na kredyty mieszkaniowe udzie-
lane z doptata rzadowa moze w kolejnych okresach nasili¢ si¢ pod warunkiem zmian,
jakie w samym programie musialoby wprowadzi¢ Ministerstwo Infrastruktury w celu
zwigkszenia ilo$ci beneficjentow. Proponowane przez autora zmiany polegatyby na
wprowadzeniu mechanizmu pomocy dla inwestorow polegajacy na gwarancji ze
strony panstwa na kredyty budowlane oraz zmiany w samym funkcjonowaniu tego
programu, tj. np. czasowe wylaczenie rynku wtornego, objecie dofinansowaniem
osoby samotne nabywajace mieszkania o zmniejszonych parametrach kubaturowych
w stosunku mieszkan dla rodzin. Ponadto musiataby wystapi¢ coraz wigksza liberali-
zacja warunkéw udzielania kredytow mieszkaniowych, co prowadzi do wzrostu po-
pytu, a tym samym zmalataby presja na spadki cen. Dodatkowo, nalezy umozliwi¢

zakup nieruchomos$ci mieszkaniowej w trakcie realizacji — umowy tzw. rezerwacyj-
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ne, ktore zostaltyby wprowadzone czasowo, pozwolityby na zniwelowanie duzej
awersji do podejmowania ryzyka zakupu mieszkania z nieukonczonej inwestycji, a
co za tym idzie popyt przestalby gtownie dotyczy¢ mieszkan gotowych lub lokali z
inwestycji bedacych w koncowym etapie realizacji. Pobudziloby to w sposob istotny
popyt na rynku pierwotnym. Najwyzsze ceny m’ i najmniejsza nadpodaz dotyczy
mieszkan matych 1- 2 pokojowych. Natomiast przecigtnie najnizsze ceny za 1 m’
dotycza mieszkan wielkopowierzchniowych, wylaczajac oczywiscie apartamentowce
o bardzo wysokim standardzie, gdzie ceny czgsto sa kilka razy wyzsze niz te osiaga-
ne ze sprzedazy np. ,.kawalerki”.

Wprowadzenie dotowania mieszkan wigkszych powinno zmniejszy¢ zaintereso-
wanie matymi mieszkaniami 1 zwigkszy¢ ptynnos$¢ wigkszych mieszkan czyli 3-4
pokojowych, ktore sa bardziej pozadane dla rodzin z dwdjka i wigeej dzieci, ze

wzgledow socjologicznych.

Parnstwo

Inwestor

:

Bank Kredytujacy -<—®— Bankz:;ﬂ:‘is::;stwa

Nabywca

1. Gwarancja.

2. Dotacje.

3. Zaplata za nieruchomosé

4. Splata czesci kredytu (do 8 lat).
5. Prawo wiasnosci nieruchomosci.
6. Umowa Kredytowa.

7. Splata kredytu.

Rysunek 32. Proponowany system ,,Rodzina na sowim”..

Zrédlo: opracowanie wilasne

Dalsze usprawnienia modelu ,,Rodzina na swoim” dotyczylby mozliwos$ci zmia-
ny lokalu mieszkalnego w trakcie otrzymywania dotacji, z zachowaniem jej ciagto-

sci. Rozwiazanie to wyeliminowaloby staba strong tego systemu. Obecnie benefi-
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cjenci zmieniajacy lokal mieszkalny traca dotacj¢. Sytuacja ta ogranicza mobilno$¢
kredytobiorcow, dodatkowo powodujac zakupy wigkszych nieruchomosci mieszkal-
nych niz wynikaloby to z rzeczywistych potrzeb.

Kolejne usprawnienia powinny dotyczy¢ mozliwosci zmiany mieszkania wraz z
wystepujacym przyrostem naturalnym rodziny. W przypadku pojawienia si¢ dzieci
panstwo powinno dotowaé bezzwrotnie od 50 — 100 % powierzchni dodatkowe;j
izby. Bedzie to istotna zachgta do pojawienia si¢ dodatkowego przyrostu naturalne-
go. Program powinien uwzgledni¢ potrzeby osob niepelnosprawnych, w szczegdlno-
$ci pokrywac koszty dostosowania lokali na potrzeby oséb niepetnosprawnych two-
rzac w ten sposob warto§¢ dodana nieruchomosci oraz podnoszac jakos$¢ zycia tej
grupy obywateli.

W drugim systemie zarzadzania polegajacym na zastosowaniu ulg podatkowych
w celu zwigkszenia realnego popytu na zakup prawa wilasnosci wlasciciele — osoby
fizyczne mogliby dokonywac odliczen podatkowych.

Celem ulgi podatkowej byloby zmniejszenie obciazen podatkowych przysztych
wilascicieli lokali mieszkalnych z tytulu dokonanej inwestycji mieszkaniowe;.

Wykorzystanie prawa do ulgi podatkowej przez inwestora — osobg fizyczna jest
efektem jego wlasnych dziatan na rzecz uzyskania wyzszych dochodow. Ma to zna-
czenie nie tylko ekonomiczne’’, ale rowniez psychologiczne, utrwala w inwestorze
przekonanie, ze droga maksymalizacji swojego wysitku na rzecz wzrostu swoich
przysztych dochodéw jest on w stanie przeksztalci¢ swoje potrzeby w popyt miesz-
kaniowy. Otwiera pole ujawniania inicjatyw zawodowych, przedsigbiorczosci, po-
staw pozytywistycznych, aktywnos$ci, ktéra dla rozwoju gospodarczego ma szcze-
gblne znaczenie. Nie jest prawda, ze ulga mieszkaniowa jest dawana obywatelowi.
Jest dawane prawo (przywilej), ale obywatel musi wypracowaé na nia odpowiedni
doch6d”®®. Oznacza to, ze ulga podatkowa stymuluje wzrost dochodéw, ktore w na-
stgpstwie wytwarzaja warto$§¢ dodang w postaci ,,zaoszczedzonego” podatku.

Proponowane przez autora rozwiazanie jest oparte w czg¢sci na wykazanym lo-
gicznie zatozeniu: zwigkszenia dochodow, przeznaczanych na konkretne cele inwe-
stycyjne. Tak skonstruowane rozwiazanie speinia wymogi celowosci stawiane dla

ulg podatkowych.

7 Wydatek inwestycyjny obywatela na mieszkanie jest jedynym wydatkiem os6b fizycznych powodu-
jacych przyrost produktu krajowego brutto.

Bryx M., ,Rynek nieruchomos$ci. System 1 funkcjonowanie”, Wydawnictwo Poltext,
Warszawa 2006, s. 271.
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Zastosowanie przyjetego rozwigzania powinno by¢ kompleksowe, dzigki czemu
bedzie dostgpne dla wigkszej ilosci obywateli. W tym celu nalezy przyja¢ dwa roz-
wiazania:

1. Ulgi mieszkaniowej roczne;j.
2. Ulgi mieszkaniowej miesigczne;.

Pierwsze rozwiazanie bedzie przeznaczone dla oséb fizycznych, ktore zakupity
lub wytworzyly nieruchomo$¢ mieszkalna’. Zainwestowane $rodki finansowe beda
pochodzity ze §rodkéw wiasnych. Do srodkoéw wilasnych zaliczymy: oszczgdno$ci z
dochodéw, darowizny, spadki, §rodki pochodzace ze zbycia majatku np. innej nieru-
chomosci. Zakup prawa wlasnos$ci nie bedzie wigc opary na finansowaniu zewnetrz-

nym w postaci kredytu bankowego. Obrazuje to rysunek ponize;.

®
S

Nabywca

Przychody
Wolne srodki (dziatalnos¢ gospo-
darcza lub praca)

Podatek roczny -@-p Panstwo

Nieruchomosé

1. Ulga podatkowa.

2. Splata kredytu z ulgi podatkowej.
3. Podatek.

4. Zakup nieruchomosci.

Rysunek 33. System ulgi podatkowej roczne;j.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W zaproponowanym rozwiazaniu ulga podatkowa wynositaby 15 % wartosci
Im’ ustalonego w procesie szacowania wartosci nieruchomosci lub w oparciu o
wskaznik $redniej wartosci 1m? oglaszany dla danej gminy przez wojewode. Odli-
czenie podatkowe byloby dokonywane raz w roku przy rozliczeniu rocznym podatku
dochodowego dla oséb fizycznych. W przypadku braku mozliwo$ci odliczenia ulgi

w danym roku w catosci przechodzitaby ona na kolejne okresy. Odliczenie mogtoby

% Wytworzenie moze nastapi¢ w systemie gospodarczym, lub przez system developerski, opisany w
rozdziale 2.2.

185



zasila¢ oszczednosci gospodarstw domowych stymulujac kolejne inwestycje. W po-
czatkowym okresie ulga powinna mie¢ zastosowanie dla kazdej inwestycji mieszka-
niowej bez ograniczenia jej wielkosci, a po nasyceniu rynku ograniczona do jednej
inwestycji lub catkiem zlikwidowana.

Ulga miesigczna w podatku dochodowym od oséb fizycznych dotyczytaby
odliczen comiesigcznych w zaliczkach na ten podatek. W przeciwienstwie do ulgi
rocznej drugi system bazowatby na srodkach obcych. Srodki te pochodzityby z kre-
dytow bankowych. Pozwolitoby to na pokrywanie czg$ci raty kredytowej z dokony-

wanych odliczen. Funkcjonowanie tego modelu obrazuje ponizszy schemat.

Nabywca
/:r;;wdy\ Zaliczk
Wolne 2 i iczka
- ——
érodki (dziatalno$é gospo na podatek —@-’ Panstwo

\ IQﬁIubi’aca]/

Kredyt
(rata miesigczna)

#

@— Nieruchomosci 4—@

1. Splata kredytu ze srodkéw po opodatkowaniu.
2. Wkiad mieszkaniowy.

3. Podatek zaptacony.

4. Zakup.

5. Splata kredytu z ulgi podatkowej miesiecznie.

Rysunek 34. System ulgi podatkowej miesigczne;j.

Zrédloe: opracowanie wiasne.

W drugim systemie ulga podatkowa wynositaby réwniez 15 % wartosci 1m?
ustalonego w procesie szacowania wartosci nieruchomosci lub w oparciu o wskaznik
$redniej wartosci 1m” oglaszany dla danej gminy przez wojewode. Odliczenie podat-
kowe bytoby dokonywane raz co miesiac od dochodow obnizajac zaliczke na poda-
tek dochodowy dla o0s6b fizycznych. Nastgpnie ulga bytaby ujmowana w rozliczeniu

rocznym. W przypadku braku mozliwosci odliczenia ulgi w danym roku w catosci
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przechodzitaby ona na kolejne okresy, ale w tym wypadku dalej miesigczne. Doko-
nywane odliczenie zasilatoby $rodki na sptatg kredytu, dajac mozliwos¢ zaciagnigcia

go przy nizszych dochodach. Obrazuja to rysunki ponizej.

Podatek

} Rata kredytu
Dochéd

srodki po opodatkowaniu

Rysunek 35. Miesigczne przychody podatnika bez systemu ulgi miesigczne;.

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Podatek

Ulga podatkowa
(zaliczka na podatek)

// / / 77 / }Rata kredytu

Dochod

wolne srodki

Rysunek 36. Miesigczne przychody podatnika z systemu ulgi miesigcznej.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W poczatkowym okresie ulga powinna mie¢ zastosowanie dla kazdej inwestycji
mieszkaniowej bez ograniczenia jej wielkosci, a po nasyceniu rynku ograniczona do
jednej inwestycji lub catkiem zlikwidowana.

Niezaleznie od zastosowanego systemu ulgi nasuwa si¢ rozwazenie istotnego
btedu konstrukcji ulgi, jak np. ten, ze ulge bedzie mogt odpisywac kazdy niezaleznie
od faktycznie uzyskiwanych dochodéw (minimalnie osiagajacych poziom mozliwo-
sci jej odliczenia), co moze spowodowac w szczegdlnych warunkach, ze inwestor nie
bedzie placit podatku dochodowego od 0sob fizycznych, ciagnac kolejne inwestycje
mieszkaniowe przez wiele lat. Jednakze nawet taki przypadek begdzie speiniat nie-

zmiernie istotng rolg¢ w rozwoju zasobu na rynku mieszkaniowym i zaspokajania
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potrzeb mieszkaniowych. Na uwage zastuguje spostrzezenie, ze czgs$¢ zysku takiego
»Hinwestora” zostanie opodatkowana przy sprzedazy, ze wzgledu na wzrost wartos$ci.
Podsumowujac, obydwa systemy ,,Rodzina na swoim” i ulg mieszkaniowych sa
realne w obecnej sytuacji gospodarczej Polski. Autor opiera to twierdzenie na kon-
strukcji wptywow budzetowych, ktore zostana wykazane w podrozdziale 4.4. Wpty-
wy sa nastgpstwem inwestycji budowlanych, a wigc pojawiaja si¢ przed dotacja lub
ulga podatkowa. Bezdyskusyjnym jest realne obnizenie kosztow nabycia prawa wia-
snosci, przez co zwigksza si¢ dostgpnos$¢ do lokali mieszkalnych, a wigc realny po-
pyt. Jednoczesnie nie ma wptywu na ceny na rynku, poniewaz pomoc bezposrednia
panstwa dotyczy konkretnych obywateli, ktorzy zdecydowali si¢ na zakup mieszka-
nia. Najwazniejszym efektem zwigkszenia inwestycji na rynku mieszkaniowym be-
dzie wzrost oszcz¢dnosci ukierunkowany na trwale zwigkszenie zamoznosci spote-

czenstwa.
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4.3. System rozwoju rynku nieruchomosci mieszkalnych na podsta-

wie prawa najmu

Podstawa do rozwazan na temat budowy sytemu zarzadzania nieruchomosciami
mieszkalnymi na wynajem sa dwa twierdzenia:

1. Na polskim rynku jest lub moze si¢ pojawi¢ w krotkim okresie czasu kapitat

potrzebny do wytworzenia zasobu mieszkaniowego na wynajem.

2. Rentowno$¢ kapitatu jest zmniejszana przez ryzyko inwestycyjne.

J. Schimmel opisal brak zainteresowania inwestorow rynkiem mieszkan na wynajem
tak : ,,nie buduje si¢ domdw, albo dlatego, ze lokata ta nie daje takiej pewnosci, jaka
daja inne lokaty, albo dlatego, ze zyski z tej lokaty sa za mate w poréwnaniu z inny-
mi, albo, Zze dziata jedna i druga przyczyna. Czyli innymi stowy, ruch budowlany
zamart z powodu braku kalkulacji dla kapitatu budowlanego 1 z powodu braku pew-
nosci”'®.

Powyzsze twierdzenie sprzed ponad 70 laty wskazuje powody marginalnych
inwestycji na rynku nieruchomos$ci mieszkalnych na wynajem, prowadzacych do
praktycznego zaniku tego rynku wsrdéd duzych inwestorow.

Mozna wigc stwierdzi¢, ze rynek nieruchomos$ci na wynajem bedzie si¢ w Pol-
sce rozwijat pod warunkiem stworzenia systemu:

1/ zagwarantowania ,,pewnosci” na ptaszczyznie prawnej egzekwowania pod-
stawowego prawa wynajmu — najemca ptaci czynsz w zamian za prawo do
lokalu mieszkalnego,

2/ zapewnienia ,,kalkulacji” inwestycji na ptaszczyznie ekonomicznej prowa-
dzacej do swobodnego — opartego na rynkowych zasadach ksztaltowania
czynszOw 1 eliminacji nie rynkowego ryzyka,

3/ zapewnienia ,,bezpieczenstwa” bytowego na poziomie plaszczyzny spo-
tecznej; do obowiazkow konstytucyjnych panstwa, a w szczegolnosci do za-
dan wiasnych gminy nalezy pomoc obywatelom znajdujacym w trudnej sytu-
acji materialnej,

4/ zapewnienia ,,mozliwos$ci” inwestycyjnych na plaszczyznie srodowiskowo-

urbanistycznej: panstwo 1 samorzady lokalne dostarczaja tereny pod inwesty-

1% Schimmel J., ,,Polska polityka mieszkaniowa. Odbitka z ksiegi zbiorowej: Zycie gospodarcze a
ekonomia spoteczna”, Biblioteka PTE, Lwow 1933, s.9.
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cje, z zachowaniem nalezytej dbatosci o srodowisko naturalne i stosujac za-
sady rozwoju zréwnowazonego.

Bez budowy systemu zarzadzania nie ma mozliwosci przywrocenia w Polsce
rynku mieszkan na wynajem, a wigc formy ,,dachu nad glowa” dla miej zamozne;j
czesci spoteczenstwa, ale rowniez dla zwigkszenia dostepnosci do mieszkan dla bar-
dziej mobilnych obywateli.

Pierwszy warunek dotyczy¢ bedzie zmian na ptaszczyznie prawnej w zakresie
opisywanej ,,ustawy o ochronie praw lokatorow”. Kapitat prywatny, utozsamiany z
inwestorami na rynku nieruchomosci mieszkalnych, musi mie¢ ,,pewnos¢” egzekucji
prawnej swoich praw jako wtasciciela nieruchomosci,. w konsekwencji musza zmie-
ni¢ si¢ zbyt restrykcyjne przepisy dotyczace eksmisji i jej egzekucji.

Drugi warunek dotyczy rachunku ekonomicznej optacalnosci inwestycji. Specy-
fika nieruchomosci mieszkalnych jest dtugi termin zwrotu kapitatu zapewniony po-
przez trwato$¢ techniczna. Rynek mieszkan na wynajem nie moze by¢ jednak ogra-
niczany przez ,reglamentowanie” wysokosci czynszow. Jak w kazdej inwestycji
musi podlega¢ nieograniczonym mechanizmom rynkowym. Dodatkowo ze wzgledu
na ograniczenie ryzyka oraz wielko$¢ potencjalnego popytu w stosunku do braku
podazy nalezy wprowadzi¢ mechanizm dotacji do wynajmu bedacy jednoczesnie
posrednio gwarancja dla instytucji kredytujacych inwestycje. W praktyce dotacje
obniza ryzyko inwestycyjne, tworzac zabezpieczenie sptaty zobowiazan develope-
réw. Mechanizm w praktyce obnizy koszt inwestycji, ze wzgledu na zmniejszenie
rowniez ryzyka u kredytodawcy. W ostatecznosci pozwoli to na realne dlugotermi-
nowe kalkulacje przysztych dochodow i kosztow.

Prawo do mieszkania jako podstawowa potrzeba musi by¢ zabezpieczone. Jest to
trzeci warunek rozwoju rynku nieruchomosci mieszkalnych na wynajem. Oznacza to,
ze spolecznie uzasadniona jest ochrona prawna trwatosci stosunku najmu. Regulacje
prawne powinny w sposob jasny chroni¢ posiadacza prawa najmu i okresla¢ w przej-
rzysty sposob, kiedy mozna najemcg¢ pozbawi¢ go. Podstawa nie moze by¢ np. sama
,hieche¢” wilasciciela do kontynuowania wynajmowania lokalu mieszkalnego, badz
przejsciowe, ale uzasadnione, niekorzystanie z tego prawa. W uzasadnionych przy-
padkach prawo najmu powinno by¢ gwarantowane przez organy panstwowe i samo-
rzadowe, np. ze wzgledu na utratg pracy. Co do zasady pomoca w zaptacie czynszu
musi by¢ ograniczone czasowo. Pozwoli to najemcy na kontynuowanie najmu do

momentu znalezienia pracy, jednoczesnie nie narazajac go na utrat¢ mieszkania, ale
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w okreslonym czasie. W takiej sytuacji gmina realizujac swoje zadania wspomaga
obywatela, zapewniajac wiascicielowi nieruchomosci $rodki finansowe nalezne z
tytutu najmu.

Czwarty warunek dotyczy dostepnosci do inwestycji mieszkaniowych. Wynika to
z faktu istotnego zapotrzebowania na nieruchomos$ci gruntowe. Powierzchna pod
przyszie inwestycje musi by¢ ,,zaprojektowana”. Pozwoli to na ograniczenie speku-
lacji na rynku nieruchomosci gruntowych zwiazanych z decyzjami o warunkach za-
budowy. W efekcie pozwoli na okreslenie przez inwestorow zasobdéw inwestycyj-
nych, ograniczajac koszty srodowiskowe. Bedzie to mechanizm stabilizujacy rynek.
Plany zagospodarowania przestrzennego stana si¢ narzedziem ksztattowania lokalne;j
polityki mieszkaniowej, kreowanej przez gminy jako decydentow w tym zakresie.
Rola panstwa ograniczy si¢ do wprowadzania jasnych, i przede wszystkim skutecz-
nych przepisOw pozwalajacych na ich stanowienie. Samorzady powinny by¢ zobo-
wiazane do przestrzegania zasad rozwoju zrownowazonego.

Stworzenie systemu zarzadzania nieruchomos$ciami na wynajem bedzie prowa-
dzito do budowy tego rynku od podstaw. Zatozenia systemu musza opiera¢ si¢ na
zlikwidowaniu przede wszystkim wyzej wymienionych, podstawowych barier na
poszczegblnych ptaszczyznach tacznie. Oznacza to kompleksowe wspotdziatanie na
wszystkich plaszczyznach, a nie jak do tej pory roztacznie traktowanie kazdej z nich
z osobna. W rozdziale 4.4 zostanag oméwione szczegdélowo dalsze rozwiazania sys-
temowe.

Poczatkiem wyjscia systemu jest proces inwestycyjny. Definiujac proces inwe-
stycyjny z punktu widzenia nauki organizacji 1 zarzadzania, A. Kozminski uznal, ze
jest nim ,,pasmo zachowan powiazanych ze soba i petniacych funkcj¢ wywolania
zdarzenia, ktore jest celem systemu. Proces przebiega w czasie, kazde kolejne za-
chowanie, wchodzace w jego skiad, przyblizy osiagniecie celu™*".

Adaptujac te definicj¢ do celéw modelu systemowego mozna powiedzieé, ze
proces inwestycyjny jest skomplikowana $ciezka postgpowania, ktorej celem jest
doprowadzenie do stworzenia budynkow lub budowli, o okreslonych cechach, w

zalaczonym czasie i za ustalone naklady finansowe'". Systemy wytwarzania zostaly

"' Kozminski A., ”Analiza systemowa organizacji”, PTE, Warszawa 1979, s.17.
102 Bryx M., ,,Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie”, Wydawnictwo Poltext,
Warszawa 2006 , s. 163.
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opisane w podrozdziale 2.2. Aby proces mogt si¢ rozpocza¢ musimy okresli¢ srodki
finansowe.

W proponowanym przez autora systemie zarzadzania inwestor moze wykorzy-
stywa¢ wszelkie dostepne formy pozyskania kapitatu. Obecnie dostgpne formy pozy-
skania srodkéw na inwestycje budowlang mozna podzieli¢ na:

1/ kredyty,
2/ dotacje zwrotne,
3/ dotacje bezzwrotne.

Dla lepszego zobrazowanie zostaty one przedstawione na ponizszym rysunku.

Partnerstwo

Fomac de minimks Publiczno - Prywatne

2 =

[%) E=]
BANK komercyjny g a Dotacje unijne

*f o ﬂ \?
% 50‘?:5#
(s
Dotacje dotacje Inwi r dotacje Dotacje

3 B
infrastrukturalne esto PEFRON

Zasob mieszkaniowy

Rysunek 37. System finansowania inwestycji.

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Opracowany system rozwoju rynku nieruchomos$ci mieszkalnych na podstawie
prawa najmu zaktada typowe rozwiazania pozyskiwania kapitatu na rynku. Problem
ten jest szeroko opisany zar6wno w literaturze, jak i znany w praktyce, dlatego nie
ma potrzeby szczegdtowej prezentacji w tym miejscu. W przysziosci moga wystapic¢
inne sposoby pozyskiwania kapitatu, beda one jednak ogélnie dostepne dla inwesto-
row na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, a wigc nie wplyna na proponowane
rozwiazanie. Zatozenie systemu jest jednak oparte na twierdzeniu, ze panstwo nie
stosuje zadnych dodatkowych srodkow finansowych wspomagajacych inwestycje. W
podrozdziale 4.4. zostana opisane zalecenia dla usprawnienia procedur administra-
cyjnych systemu. Na tym etapie, w trakcie procesu inwestycyjnego, dochodzi do

zamiany $rodkow finansowych w rzeczowe. J. Gorynski nazwat procesem inwesty-
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cyjnym ,,catoksztatt czynnos$ci i zdarzen zwigzanych z tworzeniem i powigkszaniem

srodkow trwatych (elementow majatku trwatego)”'®

. Zostaje wigc zwigkszony zasob
mieszkaniowy, czyli strona podazowa rynku.

Kolejnym etapem jest przed scaleniem systemu zasilenie strony popytowej. W
autorskim rozwiazaniu wytworzona nieruchomo$¢ mieszkalna nie ma zosta¢ sprze-
dana, ale wynajeta. Musi wigc pojawi¢ si¢ stabilna grupa odbiorcow prawa najmu.
Obecnie obywatel chcacy wejs¢ w prawo najmu finansuje je srodkami pochodzacymi
z tytutu wykonywanej pracy lub prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. Oczywiscie
moze on otrzymywac srodki na pokrycie czynszu od o0séb trzecich lub czerpaé je z
innego zrodia, np. oszczednos$ci, zapomog, ale wystepuja one w ograniczonym za-
kresie — staja si¢ wigc one nieistotne. Sytuacja ta powoduje, Zze obecnie prawo najmu
nie jest prawem powszechnym.

Proponowane rozwiazanie przewiduje comiesigczna dotacj¢ dla najemcy lokalu
mieszkalnego w wysokos$ci 70 % optat czynszowych z tytulu umowy najmu dotowa-
nych przez panstwo w okresie 10 lat. Beneficjent podpisuje umowg z instytucja re-
prezentujaca panstwo, np. Bankiem Gospodarstwa Krajowego. Na podstawie umowy
dostaje on gwarancj¢ pokrycia kosztow najmu, przy czym moze dowolnie zmienia¢
przedmiot najmu w czasie otrzymywania dotacji. Wysoko$¢ optat z tytutu najmu
bytaby ograniczona do ustalonego wskaznika $redniej ceny najmu m” oglaszanego
dla danej gminy przez wojewodg, tzw. lustro czynszowe. Gospodarstwo domowe z
wiasnych §rodkéw pokrywatoby pozostate 30 % czynszu. Dodatkowo w okreslonych
przypadkach, np. utrata pracy z przyczyn niezawinionych, gmina przez okres do
momentu ustania przyczyny straty mozliwos$ci finansowania przez najemce¢ pokry-
wataby 30 % kosztow optat czynszowych, jednak nie dtuzej niz przez okres szes$ciu
miesigcy. Konstrukcja taka stworzylaby gwarancje mieszkaniowe dla obywatela
przed utrata prawa najmu, a posrednio dla wlasciciela przedmiotu najmu. Najemca
miatby bowiem czas na adaptacje do swoich nowych warunkow finansowych, czego
nastgpstwem byloby kontynuowanie najmu lub zmiana mieszkania. Dotacja z gminy
jest w omawiany przypadku uzasadniona ze wzgledu na zadania wiasne gminy'®*.
Dotacje, przyznane najemcy, przechodzityby natomiast bezposrednio na konto wta-

Sciciela wskazanego w umowie najmu. Umowa bylaby rejestrowana w urz¢dzie gmi-

103 Gorynski J., ,,Ekonomika budownictwa i polityka budowlana”, PWE, Warszawa 1976, s34.
19 Art. 4, ustawa o ochronie praw lokatoréw i dodatkach mieszkaniowych oraz zmianie Kodeksu
Cywilnego.
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ny, skad trafiataby do systemu instytucji reprezentujacej panstwo. Gospodarstwo
domowe korzystajace z dotacji przekazywaloby w ramach systemu 20 % swoich
dochodéw na fundusz mieszkaniowy, na wyodrebnione indywidualne konto. Srodki
zgromadzone na funduszu mieszkaniowym w przysztosci bytyby podstawa do zaku-
pu nieruchomosci mieszkalnej. Rozwiazania szczegoétowe zostana przedstawione w
podrozdziale 4.4.

Ponizszy rysunek pokazuje opisany powyzej system.

Praca Panstwo -—

1
1
1
1
1
1
- ()— Gwarancje
% b : - - mieszkaniowe

i ( Najemca)

¥ ;

Fundusz Mieszkaniowy

7]

:

:
~—O—

e @. - Inwestor - - !

(wtasciciel) ikt

1. Pensja.

2. T0% dotaciji.

3. Dotacje szczegdine.

4. Zabezpieczenia eksmisji.
5. 30% dotacji (lub kredytu).
B. Czynsz.

7. 8, 9. Powigzania zalezne,

Rysunek 38. System pokrywania optat z tytutu najmu.

Zrodlo: opracowanie wilasne.

W warunkach gospodarki rynkowej panstwo odchodzi od bezposredniego pro-
wadzenia dzialalno$ci gospodarczej, zostawiajac ja przedsigbiorcom, ktorym tworzy
ramy funkcjonowania, uchwalajac odpowiednie prawo. Poza ta funkcja regulacyjna
(zarzadcza), petni rowniez funkcje kontrolng nad przebiegiem proceséw gospodar-
czych, zwlaszcza finansowych. Jest takze odpowiedzialne za osiaganie celow spo-
tecznych, w realizacje ktorych moze angazowaé, w okreslonym zakresie, srodki pu-
bliczne. Do takich celow naleza:

1/ zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa,
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2/ rozwdj infrastruktury, ktorej brak stanowi istotna barier¢ rozwoju gospo-
darczego'®.

Sa to dwa cele, ktorych wedtug M. Bryx’a realizacja przebiega na rynku nieru-
chomosci. Panstwo rozumiane szeroko, jako instytucje centralne wraz z wladzami
samorzadowymi, moze osiaga¢ nakreslone cele w rozny sposob.

Osiagnigcie pierwszego celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych bgdzie bez-
posrednio mozliwe w przypadku polaczenia systemu finansowania inwestycji z sys-
tem pokrywania optat z tytutu najmu. W efekcie powstanie system zarzadzania upo-
wszechniajacy zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Posrednio przyczyni si¢ to do

rozwiazania drugiego celu.

SYSTEM FINANSOWANIA PANSTWO

o o &

INWESTOR —@— RYNEK PRACY NAJEMCA

©

Y

s o RYNEK NAJMU P o Ailcastant
- (zas6b mieszkaniowy) 2

Splata kredytu.

Finansowanie budowy.

4. Podatki.

ZUS i inne swiadczenia.

Dodatek mieszkaniowy 70%.
Zatrudnienie.

Srodki finansowe (np. pensje).

Czynsz 70% dodatku (+30% srodkow wilasnych).
10. Proces budowlany.

11. Wynajem.

12. 30% é$rodkow finansowych (np. pensiji).

OoEND®NWN

Rysunek 39. System rozwoju rynku nieruchomos$ci mieszkalnych na podstawie prawa najmu.

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Stosujac zarzadzanie systemowe na poziomie panstwa, ktore jest uzasadnione
prawnie, ekonomicznie i spotecznie do tworzenia programu rozwoju budownictwa
mieszkaniowego na wynajem, pozwoli na zaistnienie tego systemu w $wiadomosci
inwestorow. Podej$cie zarzadzania systemowego pozwala bowiem w swojej istocie

na budowe systemu na poziomie pewnej ogdlnosci, a wigc nierozpatrywanie kazdego

1% Bryx M., op.cit.., s. 261.
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przypadku z osobna. Zaleta ptynaca z przyjgcia tego rozwiazania jest przede wszyst-
kim mozliwo$¢ stosowania dowolnych metod zarzadzania przez poszczegdlnych
inwestorow na rynku, przez co osiagnigcie przez nich sukcesu rynkowego moze od-
bywac si¢ roznymi ,,$ciezkami”. Dodatkowo rozwiazania stosowane przez poszcze-
g6lnych przedsigbiorcow beda mogly by¢ dostosowane do lokalnego rynku nieru-
chomosci mieszkalnych na wynajem i popytu na nie. Co wigcej, interwencja panstwa
bylaby nieuzasadniona ze wzgledu na r6zne mozliwos$ci poszczegolnych inwestorow.
Przypadkami poszczegolnych inwestorow 1 spoteczno$ci lokalnych moga zajmowac
si¢ systemy zarzadzania na poziomie gminnych i powiatowych. Jest to zasadne ze
wzgledu na statutowe zadania gminy 1 w mniejszym stopniu powiatu. Wtadze woje-
wodztwa natomiast stanowityby, jak to jest do tej pory, przedstawicielstwo wiadzy
panstwowej w terenie, a wiec nadzorowaliby i1 koordynowali funkcjonowanie syste-
mu.

Pozadanym efektem zarzadzania systemu rynku nieruchomos$ci na wynajem by-

loby zbudowanie tego zasobu, nie za$ sam sposob przeprowadzenia inwestycji.
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4.4. Finansowanie systemu rozwoju budownictwa mieszkaniowego

Obecna sytuacja na rynku nieruchomos$ci mieszkalnych jest wynikiem braku
trwatych rozwiazan systemowych, ktéore umozliwialyby przeksztatcenie potrzeb
mieszkaniowych w realny popyt mieszkaniowy. Konsekwencja tej sytuacji jest mate
zainteresowanie inwestoréw budowlanych rynkiem nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Konsument chcacy wejs¢ w posiadanie nieruchomosci mieszkaniowej musi za-
angazowa¢ $rodki znacznie przekraczajace jego mozliwosci. Sredni dochéd dyspo-
nowany w roku 2009 wg danych GUS wynosit 1114 zt. Ceny matych mieszkan na-
tomiast $rednio ksztaltowaty si¢ na poziomie 200 tys. zt. Miesigczny koszt kredytu
dla takiego mieszkania ksztattowat si¢ na poziomie 1300 zt. W efekcie rynkowy sys-
tem pozyskiwania wlasnosci mieszkania spowodowat znaczne ograniczenie popytu
ze wzgledu na barierg finansowa.

W celu lepszego przesledzenia problemu nalezy rozpatrze¢, jak obecnie przed-
stawia si¢ mozliwo$¢ nabycia prawa wilasnosci do nieruchomosci mieszkalnej. W
tym celu zostaly przyjete nastgpujace nieruchomosci:

e mieszkanie trzypokojowe o powierzchni ok. 60 m? przy cenie $redniej
390000zt,
e mieszkanie dwupokojowe o powierzchni ok. 50 m” przy cenie $redniej
330000zt,
e mieszkanie jednopokojowe o powierzchni ok. 40 m* przy cenie $redniej
260000zt
Rozpatrzone zostaty nastepujace wersje nabycia prawa wlasnos$ci:
1. zakup tych mieszkan przy kredycie standardowym:
- kredyt na 100 %, przy braku wkladu wtasnego
- kredyt na 80 %, przy wkladzie wtasnym 20 %
2. zakup tych mieszkan w systemie "Rodzina na swoim":
- kredyt na 100 %, przy braku wkiadu wiasnego
- kredyt na 80 %, przy wkiadzie wtasnym 20 %'’

19 Srednie ceny zostaty okreslone dla miasta Krakowa, na podstawie wybranych aktow notarialnych
zakupow nieruchomosci mieszkaniowych w okresie 1 roku, oraz informacji przekazanych przez
Technocasa.

17 Typowe formy finansowania zakupu nieruchomosci wg danych sieci posrednictwa kredytowego
KIRON.
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Symulacja zostata wykonana na podstawie oferty trzech bankow komercyjnych.

Istotne informacje dotyczyty, nastgpujacych kwestii:

e Jaka jest wysoko$¢ raty kredytu standardowego?

e Jaka jest wysokos¢ raty w przypadku systemu ,,Rodziny na swoim” w szcze-

g6lnosci, jaka jest wysoko$¢ raty przez 8§ lat a jaka po 8 latach?

e Jakie w kazdym przypadku musza by¢ zarobki netto na gospodarstwo?

Zatozenia przyjg¢te do obliczen, sa nastgpujace:

e 2 osoby w gospodarstwie domowym,

e Dbez zobowiazan finansowych,

e posiadajace umoweg o prace na czas nieokreslony,

e okres kredytowania — 30 lat.

Wyniki zostaty przedstawione w ponizszej tabeli.

Tabela 16 Finansowe uwarunkowania zakupu nieruchomo$ci mieszkaniowej bez wktadu wlasnego.

100% kredytowanie zakupu lokalu mieszkalnego
Metraz w| Kwota Nazwa . . Zarobki Rata réwna | Rata rowna
R k n
m’ krsdyl_u banku Oaz) srecdyi Oprocantowanie gospodarstwa | przez 8 lat | po 8 latach
Zwykly kredyt hipoteczny 5,72% 4300 2269 2269
Pekao S.A.
"Rodzina na swoim" 5,72% 4 300 1709 2135
Zwykly kredyt hipoteczn 5,87% 4 500 2314 2314
60 380 000 PKO BP o ythipo -/
"Rodzina na swoim" 6,05% 4 500 1570 2352
o Zwykly kredyt hipoteczny 5,86% 4550 2498 2498
mban|
"Rodzina na swoim" 5,86% 4 450 1649 2498
Zwykly kredyt hipoteczn 5,72% 3700 1920 1920
Pekao S.A. il i 4
"Rodzina na swoim" 5,72% 3700 1357 1781
kiy kredyt hipoteczn 5.87% 4000 1958 1958
50 330 000 PKO BP WA R Hpa ¥
"Rodzina na swoim" 6,05% 3000 1180 1991
i Zwykly kredyt hipoteczny 5,86% 4000 2085 2085
mbanl|
"Rodzina na swoim" 5,86% 4000 1232 2085
Zwykly kredyt hipoteczn 5,82% 3200 1529 1529
Pekao S.A. aithicd i i u
"Rodzina na swoim" 5,82% 3200 1084 1420
kty kredyt hipoteczn 587% 3380 1543 1543
40 260 000 PKO BP 2wykly ol .
"Rodzina na swoim” 6,05% 3380 937 1568
- Zwykly kredyt hipoteczny 5.86% 3400 1647 1647
mbanl|
"Rodzina na swoim"” 5,86% 3400 974 1647

Zrédlo: opracowania wlasne na podstawie danych sieci posrednictwa kredytowego KIRON.
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Tabela 17 Finansowe uwarunkowania zakupu nieruchomosci mieszkaniowej z wkladem wlasnym

20 %.
100% kredytowanie zakupu lokalu mieszkalnego
Metraz w| Kwota Nazwa . . Zarobki Rata réwna | Rata rowna
R ki n
m’ krsdyl_u banku Oaz) srecdyi Oprocantowanie gospodarstwa | przez 8 lat | po 8 latach
Zwykty kredyt hipoteczny 572% 4 300 2269 2269
Pekao S.A.
"Rodzina na swoim" 5,72% 4 300 1709 2135
Zwykty kredyt hipoteczn 587% 4 500 2314 2314
60 380 000 PKO BP o ythipo -/
"Rodzina na swoim" 6,05% 4 500 1570 2352
_— Zwykly kredyt hipoteczny 5,86% 4 550 2498 2498
mbanl
"Rodzina na swoim" 5,86% 4 450 1649 2498
Zwykly kredyt hipoteczn 572% 3700 1920 1920
Pekao S.A. i Y PO Y
"Rodzina na swoim" 5,72% 3700 1357 1781
kiy kredyt hipoteczn 5,87% 4 000 1958 1958
50 330 000 PKO BP WA R Hpa L
"Rodzina na swoim" 6,05% 3000 1180 1991
o Zwykty kredyt hipoteczny 5,86% 4 000 2085 2085
mbanl
"Rodzina na swoim" 5,86% 4 000 1232 2085
Zwykly kredyt hipoteczn 5,82% 3200 1529 1529
Pekao S.A. wykly Ll y
"Rodzina na swoim" 5,82% 3200 1084 1420
kty kredyt hipoteczn 587% 3380 1543 1543
40 260 000 PKO BP 2wykly ol .
"Rodzina na swoim" 6,05% 3380 937 1568
Zwykly kredyt hipoteczny 5.86% 3400 1647 1647
mbank
"Rodzina na swoim" 5,86% 3 400 974 1647

Zrédlo: opracowania wlasne na podstawie danych sieci posrednictwa kredytowego KIRON.

W rezultacie przeprowadzonej analizy problemu zakupu prawa wilasnosci na
przyktadzie ww. nieruchomos$ci mozna stwierdzi¢:

e srednie dochody gospodarstwa domowego nie daja mozliwosci zakupu nieru-

chomosci przy obecnej polityce mieszkaniowej,

e system ,,Rodzina na swoim” nie wplywa na oceng¢ zdolnosci kredytowej w

zakresie wysokosci zarobkow,

e wklad wlasny na poziomie 20 % obniza w istotny sposéb minimalne wymogi

minimalnych zarobkow,

e dotacja panstwowa w systemie ,,Rodzin na swoim” w niektorych przypad-

kach podraza koszty, co wyraza podwyzszona marza banku.

e System ,,Rodzina na swoim” powoduje w okresie dotacji znaczne obnizenie

raty kredytu.

Powyzsza analiza wskazuje konieczno$¢ dotowania prawa zakupu nieruchomosci
mieszkalnej w celu upowszechnienia prawa wilasnosci. Bariera finansowa jest wiec
podstawowym czynnikiem blokujacym strong popytowa rynku nieruchomosci.

Sytuacja gospodarcza panstwa polskiego wskazuje jednak na niewielkie mozli-
wosci bezposredniego angazowania srodkéw budzetowych. Proponowany system w

modelu rozwoju rynku nieruchomos$ci mieszkalnych na podstawie prawa wtasnosci
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wykazuje bezsprzecznie posrednie zaangazowanie $rodkow publicznoprawnych w
zakupie prawa wiasnosci w systemie ulg. Zarzut moze dotyczy¢ jedynie faktu zanie-
chania poboru podatkéw i innych wplywow budzetowych, ze wzgledu na ulgi podat-
kowe. Drugie rozwiazanie oparte jest na dotacji bezposredniej, jednakze jest juz ono
obecnie stosowane, autor proponuje jedynie zwigkszenie jego zakresu i1 ukierunko-
wanie go. Proponowane systemy spowoduja zwigkszenie podazy o nieruchomosci,
ktére w obecnych warunkach nie moglyby powsta¢, gdyby nie zastosowano propo-
nowanych rozwiazan. To przyczyni si¢ do wzrostu dochodéw publicznoprawnych
panstwa, ktore moga pokrywaé wydatki budzetowe wynikajace z przyjecia modeli.

W celu okreslenia wplywow budzetowych niezbedne jest przeprowadzanie anali-
zy wplywow publicznoprawnych zwigzanych z wytworzeniem nieruchomosci
mieszkaniowe;.

Kazdy proces inwestycyjny generuje pewnego rodzaju obciazenia dla uczestni-
kow tego procesu, ktore stanowia dochody budzetu panstwa lub gminy. Majac do
dyspozycji kosztorys inwestorski mozna wartosciowo okresli¢, w jaki sposob reali-
zacja inwestycji wptynie na poziom dochodéw publicznoprawnych. Poprzez docho-
dy publicznoprawne nalezy rozumie¢ wszelkie obciazenia, ktore powoduja wptyw
srodkow do budzet panstwa lub gminy. Dochodami publicznoprawnymi w takim
szerokim ujeciu beda wpltywy z podatkow dochodowych, podatku od towaréow i
ustug oraz ze sktadek na ubezpieczenie spoteczne i zdrowotne, itp.

W kosztorysie zostaty wyodrebnione wszelkie koszty niezbedne do poniesienia w
celu realizacji przedsigwzigcia inwestycyjnego oraz szacowany zysk, ktory chcialby
osiagna¢ inwestor. Kazdy z wyodrgbnionych w kosztorysie elementoéw generuje
okreslone dochody publicznoprawne. W tabeli ponizej zostaty wyszczegdlnione ro-
dzaje dochodéw publicznoprawnych generowanych przez poszczegdlne kategorie

wyodrebnione w kosztorysie.
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Tabela 18 Zestawienie przychodow publicznoprawnych z tytutu budowy budynku wielorodzinnego.

Elementy kosztorysu Rodzaj dochodu
inwestorskiego publicznoprawnego

Koszty bezposrednie

podatek od towardw i ustugj
VAT

Materiaty
podatek dochodowy CIT
skiadki ZUS

Robocizna
podatek dochodowy od osobj
fizycznych PIT
podatek od towaréw i ustug
VAT

Sprzet

podatek dochodowy CIT

podatek dochodowy od osébj
fizycznych PIT

Koszty posrednie skiadki ZUS

podatek od towaréw i ustug
VAT

Zysk podatek dochodowy CIT

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie ustaw podatkowych podatkéw CIT, VAT.

Metodologia szacowania dochodéw publicznoprawnych generowanych przez po-
szczegollne kategorie wyodrebnione w kosztorysie inwestorskim oparta jest na zreali-
zowaniu nastgpujacych etapow
1. Zakup materiatow:

Zakup materiatow przez inwestora bgdzie powodowal dwojakie strumienie docho-
dow publicznoprawnych:

a. Wplywy z tytutu podatku od towaréw i ustug VAT.

Sprzedaz materialow jest obciazona podatkiem VAT, ktory to podatek zostaje od-
prowadzony do budzetu panstwa przez prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza w
zakresie handlu materiatami budowlanymi. Zakup materiatow budowlanych przez

inwestora implikuje dochdd publicznoprawny w postaci podatku od towarow i ustug
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VAT. Sposob okreslenia poziomu wspomnianego dochodu prezentuje ponizszy
wzOr:

EPMy = MxVy
gdzie,

EPMy — dochod publicznoprawny w postaci podatku VAT generowany w
wyniku zakupu materialéw niezbednych do realizacji przedsigwzigcia

M — warto$¢ materiatow zuzytych w toku inwestycji wynikajaca z kosz-
torysu inwestorskiego

VM - aktualnie obowiazujaca stawka podatku VAT dla materiatow bu-
dowlanych

b. Wplywy z tytulu podatku dochodowego CIT.

Zgodnie z obowiazujacymi w Polsce przepisami podatkowymi, kazdy rodzaj dziatal-
nosci gospodarczej podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym. Dla uprosz-
czenia nalezy zalozy¢, ze sprzedajacy materiaty budowlane jest osoba prawna, ktora
rozlicza si¢ z podatku dochodowego zgodnie z ustawa o podatku dochodowym od
0sob prawnych (CIT). Chcac ustali¢ warto§¢ generowanego w trakcie transakcji kup-
na — sprzedazy materiatow budowlanych dochodu publicznoprawnego w postaci po-
datku dochodowego nalezy okresli¢ poziom rentownos$ci sprzedazy materialéw bu-
dowlanych. Metodologig ustalania poziomu wspomnianego dochodu prezentuje po-
nizszy wzor:

EPM¢ = MxRy*S¢

gdzie,

EPMc¢ - dochdd publicznoprawny w postaci podatku dochodowego CIT ge-
nerowany w wyniku zakupu materiatow niezbednych do realizacji
przedsigwzigcia

M — warto$¢ materialow zuzytych w toku inwestycji wynikajaca z kosz-
torysu inwestorskiego

R — rentownos$¢ sprzedazy materiatdéw budowlanych

Sc — aktualnie obowiazujaca stawka podatku dochodowego

2. Zatrudnienie pracownikéw bezposrednio zwiazanych z realizacja procesu inwe-
stycyjnego (tzw. koszty robocizny bezposrednie;j):

Zatrudnianie pracownikow przy realizacji procesu inwestycyjnego z punktu widzenia

budzetu panstwa niesie za soba wiele korzy$ci w wymiarze spotecznym i finanso-

wym. Analizujac aspekt finansowy nalezy wskaza¢ nastgpujace strumienie docho-
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déw publicznoprawnych powstajace w wyniku zatrudnienia przez inwestora pracow-

nikow:

a. Wplywy z tytulu sktadek na ubezpieczenia spoteczne i zdrowotne

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami kazdy pracodawca jest zobligowany odpro-

wadza¢ do budzetu panstwa sktadki na ubezpieczenia spoteczne i zdrowotne od wy-

nagrodzen zatrudnianych pracownikéw. Posiadajac dane na temat wysokos$ci wyna-

grodzen brutto, mozna w tatwy sposob ustali¢, jaka czg¢$¢ tego wynagrodzenia zosta-

nie odprowadzona do budzetu panstwa.

EPRZ = BX(SZX(IOO%-(SE+SRP+SCH)) + 2X SE+SRP+SCH+SRZ+SFP+SFGSP+SW)

gdzie,
EPRz

Sg

Srp

Srz

Scu

Skp

SkGsp

Sw

Sz

— dochdd publicznoprawny w postaci sktadek odprowadzanych do
budzetu panstwa z tytulu sktadek na ubezpieczenie spoteczne i zdro-
wotne

— wynagrodzeni brutto pracownikéw zatrudnionych bezposrednio
przy realizacji procesu inwestycyjnego

— aktualnie obowiazujaca stawka skladek na ubezpieczanie emerytal-
ne (w %)

— aktualnie obowiazujaca stawka sktadek na ubezpieczanie rentowe
finansowana ze §rodkow pracownika (w %)

— aktualnie obowiazujaca stawka sktadek na ubezpieczanie rentowe
finansowana ze §rodkow pracodawcy(w %)

— aktualnie obowiazujaca stawka sktadek na ubezpieczanie chorobo-
we (W %)

— aktualnie obowiazujaca stawka sktadek na Fundusz Pracy (w %)

— aktualnie obowiazujaca stawka sktadek na Fundusz Gwarantowa-
nych Swiadczen Pracowniczych (w %)

— aktualnie obowiazujaca stawka skladek na ubezpieczanie wypadko-
we (W %)

— aktualnie obowiazujaca stawka sktadek na ubezpieczanie zdrowotne

(w %)

b. Wplywy z tytulu podatku dochodowego PIT

Oprocz sktadek na ubezpieczenie spoteczne i zdrowotne pracodawca jest obowiaza-

ny odprowadzi¢ do budzetu panstwa podatek dochodowy od wynagrodzenia osiaga-

203



nego przez zatrudnianych pracownikow. Poniewaz ustawa o podatku dochodowym
od 0sob fizycznych réznicuje wysokos$¢ podatku w zaleznosci od poziomu docho-
dow, a takze wprowadza szereg ulg, z ktorych moga skorzysta¢ pracownicy do obli-

czen nalezy przyjac¢ usredniona stawke podatku dochodowego.

EPRp = BxSp
gdzie,
EPRp — dochdd publicznoprawny w postaci podatku dochodowego od 0sob
fizycznych
B — wynagrodzenie brutto pracownikéw zatrudnionych bezposrednio

przy realizacji procesu inwestycyjnego
Sp — stawka podatku dochodowego od 0s6b fizycznych
3. Wynajem sprzgtu niezbgdnego do realizacji procesu inwestycyjnego:
Podobnie jak w przypadku zakupu materiatow, wynajem przez inwestora sprzgtu
niezbednego do realizacji procesu inwestycyjnego begdzie powodowat dwojakie
strumienie dochodow publicznoprawnych:
a. Wplywy z tytulu podatku od towaréw i ustug VAT.
Ustugi najmu sa obciazone podatkiem VAT, ktdry to podatek zostaje odprowadzony
do budzetu panstwa przez prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie swiad-
czenia ustug najmu. Wynajem przez inwestora sprzgtu niezbednego do realizacji
procesu inwestycyjnego implikuje dochdd publicznoprawny w postaci podatku od
towarow 1 ustug VAT. Sposob okreslenia poziomu wspomnianego dochodu prezen-
tuje ponizszy wzor:
EPSy = SxVg
gdzie,

EPSy — dochdd publicznoprawny w postaci podatku VAT generowany w
wyniku $§wiadczenia ustug najmu sprzgtu niezbednego do realizacji
przedsigwzigcia

S — warto$¢ ustug najmu $wiadczonych w toku inwestycji wynikajaca z
kosztorysu inwestorskiego

Vs — aktualnie obowiazujaca stawka podatku VAT dla ustug najmu

b. Wplywy z tytulu podatku dochodowego CIT.
Zgodnie z obowiazujacymi w Polsce przepisami podatkowymi, kazdy rodzaj dziatal-
nosci gospodarczej podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym. Dla uprosz-

czenia, podobnie jak przy analizie dochodéw publicznoprawnych generowanych
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przy zakupie materiatow, nalezy zalozy¢, ze ustugodawca jest osoba prawna, ktora
rozlicza si¢ z podatku dochodowego zgodnie z ustawa o podatku dochodowym od
osob prawnych (CIT). Chcac ustali¢ warto$¢ generowanego w trakcie wynajmu
sprzgtu dochodu publicznoprawnego w postaci podatku dochodowego nalezy okre-
sli¢ poziom rentownosci sprzedazy dla ustug najmu sprzetu budowlanego. Metodo-
logie ustalania poziomu wspomnianego dochodu publicznoprawnego prezentuje
ponizszy wzor:
EPSc = SxRgxSc¢

gdzie,

EPSc - dochéd publicznoprawny w postaci podatku dochodowego CIT ge-
nerowany w wyniku najmu sprzgtu niezbednego do realizacji przed-
sigwzigcia

S — warto$¢ ustug najmu $wiadczonych w toku inwestycji wynikajaca z
kosztorysu inwestorskiego

Rs — rentowno$¢ sprzedazy dla ustug najmu sprzgtu budowlanego

Sc — aktualnie obowiazujaca stawka podatku dochodowego

4. Pozostate koszty, nie zwiazane bezposrednio z procesem produkcyjnym, pono-

szone w trakcie realizacji procesu inwestycyjnego (tzw. koszty posrednie).

W trakcie realizacji kazdego procesu inwestycyjnego inwestor oprocz kosztow bez-
posrednich ponosi szereg kosztow posrednio zwigzanych z realizowanym przedsig-
wzigciem. Do kosztow posrednich nalezy zaliczy¢ wynagrodzenia pracownikow, nie
zwiazanych bezposrednio z realizacja inwestycji, koszty utrzymania biura, pochodne
wynagrodzen, ubezpieczenia, itp. RoOwniez wszelkie koszty zagregowane w tym ob-
szarze generuja dochody publicznoprawne. Poniewaz w ramach tej kategorii pojawia
si¢ szereg roznorodnych rodzajow kosztow, nie jest mozliwe okreslenie poziomu
wpltywow publicznoprawnych powstajacych na tym poziomie wprost z kosztorysu
inwestorskiego, tak jak miato to miejsce w przypadku kosztow bezposrednich. Aby
ustali¢ wielko§¢ generowanych w ramach tej kategorii dochodéw publicznopraw-
nych nalezy okresli¢ struktur¢ kosztéw, jakie zostalty skumulowane w ramach tej
kategorii, a nastgpnie zastosowa¢ metodologi¢ ustalenia wartosci dochodoéw publicz-
noprawnych zaprezentowana dla kosztow posrednich.

5. Planowany do osiagnigcia zysk inwestora z tytulu sprzedazy ustugi budowlane;.
Kazda osoba podejmujaca inicjatywe gospodarcza podejmuje ja z zamiarem osia-

gnigcia zysku. Podobnie jak w przypadku ponoszonych kosztow zysk jest zrédtem
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wpltywow publicznoprawnych w postaci podatku dochodowego CIT. Wysokos¢ do-
chodéw publicznoprawnych implikowanych w zwiazku z osiagnigciem zysku ze
sprzedazy przez inwestora ustala si¢ jako iloczyn planowanego poziomu zysku i
stawki podatku dochodowego CIT.
EPZ = ZxSc

gdzie,

EPZ  — dochdd publicznoprawny w postaci podatku dochodowego CIT ge-

nerowany w wyniku sprzedazy ustugi budowlanej przez inwestora
Z — planowany zysk inwestora

Sc — aktualnie obowiazujaca stawka podatku dochodowego

Efekt dzialan developera, w praktyce doprowadza do zwigkszenia wptywoéw do bu-
dzetu panstwa. Wptywy te daja podstawe do stworzenia systemu dotacji. Waznym
jest okreslenie podstawy ich wyliczenia. Pozwala to na okreslenie ich warto$ci nieza-
leznie od zmieniajacych si¢ warunkéw, gdyz zasada liczenia pozostaje niezmienna.
Jest to uwarunkowanie niezmiennym systemem podatkowym i ZUS, opartym na tych
samych zobowiazaniach publicznoprawnych, zmiennych natomiast w zakresie wiel-
kosci obcigzen.

W tabeli nr 19 zaprezentowano Zrddta oraz rodzaje generowanych w trakcie procesu
inwestycyjnego dochodéw publicznoprawnych oraz sposoby szacowania ich warto-

$ci na podstawie danych z kosztorysu inwestorskiego.
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Tabela 19. Sposob szacowania wpltywow budzetowych.

§posdb szacowania dochodu
Elementy kosztorysu Rodzaj dochodu publicznoprawnego na podstawie
inwestorskiego publicznoprawnego danych z kosztorysu
inwestorskiego

Koszty bezposrednie

iloczyn stawki podatku VAT oraz
podatek VAT wartosci zuzytych materiatow z
kosztorysu

Materi
. iloczyn stawki podatku dochodowego,

zaktadanej rentownosci sprzedazy
oraz wartosci zuzytych materiatow z
kosztorysu

podatek dochodowy

sktadki ZUS, podatek iloczyn stawek oraz wartosci

Rebocizne dochodowy od oséb fizycznych |wynagrodzen brutto z kosztorysu

iloczyn stawki podatku VAT oraz
podatek VAT wartosci zakupionych ustug z
kosztorysu

Sprzet = -
iloczyn stawki podatku dochodowego,

zaktadanej rentownosci sprzedazy
oraz wartosci zakupionych ustug z
kosztorysu

podatek dochodowy

sktadki ZUS, podatek iloczyn stawek oraz wartosci
dochodowy od oséb fizycznych |wynagrodzen brutto

Koszty posrednie

iloczyn stawki podatku VAT oraz

padatek VAT wartosci zakupionych ustug
iloczyn stawki podatku dochodowego,
Zysk podatek dochodowy zaktadanej rentownosci sprzedazy

oraz wartosci zakupionych ustug z
kosztorysu

Zrédlo: opracowanie wlasne opracowanie wlasne na podstawie ustaw podatkowych podatkow CIT,

VAT oraz danych deveropera.

Dysponujac wiedza na temat zrddet oraz rodzajow generowanych w trakcie
procesu inwestycyjnego dochodoéw publicznoprawnych mozna okresli¢, jaki poziom
dochodéw publicznoprawnych generuje do budzetu panstwa budowa jednego metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej mieszkalnej. Do przeprowadzenia analizy w
tym zakresie wykorzystane zostang dane z kosztorysu inwestorskiego budowy bu-
dynku wielorodzinnego o powierzchni 500 m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej.
Zaltozenia szczegdtowe:

1. Kazdy z wyodrgbnionych w kosztorysie elementéw generuje dochody pu-

blicznoprawne.
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13.

14.
15.
16.

17.
18.
19.

Inwestor nie dysponuje wiasnym sprzgtem niezbednym do realizacji przed-
sigwzigcia, tylko kazdorazowo wynajmuje sprzet.

Inwestor jest podatnikiem podatku dochodowego od 0s6b prawnych CIT.
Prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie sprzedazy materiatow oraz
wynajmujacy sprzet, z ustug ktorych korzysta inwestor, sa podatnikami po-
datku dochodowego od 0so6b prawnych CIT.

Stawka podatku dochodowego od oséb prawnych CIT — 19%.

Rentownos$¢ sprzedazy materiatow — 5%.

Rentownos¢ sprzedazy ustug najmu sprzegtu — 10%.

Stawka podatku dochodowego od 0séb prawnych — 19%.

Stawka podatku VAT dla materialow budowlanych — 22%.

. Stawka podatku VAT dla ustug najmu — 22%.
. Stawka sktadek na ubezpieczanie emerytalne — 9,76%.

. Stawka sktadek na ubezpieczanie rentowe finansowana ze $rodkow pracow-

nika — 1,5%.

Stawka sktadek na ubezpieczanie rentowe finansowana ze $rodkow praco-
dawcy — 4,5%.

Stawka sktadek na ubezpieczanie chorobowe — 2,45%.

Stawka sktadek na Fundusz Pracy — 2,45%.

Stawka skladek na Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych -
0,1%.

Stawka sktadek na ubezpieczanie wypadkowe — 1,67%.

Stawka sktadek na ubezpieczanie zdrowotne — 9%.

Realna stawka podatku dochodowego od oséb fizycznych — 9%.
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budynku wielorodzinnego.

Tabela 20 Obliczenia wpltywoéw publicznoprawnych do budzetu z tytulu inwestycji budowlanej —

Elementy kosztorysu Rodzaj dochodu Kwota generowanego dochodu
inwestorskiego publicznoprawnego publicznoprawnego
Koszty bezposrednie
podatek VAT 168 396,63)
Materiaty
podatek dochodowy 7 271,67
sktadki ZUS 84 896,89
Robocizna -
podatek dochodowy od osdb 19 122,79]
fizycznych
podatek VAT 31 454,06}
Sprzet
podatek dochodowy 2 716,49
skiadki ZUS, podatek
Koszty posrednie dochodowy od osob fizycznych, 115 121,89}
podatek VAT
Zysk podatek dochodowy 11 481,04}
Ogotem 440 461,45)
W przeliczeniu na 1 m2 powierzchni 880,92'

Zrédlo: opracowanie wlasne opracowanie whasne na podstawie ustaw podatkowych podatkoéw CIT,

VAT oraz danych deveropera.

Kontynuujac rozwazania dotyczace zakupu nieruchomos$ci mozna przyjac, iz w

procesie ich produkcji pafistwo ,,zarobilo” prawie 900 zt na kazdym m” przyktadowej

inwestycji. Tabela ponizej pokazuje wplywy na rzecz panstwa z tytulu wytworzenia

tych produktow.
Tabela 21 Wplywy publicznoprawne dla przyktadowych nieruchomosci lokalowych — lokali miesz-
kalnych.
wplywy
cena powierzchnia w ‘.Nl it publicznoprawe
. . . Cenazam2 |publicznoprawn e z tytutu
nieruchomosci m2 i
e zam2 produkcji
mieszkania
390 000,00 zt 60 6 500,00 z 880,92 zt 52 855,20 zt
330 000,00 zt 50 6 600,00 zt 880,92 zt 44 046,00 zt
260 000,00 zt 40 6 500,00 zt 880,92 zt 35 236,80 zt

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych sieci posrednictwa kredytowego KIRON.
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Mieszkanie jest najdrozszym dobrem konsumpcyjnym, najbardziej kapitato-
chlonnym, o stosunkowa dlugim czasie wytwarzania. ROwnocze$nie jednak jest do-
brem o dlugim okresie uzytkowania, zapewniajacym potrzeby podstawowe jak i
wyzszego rze¢du, czasem kilku pokoleniom.

Przedstawione przez autora wnioskowanie wskazuje jednoznacznie, ze budow-
nictwo mieszkaniowe jest zrodtem istotnych dochodéw budzetowych. Wysoko$¢
tych dochodéw jest uzalezniona wprost od ilosci wytwarzanych nieruchomosci
mieszkaniowych. W praktyce btedne jest zalozenie braku pomocy panstwa dla oby-
wateli postrzegane jako zmniejszenie wplywow publicznoprawnych. Panstwo dys-
ponuje srodkami z tytutu budowy budynkéw wielorodzinnych, ktore w analizowa-
nym przypadku moze przeznaczy¢ na pomoc w nabyciu praw zwiazanych z nieru-
chomoscia. Autor wykazatl w niniejszym podrozdziale przyktadowa wysokos¢ tych
srodkoéw. Nalezy jednak pamigtaé, ze wartos¢ dodana to wptywy budzetowe z tytutu:

e Dokonania adaptacji lokalu mieszkalnego ze stanu deweloperskiego
przyjetego w obliczeniach.

e Sprzedazy nieruchomosci.

o Ustug zwiazanych z sprzedaza lub najmem (np. ustugi posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami, notarialne, ekspertyzy techniczne).

e Podatku od nieruchomosci.

e Przysztych remontéw i modernizacji nieruchomosci.

e Ustug utrzymania nieruchomosci.

Posrednie wptywy budzetowe z tytutu:
e Zmniejszenia bezrobocia.
e Zwigkszenia przyrostu naturalnego.

e Trwaly wzrost gospodarczy.
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4.5. Wdrozenie systemu zarzadzania nieruchomosciami mieszkal-

nymi

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych stanowi system wzajemnych powiazan.
Mozna wigc stwierdzi¢, ze sytuacja w sektorze nieruchomosci oddziatuje na inne
gatezie gospodarki. Jak wykazat autor pracy, w Polsce rynek nieruchomosci znajduje
si¢ w fazie permanentnych zmian, co destabilizuje inne rynki. Uzasadniona jest wigc
konieczno$¢ stabilizacji tego sektora. Zaproponowane systemy pozwola na wprowa-
dzenie rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w stadium stabilnego wzrostu. Jednak-
ze proponowane systemy wymagaja w celu ich wdrozenia skonstruowania polityki
mieszkaniowej dla panstwa. Musi ona bazowa¢ na wskazaniach umozliwiajacych
funkcjonowanie proponowanych rozwiazan.

Rozwigzania dla systemu ,,Rodzina na swoim” nabycia prawa wtasno$ci powinny
opierac si¢ na:

e Dotacjach dotyczacych osob fizycznych.

e Doptatach do kosztow kredytu.

e Ukierunkowaniu systemu na nowe mieszkania.
e Rozszerzenia liczby beneficjentow.

e Zniesienia ograniczenia metrazu.

e Wprowadzenia gwarancji kredytowych.

Wigkszo$¢ postulatow autora dotyczy zwigkszenia zakresu oddziatywania juz
istniejacego systemu ,,Rodzina na swoim”. Istotna zmiana dotyczy¢ powinna mozli-
wosci zmiany przedmiotu kredytowania, czyli nieruchomosci mieszkalnej bez utraty
ciaglosci dotacji. Wazne dla dzialania tego systemu jest wigksze rozpowszechnienie
go. Po zakonczeniu pierwszego etapu wprowadzania systemu, ktory byl adresowany
dla rodzin, nalezy rozszerzy¢ listg¢ odbiorcow o gospodarstwa domowe jednoosobo-
we. Kolejnym wazny elementem jest zniesienie ograniczenia metrazu, przy jedno-
czesnym pozostawieniu wskaznika ceny minimalnej. Pozwoli to wyeliminowaé luk-
susowe inwestycje. Program powinien obja¢ réwniez rodziny wielodzietne, zwigk-
szajac wysokos¢ dotacji do 100 % kosztéw kredytu. Zdaniem autora powinny poja-
wic¢ sig rowniez dotacje dla 0so6b niepelnosprawnych oraz b¢dace wynikiem premii w

przypadku narodzin dzieci.
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Nowym rozwiazaniem proponowanym przez autora jest wprowadzenie ulg po-
datkowych miesigcznej i1 rocznej. Funkcjonowanie podobnych systemow byto juz co
prawda w Polsce stosowne, jednak w innej formie i przeznaczone gtownie dla budo-
wania rynku najmu. Zaniechanie poboru czg¢$ci podatku miatoby finansowa¢ w uldze
miesigcznej cze$¢ raty kredytowej. W efekcie zwigkszyloby zdolno$¢ kredytowa.
Takich mozliwo$ci nie daje system ,,Rodzina na swoim”. W praktyce zwigkszylaby
si¢ 1lo§¢ gospodarstw domowych mogacych stara¢ si¢ o kredyt hipoteczny na zakup
nieruchomosci. Dodatkowo gospodarstwa, ktore juz sta¢ na kredyt hipoteczny, mo-
glyby zwigkszy¢ jego wartos¢, kupujac nieruchomosé drozsza, a wige lepiej dosto-
sowang do wiasnych potrzeb. Nie wystepowatoby réwniez ,,przywiazanie do nieru-
chomosci” poniewaz mogtaby by¢ ona zamieniona na inng. Taka mozliwo$¢ wynika-
faby z jednej zasady stosowania ulgi — zakup nieruchomosci na kredyt. Mozliwe
rowniez byltoby sfinansowanie zakupu cz¢$ciowo z wkltadem wlasnym. W tym sys-
temie ulga podatkowa wynositaby 15 % wartosci m” ustalonego w procesie szaco-
wania warto$ci nieruchomosci lub w oparciu o wskaznik $redniej wartosci m* ogla-
szany dla danej gminy przez wojewodg. W celu biezacego jej rozliczania ulga mie-
sigczna bytaby uwzgledniania przy obliczaniu miesigcznych zaliczek na podatek
dochodowy. Prostota rozwiazania polega na tym, ze wymagataby jedynie zmian w
ustawie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Beneficjent wykazywatby wy-
sokos¢ poniesionych kosztow kredytu za poprzedni miesiac.

Ulga roczna bytaby natomiast przeznaczona dla gospodarstw domowych posia-
dajacych wolne $rodki. Srodki te pochodzityby z oszczednosci z lat poprzednich,
spadkéw, darowizn i innych Zrodet. Beneficjenci dokonywaliby odliczen rocznych
przy obliczaniu wysokos$ci podatku dochodowego dla osob fizycznych. W drugim
systemie ulga podatkowa wynositaby rowniez 15 % wartosci m” ustalonego w proce-
sie szacowania warto$ci nieruchomosci lub w oparciu o wskaznik §redniej wartosci
m® oglaszany dla danej gminy przez wojewode. Zasilataby ona wykorzystanie
oszczedno$ci na zakup nieruchomosci. Podobnie jak w przypadku ulgi miesigcznej
wymagataby ona zmiany jedynie w ustawie o podatku dochodowym dla oséb fizycz-
nych.

Stworzenie systemu nieruchomosci mieszkaniowych uzytkowanych na podstawie
prawa najmu powinno zosta¢ zbudowane w oparciu o nastgpujace zalozenia:

e Dotacje do najmu otrzymuja najemcy.

e Dotacje sg nastgpstwem umowy najmu.
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e Srodki na dotacje sa zabezpieczone.

e Najemca zobowiazuje si¢ do gromadzenia $Srodkéw na funduszu mieszkanio-

wym.

e Stworzenie mechanizméw odbiurokratyzowania inwestycji budowlanych

mieszkaniowych.

e Budowa systemu obstugi inwestorow.

e Stworzenie szerokiej mozliwo$ci wspotinwestowania dla jednostek samorza-

dowych

e Stworzenie miejsc pracy dla bezrobotnych i niepetnosprawnych.

e Dostosowanie ustawy o ochronie praw lokatorow do warunkéw rynkowych.

e Premia mieszkaniowa w zwiazku z posiadaniem dzieci

e Dodatkowa dotacja dla obywateli ponoszacych dodatkowe koszty dostoso-

wania lokalu.

Dotacja z budzetu panstwa ,,idzie za najemca” — osoba fizyczna, co powoduje, ze
inwestor (deweloper) nie otrzymuje zadnej dotacji, a jedynie $rodki z dotacji sa bez-
posrednio przekazywane wiascicielowi lokalu. W efekcie moze stara¢ sig¢ o wszelkie
mozliwe dotacje z budzetow gminnych, programéw rzadowych i europejskich oraz
inne zrédta finansowania w projektach partnerstwa publiczno-prywatnego.

Najemca dostaje dotacje do wynajmu, a wigc najpierw musi powsta¢ lokal
mieszkalny. Srodki na dotacje pochodza z zobowiazan publicznoprawnych za wybu-
dowany lokal.

Najemca ma obowiazek wptaty 20 % swoich dochodéw netto do funduszu
mieszkaniowego. Fundusz moze by¢ podstawa do pozyczek budowy wlasnych
mieszkan, jednak dla tych, ktérzy nie korzystaja z dotacji na wynajem. (odciaza bu-
dzet panstwa).

Celem pomocy dla inwestora (developera) stworzona powinna by¢ spec ustawa
szybkiej $ciezki decyzji o warunkach zabudowy i pozwolen na budowg oraz obstugi
we wszystkich urzgdach zwigzanych administracyjnie z inwestycja. Mozliwo$¢ za-
stosowania partnerstwa publiczno-prywatnego wymaga koniecznosci dostosowania
ustawy.

Zatrudnienie przy budowie powinno angazowac¢ bezrobotnych i niepetnospraw-

nych — mozliwe dotacje z PEFRON i Urzedow Pracy poprawiajace efektywnosc¢ in-
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westycji z jednej strony, zmniejszenie kosztow ,,utrzymania” tych grup dla panstwa z
drugiej strony

Konieczno$¢ dalszego udoskonalenia ustawy o ochronie praw lokatorow w za-
kresie najmu okazjonalnego — dopuszczenie eksmisji na bruk lub dotowanie w 100 %
najmu w uzasadnionych przypadkach, ewentualnie przeniesienie do lokali uzyska-
nych z partnerstwa publiczno-prywatnego lub narzucenie stworzenia przez inwesto-
row takiego zasobu w zamian za uzbrojenie terenu przez gming (gming odciaza ko-
nieczno$¢ zapewnienia lokalu socjalnego).

Najemca dostaje dotacje na 8 lat (lub krdocej do osiagnigcia wkiadu pozwalajace-
go kupi¢ docelowe standardowe mieszkanie — ustalone na podstawie lokali obecnie
uwazane za takie na zachodzie).

Dodatkowa premia ze wzgledu na posiadanie dzieci. Uzasadnieniem tej premii
jest wzrost populacji. Premia powinna wynosi¢ warto$¢ jednego pokoju do dotacji
najmu. Dodatkowo beneficjent powinien otrzymywac¢ dodatkowy wktad na fundusz
mieszkaniowy o warto$ci 50 % $redniej powierzchni izby mieszkalne;j.

Dodatkowa premia beneficjentow dostosowujacych nieruchomo$¢ do potrzeb
swojego bytu, np. 0s6b niepelnosprawnych — na potrzeby dostosowania lokalu tak
przy wynajmie dla developera jak i przy zakupie dla osoby niepelnosprawnej wyno-
szace 50 % kosztow dostosowania.

Panstwo, poprzez jednostke dysponujaca srodkami, zawiera umowg z beneficjen-
tem w ramach ktérej zobowiazuje si¢ do dotowania 70 % optat z tytutu czynszu
przez okres 8 lat. Beneficjent zobowiazuje si¢ do wptacania na fundusz mieszkanio-
wy 20 % swoich dochodéw. Fundusz mieszkaniowy w celu wyodrgbnia $rodkow
wptaconych przez beneficjenta zaktada dla niego wyodrebnione konto. Konstrukcja
moze opiera¢ si¢ na zasadach kont indywidualnych stosowanych przez firmy ubez-
pieczeniowe. Fundusz mieszkaniowy ma obowiazek inwestowania §rodkow finan-
sowych przynajmniej czg$ciowo w rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych. Zgroma-
dzone $rodki przez beneficjenta maja gwarancje panstwowe, w celu zapobiegania ich
straty. Wzrost wartosci srodkéw zgromadzonych na indywidualnym koncie nie pod-
lega opodatkowaniu. Zgromadzane $rodki moga by¢ przeznaczone tylko na zakup
lub wytworzenie nieruchomosci. Umowa najmu zawarta jest na zasadach umowy
nazwanej ,,najem okazjonalny”. Zgodnie z zasadami funkcjonowania umowy najmu
okazjonalnego jest zglaszana do naczelnika wtasciwego Urzgdu Skarbowego oraz w

celu przekazania srodkéw wilascicielowi do wiasciwego Urzedu Gminy. Wihasciwos¢
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okreslana jest na podstawie polozenia najmowanej nieruchomosci lokalowej o prze-
znaczaniu mieszkalnym. Umowa wygasa w momencie wejscia beneficjenta w prawo
wlasnosci w jakiejkolwiek formie, np. darowizny, spadku. W przypadku wystapienia
przyczyn niezaleznych od najemcy powodujacych niemozliwo$¢ zaptaty czynszu,
wlasciwa gmina zostaje zobowigzana do pokrywania pozostatych 30% czynszu, do
momentu ustapienia przyczyny, nie dtuzej jednak niz przez okres sze$ciu miesigcy.
Najemca we wlasnym zakresie musi pokrywac koszty utrzymania lokalu.
Zalety zastosowania zaproponowanego rozwiazania to:

1/ szybki efekt budowlany,

2/ podniesienie jakosci budowanych budynkéw mieszkalnych,

3/ lepsza efektywnos¢ zarzadzania — przychody tylko z wynajmu,

4/ pojawienie si¢ duzych inwestoréw w segmencie mieszkan na wynajem,

5/ pojawienie si¢ statego zasobu na wynajem nie ograniczonego checia skorzy-

stania przez wiasciciela,

6/ realna konkurencyjnos¢ najmu,

7/ realne zmniejszenie bezrobocia,

8/ze wzgledu na konstrukcje (dotacja otrzymuje najemca wynosi 70 % z przyje-

tego Sredniego czynszu) praktycznie nie mozliwe sa malwersacje,

9/ szybkie stworzenie funduszu mieszkaniowego,

10/ zakup mieszkania bgdzie nastgpowat po 8 -10 latach — bedzie to wiec prze-

mys$lana decyzja w oparciu o do§wiadczenia zwiazane ze stabilna sytuacja zy-

ciowo- finansowa.

11/ wysoki wktad witasny bedacy wynikiem oszczednosci w funduszu mieszka-

niowym (20-30 %) pozwalat bedzie na zaciagniecie kredytu na atrakcyjnych wa-

runkach,

12/ mozliwos$¢ stworzenia przez instytucje finansowe funduszu powierniczego,

ktérego zadaniem bedzie inwestowanie na rynku nieruchomos$ci mieszkanio-

wych. Ewentualne pierwszenstwo dla udzialowcow w zajmowaniu mieszkan,

13/ zwigkszenie oszczednos$ci w spoteczenstwie, i zmniejszenie kredytow kon-

sumpcyjnych.

Zwigkszenie liczby gospodarstw domowych mogacych wej§¢ w posiadanie nie-
ruchomosci mieszkalnej na podstawie prawa najmu spowoduje konieczno$¢ zwigk-

szenia tego zasobu.
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Poniewaz wlasciciel sam utrzymuje nieruchomos$¢ przez dlugi okres, a wigc ko-
rzystnym dla niego jest zadbanie o stan techniczny budynku na etapie budowy. Jest
to rowniez element przyszlej konkurencyjnosci ma rynku mieszkan na wynajem ze
wzgledu na krancowy koszt najmu.

Roéwniez jakos$¢ sprawowanego zarzadu bedzie elementem konkurencyjnosci w
zakresie uzytecznos$ci dla odbiorcy prawa najmu.

Ze wzgledu na rosnace zapotrzebowanie na lokale mieszkalne przeznaczone do
wynajmu niezbgdne bgda duze kapitalowo inwestycje. Stabilno$¢ najmu gwaranto-
wana przez panstwo umowa z beneficjentem obnizy ryzyko inwestycji mieszkanio-
wych, co z pewnoscia przyciagnie duzych instytucjonalnych inwestorow.

Istotnym efektem funkcjonowania zaproponowanego przez autora modelu zarza-
dzania bgdzie pojawienie si¢ stalego zasobu na wynajem. Zagwarantuja to inwesto-
rzy instytucjonalni, ktérzy nie beda spekulowac na rynku nieruchomos$ci w zakresie
zmian cen za m” lokali. Ze wzgledu na instytucjonalny charakter inwestycji whasci-
ciele nie beda chceieli w przysztosci wykorzysta¢ nieruchomosci na uzytek wtasny.

Ze wzrostem zasobu pojawi si¢ znaczna konkurencja na rynku wynajmu, co prze-
lozy si¢ na podniesienie jakosci oferowanych lokali, $wiadczonych ustug oraz spad-
kiem cen oferowanego prawa najmu.

Rynek budowlany generuje duze zapotrzebowanie na srodki produkcyjne, w tym
robocizng. Efektem wzrostu budowlanego bgdzie znaczna redukcja bezrobocia. W
przysztosci robotnicy budowlani beda $wiadczy¢ ustugi w zakresie rewitalizacji,
remontow 1 modernizacji wytworzonych wczesniej nieruchomosci.

W dokonanej analizie wptywow publicznoprawnych zostaty wyliczone jedynie
wptywy z tytulu budowy budynku wielorodzinnego w stanie deweloperskim. Nie
rozwazono kwestii opodatkowania przychodéw z najmu. Dla spétek prawa gospo-
darczego obecnie stosowana jest stawka 19 % podatku dochodowego od 0s6b praw-
nych. Dla 0sob fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza oraz dla spotek
prawa cywilnego stosowane sa dwa rozwiazania tj. podatek dochodowy liniowy w
wysokosci 19 % oraz progresywna skala podatku — zwolniona, 18 %, 32 %. Osoby
nie prowadzace dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie wynajmu rozliczaja si¢ z fisku-
sem w oparciu o progresywna skalg lub zryczitowana stawke podatku w wysokos$ci
8,5 %. W celu podniesienia atrakcyjnosci dziatalnosci gospodarczej polegajacej na
wynajmie lokali mieszkalnych przez inwestorow bedacych osobami prawymi oraz

spotkami prawa cywilnego nalezatoby rozszerzy¢ mozliwosci opodatkowania o do-
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datkowa mozliwos$¢, zastosowania stawki zryczaltowanego podatku. Postulowana
przez autora stawka wyniostaby 8,5 % od przychodu. Rozwiazanie to wydaje si¢ by¢
jak najbardziej uzasadnione ze wzgledu na zréwnanie rozwigzan podatkowych dla
0s6b fizycznych jak i prawnych.

Przyjecie proponowanego modelu wymagatoby dokonania rowniez zmian na
plaszczyznie prawnej. Konieczne bylby zmiany w Ustawie o ochronie praw lokato-
row. W pierwszej kolejnosci zmiany dotyczytyby rozszerzenia stosowania tej usta-
wy w zakresie najmu okazjonalnego rozszerzajace grup¢ wynajmujacych o osoby
prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, spotki prawa cywilnego i gospodarczego. Da-
lej zmiany dotyczylyby uwolnienia okresu najmu, oraz sposobu platnosci, tak aby
mozna byto zastosowac proponowany model.

Istotne zmiany odnosityby si¢ do ptaszczyzny srodowiskowej. Wykonana przez
autora analiza wskazuje na konieczno$¢ realnego uwzglednienia kosztoéw $srodowi-
skowych wynikajacych z przysztych inwestycji. Najwicksza wage maja obecnie pla-
ny przestrzenne. Same przepisy prawne dotyczace tej dziedziny, o ile wymagaja uzu-
pelnienia, to moga by¢ uznane za wtasciwe. Problem dotyczy ich stosowania, czaso-
kresu uchwalania planow zagospodarowania przestrzennego. Sa one narzgdziem,
ktore moze w duzej mierze eliminowac dziatania spekulacyjne, przez co zmniejszy
ryzyko inwestowania. Wprowadzaja one dodatkowo tzw. ,,tad przestrzenny”. W cia-
gu kilku najblizszych lat nalezatoby doprowadzi¢ do pokrycia catego kraju planami
przestrzennymi. W efekcie zostalby wprowadzony podatek katastralny. Jego zalety
sa nieocenione. Po pierwsze: zwigkszenie wptywow do budzetow gmin, po drugie
znaczne ograniczenie zjawiska ,,trzymania ziemi”, co pozwolitoby na dostarczenie
nowych terenéw znajdujacych si¢ u prywatnych oséb do inwestycji, po trzecie do-
prowadzitoby to do uporzadkowania terendw miejskich. Wreszcie, wprowadzenie
planéw zagospodarowania pozwolitoby na wtasciwe chronienie terenéw waznych

srodowiskowo, oraz wprowadzenie teorii rozwoju miast.
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Whioski i kierunki dalszych badan

Rozprawa doktorska dotyczyla problemu gospodarowania zasobem mieszkanio-
wym w Polsce oraz mozliwosci budowy sytemu zarzadzania nieruchomosciami
mieszkaniowymi. DIa potrzeb niniejszej pracy przeprowadzono badania teoretyczne
w czterech obszarach gospodarowania nieruchomos$ciami. Pierwszy dotyczyt po-
strzegania nieruchomosci jako dobra w kategoriach ekonomicznych. W kolejnym
obszarze zostaly szczegdtowo omdwione kwestie ustawodawstwa, w oparciu o ktore
funkcjonuje rynek nieruchomosci. Uwaga w trzecim obszarze zostata pos§wigcona
spotecznej roli nieruchomosci w funkcjonowaniu panstwa i obywateli. Czwarty ob-
szar dotyczyt oddziatywania zasobu nieruchomosci na §rodowisko naturalne.

Aby zrealizowaé cele niniejszej rozprawy doktorskiej oraz podda¢ weryfikacji
postawione tezy pracy 1 sformutowane w procesie badawczym hipotezy przeprowa-
dzono studia literaturowe 1 badania wlasne.

Obserwacja zjawisk zachodzacych w praktyce gospodarczej pozwala zauwazy¢,
ze w wielu dziedzinach dotyczacych rynku nieruchomosci podejmowane sa dziatania
dorazne, nie majace charakteru kompleksowosci. Studia literaturowe wykazaty po-
dobna tendencjg, gdzie autorzy w sposob szczegdlowy przedstawiali wybrang ptasz-
czyzng gospodarowania pomijajac pozostate lub ujmujac je dos¢ ogdlnikowo. Gene-
ralnie brakuje propozycji rozwiazan systemowych w zakresie rozwiazan problemu
mieszkaniowego. Nasuwa si¢ rowniez spostrzezenie, ze informacje w zakresie zarza-
dzania nieruchomosciami sa rozproszone, a w istotnych detalach wrgcz ich brakuje.
Skupiaja si¢ one bowiem na ujgciu zarzadzania nieruchomos$ciami, podejmowanyego
przez zarzadcOw nieruchomosci.

W pracy zidentyfikowano gléwny problem zwiazany z zarzadzaniem nierucho-
mos$ciami mieszkaniowymi. Podstawowym problemem w Polsce jest brak sytemu
zarzadzania nieruchomosciami, czego wynikiem sa istotnie niedobory ilosciowe i
jakosciowe w zakresie zasobow nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym.
Tak zidentyfikowany problem spowodowat konieczno$¢ skonstruowania systemow
pozwalajacych w obecnych realiach gospodarczych na zbudowanie odpowiednich
zasobow.

Pierwszy system dotyczy zarzadzania nieruchomosciami w zakresie nabycia
prawa wiasno$ci do nieruchomos$ci mieszkalnej i przedstawia kompleksowe rozwia-

zania dla r6znych sposobow nabycia tego prawa tj.:
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1/ doptat do kosztéw kredytu,

2/ ulg podatkowych:

ulgi mieszkaniowej rocznej,

ulgi mieszkaniowej miesigczne;.

Zadaniem drugiego systemu zarzadzania jest budowa rynku nieruchomosci

mieszkaniowych przeznaczonych na wynajem. W rozprawie zidentyfikowano zrodta

powodow braku tego zasobu nieruchomosci na rynku. Dokonana analiza wskazata

rozwiazania dla strony popytowej i podazowej, pozwalajace na wprowadzenie pro-

ponowanego modelu na rynek.

Podsumowujac, do najwazniejszych osiagni¢¢ w pracy nalezy zdaniem autora zali-

czyC :
1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)
9)

Zaproponowanie nowej definicji pojgcia gospodarowania nieruchomosciami.
Wykazanie réznic pomigdzy pojgciami gospodarowania nieruchomosciami i
zarzadzania nieruchomosciami.

Omowienie kwestii rozwoju zrownowazonego w zakresie ksztaltowania roz-
woju zasobdw nieruchomosci mieszkaniowych.

Wskazanie 1 opis funkcji podmiotow ksztattujacych rynek nieruchomosci
mieszkaniowych.

Omowienie modeli wytwarzania nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Analiza ptaszczyzn: ekonomicznej, prawnej, spotecznej i sSrodowiskowe;.
Kompleksowe przedstawienie zmian historycznych w ksztattowaniu polityki
mieszkaniowej w Polsce.

Okres$lenie determinantoéw rozwoju rynku nieruchomosci.

Wskazanie podstawowych elementéw gospodarowania nieruchomos$ciami

mieszkaniowymi.

10) Opracowanie systemu zarzadzania nieruchomos$ciami mieszkaniowymi.

11) Wskazanie zrédet finansowania modelu.

12) Przedstawienie mozliwosci wdrozenia proponowanych rozwiazan.

Najbardziej oczekiwanym kierunkiem rozwinigcia pracy jest wdrozenie opraco-

wanych systeméw do aktualnie tworzonej Polityki Mieszkaniowej Polski. Wymaga

to jednak akceptacji uczestnikow rynku nieruchomosci oraz strony rzadowej. Takie

dziatania obecnie zostaly podj¢te przez autora rozprawy. W przypadku pozytywnego

zaopiniowania opracowanych w pracy systemow zarzadzania bgdzie mozliwy ich

219



monitoring 1 elastyczne dopasowanie do zmieniajacych si¢ warunkow gospodar-

czych.
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