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WPROWADZENIE

Wzrost gospodarczy, stabilizacja makroekonomiczna i wiaczenie Polski w struktury
europejskie tworza korzystne otoczenie dla rozwoju sektora mieszkaniowego. Dynamika
przemian demograficznych, ekonomicznych i spolecznych nakazuje jednak wnikliwa analizg
obecnych i przysztych uwarunkowan sektora pod katem potrzeb obywateli w zakresie
warunkow zamieszkiwania. Z diagnozy strategicznej wynika, ze prognozowane zmiany liczby
ludnosci kraju nie beda czynnikiem kreujacym presje demograficzng na radykalny przyrost
zasobow mieszkaniowych. Jednakze zmieniajace si¢ wzorce spoteczne i kulturowe, czego
przykladem jest stopniowy zanik tradycji wspdlnego zamieszkiwania roznych pokolen, czy
tez wzrost aspiracji cywilizacyjnych w zakresie warunkéw zamieszkiwania, beda nadal
wymagaly odpowiednich dzialan na rzecz wyraznego przyspieszenia tempa iloSciowego i
jako$ciowego rozwoju zasobéw mieszkaniowych. Koniecznym elementem tych dziatan
powinny by¢ oczywiscie réwniez instrumenty mieszkaniowej polityki spotecznej (social
policy), ktére w polskich uwarunkowaniach mieszkaniowych musza uwzglgdnia¢ catosé
zasobu mieszkaniowego, w racjonalny sposéb zapewniajac jego wsparcie w aspekcie
dostawy, budowy oraz koniecznych remontéw i modernizacji.

Rynkowe instrumenty finansowania mieszkalnictwa sa dost¢pne coraz szerszym krggom
spoteczenstwa, umozliwiajac wielu obywatelom samodzielne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Nalezy narzedziami polityki mieszkaniowej promowac tego typu postawy,
jak réwniez tworzy¢ dogodne warunki do prowadzenia inwestycji mieszkaniowych. Jednakze
istnieje i1 bedzie istnie¢ ogromna rzesza gospodarstw domowych, dla ktérych nabycie i
utrzymanie wlasnego mieszkania nigdy nie begdzie osiagalne lub ktére, np. z racji
przewidywanych zmian miejsca pracy, nie chca si¢ wigza¢ ze stalym miejscem zamieszkania
poprzez nabycie lokalu mieszkalnego na wtasno$¢. Te osoby powinny mdc liczy¢ na bogata
ofert¢ mieszkan na wynajem, o zréznicowanym (ale nigdy nie uwtaczajacym godnosci)
standardzie i korespondujacym z tym standardem czynszem. Warunkiem powstania takiej
oferty jest:

— ekonomizacja czynszéw i niezbedna deregulacja stosunkéw najmu wraz z wlasciwym
systemem ostonowym (dodatki mieszkaniowe, wynajem socjalny),

— podporzadkowanie dzialan gmin (w zakresie gospodarowania wlasnym zasobem
mieszkaniowym) konieczno$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej,

— wsparcie wtadz publicznych dla inwestoréw prywatnych i dziatajacych non-profit
tworzacych zasob trwale przeznaczony na wynajmowanie z umiarkowanym
czynszem.

Zaréwno zasob wlasno$ciowy, jak i wynajmowany powinny mie¢ zdolno$¢ szybkiej rotacji,
ktéra wspierataby przede wszystkim ruchy dostosowawcze na rynku pracy zwigzane z
migracja sily roboczej. W dokumencie nie pominigto jednak réwniez potrzeb



mieszkaniowych o0s6b trwale bezrobotnych lub z innych powodéw niesamodzielnych
ekonomicznie, przewidujac udzielanie wsparcia w zakresie tworzenia odpowiedniego zasobu
schronien stuzacych interwencji socjalne;j.

Polska juz dzi§ dysponuje znacznym zasobem mieszkaniowym. Jednym z naczelnych zadan
polityki mieszkaniowej jest niedopuszczenie do uszczuplenia tego zasobu, tak wskutek ich
zuzycia technicznego, jak i tzw. zuzycia moralnego. Remonty i modernizacje powinny
poprawiac nie tylko bezpieczenstwo budynkéw, ale réwniez atrakcyjnos¢ zamieszkiwania w
istniejacym zasobie mieszkaniowym. Uznane zalety starego zasobu (lokalizacja, dobra
komunikacja), powinny by¢ uzupetniane o cechy typowe dla nowego zasobu (peine
wyposazenie w instalacje, wysoka wydajnos¢ energetyczna, brak barier architektonicznych,
wystarczajaca liczba miejsc parkingowych, bezpieczne i dobrze utrzymane przestrzenie
publiczne). Mieszkania te i ich otoczenie powinny tez by¢ dostosowane do specyficznych
potrzeb o0séb starszych. Prawdopodobnie to przede wszystkim na dziatania z zakresu odnowy
miejskiej przeznaczone bedzie mogto by¢ wsparcie ze srodkéw Unii Europejskie;j.

Powyzsze generalne postulaty, zaprezentowane w tekScie w uktadzie 6 priorytetow
operacyjnych, sa podporzadkowane realizacji celu strategicznego, jakim jest maksymalne
zblizenie poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli do obecnego
poziomu Sredniej calej UE w okresie do 2025 r. w drodze likwidacji istniejacych obecnie
podstawowych deficytéw cywilizacyjnych (niedobrowolne wspdlne zamieszkiwanie, niska
powierzchnia uzytkowa mieszkan, zty standard utrzymania i wyposazenia technicznego
mieszkan).

Strategia z zalozZenia nie stanowi dokumentu operacyjnego, szczegétowo parametryzujacego
dzialania, skladajace si¢ lacznie na zamknigty, $rednio- lub krétkookresowy program
realizacyjny polityki mieszkaniowej panstwa. Dokument definiuje dlugofalowe cele rozwoju
sektora mieszkaniowego, podstawowy katalog zasad kreowania polityki mieszkaniowej na
poziomach lokalnym i centralnym, priorytety operacyjne oraz kierunki i dziatania rozwojowe
w latach 2005-2013, bedac:
- podstawa merytorycznego uwzglednienia problematyki mieszkaniowej w NPR oraz
powiazanych dokumentach strategicznych i operacyjnych,
- stalym punktem odniesienia dla programéw realizacyjnych polityki mieszkaniowej
oraz szczegétowych dziatah dotyczacych rynku mieszkaniowego, podejmowanych w

okresie najblizszych 20 lat.

Przygotowanie  operacyjnych (rzadowych, regionalnych, lokalnych) dokumentéw
programowych w obszarze polityki mieszkaniowej powinno by¢ podstawa dziatan
rozwojowych dotyczacych sektora mieszkaniowego. W przypadku polityki mieszkaniowe]
panstwa zalozZenie to nie jest koniecznym warunkiem realizacji - jak pokazuja do§wiadczenia,
samo przyjecie programu dziatan nie stanowi o jego wprowadzeniu, za$ wazne i zgodne z



kierunkiem strategii inicjatywy rzadowe moga by¢ podejmowane i wprowadzane w Zycie bez
przewidujacych ich podjgcie dokumentéw programowych. Decyzje dotyczace okreslania w
operacyjnych dokumentach rzadowych krétko- lub $redniookresowej taktyki realizacji
strategii, wyrazajacej si¢ w szczegétowych programach dzialan, bgda wigc zalezaty od
koncepcji przyjmowanych przez kolejne rzady. Strategia zaktada przygotowanie programéw
dzialan operacyjnych co najmniej w przypadku instrumentéw polityki mieszkaniowej
przewidujacych wsparcie finansowe udzielane ze $rodkéw budzetu panstwa (w programach
tych tez nastapi dopiero okreslenie wysokosci takiego wsparcia).

Charakter strategii i zwigzany z nim proces implementacji — w tym etapy opracowania i
wprowadzenia szczegétowych dzialan, programéw i instrumentéw finansowych polityki
mieszkaniowej panstwa — okresla kontekst prawny przepiséw ustawy z dnia 20 kwietnia 2004
r. 0 Narodowym Planie Rozwoju /Dz. U. Nr 116, poz. 1206/.

Miejsce i rola strategii w pracach nad zintegrowanym planem dziatan rozwojowych panstwa.
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Strategia bedzie realizowana w trzech etapach. Dwa pierwsze etapy implementacji dokumentu
s skorelowane czasowo z przygotowaniem podstaw realizacji i sama realizacja Narodowego
Planu Rozwoju na lata 2007-2013. Osiagnigciu przyjgtego w tym horyzoncie czasowym,
sredniookresowego celu strategii, jakim jest harmonizacja rozwoju rynku mieszkaniowego
i rynku pracy pod katem zapewnienia spdjnosci spolecznej, gospodarczej i przestrzennej
w ujeciu regionalnym i krajowym, stuzy¢ ma realizacja szczegétowo zdefiniowanych
dziatan, tacznie tworzacych wzajemnie powigzany system. Przyporzadkowane do kazdego z 6
priorytetow operacyjnych dziatania te zostaly oméwione w ostatniej, najbardziej
rozbudowanej czg¢sci niniejszego dokumentu.



I UWARUNKOWANIA STRATEGII

UWARUNKOWANIA PRAWNE I POWIAZANIA Z INNYMI DOKUMENTAMI

Nowa sytuacja w jakiej znalazta si¢ Polska z dniem uzyskania cztonkostwa w Unii
Europejskiej wymaga w wielu dziedzinach zweryfikowania dotychczasowego podejscia do
postrzegania konkretnych probleméw i zwigzanych z tym sposobdw na ich rozwiazywanie. W
przypadku problemu o wymiarze pokoleniowym i strategicznym uwaga ta jest szczegdlnie
aktualna. W sytuacji wspdlnego rynku, likwidacji barier dla swobodnego przeptywu kapitatu
oraz wyboru miejsca zamieszkania i podejmowania pracy, czy w koncu réwniez wejscia
Polski w obszar wielu inicjatyw i programéw finansowych o wymiarze ponadkrajowym,
zardwno problem mieszkaniowy, jak i szanse na poprawe¢ warunkéw mieszkaniowych w
Polsce musza by¢ postrzegane w perspektywie przekraczajacej wymiar wylacznie krajowy
(bez oderwania od kontekstu europejskiego).

Zasadniczym zaloZzeniem stojacym u podstaw opracowania dokumentu jest wynikajace z
dotychczasowych doswiadczen przekonanie, iz nadanie procesom zachodzacym w sektorze
mieszkaniowym wilasciwego kierunku oraz wynikajaca z tego szansa na zdynamizowanie
procesow prowadzacych do poprawy warunkéw mieszkaniowych w Polsce, wymagaja
trwatosci 1 konsekwencji dzialan podejmowanych w tym obszarze. Identyfikacja
uwarunkowan, barier rozwoju, przede wszystkim za$ sformulowane na tej podstawie
dlugookresowe cele strategiczne, priorytety i kierunkowe warunki, ktére winny zostaé
spetnione dla realizacji danego zadania, powinny by¢ powszechnie akceptowana odpowiedzia
na rzeczywisty wymiar kwestii mieszkaniowej w Polsce jako problemu, ktéry bedzie mogt
znalez¢ wylacznie rozwiazanie w perspektywie wielu lat, bedac z natury problemem
pokoleniowym.

W tym kontek$cie nadanie mieszkalnictwu wymiaru strategicznego odzwierciedla miejsce,
jakie powinien zajmowac rozw0j sektora mieszkaniowego oraz problematyka odpowiedniego
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w zréwnowazonym i zintegrowanym procesie rozwoju
kraju. Powszechne uznanie mieszkania za podstawowa potrzebe spoleczng i wynikajace z
tego zobowiazania spoczywajace na wladzach publicznych, jak réwniez miejsce problematyki
mieszkaniowej w dokumentach strategicznych dotyczacych podstawowych obszaréw
otoczenia spoleczno-gospodarczego, z zatozenia okreslajacych spdjna wizje rozwoju kraju, to
dwa podstawowe uwarunkowania stojace u podstaw prac nad strategia.

Do problematyki zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, prawie do pomocy mieszkaniowe]
oraz roli wladz publicznych szeroko odnosza si¢ postanowienia zawarte w dokumentach i
aktach prawnych o najwyzszej randze, w tym Konstytucji RP. Zgodnie z art.75 ust.1 ustawy
zasadniczej wladze publiczne sa zobowiazane do prowadzenia polityki sprzyjajacej
»zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci przeciwdziataja



bezdomnos$ci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli
zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.” Konkretne obowiazki ustawowe w tej
materii wskazuja na rolg¢ samorzadéw lokalnych, ktére — zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. nr 71, poz. 733 z p6zn. zm.) — realizujac zadania wlasne
powinny stwarza¢ odpowiednie = warunki umozliwiajace  zaspokajanie  potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, bezposrednio za§ — na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie — zapewnia¢ lokale socjalne i lokale zamienne oraz zaspokajac¢
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

W znacznej mierze przytoczone przepisy sa potwierdzeniem lub rozwinigciem postanowien
zawartych w wiazacych Polske, przyjetych umowach i dokumentach migdzynarodowych:

1) uchwalona w 1948 roku Powszechna Deklaracja Praw Czlowieka w art. 25.1
potwierdza prawo kazdego czlowieka do poziomu Zycia zapewniajacego zdrowie i
dobrobyt jemu i jego rodzinie, wlaczajac w to wyzywienie, odziez, mieszkanie, opieke
lekarska i konieczne $wiadczenia socjalne. Deklaracja ta, cho¢ sama w sobie nie ma
mocy prawnej, jest czym$ w rodzaju zalecenia kierowanego do panstw i wywarta
znaczacy wplyw na praktyke migdzynarodowa w zakresie ochrony praw cztowieka,
wplywajac rdwniez na ksztatt ujecia kwestii mieszkaniowej w przepisach prawa;

2) ratyfikowany przez Polske w 1977 roku (Dz.U. z 1977 r., Nr 38.169)
Miedzynarodowy Pakt Praw Ekonomicznych, Spolecznych i Kulturalnych z 1966
roku w art.11 pkt 1 potwierdza prawo kazdego czlowieka i jego rodziny do
odpowiedniego poziomu zycia, wlaczajac w to wyzywienie, odziez i odpowiednie
mieszkanie, jak réwniez prawo do stalej poprawy warunkéw egzystencji.
Zobowigzanie panstw ratyfikujacych Pakt dotyczy podjgcia na szczeblu krajowym
odpowiednich krokéw w celu zapewnienia realizacji wspomnianych praw;

3) podobny charakter ma réwniez zobowiazanie wynikajace z Miedzynarodowej
Konwencji o Prawach Dziecka z 1989 roku (Dz.U. z 1991 r., Nr 120, poz. 526). W
art. 27 pkt 3 Konwencji sformutowane zostalo wspdlne zobowiazanie panstw
ratyfikujacych do podejmowania odpowiednich $§rodkéw, uzaleznionych od
miejscowych warunkéw i $rodkéw jakimi dysponuje dane pafistwo, aby pomodc
rodzicom i osobom majacym na utrzymaniu dziecko poprzez wsparcie materialne i
programy pomocowe, w szczegolnosci w zakresie wyzywienia, odziezy i mieszkania;

4) umowa miedzynarodowa jest réwniez ratyfikowana przez Polske w 1997 roku
Europejska Karta Spoleczna (Dz.U. z 1999 r., Nr §, poz. 67). W celu zapewnienia
warunkéw niezbgdnych do pelnego rozwoju rodziny w przyjetym przez Polske
zobowiazaniu z art. 16 przewiduje si¢ popieranie ekonomicznej, prawnej i spoleczne;j
ochrony zycie rodzinnego m.in. poprzez ,zachg¢canie do budowania mieszkan
dostosowanych do potrzeb rodzin”. Ponadto art. 31 zrewidowanej (poszerzonej) wersji
z 1996 roku, nie ratyfikowanej jak dotad przez Polskg, zobowiazuje panstwa
sygnatariuszy do skutecznych dziatan majacych na celu zapewnienie skutecznej
realizacji prawa do mieszkania poprzez:



- wspieranie dost¢pu do mieszkania o odpowiednim poziomie,

- zapobieganie 1 zmniejszanie liczby bezdomnych - docelowo za$
wyeliminowanie zjawiska bezdomnosci, oraz

- wzrost dostgpnosci dochodowej do mieszkania poprzez dzialania majace na
celu ograniczenie kosztow;

5) charakter zobowiazania migdzynarodowego, nie majacego jednak mocy prawnej, ma
deklaracja przyjeta w 1996 roku na Konferencji Habitat II w Istambule. Panstwa
zobowiazuja si¢ w niej do pelnej i postgpujacej realizacji prawa do odpowiedniego
mieszkania zgodnie z postanowieniami dokumentéw migdzynarodowych oraz do
zapewnienia rownego dostgpu do tanich i odpowiednich mieszkan wszystkim osobom
i ich rodzinom.

W Unii Europejskiej polityka mieszkaniowa, zgodnie z zasada subsydiarno$ci, stanowi
wewnetrzng kompetencje panstw cztonkowskich, co nie oznacza braku odniesienia sig¢
Wspdlnoty do samej kwestii mieszkaniowej. Zgodnie z art.I[-94 ust. 3 Traktatu
ustanawiajacego Konstytucje dla Europy ,w celu przeciwdzialania wykluczeniu
spolecznemu i biedzie Unia uznaje i przestrzega prawa do pomocy spotecznej i pomocy
mieszkaniowej dla zapewnienia, zgodnie z zasadami ustanowionymi w prawie Unii oraz
ustawodawstwach 1 praktykach krajowych, godnej egzystencji wszystkim osobom
pozbawionym wystarczajacych srodkow”.

Zwigkszenie stopnia spojnosci gospodarczej i spotecznej oraz zapewnienie wszechstronnego i
harmonijnego rozwoju catej Wspolnoty to generalne cele polityki strukturalnej Unii
Europejskiej. U jej zrodta leza zréznicowania poziomu rozwoju spotecznego i gospodarczego
krajéw cztonkowskich oraz dysproporcje rozwojowe pomigdzy regionami. W poszerzonej
Unii Europejskiej skala tych dysproporcji ulega znacznemu zwigkszeniu. Znaczna czg$¢
nowych krajéw cztonkowskich (w tym Polska), naznaczonych dziedzictwem ponad 50-lat
okresu niedoinwestowania, centralnie sterowanej gospodarki i radykalnych przemian w
kierunku gospodarki wolnorynkowej, ze wszystkimi konsekwencjami spotecznymi jakie
niosty ze soba te procesy, wraz ze swoja akcesja nadaje nowy wymiar poszerzonej
Wspdlnocie Europejskiej. Obustronnym szansom, jakie w wymiarze politycznym,
gospodarczym, kulturowym czy spotecznym wynikaja z poszerzenia Unii Europejskiej,
towarzysza jako$ciowo nowe problemy i zwigzane z nimi wyzwania, ktére powinny zostaé
podjete tak w wymiarze calej Unii Europejskiej, jak i — przede wszystkim — na poziomie
wewngetrznym nowych panstw czlonkowskich. W przypadku Polski do wyzwan tych nalezy
zaliczy¢ bez watpienia sprawe mieszkaniowa.

W tym kontekScie, chociaz samo mieszkalnictwo nie podlega obecnie bezposredniemu
wsparciu z budzetu UE, istnieja juz obecnie instrumenty polityki strukturalnej UE, ktére
posrednio moga, w ograniczonym co prawda zakresie, wspiera¢ réwniez sfer¢ mieszkaniowa.
Chodzi przede wszystkim o Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego, z ktérego srodkéw
finansowane moga by¢ przedsigwzigcia dotyczace rozbudowy lokalnej infrastruktury



technicznej oraz rewitalizacji zurbanizowanych obszaréw miejskich. Lokalne projekty
infrastrukturalne lub rewitalizacyjne posrednio moga wplywaé réwniez na poprawg stanu
technicznego wyposazenia i utrzymania budynkéw mieszkalnych oraz ogranicza¢ koszty
pozyskania uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. Chociaz nie mozna
obecnie przesadzi¢ czy w najblizszych latach perspektywa wylaczenia samego
mieszkalnictwa z obszaru inicjatyw wspdélnotowych zostanie zmieniona, zmiana taka bylaby
uzasadniona nie tylko skala wasko rozumianych ,,deficytéw mieszkaniowych” wystepujacych
w nowych pafnstwach czlonkowskich: bez wspdlnej refleksji nad problemami
mieszkaniowymi proces realizacji strategii zrdwnowazonego rozwoju, oszcze¢dnos$ci energii
czy przeciwdziatania wykluczeniu spolecznemu bedzie utrudniony.

Problematyka mieszkaniowa jako element szerszej refleksji nad strategiczng wizja rozwoju
kraju oraz zwiazane z tym jasne okreSlenie miejsca i roli strategii mieszkaniowej w
zintegrowanym procesie okreslenia dziatan rozwojowych, to drugie z uwarunkowan lezacych
u podstaw opracowania dokumentu.

Cecha charakterystyczna wszystkich dotychczasowych programéw mieszkaniowych byta
zawgzona do spraw Sci$le mieszkaniowych optyka. Ich powstawaniu zawsze towarzyszyt
jakis kontekst polityczno-gospodarczy. W 1999 r. program mieszkaniowy byt elementem
programu uzdrowienia finanséw publicznych', a w 2002 r. byt kluczem (a raczej jednym z
wielu kluczy) do rozwoju w strategii prowzrostowejz. W istocie nie byty one jednak osadzone
w szerszym konteks$cie polityki rozwoju kraju. W mniejszym stopniu odpowiadaly na pytania
gdzie, co i dla kogo nalezy budowa¢, a skupialy si¢ raczej na pytaniach ,,ile?” i ,,za ile?”.
Separacyjna perspektywa spojrzenia na problem mieszkaniowy w Polsce winna ulec zmianie,
gdyz tylko podporzadkowanie polityki mieszkaniowej zintegrowanemu podej$ciu
regionalnemu i restrukturyzacyjnemu jest warunkiem stosunkowo szybkiej poprawy sytuacji
w tym obszarze. Majac to na wzgledzie strategia wpisuje si¢ w kierunki rozwoju wytyczone w
juz opracowanych dokumentach strategicznych.

Wedtug dokumentu ,,Polska 2025. Dlugookresowa strategia trwalego i zrownowazonego
rozwoju’’, przyjetego przez Rade Ministrow 26 lipca 2000 roku, nadrz¢dnym celem polityki
spoleczno-gospodarczej jest zapewnienie wzrostu dobrobytu polskich rodzin, umocnienie ich
samodzielnosci materialnej oraz poczucia bezpieczenstwa. Jednym z miernikéw realizacji
celu nadrzednego wyszczegdlnionym w strategii jest jako$¢ zycia, na ktora sktadajg si¢ — jako
jeden z najistotniejszych czynnikéw — odpowiednie warunki mieszkaniowe. Jednoczesnie w
diagnozie sytuacji u progu XXI wieku wskazuje si¢ na sytuacj¢ mieszkaniowa spoteczenstwa
(w ujeciu ilosciowym i jakosciowym) jako jeden z podstawowych probleméw do
rozwiazania. Jednym z zadan, jakie stawia strategia jest zréwnanie liczby mieszkan z liczba
gospodarstw domowych. Wéréd metod i instrumentéw realizacji tego zadania wymienia si¢

! Zatozenia polityki mieszkaniowej na lata 1999-2003
* Infrastruktura — klucz do rozwoju — w ramach rzadowego programu gospodarczego ,,Przedsigbiorczo$¢ —
Rozwéj — Praca”



migdzy innymi rozszerzenie budownictwa finansowanego z kredytéw hipotecznych o
dluzszym okresie splaty 30-40 lat lub nisko oprocentowanych, popieranie tanich (inwestorsko
i eksploatacyjnie) technologii, likwidacj¢ zalegtosci remontowych i poprawg funkcjonowania
rynku nieruchomosci mieszkaniowych, a takze rozwéj budownictwa socjalnego
realizowanego przez samorzady lokalne, przy wsparciu finansowym budzetu panstwa.

Ostatni z sugerowanych wyzej kierunkow dziatan wymaga poczynienia pewnych zastrzezen.
Nie wydaje si¢ wskazane, aby powstawat jaki$ szczeg6lnego rodzaju zaséb dla os6b o niskich
dochodach. Nie powinien on si¢ na pewno wyrdéznia¢ w sensie techniczno-budowlanym.
Dyskusyjna tez kwestia jest to, czy realizatorem (w sensie inwestorskim) budownictwa
socjalnego powinny by¢ wylacznie gminy. W rzeczywistosci status wtascicielski zasobu
przeznaczonego dla oséb niesamodzielnych ekonomicznie ma drugorzedne znaczenie. Nie
oznacza to oczywiscie zdjgcia odpowiedzialnosci z wladz gminnych za dostarczanie ustugi
publicznej polegajacej na zapewnieniu dachu nad glowa osobom tego potrzebujacym.

Strategia ,,Polska 2025 wyznacza cele ilosciowe. W odniesieniu do mieszkalnictwa, przyj¢to
tam, iz dtugookresowym celem Polski jest zréwnanie liczby mieszkan z liczba gospodarstw
domowych. Stan taki moze zosta¢ osiagnigty w 2025 r. pod warunkiem przeznaczania na
budownictwo mieszkaniowe 7% PKB, przy zalozeniu, ze bedzie on rést w tempie co najmniej
5% rocznie. W wymiarze ilosciowym zaktada si¢, Ze niezbedne jest zwigkszenie
intensywnos$ci budownictwa mieszkaniowego do S$rednio 5 mieszkan rocznie na 1000
mieszkancow w pierwszej dekadzie XXI wieku i 10 w latach nastgpnych. Pozwoli to osiagna¢
nasycenie mieszkaniami na poziomie 374 mieszkan na 1000 mieszkancéw (obecnie 327).
Zgodnie ze strategia ,,Polska 20257, zatozona poprawa wszystkich tych wskaznikéw powinna
si¢ odbywa¢ z poszanowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju, a w szczegolnosci przy
zmniejszeniu energochtonnosci i materiatochtonnosci.

Strategia ,,Polska 2025” w czgSci po§wigconej mieszkalnictwu nie sugeruje ukierunkowania
przestrzennego wsparcia udzielanego sektorowi mieszkaniowemu. Nacisk ktadzie si¢ na
generalng poprawg¢ nasycenia mieszkaniami i ich standardu na obszarze catego kraju we
wszystkich kategoriach o$§rodkow miejskich i na wsi. Nalezy jednak zwréci¢ uwage na fakt,
ze strategia wskazuje réwniez na inne mierniki realizacji celu nadrz¢dnego strategii, a jest
wsrdd nich réwniez poziom zatrudnienia. Wydaje si¢ zatem, ze wobec ograniczonej podazy
srodkéw publicznych na wspieranie mieszkalnictwa, nalezy przyja¢ podejscie najbardziej
efektywne z punktu widzenia nadrz¢dnego celu strategii. Podejscie takie bedzie preferowac
obszary charakteryzujace si¢ wzglednym zapdznieniem w zakresie jakosci zycia,
jednoczesnie jednak dysponujace potencjatem tworzenia nowych miejsc pracy.

Rozumowanie powyzsze znajduje potwierdzenie réwniez w ,,Koncepcji polityki
przestrzennego zagospodarowania kraju”, przyjetej przez Sejm RP w dniu 17 listopada
2000 roku. Czytamy w nim migdzy innymi: ,,Priorytet efektywnos$ci przed rownoscia jest
obecnie koniecznoscia polskiej rzeczywistosci i szansa wyjscia z opdznienia cywilizacyjnego.



Istnieje potrzeba akceptowania naturalnych dla gospodarki rynkowej tendencji do polaryzacji
przestrzennej rozwoju jako najkrétszej drogi do uzyskania efektywno$ci przez koncentracjg
aktywnosci spoteczno-gospodarczej w miejscach najkorzystniejszych dla kapitatu. Akceptacja
priorytetu efektywno$ci nie oznacza jednak bezwarunkowej zgody na trwata polaryzacje
polskiej przestrzeni.” (sekcja II.1.1). Réwnowazenie rozwoju odbywac si¢ bedzie z jednej
strony naturalnie poprzez ogdélny wzrost bogactwa kraju oraz ,,promieniowanie” obszaréw
rozwinigtych na resztg kraju, z drugiej za$ strony w efekcie prowadzonej przez panstwo
polityki regionalnej. Takie podejscie do strategicznego dylematu: ,konkurencja i
efektywnos$¢” czy ,rownos¢ i sprawiedliwo$¢”, sktania wigc do kierowania wigkszych
srodkéw publicznych na rozwdj zasobéw w dynamicznych osrodkach, ktérych rozwdj moze
by¢ obecnie dodatkowo stymulowany wzrostem podazy mieszkan dla migrujacych zasobow

pracy.

Przyjeta w 2004 roku ,,Diugofalowa strategia rozwoju regionalnego kraju” podobnie jak
strategia mieszkaniowa wskazuje dtugofalowe priorytety rozwojowe, stanowigce podstawe
dla formutowania szczegbétowych programéw w perspektywie do 2020 roku, w tym
przypadku w obszarze polityki regionalnej. Generalnymi celami tej strategii sq wzrost
gospodarczy oraz rownowaga mi¢dzyregionalna i spoteczna. Polityka regionalna powinna by¢
ksztattowana w taki sposdb, aby przyczynia¢ si¢ do zapewnienia ,,dlugookresowego
szybkiego wzrostu gospodarczego Polski”, jako niezbednego warunku osiagnigcia istotnej
poprawy warunkow zycia mieszkancéw, rozwiazywania waznych problemdéw spotecznych
(wysokie bezrobocie, wykluczenie spoteczne), restrukturyzacji sektorowej i regionalnej kraju
oraz zmniejszenia dystansu cywilizacyjnego i1 poprawy konkurencyjnosci Polski w
poszerzonej Unii Europejskiej. Zdynamizowanie procesOw zachodzacych na poziomie
regionalnym i nadanie im kierunku niezbednego dla osiagnigcia celéw dlugofalowych
strategii obejmuje réwniez, bezposrednio lub posrednio, problematyke mieszkaniowa:

- wzmocnienie funkcji metropolitalnych stolicy i innych gléwnych os$rodkéw
regionalnych czy regionalnie zréznicowane procesy restrukturyzacji rolnictwa —
zaliczone do podstawowych czynnikéw wzrostu strategii;

- rozszerzenie katalogu dziatan stuzacych zwigkszeniu dostgpnosci do mieszkan wsréd
gorzej sytuowanych grup spofeczefistwa, zdynamizowanie w pozadanym zakresie i
kierunku migracji w relacji wie§-miasto (w uktadzie migdzyregionalnym i krajowym),
intensyfikacja dziatan na rzecz ograniczenia poziomu bezrobocia (zwlaszcza w
wymiarze bezrobocia trwalego) — zaliczone do zestawu instrumentéw strategii;

- stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, liczba mieszkan wyposazonych w
wodociag centralny i sie¢ kanalizacyjna — zaliczone do grupy miernikéw dotyczacych
zmian.

W perspektywie dzialan sredniookresowych realizacja strategii mieszkaniowej, podobnie jak

wszystkich innych strategii i programéw ,,sektorowych”, bedzie stanowita element planu
zintegrowanych dzialan rozwojowych kraju na gruncie kolejnych narodowych planéw
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rozwoju, jako podstawowej plaszczyznie programowania polityki panstwowej — rOwniez w
aspekcie wykorzystania funduszy UE.

W Narodowym Planie Rozwoju na lata 2004-2006 kwestia mieszkaniowa nie zostata
uwzgledniona. Geneza realizowanego obecnie NPR miata przede wszystkim charakter
pragmatyczny, wiazac opracowanie tego dokument z implementacja koniecznych rozwiazan
pozwalajacych w sposéb uporzadkowany i rozwojowy wykorzystywacé §rodki funduszy
strukturalnych w okresie pierwszych lat cztonkostwa Polski w UE. Z zatozenia NPR na lata
2004-2006 definiowal wigc przede wszystkim dzialania podlegajace wspdtfinansowaniu ze
srodkéw Unii Europejskiej, pomijajac obszary nie objgte takim wsparciem. Jako taki
dokument ten nie stanowi tym samym kompleksowego planu wszystkich dziatan, ktére w
rzeczywisty sposéb warunkuja rozwoj kraju.

Przyjete przez Rade Ministrow w dniu 27 kwietnia 2004 roku ,,Zalozenia Narodowego
Planu Rozwoju na lata 2007 - 20137, tj. dokumentu o horyzoncie odpowiadajacym
kolejnemu okresowi budzetowemu UE, zmieniaja t¢ perspektywe. Przyjeta w tym
opracowaniu koncepcja NPR przewiduje spdjne ujgcie w kolejnym dokumencie wszystkich
przedsiewzigC 1 dziatan o charakterze rozwojowym, ktére beda podejmowane w perspektywie
do 2013 roku. Konsekwentnie w ,Zalozeniach...” przyjeto, ze realizacja czgsci
najwazniejszych celé6w NPR na lata 2007-2013 powinna wykorzystywaé¢ w istotnym stopniu
réwniez narzedzia polityki mieszkaniowej. Do celéw tych zaliczone zostaty:

— regionalizacja rynkow pracy,

— podniesienie poziomu urbanizacji,

— restrukturyzacja gospodarcza wsi i miasteczek,

— wzmocnienie aglomeracji miejskich,

— wzmacnianie tendencji wzrostowych w gospodarce i kreowanie nowych miejsc pracy.

Koncepcja okre§lona w ,,Zatozeniach...” znajduje potwierdzenie we ,,Wstegpnym projekcie
Narodowego Planu Rozwoju na lata 2007-2013”, przyjetym przez Radg Ministrow w dniu
11 stycznia 2005 roku. Jeden z 30 kierunkéw dziatah przewidzianych w tym dokumencie
po$wigcony zostal w calosci problematyce mieszkaniowej. Kierunek dziatah pn. ,,poprawa
dostgpnosci mieszkan dla obywateli oraz poprawa jakosci zasobu mieszkaniowego”,
stanowiacy istotny element realizacji priorytetu NPR zwiazanego z poprawa mobilnosci i
aktywizacja rynku pracy, zaklada realizacje dziatan optymalizujacych rozwdj budownictwa
mieszkaniowego, dziatan poprawiajacych ,,mobilnos¢ mieszkaniowa” poprzez rozwdj
ilo$ciowy zasobu mieszkan na wynajem i stworzenie warunkéw dla wykorzystywania rezerw
tkwigcych w istniejacych zasobach mieszkaniowych, jak réwniez dziatan majacych na celu
rewitalizacj¢ zdegradowanych obszaréw zurbanizowanych. Ponadto we wstgpnym projekcie
NPR okreslone zostaty dziatania, ktére w znacznym stopniu réwniez uwzglednia¢ musza
problematyke mieszkaniowa, a ktére bezposrednio pozostaja w obszarach polityki spotecznej
(integracja spoleczna) oraz polityki regionalnej (gospodarowanie przestrzenia, spojnosc i
konkurencyjnos¢ regionéw).
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Stopien konkretyzacji sformutowanych w NPR dziatan rozwojowych kraju z natury tego typu
dokumentéw musi podlega¢ ograniczeniom. Uwaga ta dotyczy zaréwno przyjgtego juz
,»Wstgpnego projektu NPR na lata 2007-2013”, jak réwniez opracowanego w przysztosci
dokumentu ostatecznego. Miejscem konkretyzacji dziatan dotyczacych wszystkich obszaréw
rozwojowych, w tym réwniez mieszkalnictwa, beda strategie i konstruowane na ich podstawie
programy sektorowe. Zgodnie z przyjetym zatoZzeniem niniejsza strategia ma shuzy¢ réwniez
realizacji tego zadania.

UWARUNKOWANIA ROZWOJU SEKTORA MIESZKANIOWEGO®

Wystepujace obecnie w Polsce deficyty ilosciowe i jakoSciowe mieszkalnictwa oraz
infrastruktury nierozlacznie powiazanej z mieszkalnictwem nalezy postrzega¢ przede
wszystkim w wymiarze strategicznym i dlugookresowym. Obrazuja one dystans
cywilizacyjny jaki dzieli Polske od innych panstw Europy, nie tylko w mieszkalnictwie,
stanowigc konsekwencj¢ wielu uwarunkowan: spotecznych, regionalnych, gospodarczych.
Ustalenie optymalnego kierunku zmian, ktére b¢da mozliwe do zrealizowania i w okreslonej
perspektywie czasu pozwola na trwale wyeliminowanie niedoboréw mieszkaniowych w
Polsce, wymaga diagnozy podstawowych obszaréw warunkujacych obecny i przyszty wymiar
rozpatrywania problemu mieszkaniowego w Polsce.

(A)UWARUNKOWANIA MIESZKANIOWE

W aspekcie dynamicznym trwale i wyrazne tendencje zmian w zasobie mieszkaniowym to
przede wszystkim prywatyzacja mieszkan komunalnych i zaktadowych oraz przeksztalcenia
praw do lokali w spétdzielczosci mieszkaniowej, ktére nabraty ogromnej dynamiki wraz z
transformacja spoteczno-gospodarcza.

Pomimo uzasadnienia faktycznego, jakim jest pogarszajacy si¢ stan techniczny znacznej
czgsci zasobu 1 wieloletnie zaleglo$ci remontowe, wyraznie spadla przecigtna stopa ubytkéw
mieszkaniowych ($rednioroczna liczba mieszkan wycofywanych z uzytkowania do mieszkan
ogélem), Swiadczac o akceptacji, czesto z konieczno$ci, dla mieszkan o niskim
standardzie i zZtych warunkach technicznych.

Stopniowej poprawie przecigtnych warunkéw mieszkaniowych, bedacej efektem liczebnego
powigkszania zasobu o nowe mieszkania, towarzysza znaczne zréznicowania w tym zakresie,
w tym substandardowy charakter duzej czgsci mieszkan (tylko wg kryteriow GUS ok. 16%
mieszkan ogétem). Przy dominujacym udziale mieszkan wiasnosciowych lagodzenie
zapotrzebowania na mieszkania czasowego pobytu, w tym zwigzane z mobilnoscia
przestrzenng, to aktualnie podstawowa i stale rosnaca rola szarej strefy rynku najmu
(czg$¢ mieszkan spoldzielczych wiasnosciowych lub stanowiacych odrgbna wlasnosé

? Oméwione szerzej w zataczonym materiale ,,Uwarunkowania sektora mieszkaniowego w latach 2005 — 2013”.
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uzytkowanych przez gospodarstwa domowe nie dysponujace tytutem prawnym do lokalu —
mozna je szacowa¢ nawet na ponad 1 mln mieszkan).

Na pograniczu rynku nowych inwestycji mieszkaniowych, zasobdw istniejacych i
problematyki socjalnej mozna umiejscowi¢ problem deficytu lokali socjalnych w
komunalnym zasobie mieszkaniowym. Jest to czynnik ograniczajacy skalg innych inwestycji
(prywatne budownictwo na wynajem), w warunkach istniejacych gwarancji ochronnych dla
lokatoréw pociagajacy za soba duze ryzyko zwigzane z niemoznos$cia znalezienia przez gming
dla niewyptacalnego najemcy lokalu zastepczego. Wykorzystanie w tym celu przez gminy
wlasnego zasobu napotyka nadal na bariery polityczne, finansowe i prawne: brak
konsekwentnej i racjonalnej polityki czynszowej w odniesieniu do zasobu komunalnego
nie stanowigcego zasobu mieszkan socjalnych, wspartej intensywnym i optymalnie
sparametryzowanym programem dodatkéw mieszkaniowych, oraz proces intensywnej
wyprzedazy zasobu. Obserwowane skutki tego stanu rzeczy to deficyt lokali socjalnych i
grozba utraty czesci zasobu z uwagi na jego zly stan techniczny (mieszkania komunalne
stanowia najstarsza czg$¢ zasobu — ok. 50% mieszkan w budynkach wybudowanych przed
1945 r., z czego 30% przed 1. wojna $wiatowa). W efekcie intenstywnej prywatyzacji zasobu
komunalnego i zakladowego w istotnym stopniu wzrosta grupa nowych witascicieli, ktérzy nie
sa w stanie pokrywaé¢ kosztow utrzymania mieszkan wtasnosciowych, wykupywanych
najczesciej na bardzo preferencyjnych warunkach.

Nowe mieszkania stanowia przede wszystkim efekt inwestycji podejmowanych w ramach
budownictwa wlasno$ciowego (w latach 1997-2003 przecigtnie ok. 85% rocznych efektéw),
w tym indywidualnego (ok. 50% catosci oraz duza liczba mieszkan w budowie).
Budownictwo nowych mieszkan z przeznaczeniem na wynajem sprowadza si¢ niemal w
calosci do mieszkan budowanych przez prywatnych inwestoréw o przeznaczeniu
komercyjnym (wykorzystanie ulg podatkowych, prywatne ,drugie mieszkania”
wykorzystywane najczgsciej jako szara strefa najmu) oraz budownictwa spotecznego
czynszowego 1 spoldzielczego lokatorskiego, objetych wsparciem finansowym panstwa
(ostatnie lata to wzrost popytu na budownictwo spoteczne czynszowe i jednocze$nie
ograniczona finansowo zdolno$¢ adaptacyjna tego programu). Pomijajac uwarunkowania
popytowe, ograniczenia inwestycyjne w budownictwie to z jednej strony biurokratyczne
bariery na etapie przygotowania inwestycji, bariery podazowe na rynku gruntéw i
dodatkowe koszty uzbrojenia przejmowane przez inwestora, z drugiej strony za$
potwierdzona w ostatnich latach duza wrazliwo$¢ rynku nowych inwestycji na zmiany w
polityce fiskalnej panstwa — brak staloSci rozwigzan skutkujacy czesto
nieuzasadnionymi ekonomicznie zachowaniami rynku.

(B) UWARUNKOWANIA PRZESTRZENNE

Uwarunkowania regionalne, przestrzen i terytorium — to kategorie o kluczowym znaczeniu
dla rozwazania kwestii mieszkaniowej w Polsce. Z jednej strony zwiazki te wynikaja z
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podstawowej charakterystyki mieszkania jako nieruchomos$ci — dobra, towaru czy nowej
inwestycji w zawsze okreslonej i nie podlegajacej w przysztosci zadnym zmianom lokalizacji
(aspekt statyczny). Z drugiej strony to relacja pomigdzy okreslonym przeciez réwniez w
kategoriach przestrzennych potencjatem: lokalnymi i regionalnymi centrami rozwoju
kulturalnego i spoleczno-gospodarczego (miejsca pracy, mozliwosci rozwoju wlasnej
dziatalnoéci gospodarczej, perspektywa poprawy warunkow zycia....). Pominigcie tego
drugiego aspektu rozwoju mieszkalnictwa oznaczatoby stagnacj¢ i brak odpowiedzi na
dynamiczne procesy gospodarcze. Wymaga on przestrzennego podejscia do problemu
mieszkaniowego jako do jednego z podstawowych czynnikéw warunkujacych prawidlowy
rozwdj kraju i nadanie pozadanego kierunku przeksztalceniom w obszarach znacznie
wykraczajacych poza wasko rozumiang kwesti¢ mieszkaniowa.

W aspekcie statycznym zasoby mieszkaniowe, zarowno regionalnie jak i w relacji pomigedzy
miastami 1 obszarami wiejskimi, wskazuja wyrazne i trwale zrdéznicowania: struktury
wlasno$ciowej zasobu, warunkéw mieszkaniowych, stopnia wyposazenia mieszkan w
infrastruktur¢ sieciowa 1 sanitarna oraz cech szczegdlnych rynkéw nieruchomosci
mieszkaniowych.

Regionalne r6znice mieszkaniowe wynikaja przede wszystkim z odmiennych uwarunkowan
historycznych, przestrzennego rozwoju kraju, przyjetego modelu urbanizacji czy
realizowanych w przesztosci koncepcji rozwoju gospodarczego, tj. czynnikéw
odzwierciedlonych obecnie réwniez w specyficznych dla regionéw charakterystykach
mieszkaniowych (np. ziemie odzyskane: az 40% to mieszkania wybudowane przed II wojna
Swiatowa — przecigtnie w kraju 25%, znacznie przekraczajacy przeci¢tng dla kraju udziat
mieszkan komunalnych, dominujace transakcje rynku wtérnego, wyraznie niewielkie i
rownomierne w poréwnaniu z reszta kraju dysparytety infrastruktury mieszkaniowe]
pomigdzy miastem a wsig).

Na ptaszczyznie poréwnan aglomeracje miejskie — miasta — miasteczka — wsie na réwniez
widoczne odmienno$ci regionalne naktadaja si¢ dodatkowo realizowane, w kazdym
przypadku odmienne, funkcje spoteczne, gospodarcze czy kulturowe, utrwalajace dany model
zamieszkiwania. Przy dominujacej zabudowie miejskiej (ok. 70% zasobu ogdélem), znacznie
wigkszych deficytach infrastrukturalnych obszaréw wiejskich (pomimo znacznego
zmniejszenia dysproporcji w stopniu wyposazenia w infrastruktur¢ mieszkaniowa wsi
wzgledem miast na przestrzeni ostatnich lat), stosunkowo niskim poziomie urbanizacji i
wewngtrznej spdjnosci systemu osadniczego, relacja ,miasta — wsie” to podstawowa 0§
zréznicowan mieszkaniowych kraju (dysparytety wsi wzgledem miast).

W aspekcie dynamicznym uwarunkowania przestrzenne rozwoju mieszkalnictwa to przede
wsystkim trwale procesy migracyjne. Jak wspomniano juz wczesniej, zaséb mieszkan na
wynajem jest maty i sukcesywnie si¢ zmniejsza jako efekt procesow prywatyzacyjnych oraz
ubytkdw zasobu wskutek zalegtosci w utrzymaniu technicznym. Sytuacje pogarsza niska
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ptynnos¢ rynku mieszkah na wynajem, zwiazana z restrykcyjnymi regulacjami stosunku
najmu oraz ochrong ,,praw nabytych” do niskich czynszéw. Rozwiazywanie probleméw
mobilnosci przestrzennej, powinno by¢ w tej sytuacji wspomagane réwniez przez poprawe
ptynnosci rynku mieszkan wlasnosciowych, gléwnie poprzez ograniczanie wszelkiego
rodzaju kosztéw transakcyjnych. Dotychczasowa niska mobilnos$é sily roboczej jest — obok
niedorozwinigtego transportu publicznego - skutkiem niedoboréw w sektorze
mieszkaniowym. Swoiste przypisanie do mieszkania grozi petryfikacja réznic pozioméw
bezrobocia i wykluczenia spolecznego oraz obniza efektywnoS¢ procesow
restrukturyzacji gospodarki.

W latach 1989-2002 ponad 10% ludnosci kraju (4 mln os6b) zmienita miejsce zamieszkania,
z czego 0,5 mln w 2001 roku. Okolo 25% decyzji migracyjnych dotyczyto przemieszczen
migdzy wojewddztwami. W catym okresie ok. 53% migracji miedzy wojewddztwami i 26%
migracji wewnatrzwojewddzkich dotyczyto kierunku miasto-miasto. Skala migracji ze wsi
do miast (odpowiednio 22% i 29% ogoétu) nie odpowiadata dynamicznym procesom
zachodzacym w gospodarce, zwazywszy Ze wlasnie miasta s3 tradycyjnym nos$nikiem
rozwoju i kluczem do rozwigzywania probleméw strukturalnych polskiej wsi.
Restrukturyzacja i koncentracja produkcji bgdzie w kolejnych latach powodowaé dalsze
uwalnianie nadwyzek sily roboczej z rolnictwa i przyczynia¢ si¢ do wzrostu jawnego i
ukrytego bezrobocia na wsi. Potrzeba restrukturyzowac tereny wiejskie, ale koszty rozwoju
terenéw wiejskich przy dzisiejszej sieci osadniczej sa bardzo wysokie (wysokie koszty
tworzenia sieci infrastrukturalnych). Dlatego potrzebne jest wspieranie mobilno$ci
geograficznej i sektorowej ludnos$ci wiejskiej. Rozwijajac male miasta i miasteczka,
przywracajac im ekonomiczne i kulturowe funkcje typowe dla miast, przygotowuje si¢ je do
migracji ludzi z terendw wiejskich, ktérzy nie sa w stanie utrzymac si¢ z rolnictwa. Rozwdj
terenéw wiejskich moze réwniez postgpowaé w drodze wkraczania na tereny wiejskie
aglomeracji miejskich (urbanizacja wsi). Zaden z tych proceséw nie bedzie mozliwy bez
odpowiednich naktadéw w mieszkania i infrastrukturg¢ techniczna. Szczegdély polityki
mieszkaniowej powinny by¢ ksztaltowane zaleznie od przyjetego modelu urbanizacji,
Kierunkow i zasad planowania przestrzennego i rozwoju regionalnego, funkcji miast.

W kolejnych latach wérdéd oséb podejmujacych decyzjg¢ o czasowej lub docelowej zmianie
miejsca zamieszkania nadal rost bedzie odsetek ludzi mtodych (ok. 1/3 os6b mobilnych w
latach 1989-2002 stanowity osoby w wieku 25-34 lata). Duze miasta i aglomeracje miejskie
stanowig podstawowy kierunek przemieszczen terytorialnych i zjawisko to — co zreszta
potwierdzaja dotychczasowe obserwacje — jest skorelowane wyraznie ze stosunkowo niska
stopa bezrobocia i szansami na znalezienie pracy (wyraznie dodatnie saldo migracji w latach
1989-2002 wystgpowalo jedynie w  wojewddztwach mazowieckim, pomorskim,
wielkopolskim, matopolskim i §laskim, przy czym réznica pomi¢dzy naptywem i odptywem
0s6b z wojewddztwa mazowieckiego wyniosta az 6% liczby wszystkich mieszkancéw tego
wojewddztwa). Rozwijajace si¢ aglomeracje wymagaja w tych warunkach wzmocnienia,
szczegOlnie w dziedzinach mieszkalnictwa i innych elementéw infrastruktury spolecznej,
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infrastruktury komunalnej i drogowej, transportu publicznego. Dobrze uzbrojone i
skomunikowane tereny sluzy¢ beda nie tylko inwestycjom mieszkaniowym. Z kolei
dobre wyposazenie aglomeracji w infrastrukture mieszkaniowa bedzie ulatwiaé¢ ich
rozwoj, dzigki mozliwosciom szybkiej absorpcji sily roboczej na kreowane miejsca
pracy.

Brak mozliwosci szybkiego i odpowiadajacego europejskim aspiracjom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych — rozwazany w kontekscie wynikajacych z Konstytucji UE zasad swobody
podejmowania pracy i osiedlania si¢ w innych krajach cztonkowskich — réwniez stanowic
moze silny bodziec emigracyjny, szczegdlnie dla ludzi miodych. Odptyw z kraju mtodych
gospodarstw domowych, stanowiacych zawsze najwigksze zrodio popytu inwestycyjnego w
mieszkalnictwie, utrudni przezwyci¢zanie zapdznien cywilizacyjnych Polski w stosunku do
jej partneréw z UE i prowadzenie polityki rozwojowej. Problemy mieszkaniowe powinny
znalez¢ odzwierciedlenie rowniez w polityce strukturalnej UE (wsparcie dla sektora
mieszkaniowego), nie dlatego, ze grozi to Europie zalewem Polakéw emigrujacych za
praca i mieszkaniem, ale ze utrwala to niekonkurencyjng pozycje Polski, a tym samym
poglebia dysproporcje rozwojowe w obszarze europejskim.

Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa w aspekcie przestrzennym to réwniez okreslona
iloSciowo i infrastrukturalnie (jakosciowo) baza terytorialna dla budownictwa
mieszkaniowego. Jeszcze w 1990 roku powierzchnia terenéw niezabudowanych w granicach
og6lnego obszaru miast wynosita 944 tys. ha, z czego prawie 95% stanowily uzytki rolne (w
ok. 70% grunty rolne), a jedynie 5% tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe
(niespetna 50 tys. ha). W 2002 roku powierzchnia terenéw niezabudowanych w miastach
wynosita juz tylko 548 tys. ha. Dlugookresowy proces wyrdwnania réznic cywilizacyjnych w
mieszkalnictwie wymagatby wybudowania kilku milionéw nowych mieszkan — w zaleznosci
od przyjetej metody oceny — od 4 do 7 milionéw jednostek mieszkalnych. Zaktadajac, ze
przecigtny wskaznik wykorzystania terenéw osiedlowych zabudowanych w miastach wynosi
30 mieszkan na 1 ha terenu (w 1995 r. rzeczywisty poziom tego wskaznika wynosit w Polsce
27 mieszkan/ha), tylko wybudowanie w miastach od 3 do 4,5 milionéw mieszkan
wymagaloby przeznaczenia na ten cel 100-150 tys. ha gruntéw uzbrojonych. Podane
wielko$ci obrazuja jedynie skalg problemu. W perspektywie lat konieczne wiec bedzie
przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg terenéw wykorzystywanych obecnie w inny
sposéb (poprzemystowych, powojskowych, rolniczych).

(C) UWARUNKOWANIA DEMOGRAFICZNE

Podstawowe wskazniki mieszkaniowe (iloSciowy stan zasobu mieszkaniowego i budowanych
mieszkan do populacji kraju, warunki zamieszkiwania konstruowane w oparciu o przecigtne
wskazniki powierzchni mieszkan czy zajmowanych izb w stosunku do liczby mieszkajacych),
najnizsze w porownaniu z przeci¢tnymi wielkosciami w innych panstwach Europy, jako
wielkosci wzgledne odnosza si¢ do stanu ludno$ciowego kraju. Odzwierciedlaja one tym
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samym rowniez specyficzne dla Polski procesy demograficzne ostatnich dziesigcioleci —
przede wszystkim falowy, nie notowany w innych panstwach przyrost populacji. Tak jak to
ma miejsce obecnie, rozpatrywana réwniez w dlugim okresie czasu, okre$lona ilo$ciowo i
jakosciowo skala zapotrzebowania na mieszkania, bedzie wigc w duzej mierze zalezata od
szeroko pojmowanych uwarunkowan demograficznych: liczby ludnosci®, wielkosci rodzin i
okreslonych wiekowo grup spotecznych czy szeroko rozumianych preferencji spotecznych
okreslajacych dominujacy ,,model zycia”.

W aspekcie statycznym okre$lajacy powszechnie stopien obecnego niedoboru
mieszkaniowego w Polsce tzw. ,statystyczny deficyt mieszkaniowy”, tj. réznica migdzy
liczba gospodarstw domowych i mieszkan, wynosi ponad 1,5 mln mieszkan. W S$wietle
danych NSP 2002 udzial jednoosobowych gospodarstw domowych zamieszkujacych w tych
mieszkaniach wynosi 40% wszystkich gospodarstw mieszkajacych niesamodzielnie.
Uwzgledniajac powyzsze oraz biorac pod uwage stosowana przez GUS definicje
gospodarstwa domowegos, z duzym prawdopodobiefnistwem poziom deficytu wskazuje wigc
na wystepowanie w grupie gospodarstw, ktére nie posiadaja dzi§ samodzielnego mieszkania,
znaczacego odsetka:
- o0s6b dokonujacych, tymczasowo lub docelowo, §wiadomego wyboru odno$nie
wspolnej formy zamieszkiwania pod jednym dachem (dzieci opiekujace si¢ rodzicami,
w tym w domach mieszkalnych wybudowanych i dostosowanych do potrzeb
wspolnego zamieszkiwania)
- mtodych ludzi zarabiajacych juz samodzielnie, ale jeszcze Swiadomie przed podjgciem
decyzji o usamodzielnieniu, i
- zwiazkéw pozamalzenskich dwdch dorostych osob.

Kategoria deficytu mieszkaniowego nie dostarcza tym samym informacji o niezaspokojonym
popycie na mieszkania, uzasadnionym rzeczywista skala potrzeb obecnym brakiem mieszkan,
wystepujacym w Polsce bezdomnosci czy liczbie gospodarstw domowych zamieszkujacych
wspélnie rzeczywiscie zamierzajacych obecnie lub w przysztosci podja¢ decyzje o
zamieszkiwaniu samodzielnym. Proste oparcie si¢ na tej kategorii zawyzaloby oceng
rozmiaréw rzeczywistych, aktualnych potrzeb mieszkaniowych i potencjalnego popytu na
mieszkania, tzn. kategorii i tak juz nie uwzgledniajacej mozliwosci dochodowych
gospodarstw domowych, tj. podstawowego czynnika okreslajacego popyt, formg i sposob
ewentualnego pozyskania mieszkania samodzielnego. Statystyczny deficyt mieszkaniowy
jest przede wszystkim potwierdzeniem substandardowego charakteru duzej czesci
zasobu oraz - w znacznej mierze - wyrazem obserwowanych procesow
demograficznych.

* Przy zatozeniu umiarkowanego naptywu na teren Polski ludnosci pochodzacej z innych krajéw, prognozowana
stabilizacja demograficzna bgdzie w przysztosci — po raz pierwszy od zakofczenia II wojny $wiatowej —
czynnikiem ograniczajacym ilo§ciowo pojmowane rozmiary potrzeb mieszkaniowych.
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W aspekcie dynamicznym analiza danych NSP oraz aktualnych prognoz demograficznych

GUS wskazuje, ze na uwarunkowania demograficzne mieszkalnictwa w okresie

najblizszych lat wplyw bedzie miat przede wszystkim dalszy wzrost liczby gospodarstw

domowych, polaczony z wyraznym spadkiem przecigtnej liczby osob w gospodarstwie

domowym, z ok. 2,75 osoby w 2004 roku do niespelna 2,5 osoby juz w 2013 roku (réwniez

jako efekt spadku poziomu dzietnosci rodzin). Pod wzgledem wieku dynamiczny wzrost

wystegpowat bedzie w grupie oséb (gospodarstw domowych) wchodzacych w okres petnego

usamodzielnienia oraz w grupie os6b najstarszych wiekowo.

SYNTEZA WYNIKOW DIAGNOZY STRATEGICZNE]

Analiza SWOT dla sektora mieszkaniowego w Polsce

Mocne strony

Makroekonomiczne i finansowe:

Sektorowe:

wzrost gospodarczy
niski poziom inflacji
spadek oprocentowania kredytéw, w tym
mieszkaniowych

rozwinigte otoczenie rynku finansowania mieszkan
konkurencja na rynku oraz prawne i
instytucjonalne podstawy dla réznych systemow
finansowania mieszkalnictwa (banki uniwersalne,
banki

fundusze mieszkaniowe)

specjalistyczne, fundusze inwestycyjne,

dynamicznie rozwijajacy si¢ rynek kredytow
hipotecznych

stopniowe wchodzenie sektora ubezpieczeniowego
na rynek finansowania mieszkalnictwa

pomimo  ograniczonego zakresu dostgpnos$¢
srodkéw UE na rozwdj lokalny powiazany z
mieszkalnictwem  (infrastruktura techniczna i

odnowa miast)

wiek substancji mieszkaniowej — wzglednie duzy
odsetek mieszkan wybudowanych w okresie
ostatnich 40 lat

stosunkowo  dobrze  rozwini¢te  otoczenie
regulacyjne i instytucjonalne rynku
mieszkaniowego

duzy potencjal sektora prywatnego na rynku

Stabe strony

Makroekonomiczne i finansowe:

wysoki poziom deficytu budzetowego i diugu
publicznego, ograniczajacy réwniez mozliwosci
pomocy budzetowej dla mieszkalnictwa
niestabilne prawo podatkowe i duzy poziom
fiskalizmu

wysoki poziom bezrobocia, duze mozliwo$ci
utraty statego Zrédta dochodéw i niska mobilno$¢
przestrzenna zwigzana z miejscem pracy

nadal brak zaplecza instytucjonalno-finansowego,
odpowiadajacego potrzebom ukonstytuowanych
prawnie form wlasnosci (wspdlnoty
mieszkaniowe)

duzy udzial wydatkéw sztywnych (zobowiazan
LHhistorycznych”) w budzecie mieszkaniowym
brak

oszczedzaniu na mieszkanie

rozwiagzan sprzyjajacych wieloletniemu
niekorzystna relacja dochodowo-cenowa na rynku
mieszkaniowym

wylaczenie problematyki $cisle mieszkaniowej z
obszaréw inicjatyw UE

Sektorowe:

zly stan techniczny i wieloletnie zaleglodci
remontowe (mieszkania komunalne, komunalne
po prywatyzacji, os6b fizycznych poddane

administracyjnemu nakazowi najmu, starszy
zasOb na wsiach)
nieekonomiczna eksploatacja mieszkan: zanizone

czynsze w najstarszej czgsci zasobu

% Osoba zamieszkujaca wspdlnie, lecz utrzymujaca sig
jednoosobowe gospodarstwo domowe.
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nowych inwestycji mieszkaniowych, pomimo

wystepujacych barier i ograniczen gospodarczych

Polityczne:

decentralizacja zadan (szerokie kompetencje na
poziomie lokalnym)

umocowanie konstytucyjne 1 traktatowe dla
polityki mieszkaniowej

tradycja polityki mieszkaniowej: podstawowe cele

i zasady uznawane przez wszystkie kolejne rzady

deficyt lokali socjalnych lub petniacych taka rolg
w zasobie komunalnym

brak sektora prywatnego na rynku dostgpnego
budownictwa na wynajem
administracyjno-prawne bariery dla nowego
budownictwa mieszkaniowego

brak wystarczajacych danych do podejmowania
decyzji (wspélpraca nauki z administracja tylko
dorazna, brak stalego systemu monitorowania)
relatywnie niska efektywno$¢ inwestycji w
sektorze mieszkaniowym

Polityczne:

,kadencyjny” charakter polityki mieszkaniowej
na poziomie krajowym i lokalnym w sferze
instrumentéw realizacji, utrudniajacy kontynuacje
rozpoczynanych dziatan

brak woli politycznej odno$nie znacznych i
statych zobowigzan budzetowych na
mieszkalnictwo

wrazliwo$¢ kwestii czynszéw i ochrony najmu na
koniunkture polityczna

,-optyka resortowa” w administracji publicznej
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Szanse

Makroekonomiczne i finansowe:

naptyw kapitalu zagranicznego

wigksza dostgpnos¢ do rynkéw kapitalowych
perspektywa stabilizacji makroekonomicznej
presja na konkurencyjnos¢ gospodarki

wzrost gospodarczy i zwigzana z tym poprawa
poziomu zamoznosci gospodarstw domowych
poprawa warunkéw na rynku pracy

presja czg$ci krajéw czlonkowskich UE na
uwzglednienie problematyki mieszkaniowej w

inicjatywach UE

Sektorowe:

istniejacy zaséb odpowiadajacy prognozowanemu
zapotrzebowaniu (mate mieszkania dla rosnacej
liczby jednoosobowych gospodarstw domowych)
potencjalnie duza mozliwo$¢ tworzenia zasobow
lokali zastgpczych na bazie juz istniejacego zasobu
nieruchomosci

wigksze postrzeganie mieszkania jako
atrakcyjnego celu inwestycyjnego

powiazanie mieszkalnictwa z NPR i polityka

regionalng

Zagrozenia

Makroekonomiczne i finansowe:

w efekcie presji na ograniczanie wydatkéw
publicznych dalsze zmniejszenie poziomu
wydatkéw na mieszkalnictwo, z jednoczesnym
brakiem mozliwosci wykorzystania w tym
obszarze funduszy strukturalnych

prognozowany dalszy wzrost liczby gospodarstw
domowych

brak korelacji pomigdzy zmianami zachodzacymi
w mieszkalnictwie oraz obserwowanymi
procesami demograficznymi

Sektorowe:

utrata istniejacych zasobéw mieszkaniowych
wskutek dekapitalizacji
presja na zamrozenie czynszOow i szeroka ochrong

lokatoréw
presja  na  dalsza  wyprzedaz  zasobdw
mieszkaniowych

dalsze wystgpowanie barier podazowych na rynku
gruntéw

historycznie i  kulturowo  uwarunkowany
paradygmat wlasnosci, jako tego prawa do
zajmowanego mieszkania, ktére jest powszechnie

akceptowane przez spoteczenstwo
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II. DELUGOFALOWY ROZWOJ SEKTORA MIESZKANIOWEGO

CELE STRATEGII NA LATA 2005-2025

Celem strategicznym dlugofalowego rozwoju mieszkalnictwa jest maksymalne zblizenie
poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli do obecnego poziomu Sredniej
calej UE w okresie do 2025 r., przy wykorzystaniu sposobnosci tkwiacych w
perspektywie stabilizacji demograficznej, przewidywanym wzroS$cie gospodarczym oraz
czltonkostwie Polski w UE.

Osiagnigcie celu strategicznego bedzie przebiegato na ptaszczyznach odpowiadajacych
podstawowym obecnie deficytom cywilizacyjnym w mieszkalnictwie, wyznaczajacych tym
samym trzy cele szczegétowe strategii:

¢ likwidacja zjawiska niedobrowolnego wspdlnego zamieszkiwania,

e 7zblizenie si¢ do europejskich standardéw powierzchniowych,

e likwidacja deficytow w zakresie wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i
istotna poprawa stanu technicznego budynkéw mieszkalnych.

Osiagnigcie celu strategicznego jest zadaniem wieloletnim i etapowym. Docelowymi
czynnikami warunkujacymi utrwalenie procesu szybkiej poprawy warunkdéw mieszkaniowych
bedzie wzrost gospodarczy, rozwdj rynku pracy, dokonujaca si¢ etapowo racjonalizacja
wydatkéw publicznych — w tym spadek obciazen fiskalnych spoleczenstwa w efekcie
podejmowanych reform systemu podatkowego — bezposrednio za$ zwiazany z tymi procesami
wzrost popytu na mieszkania, znajdujacy potwierdzenie w powigkszajacej sig¢ bazie
dochodowej spoleczenstwa: wzrost dochodéw osobistych, szczegdlnie w najmniej zamoznych
grupach spotecznych (nadal z zastrzezeniem, ze zréznicowanie zamoznosci spoteczenstwa tak
obecnie, jak i w kolejnych latach, begdzie musiato znajdowaé odzwierciedlenie w rownie
zréznicowanym poziome i formie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych).

Do czasu osiagnigcia tych uwarunkowan, na pierwszych etapach realizacji strategii, procesy
zachodzace w mieszkalnictwie powinny wptywac¢ na przyspieszenie i wysoka efektywnosé
zmian gospodarczych, bazujac na wzajemnych zwiazkach zachodzacych migdzy gospodarka i
rynkiem mieszkaniowym. W tym kontekScie zaklada si¢ trwale umiejscowienie spraw
mieszkaniowych w powigzanym, wewnetrznie spojnym planie rozwoju kraju.

Z punktu widzenia polityki rozwoju kraju Sredniookresowym celem strategii rozwoju
mieszkalnictwa jest harmonizacja rozwoju rynku mieszkaniowego i rynku pracy pod
katem zapewnienia spdjnosci spolecznej, gospodarczej i przestrzennej w ujeciu
regionalnym i krajowym.
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Zatozony cel strategii z punktu widzenia rozwoju kraju wyznacza trzy cele czastkowe,
kierunkowo okreslajace operacyjne obszary dziatan:
e stworzenie rynku dostgpnych mieszkan na wynajem,
e likwidacja barier blokujacych ,,ruch mieszkaniowy”,
® obnizenie kosztow budownictwa mieszkaniowego i dostgpno$¢ zrédet finansowania
mieszkan.

Osiagnigcie celow strategii wymaga podjecia dzialan w znacznej mierze pozostajacych w
obszarze polityki mieszkaniowej panstwa, nie jest to jednak warunek wystarczajacy.
Rozwigzanie problemu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, stanowigcych jedna z
fundamentalnych potrzeb spoleczenstwa, z natury wykracza poza obszar polityki
sektorowej, i to zar6wno w wymiarze przedmiotowym — jako efekt nieroztacznych powigzan
z innymi obszarami polityki panstwa (powszechny btad nieuprawnionego utozsamiania czesci
probleméw stricte socjalnych z wylacznym przedmiotem polityki mieszkaniowej), jak i
podmiotéw w rzeczywistosci odpowiadajacych za nadanie sprawom mieszkaniowym
wlasciwego kierunku (lokalny wymiar potrzeb mieszkaniowych i zwigzana z tym
niejednokrotnie kluczowa rola dzialan podejmowanych wylacznie na tym poziomie —
bynajmniej nie rozumiana w kategoriach ,,zrzucania odpowiedzialnosci finansowej” za
rozwiazanie problemu mieszkaniowego wytacznie na poziom lokalny).

Dzialania podejmowane lokalnie, regionalnie i na poziomie calego kraju — w tym
ostatnim przypadku przede wszystkim w formie polityki mieszkaniowej, gospodarczej,
socjalnej i finansowej panstwa — bezwzglednie winny stanowi¢ spojna calos¢, wolna od
krétkookresowych i doraznych dzialan lub propozycji, ktére niejednokrotnie opieraja si¢
wylacznie na argumentach demagogicznych, pozbawionych glebszej refleksji czy oparcia w
finansowych mozliwoS$ciach panstwa, gmin i przede wszystkim samego spoteczenstwa.

ZASADY REALIZACJ]I

Przy uwzglednieniu obu aspektow realizacji strategii, tzn. roli panstwa oraz
niezaleznych od polityki mieszkaniowej panstwa istotnych warunkéw realizacji
zalozonych celow strategicznych, okreslono dziesi¢é¢ zasad w oparciu o ktoére bedzie
przebiegala realizacja celow strategii. Stanowia one réwniez wazna przestanke
formutowania priorytetow operacyjnych, kierunkéw dzialan, przede wszystkim za$§ dziatan
szczegbétowych podejmowanych w zdefiniowanych obszarach priorytetowych.

Zasada 1: Efektywna kolejnos¢ dziatan

Na plaszczyznie horyzontalnej koncentracja w pierwszej kolejnosci na:
(a) dzialaniach poprawiajacych efektywno$¢ funkcjonowania sektora mieszkaniowego
jako takiego, w tym wplywajacych na obnizenie kosztéw budowania, eksploatacji i
zarzadzania. W obszarze nowych inwestycji mieszkaniowych duza czg$¢ takich
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dziatan, czesto wiazacych si¢ wylacznie z wprowadzeniem zmian prawnych nie
pociagajacych wydatkéw budzetowych, w swoich skutkach obejmie wszystkie
obszary rynku. Nie ograniczy si¢ wylacznie do zdiagnozowanych problemdéw
stanowiacych przedmiot szczegétowych programéw polityki mieszkaniowej. Przy
dominujacej obecnie roli budownictwa prywatnego, realizowanego w znacznej
mierze bez pomocy finansowej panstwa, dziatania te stosunkowo szybko wptyna na
uwolnienie lub zdynamizowanie obecnego juz potencjatu;

(b) w zakresie instrumentéw polityki mieszkaniowej (programéw  wsparcia
mieszkalnictwa), rownolegtych dzialaniach dotyczacych:

- poszerzonych badan rynku, ktérych wyniki pozwola dopiero na wprowadzenie
efektywnych, dobrze adresowanych nowych rozwigzan,

- funkcjonujacych juz programach, wymagajacych korekty lub zmian
legislacyjno-finansowych,

- nowych rozwiazaniach, ktérych wprowadzenie stanowi niezbedny warunek
efektywnego wykorzystania mozliwosci niezaleznych bezposrednio od Polski
(powiazane obecnie z mieszkalnictwem lub, w przyszlosci, odnoszace sig
wprost do mieszkalnictwa inicjatywy UE);

I - dziatania poprzedzajace
otoczenie regulacyjne, likwidacja barier
podazowych i ptynno$ciowych na rynku
mieszkaniowym — poprawa efektywnos$ci
funkcjonowania rynku ogétem

[ - dziatania nastepujace

szczeg6towe badania rynkowe pod katem
probleméw zidentyfikowanych w strategii, nowe programy polityki mieszkaniowej, stata
wprowadzenie systemu stalego monitoringu korekta obowigzujacych rozwiazan

korekta obowiazujacych programéw polityki ﬁ

mieszkaniowej

_/ - formutowane na podstawie szczegétowych badan
- w momencie implementacji duzo wyzsza efektywnos$¢ — efekt
uprzednich zmian regulacyjnych, eliminacji barier podazowych i
inicjatywy i dziatania, ktérych podjgcie warunkuje stopien poprawy uwarunkowan budzetowych
wykorzystania srodkéw UE

(c) w zakresie pozostajacym we wspolnych kompetencjach panstwa i samorzadéw
terytorialnych, podejmowanych z mozliwie duzym wyprzedzeniem czasowym
dziataniach pozostajacych w gestii wladz centralnych (z uwagi na dlugi w skali
calego kraju okres dostosowania dziatan lokalnych).

Na plaszczyznie wertykalnej wymagana synchronizacja czasowa dzialan, uwzgledniajaca
wzajemne uwarunkowania rynku mieszkaniowego.
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Zasada 2: Uporzadkowanie obszarow

Wyrazny podziat obszaréw problemowych na:

(a) obejmujace swym zakresem rynek mieszkaniowy, pozostajace w orbicie wlasciwej
polityki mieszkaniowej problemy zwiazane z zapewnieniem efektywnego otoczenia
regulacyjnego, efektywnego dziatania rynku mieszkaniowego oraz systemowych
rozwiazan dotyczacych finansowania mieszkalnictwa, w tym wynikajacych z
uwarunkowan spolecznych, gospodarczych i1 demograficznych, finansowych
instrumentéw polityki mieszkaniowej o charakterze popytowym lub podazowym:;

(b) obejmujace swym zakresem kwestie socjalne, tzn. problemy pozostajace przede
wszystkim w orbicie polityki socjalnej (wykluczenie spoteczne, trwata lub czasowa
bezdomno$¢ lub stan ubdstwa).

Zasada realizacji 2 (podsumowanie graficzne) ERS pibliczne
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Dziatania podejmowane w obu obszarach beda zharmonizowane, uporzadkowanie obszaréw
warunkowa¢ jednak powinno odmienny sposdb podejscia do problematyki. Dziatania
podejmowane w ramach polityki mieszkaniowej jako takiej, tj. w obszarze rynku
mieszkaniowego (mieszkanie jako towar i przedmiot obrotu na rynku wtérnym, pierwotnym i
na rynku najmu), beda odgrywaly podstawowa rol¢ dla osiagnigcia zalozonych celéw
strategii. Podstawowa przestanka dla ich wprowadzania bedzie zdynamizowanie rynku
mieszkaniowego, poprzez nadanie zmianom i procesom dokonujacym si¢ w tym obszarze
wlasciwej skali oraz kierunku (w zalezno$ci od problematyki szczegétowej zapoczatkowanie
Iub kontynuacja, a w dalszej kolejnosci utrwalenie tendencji).
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Z kolei obszar polityki socjalnej w powiazaniu z kwestia mieszkaniowa powinien by¢
miejscem dzialan wylacznie tagodzacych skutki spoteczne 1 ograniczajacych skalg
zidentyfikowanego, negatywnego zjawiska, ktére z zalozenia ma by¢ eliminowane.
Problematyka mieszkaniowa w orbicie polityki socjalnej ma mie¢ jedynie charakter
interwencyjny, bedac niezbednym uzupelnieniem polityki mieszkaniowej. W przeciwienstwie
jednak do polityki mieszkaniowej wprowadzane instrumenty powinny by¢ w tym obszarze
tak okreslane, aby nie przyczynia¢ si¢ do utrwalania stanu (patologii, réwniez negatywnych
wzorcOw oraz postaw roszczeniowych) i zmierza¢, tam gdzie natura problemu na to pozwala,
w kierunku docelowego wprowadzenia danej grupy beneficjentow w obszar polityki
mieszkaniowej i dziatan rynku.

Zasada 3: Prymat rynku

W  zakresie niezbgdnym dla osiagnigcia zalozonych celéw instrumenty polityki
mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci uzupelnia¢ powinny rozwiazania wyst¢pujace na
rynku. Kierunkowym zaloZzeniem jest wylaczenie poza obszar aktywnej polityki panstwa
zadan, ktére w przypadku braku ingerencji panstwa sg efektywnie podejmowane przez
instytucje dzialajace na rynku, w stopniu zapewniajacym osiggnigcie stanu réwnowagi.

Zasada 4: Subsydiarnos¢

Z uwzglednieniem charakteru problematyki, obowiazywa¢ powinien prymat wsparcia
inicjatyw oddolnych — prywatnych i terytorialnych. Konstruowanie programéw i rozwigzan
prawnych powinno si¢ odbywac¢ z mozliwie szerokim wykorzystaniem formuty partnerstwa
publiczno-prywatnego. Kluczowa jest rola gmin w procesie poprawy funkcjonowania rynku
mieszkaniowego, znajdujaca odzwierciedlenie w nowych rozwigzaniach, w tym
instrumentach finansowych.

Zasada 5: Wzajemnos¢ zobowigzan

Instrumenty finansowe i rozwigzania prawne wspierajace samorzady lokalne w realizacji
skutecznej polityki mieszkaniowej na poziomie lokalnym beda konstruowane w taki sposob,
aby wplywac na podejmowanie komplementarnych, odpowiadajacych celom strategii, decyzji
i dzialan w terenie, pozostajacych w wylacznej kompetencji samorzadéw terytorialnych.
Wskazane uzaleznienie pomocy ze srodkéw budzetu panstwa od istnienia i realizacji (zgodnie
z harmonogramem) gminnego programu mieszkaniowego.
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Zasady realizacji 3-5 (podsumowanie graficzne)
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Zasada 6: Wybor i odpowiedzialnos¢ za wlasne decyzje

Regulacje prawne dotyczace rynku mieszkaniowego konstruowane zgodnie z zasada
~chcacemu nie dzieje si¢ krzywda”. Uzasadnione z punktu widzenia ochrony praw
konsumentéw, profesjonalnej obstugi rynku mieszkaniowego, bezpieczenstwa obrotu
rynkowego czy eksploatacji mieszkan rozwigzania, wprowadzane w formie powszechnie
obowiazujacych przepisbw prawa, nie powinny mie¢ — tam gdzie to nie jest konieczne —
charakteru przymusowego, ograniczajacego pole decyzyjne konsumentow na rynku
mieszkaniowym i wptywajacego na podwyzszenie kosztow. Prymat dziatan na rzecz dostgpu
do informacji o rynku nad prostym uregulowaniem poszczegdlnych kwestii przez przepisy
prawne.

Zasada 7: Wilasciwe adresowanie

W przypadku programéw wsparcia polityki mieszkaniowej podstawowa zasadg stanowi
wlasciwe okreslenie beneficjentéw 1 przedmiotu wsparcia. Kierunkowym zalozeniem

26



powinno by¢ ograniczenie zakresu oddzialywania instrumentow finansowego wsparcia
panstwa do tych grup podmiotéw, dla ktérych dana forma pomocy stanowi czynnik
warunkujacy realizacje przedsigwzigcia. Prymat podejscia w okresleniu przede wszystkim
celu i sposobu wydatkowania $rodkéw, a nie wysokosci kwot przeznaczanych z budzetu na
mieszkalnictwo. Podejécie takie zaktada uprzednie poglebione badania rynku i — dopiero w
nastepnej kolejno$ci — odpowiadajace uzyskanej diagnozie okre$lenie optymalnej formy i
parametryzacji nowych instrumentow.

Zasada 8: Optymalizacja budzetowa

W poczatkowych latach realizacji strategii, przy nadal duzym udziale historycznych
zobowiazan finansowych w ,.budzecie mieszkaniowym”, w mozliwym zakresie efektywne
dostosowanie wydatkéw sztywnych do realizacji celéw strategii. Nowe finansowe
instrumenty polityki mieszkaniowej nalezy konstruowa¢é w oparciu o paradygmat
wykorzystania/aktywizacji kapitatu prywatnego.

Zasada 9: Stalos¢ zasad i autonomia budzetowa

Wymagana jest stabilno$§¢ prawnego i finansowego otoczenia sektora mieszkaniowego. Nie
nalezy wycofywa¢ instrumentéw wsparcia w krétkim czasie, pod naciskiem potrzeb
politycznych i opinii publicznej, wprowadzajac jednocze$nie nowe, o podobnym zakresie
oddziatywania (plany likwidacji badz modyfikacji poszczegélnych instrumentéw polityki
mieszkaniowej w wylacznie niezbednym 1 uzasadnionym zakresie, odpowiadajacym
kierunkowym zalozeniom strategii i szczegétowym zalozeniom programu; decyzje nie
podyktowane wyltacznie wzgledami fiskalnymi). Dla skutecznej realizacji decyzja o
wprowadzeniu nowych rozwiazan powinna by¢ podejmowana w powiazaniu z
bezwarunkowym zapewnieniem dlugookresowego finansowania. Po okre$leniu zakresu i
form oddziatywania panstwa, wprowadzeniu zmian optymalizacyjnych i badaniach rynku,
naktady na polityke mieszkaniowa powinny by¢ w horyzoncie wieloletnim ustabilizowane na
poziomie zapewniajacym realizacj¢ celow strategii.

Zasada 10: Stata weryfikacja

Niezbedne jest wprowadzenie rozbudowanych badan i stalego monitoringu funkcjonowania
rynku mieszkaniowego. Monitoring funkcjonowania programéw polityki mieszkaniowej, w
tym biezacej oceny stopnia realizacji celéw, nie powinien by¢ sprowadzany do prostego
administrowania  programami — Wwymagane rozwigzania  prawno-instytucjonalne
umozliwiajace prowadzenie szczegélowych badan operacyjnych oraz, w przypadku
wystgpowania negatywnych zjawisk, szybkie wprowadzanie zmian i korekt, nie utrwalanie
nieefektywnych w zmiennej sytuacji rozwigzan.
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PRIORYTETY OPERACYJNE

W pierwszym okresie realizacji, odpowiadajacym horyzontowi czasowemu zintegrowanego
planu dziatah rozwojowych w okresie do 2013 roku, dziatania ukierunkowane na
harmonizacj¢ rozwoju rynku mieszkaniowego i rynku pracy pod katem zapewnienia spdjnosci
spotecznej, gospodarczej i przestrzennej w ujgciu regionalnym 1 krajowym beda
podejmowane w obszarze sze$ciu priorytetow operacyjnych.

Priorytet 1:
Tworzenie przyjaznego $rodowiska prawno-instytucjonalnego dla rozwoju budownictwa

mieszkaniowego i systeméw jego finansowania, poprzez:
- poprawg dostgpnosci gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe,
- zmniejszenie czasochtonno$ci i  dolegliwo$ci  procedur administracyjnych
towarzyszacych procesowi inwestycyjnemu w budownictwie mieszkaniowym,
- optymalizacje instytucjonalna, prawna i finansowa funkcjonowania rynku
nieruchomosci i rynku finansowania mieszkalnictwa,
- podniesienie standardu budownictwa mieszkaniowego — jakosci przestrzeni.

Priorytet 2:
Likwidacja barier dla ,,ruchu mieszkaniowego”, poprzez:

- rozwdj zasobu mieszkan na wynajem realizowanych przez sektor prywatny i ,,non-
profit”,

- pobudzenie ruchu mieszkaniowego w istniejacym zasobie mieszkaniowym (migracje
w obrgbie lokalizacji i migedzy lokalizacjami),

- restrukturyzacj¢ zasobow komunalnych, zakladowych i stuzbowych (przywrécenie im
pierwotnej i wlasciwej funkcji).

Priorytet 3:
Poprawa stanu technicznego i standardu wyposazenia zasobéw mieszkaniowych, poprzez:

- urealnienie oplat czynszowych polaczone z racjonalizacja systemu ostonowego
(dodatki mieszkaniowe),

- wsparcie finansowe gestorow zasobéw w remontach i modernizacji budynkéw
mieszkalnych i poprawy ich otoczenia,

- stworzenie ram instytucjonalnych i prawnych dla usprawnienia proceséw
rewitalizacyjnych,

- kreowanie $rodowiska prawno-instytucjonalnego dla zréwnowazonego rozwoju
sektora mieszkaniowego.

Priorytet 4:
Promocja inwestycji we wlasne mieszkanie (szczegdlnie pierwsze), poprzez:

- wsparcie finansowe gospodarstw domowych w uzyskaniu wlasnego mieszkania,
- zwigkszenie bezpieczenstwa transakcji na pierwotnym rynku mieszkaniowym.
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Priorytet 5:
Zapewnienie wlasciwego poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb starszych i

0s6b niepetnosprawnych, poprzez:
- dostosowanie istniejacego zasobu mieszkaniowego i jego otoczenia do potrzeb oséb
niepelnosprawnych i starszych,
- stworzenie mozliwosci bezpiecznej konwersji dorobku Zyciowego w formie
mieszkania na state i pewne zrédto dochodu w wieku emerytalnym.

Priorytet 6:
Zapobieganie wykluczeniu spotecznemu w aspekcie mieszkaniowym, poprzez:

- tworzenie odpowiedniego zasobu lokali socjalnych dla eksmitowanych i zagrozonych
eksmisja,
- zapobieganie bezdomnosci i reintegracj¢ oséb bezdomnych.

Wzajemne powigzania obszaréw priorytetowych strategii obrazuje ponizszy schemat.

ODPOWIADAJACY
TRENDOM
DEMOGRAFICZNYM
ROZWOJ RYNKU
MIESZKANIOWEGO

PRIORYTET 4 PRIORYTET 5

BRAK BARIER
PODAZOWYCH

PRIORYTET 1

RACJONALNA
ALOKACJA, TECHNICZNIE T
OPTYMALNE EF?&&L“;E\TJ;{;&EK FUNKCJONALNIE
WYKORZYSTANIE DOBRE MIESZKANIA
POTENCJALU

N\ PRIORYTET 2 ‘ ’ PRIORYTET 3 /

RYNEK
EKONOMICZNA MIESZKANIOWY
EKSPLOATACJA .

ZASOBU

PRIORYTET 6

INTEGRACJA
ZAGROZONYCH
WYKLUCZENIEM
SPOLECZNYM (ASPEKT
MIESZKANIOWY)

Wspdlna osia dziatan, ktére bgda podejmowane w ramach trzech pierwszych obszaréw

priorytetowych, jest funkcjonowanie rynku mieszkaniowego w aspektach inwestycji,
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eksploatacji i1 alokacji. Wplywajace na obnizenie kosztéw budowania, eksploataciji,
zarzadzania i obrotu mieszkaniami dziatania w pierwszym rzedzie zasadzaly si¢ beda na
inicjatywach optymalizujacych otoczenie prawne rynku mieszkaniowego (zadanie panstwa)
oraz na nadaniu odpowiedniego kierunku i intensywno$ci lokalnym politykom
gospodarowania przestrzenia i zasobem mieszkaniowym (rola wtadz samorzadowych).
Uzupehieniem obu ww. zakreséw dziatah powinny by¢ instrumenty wspierajace - tam gdzie
to niezbegdne - podaz i popyt na rynku mieszkaniowym, w tym przede wszystkim na rynku

najmu mieszkan.

Druga grupa priorytetdéw operacyjnych strategii oparta zostatla przede wszystkim na
charakterystyce podmiotowej. Uzasadnione wynikami diagnozy strategicznej priorytety 4-6
sa w tym kontek§cie uzupetnieniem dziatah optymalizujacych funkcjonowanie rynku
mieszkaniowego o dodatkowe obszary dzialan ukierunkowanych na ,wrazliwe”, z punktu
widzenia procesOw zachodzacych na rynku, grupy wiekowe oraz dodatkowe dziatania
obejmujace te grupy spoteczne, ktére obecnie znajduja si¢ poza rynkiem mieszkaniowym

badz stoja przed realng grozba takiego wykluczenia.

Lacznie priorytety operacyjne uwzgledniaja dwoisty charakter mieszkania, ktére z jednej
strony stanowi towar w obrocie rynkowym (procesy produkcji, sprzedazy i eksploatacji
powinny podlega¢ regutom rynku, jako warunek wzrostu produkcji w warunkach
konkurencyjnego poziomu cen na rynku wlasnosciowym i rynku najmu, w tym efektywnego
wykorzystywania $rodkow), z drugiej jest dobrem szczegdlnego rodzaju, zaspokajajacym
podstawowe potrzeby spoteczefistwa i1 przez to — w przypadku oséb rzeczywiScie
pozbawionych mozliwosci pozyskania mieszkania we wlasnym zakresie — wymagajacym

wsparcia dziataniami pozostajacymi w obszarze polityki spoteczne;j.

ETAPY REALIZAC]I

Biorac pod uwageg miejsce i rolg strategii w pracach nad zintegrowanym planem dziatan
rozwojowych panstwa na lata 2007-2013, realizacja dokumentu dokonywata si¢ bedzie na

trzech etapach.

Etap I: lata 2005-2006

Przygotowanie legislacyjne warunkéw realizacji dzialan rozwojowych na lata 2007-2013, w

pierwszej kolejno$ci wprowadzenie zmian prawnych optymalizujacych funkcjonowanie
rynku mieszkaniowego oraz podjecie na szczeblu samorzadowym dzialan stanowiacych
niezbedny warunek efektywnego rozwoju i inwestowania na rynku. Poszerzone badania
uwzgledniajace cele i priorytety operacyjne strategii, w tym regularny i poszerzony

monitoring rynku mieszkaniowego, uruchomienie resortowego programu badafh cen
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transakcyjnych na rynku nieruchomosci oraz uzupetnienie badan prowadzonych w systemie
statystyki publicznej przez GUS o badania struktury dochodowej gospodarstw domowych w
podstawowych formach wtasnosci zasobu mieszkaniowego. Okreslenie instytucjonalnych i
finansowych warunkéw wspierania inwestycji mieszkaniowych w okresie do 2013 roku: w
ramach regionalnych programéw operacyjnych oraz dziatan realizowanych z poziomu
centralnego. Zdefiniowanie i parametryzacja instrumentéw wsparcia sektora mieszkaniowego
Iub zmian w obowiazujacych programach — w zaleznosci od postgpu prac rozpoczecie

procesu implementacji.

Etap II: lata 2007-2013

Okresowa ocena postgpoéw realizacji strategii. Przede wszystkim kompleksowa realizacja

Narodowego Planu Rozwoju na lata 2007-2013, w tym wprowadzenie efektywnych
instrumentéw wsparcia sektora mieszkaniowego w ramach polityki mieszkaniowej panstwa.

Realizacja regionalnych i sektorowych programéw operacyjnych.

Etap Il lata 2014-2025

Okresowa ocena postepow realizacji strategii. Aktualizacja dokumentu, w tym — w oparciu o

zaktualizowana diagnoz¢ uwarunkowan rozwoju sektora mieszkaniowego, cele strategii i
zasady realizacji — zdefiniowanie Sredniookresowych celéw, priorytetéw 1 dziatan

rozwojowych w kolejnym okresie.
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III. ZESTAW DZIALAN REALIZACJI STRATEGII W LATACH
2005-2013

Priorytet 1:
Tworzenie przyjaznego Srodowiska prawno-instytucjonalnego dla rozwoju

budownictwa mieszkaniowego i systemow jego finansowania

Kierunek dziatan 1: Poprawa dostepnosci gruntow pod budownictwo mieszkaniowe

Dzialanie 1 (1): Zapewnienie odpowiedniej ilosci gruntéw budowlanych (z

wystarczajacg infrastruktura techniczng i drogowa)
Objecie jak najwigkszej powierzchni gmin aktami planistycznymi ustalajacymi
przeznaczenie gruntéw, w tym pod budownictwo mieszkaniowe /po 2003 roku
przestaty obowiazywacé wszystkie plany miejscowe sprzed 1995 roku, a w ich miejsce
powstato stosunkowo niewiele nowych planéw/. Wylaczenie spod ochrony
szczegllnej gruntéw rolnych w granicach administracyjnych miast. Obecnie
wylaczenie gruntéw rolnych z uzytkowania rolniczego wymaga przynajmniej
uzyskania kazdorazowo decyzji administracyjnej w tej sprawie, a w odniesieniu do
cennych komplekséw rolnych — wczes$niejszego uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia.
Podmiot odpowiedzialny: organy gminy (sporzadzenie planéw miejscowych,
stanowiacych prawng podstawe realizacji inwestycji budowlanych); minister wlasciwy
ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (legislacja — zmiany
prawne).

Dzialanie 2 (2): Racjonalizacja polityki przestrzennej (z polozeniem nacisku na

efektywnos¢ i oszczednos¢ skutkow dzialan planistycznych)
Zmiana struktury przestrzennej gruntéw miejskich, polegajaca na zwigkszeniu
intensywno$ci zabudowy /uzupelnianie i zaggszczanie zabudowy istniejacej/,
prowadzaca do zmniejszenia kosztéw realizacji inwestycji /wykorzystanie istniejacej
infrastruktury technicznej, komunikacyjnej i spolecznej/. Zmiana struktury
przestrzennej gruntéw wiejskich, przeciwdziatajaca dalszemu rozpraszaniu zabudowy
i nieracjonalnemu podzialowi gruntéw rolnych /rozdrobnienie w ramach jednego
gospodarstwa rolnego/, prowadzaca réwniez do zmniejszenia kosztow realizacji i
eksploatacji zabudowy zagrodowej. Wykorzystanie zabudowanych, posiadajacych
uzbrojenie, lecz zdegradowanych i wymagajacych restrukturyzacji terenéw /np.
powojskowych, poprzemystowych i kolejowych/.
Podmiot odpowiedzialny: organy gminy (prowadzenie $§wiadomej polityki
przestrzennej poprzez sporzadzenie dokumentdw planistycznych zwiazanych z
gospodarka przestrzenna); minister wilasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej (legislacja — zmiany prawne).
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Dzialanie 3 (3): Dzialania fiskalne stymulujace podaz gruntéw budowlanych

Na niektorych obszarach, szczegdlnie na terenie najwigkszych miast, dostgpnosé¢
gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jest ograniczana przez zjawisko spekulacji
gruntami inwestycyjnymi. Do zlagodzenia tego problemu moéglby si¢ przyczynié
specjalny podatek lokalny (lub odpowiednie zwigkszenie stawek podatku od
nieruchomosci) naktadany na wiascicieli niezabudowanych gruntéw budowlanych.
Mozliwos$¢ jego stosowania przez gminy bylaby reglamentowana w drodze okreslenia
w przepisach powszechnie obowiazujacych szczegdlnych warunkéw dopuszczalnosci
tego rozwigzania.

Podmiot odpowiedzialny: minister wtasciwy do spraw finanséw publicznych, minister
wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Dzialanie 4 (4): Wylaczenie z terenéw zamknietych terenow kolejowych
Eliminacja ograniczen prawnych w obrocie terenami kolejowymi i pokolejowymi,
jako powaznej bariery inwestycyjne;.
Podmiot odpowiedzialny: minister wiasciwy ds. transportu, minister wtasciwy ds.
obrony narodowe;j

Kierunek dziatan 2: Zmniejszenie czasochtonnosci i dolegliwosci  procedur

administracyjnych towarzyszqcych procesowi inwestycyjnemu w__ budownictwie

mieszkaniowym

Dzialanie 1 (5): Doprowadzenie do uproszczenia, spojnosci i jednoznacznosci catego

systemu przepisow prawnych zwigzanych z realizacja inwestycji budowlanych
Uproszczenie 1 skrocenie procedur planistycznych (procedury zwiazane ze
sporzadzaniem planu) oraz procedur administracyjnych (wydawanie decyzji
administracyjnych) poprzedzajacych realizacj¢ inwestycji. Czas i dziatania niezbedne
do sporzadzenia i uchwalenia planu miejscowego maja wplyw na podejmowanie
inicjatywy planistycznej przez gminy. Szybko nastgpujace i liczne zmiany przepisow
w tym zakresie nie sa w pelni skoordynowane, co prowadzi do niespdjnosci systemu
prawa.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej (legislacja — zmiany prawne w zakresie wlasciwosci
oraz koordynacja wprowadzania koniecznych zmian w innych ustawach).

Dzialanie 2 (6): Hierarchizacja procesu planowania przestrzennego
Koordynacja wszystkich dokumentéw ustalajacych zasady gospodarki przestrzennej,
okreslenie regut ich wzajemnej zaleznos$ci i zgodnos$ci oraz wspotdziatania w tym celu
organéw zaréwno w strukturze pionowej (szczebel lokalny, powiatowy, regionalny,
krajowy), jak i poziomej (sektorowo).
Podmiot odpowiedzialny: organy jednostek samorzadu terytorialnego we wspétpracy
z organami rzadowymi (sporzadzenie i uchwalenie aktéw prawa miejscowego i
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skoordynowanie ich z innymi dokumentami i przepisami odnoszacymi si¢ do
przedmiotu i zakresu planéw); minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej (legislacja).

Kierunek dziatan 3: Optymalizacja _instytucjonalna, prawna i finansowa

funkcjonowania rynku nieruchomosci i rynku finansowania mieszkalnictwa

Dzialanie 1 (7): Informatyzacja systemu ksiag wieczystych

Kontynuacja rozpoczgtego procesu informatyzacji wydzialéw ksiag wieczystych, w
tym realizacja przyjetego przez Rzad w styczniu 2005 roku programu dziatan
majacych na celu przyspieszenie procesu uporzadkowania wpisow do ksiag
wieczystych. W efekcie realizacji zmniejszenie pracochtonnosci prowadzenia ksiag
wieczystych, poszerzenie dostgpnosci do ksigg wieczystych, przyspieszenie czasu
rozpatrywania spraw i uzyskiwania odpiséw, ufatwienie dostgpu do tresci ksiag
wieczystych i zwigkszenie bezpieczefistwa obrotu na rynku nieruchomosci.

Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. sprawiedliwosci.

Dzialanie 2 (8): Uelastycznienie systemu zabezpieczen kredytéw mieszkaniowych
Wprowadzenie do obrotu prawnego nieakcesoryjnej formy zabezpieczenia
wierzytelno$ci, w tym wierzytelnosci bankéw z tytutu udzielonych kredytow
mieszkaniowych i inwestycyjnych — tzw. dlugu gruntowego — instytucji prawnej
pozwalajacej zabezpiecza¢ wierzytelnos$ci pieni¢zne niezaleznie od istnienia samej
wierzytelnoSci i bez wzglgdu na zmiang osoby wlasciciela (uzytkownika
wieczystego). Rozwiazanie takie sprzyja¢ bedzie rozwojowi wtérnego rynku
wierzytelno§ci  hipotecznych, jak réwniez ulatwi refinansowanie kredytow
mieszkaniowych gospodarstwom domowym.

Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. sprawiedliwosci.

Dzialanie 3 (9): Realizacja programu rozwoju zintegrowanego systemu informacji o

nieruchomosciach (ZSIN)
Pelna informatyzacja i powiazanie w ramach Integrujacej Platformy Elektroniczne;j
niezaleznych systeméw informacji o nieruchomos$ciach, w aspekcie przestrzennym
(kataster nieruchomosci), prawnym (nowa ksigga wieczysta — patrz dziatanie 3.1) i
finansowym (ewidencja podatkowa nieruchomosci). Zgodnie z programem budowy
ZSIN realizacja dzialania powinna zapewni¢ sprawne gromadzenie, przetwarzanie,
wzajemna wymiang i udostgpnianie informacji o nieruchomosciach. Efektem realizacji
dziatania bedzie m.in.:

— radykalna poprawa warunkéw dla prowadzenia racjonalnej gospodarki
przestrzeniag, w tym optymalizacji gospodarowania nieruchomo$ciami i
usprawnienia proceséw inwestycyjnych,

— stymulowanie rozwoju rynku nieruchomosci (ochrona intereséw majatkowych
uczestnikOw rynku, prawne bezpieczenstwo obrotu),
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— zapewnienie infrastruktury dla rynku finansowania nieruchomosci (monitoring
warto$§ci nieruchomo$ci na potrzeby oceny ryzyka kredytowego i
ubezpieczeniowego),

— monitorowanie rynku nieruchomo$ci na potrzeby formulowania i
weryfikowania polityki gospodarczej i polityki mieszkaniowe;j.

Podmiot odpowiedzialny: ministrowie odpowiadajacy za poszczegdlne struktury
funkcjonalne ZSIN.

Dzialanie 4 (10): Okreslenie zasad preferencyjnego opodatkowania nieruchomosci

mieszkaniowych po wprowadzeniu podatku od wartosci nieruchomosci
Budowa ZSIN przyczyni si¢ do uszczelnienia systemu podatkéw i optat lokalnych, nie
zaklada jednak automatycznego wzrostu obciazen podatkowych zwiazanych z
nieruchomos$ciami mieszkaniowymi. W przypadku wprowadzenia w okresie do 2013
roku systemu opodatkowania nieruchomo$ci w oparciu o ich warto§¢ (podatek
uwzgledniajacy warto$¢ nieruchomodci istotnie wptyna¢ moze na dochody gmin,
bedac ekonomicznym bodzcem dla urbanizacji terenéw), dziatanie zaklada okreslenie
takich zasad szczegétowych dotyczacych  opodatkowania  nieruchomosci
mieszkaniowych, ktére zapewniaty beda mozliwie duza neutralno§¢ wprowadzanych
zmian systemowych w poréwnaniu z poziomem obecnych obcigzen fiskalnych
ponoszonych przez wiascicieli i uzytkownikow.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. finanséw publicznych.

Dziatanie 5 (11): Usuwanie barier (regulacyjnych i fiskalnych) dla rozwoju rynku
wtornego wierzytelnoSci hipotecznych oraz rynku ubezpieczen Kkredytow
hipotecznych
Analiza przepisow prawa i wprowadzenie ewentualnych zmian, ktére ograniczaty
beda koszty sekurytyzacji aktywéw bankowych (ramy instytucjonalne, neutralnosé
podatkowa), jak réwniez umozliwia dostosowanie obecnych instytucji prawnych do
potrzeb tego obszaru rynku. Prawno-finansowe dziatania panstwa na polu aktywizacji
rynku wtérnego wierzytelnosci hipotecznych powinny odpowiada¢ koncepcji rozwoju
rynkéw  kapitalowych i by¢ ksztaltowane w  bezposredniej korelacji z
uwarunkowaniami rynku. Analogiczne dziatania w segmencie rynku ubezpieczen
hipotecznych.
Podmiot odpowiedzialny: minister wilasciwy ds. instytucji finansowych, KPWiG,
KNUIFE.

Dzialanie 6 (12): Racjonalizacja (czynnoSci, ceny, dostep do zawodu) sektora ustug
posrednictwa na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
Celem dziatania jest zwigkszenie konkurencji oraz jakosci $wiadczonych ustug
posrednictwa na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych, lepsze dostosowanie do
rzeczywistych potrzeb konsumenta (rzetelna informacja o nieruchomosci i
zapewnienie bezpieczenstwa transakcji) oraz dywersyfikacja cenowa tych ustug w
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zaleznosci od faktycznie wykonywanych czynno$ci (oddzielenie oplat za informacj¢ o
ofertach od optat za obstugg transakcji, elastyczne pakiety ustug). Dostosowanie trybu
uzyskiwania licencji zawodowych do zreformowanych zasad §wiadczenia ustug w
dziedzinie gospodarki nieruchomo$ciami. Ogdlny postulat utatwienia dostgpu do
zawodu znajduje zastosowanie do ustug posrednictwa i zarzadzania nieruchomos$ciami
mieszkalnymi.

Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Dzialanie 7 (13): Wsparcie dla systematycznego oszcz¢dzania na cele mieszkaniowe
Zwolnienie z podatku od dochodéw kapitalowych dochodéw z tytutu odsetek od
dlugoterminowych lokat bankowych z zadeklarowanym celem mieszkaniowym.
Rozwiazanie wptywajace rowniez na ograniczanie ryzyka ptynnosciowego instytucji
finansowych,  sprzyjajace  tworzeniu  dlugookresowej bazy  depozytowej
dlugoterminowych kredytéw udzielanych na finansowanie mieszkalnictwa.

Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. finanséw publicznych.

Kierunek dziatan 4: Podniesienie standardow budownictwa mieszkaniowego — jakosci
przestrzeni

Dzialanie 1 (14): Zapewnienie planowej i uporzgdkowanej gospodarki przestrzenia
Objecie przestrzeni aktami planistycznymi ustalajacymi zorganizowane, kompleksowe
zasady gospodarowania przestrzenia, przeciwdzialanie niekontrolowanej, chaotycznej
zabudowy przestrzeni.

Podmiot odpowiedzialny: organy jednostek samorzadu terytorialnego szczebla
lokalnego i regionalnego; minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Dzialanie 2 (15): Zapewnienie tworzenia wielofunkcyjnej i kompleksowej
przestrzeni, zaspokajajacej wszechstronne potrzeby jej uzytkownikow
Ustanowienie i wdrazanie standardow urbanistycznych na poziomie lokalnym,
zapewniajacych odpowiednia jako$¢ przestrzeni (pod wzgledem funkcjonalnym i
estetycznym), dostosowang do jej funkcji. Opracowanie na poziomie krajowym zbioru
fakultatywnych (poradnik) lub obowiazkowych (regulacje prawne), uniwersalnych
norm zagospodarowania przestrzeni.
Podmiot odpowiedzialny: organy gmin (sporzadzenie i uchwalenie aktéw prawa
miejscowego dotyczacych gospodarki przestrzennej); minister wlasciwy ds.
budownictwa, gospodarki przestrzennej 1 mieszkaniowej (opracowanie i
rozpowszechnienie standardéw urbanistycznych w formie fakultatywnej lub
obligatoryjnej).
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Dzialanie 3 (16): Upowszechnianie dobrych przykladow tadu przestrzennego, w tym
architektury i urbanistyki osiedli mieszkaniowych
Wzmocnienie wspotpracy ze Srodowiskami architektow i urbanistéw w zakresie
podnoszenia jakosci projektéw architektonicznych i urbanistycznych, a takze
$wiadomosci spoteczenstwa w zakresie tadu przestrzennego. Upowszechnianie
dobrych wzoréw w mediach poprzez konferencje oraz spotkania. Wzmocnienie roli
nagréd przyznawanych przez ministra wlasciwego za wybitne osiagnigcia tworcze w
dziedzinie architektury, budownictwa, planowania przestrzennego, urbanistyki oraz
geodezji i kartografii.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Priorytet 2:
Likwidacja barier dla ,,ruchu mieszkaniowego”

Kierunek dziatan 1: Rozwdj zasobu mieszkan na wynajem realizowanych przez sektor

prywatny i ,,non-profit”

Dzialanie 1 (17): Nadanie wymiaru regionalnego programowi spolecznego

budownictwa czynszowego
Okreslenie i wdrozenie instytucjonalno-prawnych podstaw dla realizacji programu
budownictwa spofecznego czynszowego rowniez na poziomie regionalnym. W
ramach realizacji dzialania okreslone powinny zosta¢ rozwigzania, zapewniajace
skorelowanie decyzji o lokalizacji przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych,
zwigzanych z tworzeniem zasobu dostgpnych mieszkah na wynajem, z kierunkami
rozwoju regionéw. Poszerzenie obecnego schematu, na jakim opiera si¢ program
(rozwdj zasobu mieszkah na wynajem wylacznie w oparciu o decyzje lokacyjne
podejmowane z poziomu danej gminy) jest warunkiem efektywnego wykorzystywania
budowanych mieszkan na wynajem dla poprawy mobilnosci przestrzennej ludnosci, w
szczegllnosci wewnatrzregionalnych migracji zwiazanych ze znalezieniem pracy poza
miejscem dotychczasowego zamieszkania. Dziatanie pozwoli réwniez na bardziej
racjonalne wykorzystanie srodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej, Bank Gospodarstwa Krajowego

Dzialanie 2 (18): Zwig¢kszenie potencjalu Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
Dalszy rozwdj programu spolecznego budownictwa czynszowego wymaga
zwigkszenia zdolnosci Krajowego Funduszu Mieszkaniowego do wspierania
zakladanej rosnacej liczby przedsiewzi¢é. Droga do osiagnigcia tego celu jest
wprowadzenie mozliwosci stosowania doptat ze srodkéw KFM do oprocentowania
kredytow udzielanych przez banki komercyjne inwestorom budujacym mieszkania na
wynajem w ramach programu (obecnie kapital kredytowy pochodzi z KFM). W
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perspektywie dlugookresowej posrednim efektem realizacji dziatania bgdzie rozwdj
technik finansowania prywatnego sektora mieszkan na wynajem, jako efekt tworzenia
i standaryzacji produktéw w ofercie bankéw komercyjnych.

Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 3 (19): Przywrocenie mieszkaniom w zasobach TBS poziomu rotacji

typowego dla sektora mieszkan na wynajem
Wprowadzenie rozwiazan zapewniajacych mozliwie niski stopien ,(finansowego
zwiazania” lokatora z wynajmowanym mieszkaniem. Warunku tego nie spelnia
obecnie znaczna czg¢$¢ mieszkan w zasobach TBS, co jest w znacznej mierze skutkiem
wysokich wptat z tytulu partycypacji oséb trzecich w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego, w rzeczywisto$ci wnoszonych czgsto przez samego najemcg. Zmiany
prawne wprowadzone w 2004 roku eliminuja patologi¢ ,lokatorskich wptat
partycypacyjnych” o charakterze bezzwrotnym i najczesciej fikcyjnym, jednak umowy
w sprawie zwrotnych partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego,
zawierane przez osoby fizyczne - przysztych najemcéw lokali mieszkalnych, nadal
stanowily beda czynnik ograniczajacy rotacj¢ w zasobach TBS, uzasadniong
potrzebami rynku pracy oraz zmieniajacymi si¢ potrzebami samych najemcéw.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 4 (20): Utrzymanie zwolnienia przedmiotowego w podatku dochodowym

od os6b prawnych dla dzialalnosci statutowej towarzystw budownictwa spolecznego i

spotdzielni mieszkaniowych
Do konica 2003 roku systemowe rozwigzania ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych przewidywaty zwolnienie z podatku dochodéw towarzystw budownictwa
spotecznego i spdtdzielni mieszkaniowych (uzyskiwanych z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i z innych zrédet przychodow), pod warunkiem ich przeznaczenia na
utrzymanie zasoboéw mieszkaniowych oraz — odpowiednio — budow¢ mieszkan na
wynajem lub inne cele statutowe, z wylaczeniem dzialalnosci gospodarcze;j.
Wykreslone z przepiséw ustawy CIT zwolnienia przedmiotowe obowiazuja nadal, na
podstawie przepisow szczegdlnych do konca 2006 roku (przyjety pierwotnie okres
przejsciowy, uptywajacy z dniem 31 grudnia 2004 roku, zostal przedtuzony o kolejne
dwa lata). Dzialanie przewiduje przywrdocenie ww. zwolnieniom przedmiotowym
charakteru rozwigzan bezterminowych. Sposobem realizacji bedzie znowelizowanie
ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych (wprowadzenie do ustawy
przepiséw zgodnych z obowiazujacym do dnia 31 grudnia 2003 roku brzmieniem art.
17 ust. 1 pkt 4f) oraz 4j)).
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. finanséw publicznych.
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Dzialanie 5 (21): Opracowanie i uruchomienie programu wsparcia inwestoréow

prywatnych budujacych mieszkania przeznaczone na wynajem
System zachgt podatkowych dla prywatnych inwestoréw budujacych mieszkania na
wynajem na zasadach komercyjnych (ulgi podatkowe w PIT i CIT) przestat
obowigzywa¢ w efekcie zmian wprowadzonych w latach 1999-2001. Obecnie ten
obszar rynku mieszkaniowego przezywa wyrazng stagnacje. W ramach tworzenia
zasobu dostgpnych mieszkah na wynajem przewiduje si¢ uruchomienie nowego
programu wsparcia finansowego dla inwestorow prywatnych budujacych mieszkania,
pod warunkiem kilkuletniego zachowania przeznaczenia mieszkan na wynajem i
utrzymywania w tym okresie stawek czynszu na poziomie dostosowanym do
mozliwosci gospodarstw domowych o niskich i $rednich dochodach. Majac na
wzgledzie wystgpujace bariery inwestycyjne oraz nadal wysokie ryzyko prawne
zwigzane z rynkowym wynajmem mieszkan, opracowanie konkretnego mechanizmu
wsparcia, w tym szczegdtowa parametryzacja nowego programu, powinno
uwzgledniac efekt planowanych zmian regulacyjnych w ramach priorytetu 1 (kierunek
1 i 2) oraz zmian prawnych dotyczacych rynku najmu, ktérych wprowadzenie
przewiduje kolejny kierunek dziatan.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Kierunek dziatan 2: Pobudzenie ruchu mieszkaniowego (migracje w obrebie

lokalizacji i miedzy lokalizacjami)

Dzialanie 1 (22): Wprowadzenie maksymalnej cze$ci zasobu mieszkaniowego na
otwarty rynek najmu
Wprowadzenie zmian w przepisach ustawy o ochronie praw lokatoréw w kierunku
wypracowania réwnowagi pomi¢dzy ochrong praw lokatoréw a poszanowaniem praw
wlasnosci, umozliwienie ustalania pewnych zasad najmu bezposrednio pomigdzy
najemca a wynajmujacym.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 2 (23): Obnizenie kosztéw transakcyjnych na rynku mieszkan

wlasnos$ciowych
Przy zdecydowanie dominujacej wtasnosci prywatnej zasobu mieszkaniowego
optymalizacja warunkéw dla ,,migracji mieszkaniowej” nie moze ograniczaé sig
wylacznie do dziatan majacych na celu powstanie efektywnego rynku mieszkan na
wynajem. Réwnie duze znaczenie odgrywa¢ powinny takie zmiany prawne, ktdre
zapewnia obniZzenie kosztow transakcyjnych na rynku mieszkan wtasno$ciowych.
Uzasadnione szansg na znalezienie pracy, trudne decyzje o sprzedazy mieszkania,
zmianie miejsca zamieszkania i pozyskaniu (zakupie lub wynajmie) mieszkania w
nowej lokalizacji nie moga wiaza¢ si¢ z wysokim poziomem wydatkéw dodatkowych,
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ktéry obecnie skutecznie ogranicza skalg takich proceséw. Dziatanie przewiduje
zwolnienie od podatku od czynno$ci cywilno-prawnych transakcji zwiazanych z
zakupem/sprzedaza domu, lokalu mieszkalnego lub spéldzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego (ewentualne obnizenie stawki) oraz obnizenie poziomu
optat sadowych zwiazanych z wpisami do ksiggi wieczystej (zastapienie wpisow
stosunkowych wpisami statymi). Osiagnigciu zatlozonego celu sprzyjaty bgda réwniez
zmiany okreslone w priorytecie 1, kierunek 3, dzialanie 6 (uelastycznienie optat z
tytutu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami).

Podmiot odpowiedzialny: minister wtasciwy ds. finanséw publicznych, minister
wlasciwy ds. sprawiedliwosci.

Kierunek dziatan 3: Restrukturyzacja zasobow komunalnych, zakladowych i

stuzbowych — przywrdcenie im pierwotnej i wtasciwej funkcji

Dzialanie 1 (24): Racjonalizacja gospodarki publicznymi zasobami mieszkaniowymi
Racjonalizacja gospodarowania publicznymi zasobami mieszkaniowymi, obejmujaca
lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale stanowiace
wlasnosc¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego, samorzadowych os6b prawnych
tych jednostek, Skarbu Panstwa lub panstwowych oséb prawnych, powinna polegac
na ekonomizacji czynszéw za najem tych mieszkan. Srednia wysoko$é czynszéw w
tym zasobie powinna zapewnia¢ pokrycie petnych kosztow eksploatacji jak réwniez
generowanie $rodkéw na remonty i modernizacje zasobow. Zasady polityki
czynszowej powinny uwzglednia¢ mozliwo$¢ réznicowania wysokosci czynszow w
zaleznosci od dochodéw gospodarstw domowych najemcow.

Podmiot odpowiedzialny: organy stanowiace jednostek samorzadu terytorialnego,
wojewodowie, organy wykonawcze panstwowych oséb prawnych (sporzadzanie i
uchwalanie uchwat dotyczacych stosowania obnizek czynszow przez wilascicieli).

Dzialanie 2 (25): Zwigkszanie udzialu tzw. ,jnajmu socjalnego” w mieszkaniowych

zasobach gmin
Zgodnie z obowigzujacym stanem prawnym gminy zapewniaja lokale socjalne i lokale
zamienne, a takze zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o
niskich dochodach. Obecnie znaczna cz¢§¢ mieszkan gminnych zajmowana jest przez
najemcOw o Srednich i wyzszych dochodach. Najemcy ci korzystaja z renty
sytuacyjnej, bedacej wynikiem ustalania przez gminy zanizonych stawek czynszéw w
poréwnaniu z innymi zasobami. Sytuacja ta wymaga zmiany, polegajacej na
przywréceniu najmowi w takim zasobie charakteru socjalnego. Najem socjalny
powinien charakteryzowac¢ si¢ zasadami polityki czynszowej pozwalajacymi na
stosowanie obnizek czynszow dla gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Jednocze$nie, dla pozostalych najemcéw, czynsze powinny by¢ zblizone do
obowiazujacych w innych zasobach. Mozna oczekiwa¢, ze docelowo czgs¢ najemcoéw
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o $rednich i wyzszych dochodach przeniesie si¢ do innych niz komunalne zasobdw,
gdzie za porownywalny czynsz beda mogli uzyska¢ wyzszy standard. Zwolnione w
ten sposob zasoby zwigksza pulg mieszkan przeznaczonych do ,,najmu socjalnego”..
Podmiot odpowiedzialny: jednostki samorzadu terytorialnego (opracowanie i
realizacja lokalnych strategii mieszkaniowych).

Dzialanie 3 (26): Okreslenie minimalnego poziomu udzialu mieszkan o niskich

czynszach w zasobach mieszkaniowych potozonych na terenie poszczegélnych gmin
Wiele gmin pozbyto lub pozbywa si¢ mieszkan z ich zasobu komunalnego. Stosowane
zachety polegaja najczesciej na stosowaniu wysokich bonifikat w stosunku do cen
ustalanych przez rzeczoznawcéw. W skrajnych przypadkach uchwalane przez rady
gmin bonifikaty siggaja nawet 97% ceny rynkowej. Wykorzystujac doswiadczenia
krajéw UE (np. Francja), dziatanie przewiduje okres$lenie minimalnego udzialu
mieszkan o niskich czynszach w ogdlnej liczbie mieszkan w danej gminie. W
przypadku niespetnienia warunku gmina ponositaby konsekwencje finansowe.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Dzialanie 4 (27): Odejscie od modelu mieszkania zakladowego na rzecz tworzenia

zasobow mieszkan funkcyjnych
Zas6b tzw. mieszkan zaktadowych ulegl znacznemu ograniczeniu w wyniku
prywatyzacji tych zasobow. Czg$¢ zasobow zostala przekazana gminom lub
spotdzielniom mieszkaniowym. Funkcje dawnego budownictwa zaktadowego
powinien dzi§ w odniesieniu do okreslonych zawoddéw i stuzb petni¢ zaséb mieszkan
funkcyjnych, ktérych najem bylby zwiazany Scisle z pelnieniem okre§lonych funkcji.
Podmiot odpowiedzialny: wlasciwi ministrowie oraz sektor prywatny.

Priorytet 3:
Poprawa stanu technicznego i standardu wyposazenia zasobéw mieszkaniowych

Kierunek dziatan 1: Urealnienie oplat czynszowych potgczone 7z racjonalizacjg

systemu ostonowego (dodatki mieszkaniowe)

Dzialanie 1 (28): Urealnienie czynszow
Wprowadzenie zmian prawnych pozwalajacych na urealnienie optat czynszowych
(radykalne przyspieszenia procesu ekonomizacji czynsz6w), z zachowaniem
racjonalnych zasad ochrony lokatoréw przed nadmiernymi podwyzkami.
Obowiazujace nadal zasady ograniczajace podwyzki czynszéw uniemozliwiaja
gromadzenie $rodkéw finansowych, ktére powinny by¢ przeznaczone na remonty
budynkéw mieszkalnych. W obecnym stanie rzeczy jednorazowe koszty tych
niezbednych remontéw sigga¢ moga nawet kilkunastu procent wartosci
odtworzeniowej obiektéw budowlanych, co przy najkorzystniejszych nawet
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warunkach dlugoterminowego kredytowania musi znalez¢ odzwierciedlenie w postaci
realnego wymiaru czynszu.

Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 2 (29): Zapewnienie ochrony lokatoréw o niskich dochodach poprzez

system dodatkéw mieszkaniowych
Stworzenie warunkéw do urealniania czynszéw poprzez zwigkszenie pomocy w
utrzymaniu i zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych dla najubozszych gospodarstw
domowych. Propozycje zmian i kierunki modyfikacji obowigzujacego systemu
dodatkéw mieszkaniowych nakierowane bylyby na ograniczenie grupy gospodarstw
domowych uprawnionych do ubiegania si¢ o dodatki mieszkaniowe jedynie do
lokatoréw (najemcow). W odniesieniu do wtascicieli nieruchomos$ci lub lokali
mieszkalnych (ewentualnie takze oséb, ktérym przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego) proponuje si¢ zastapienie dodatkéw mieszkaniowych
zwrotng pomoca mieszkaniowa (pozyczka) zabezpieczang przez ustanowienie hipoteki
na nieruchomosci lub ograniczonym prawie rzeczowym. Niezaleznie od powyzszego
niezbedne wydaje si¢ rowniez uelastycznienie warunkéw przyznawania dodatkéw
mieszkaniowych poprzez zwigkszenie kompetencji gmin w okre$laniu optymalnych,
tj. dostosowanych do aktualnych mozliwosci finansowych danej gminy, warunkéw
progowych (putapy dochodowe, powierzchniowe, czynszowe) uprawniajacych do
ubiegania si¢ o dodatki mieszkaniowe.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Kierunek dziatan 2: Wsparcie finansowe gestorow zasobow w remontach i

modernizacji budynkéw mieszkalnych i poprawy ich otoczenia

Dziatanie 1 (30): Uruchomienie skutecznych instrumentéw wsparcia inwestoréw w

remontach zasobéw mieszkaniowych
Opracowanie i wprowadzenie efektywnych rozwiazan wsparcia finansowego gestorow
w remontach zasobéw mieszkaniowych. Decyzja o wyborze konkretnego mechanizmu
i parametryzacji nowych rozwiazan docelowo uwzglednia¢ powinna efekty zmian,
jakie przyniosa podejmowane uprzednio dziatania legislacyjne okreslone w kierunku
1. W pierwszym etapie sposobem realizacji tego dziatania mogtaby by¢ nowelizacja
ustawy z dnia 5 grudnia 2002 r. doptatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o stalej stopie procentowej (Dz. U. Nr 230, poz. 1922 z p6zn. zm.),
przedtuzajaca okres udzielania kredytdw o statej stopie i ukierunkowujaca program
wylacznie na finansowanie remontéw budynkéw mieszkalnych. Efektem takiego
dziatania byloby wprowadzenie do oferty bankéw produktu kredytowego o
preferencyjnym poziomie oprocentowania, stalej kwocie sptaty oraz charakterystyce
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pozwalajacej na finansowanie szerokich celow remontowych i wybér odpowiedniego
do mozliwosci i potrzeb inwestora okresu splaty.

Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 2 (31): Okreslenie rozwigzan zwigkszajacych dostep wspolnot

mieszkaniowych do instrumentéw finansowania remontéw budynkoéw mieszkalnych
Przejmowanej przez wspdlnoty mieszkaniowe odpowiedzialnosci za utrzymanie
budynkéw mieszkalnych nie towarzyszyly rozwiazania uwzgledniajace charakter
prawny tej grupy gestorow, zwigkszajace mozliwo§¢ pozyskania na rynku
kredytowym $rodkéw przeznaczonych na inwestycje remontowe. Powszechnie
podnoszony problem dotyczy w tym przypadku braku mozliwo$ci przedstawienia
przez wspolnotg wystarczajacych zabezpieczen warunkujacych pozyskanie Srodkéw
na finansowanie inwestycji remontowej. Dzialanie przewiduje wprowadzenie
szczegllnych rozwiazan, poprawiajacych dostgpnos$¢ korzystania przez wspdlnoty
mieszkaniowe z rynkowej oferty kredytéw na remonty oraz rzadowych i lokalnych
programéw wsparcia inwestycji remontowych (np. zwigkszenie mozliwosci
korzystania przez wspdlnoty mieszkaniowe z preferencyjnych porgczen splaty
zobowiazan zaciaganych na realizacjg¢ inwestycji remontowych).
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 3 (32): Kreowanie otoczenia fiskalnego sprzyjajacego poprawie stanu
technicznego substancji mieszkaniowej
Dziatanie polegato bedzie na:

— utrzymaniu podatkowych instrumentéw wsparcia gospodarstw domowych w
remontach lokali i doméw mieszkalnych, w postaci ulgi remontowej w PIT,

— bezterminowym utrzymaniu zwolnien przedmiotowych w  podatku
dochodowym od 0s6b prawnych dla gestorow zasobéw mieszkaniowych,

— utrzymaniu po 2008 roku obnizonej stawki VAT w odniesieniu do
modernizacji i remontéw zasobu mieszkaniowego: w zalezno$ci od ksztaltu
obowiazujacych rozwiazan VI dyrektywy Rady UE najszerszy mozliwy
wariant stosowania stawki obnizonej (w przypadku systemowej reformy
systemu podatkowego okreslenie zasad catosciowo neutralnych lub
korzystniejszych w stosunku do rozwigzan stosowanych obecnie) — por.
dziatanie nr 42.

W  przypadku ulgi remontowej mozliwo$¢ dokonywania odliczen wydatkéw
remontowych w ramach limitu kwotowego w 3-letnim okresie uptywa z koficem 2005
roku. Z kolei do konca 2003 roku systemowe zwolnienia przedmiotowe w CIT
przewidywaly m.in. zwolnienie z podatku czgsci dochodéw szeroko okreslonej grupy
gestorOw zasobow mieszkaniowych — w tym komunalnych zaktadéw gospodarki
mieszkaniowej, wspdolnot mieszkaniowych i administrator6w nieruchomosci — w
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przypadku przeznaczenia tych dochodéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego.
Podobnie jak to ma miejsce w przypadku analogicznych zwolnien dotyczacych
spotdzielni mieszkaniowych i towarzystw budownictwa spotecznego, wykreslone z
CIT zwolnienia przedmiotowe na podstawie przepisow szczegdlnych maja
obowigzywac¢ do konca 2006 roku — w tym aspekcie realizacji dziatania przywrdcenie
zwolnieniom przedmiotowym charakteru rozwigzah bezterminowych powiazane
bedzie z realizacja dzialania nr 4 w priorytecie 2, kierunek 1.

Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. finanséw publicznych.

Dzialanie 4 (33): Wdrozenie rozwigzan zachecajacych do realizacji przedsiewziec

termomodernizacyjnych w systemie ESCO
Program termomodernizacji realizowany w oparciu o ustawg o0 wspieraniu
przedsigwzig¢ termomodernizacyjnych powinien by¢ kontynuowany. Jednocze$nie
nalezy zbada¢ mozliwos¢ wykorzystania w programie termomodernizacji koncepcji
modernizacji zasob6w mieszkaniowych w formule finansowania przez trzecia strong
(ESCO). Realizacja projektéw termomodernizacyjnych z  wykorzystaniem
finansowania przez strong trzecia moze wpltyna¢ na zréznicowanie oferty programu,
ktéry w dzisiejszym ksztalcie wymaga, aby inne niz wilasne $rodki na realizacje
inwestycji pochodzity wylacznie z kredytu bankowego. Tymczasem istnieja inne,
czgsto dogodniejsze z punktu widzenia gestora zasobéw metody pozyskiwania
srodkéw na termomodernizacje. W modelu ESCO $rodki finansowe sa dostarczane
przez wykonawceg lub wyspecjalizowany podmiot finansowy, ktéry akceptuje
okreslony system sptat, najczesciej wprost lub posrednio powiazany z uzyskanymi
oszczedno$ciami. W oparciu o wyniki przeprowadzonej analizy prawnej i finansowe;j
okreslone i wdrozone bytyby szczegétowe rozwiazania legislacyjne.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Kierunek dziatan 3: Stworzenie ram instytucjonalnych i prawnych dla usprawnienia

procesow rewitalizacyjnych

Dzialanie 1 (34): Wprowadzenie specjalnych regulacji w zakresie gospodarki
nieruchomosciami dla obszaréw rewitalizowanych
Sfera dziatalnosci samorzadu lokalnego inicjujacego i realizujacego proces
rewitalizacji wymaga cz¢$ciowej zmiany regulacji prawnych dotyczacych gospodarki
nieruchomos$ciami w odniesieniu do realizacji prawa wlasnosci 1 swobody
ksztattowania stosunkéw umownych na rewitalizowanym obszarze. Zmiany te
powinny umozliwi¢ gminom sprawne dzialania rewitalizacyjne na terenach o
skomplikowanej strukturze wlasnos$ciowej i przestrzennej.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowe;j.
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Dzialanie 2 (35): Wprowadzenie specjalnych regulacji w zakresie planowania i

zagospodarowania przestrzennego dla obszarow rewitalizowanych
Istotnym elementem przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych jest ich wymiar przestrzenny, co
skutkuje koniecznoscia S$cislego powiazania procesu przygotowania i realizacji
rewitalizacji z obligatoryjnym procesem planowania miejscowego. Z uwagi na
ztozony charakter przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych regulacje prawne powinny
okresla¢ ustalenia miejscowych planéw zagospodarowanych dla rewitalizowanych
obszar6w jak rowniez gwarantowa¢ zgodno$¢ przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stwierdzony brak
takiej zgodno$ci powinien skutkowa¢ niewazno$cia uchwat samorzadu lokalnego
dotyczacych przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 3 (36): OkreSlenie procedur zapewniajacych przejrzysto$é¢ procesow

rewitalizacji, ich uspolecznienie i kontrole
O wynikach rewitalizacji decyduje w duzym stopniu poziom $wiadomosci i motywacji
spotecznos$ci lokalnych do partycypowania w procesie rewitalizacji, wynikajacy ze
zrozumienia przyszlych korzysci. Na wszystkich etapach przygotowania i
prowadzenia procesu rewitalizacji odpowiednie procedury powinny zobowigzywaé
samorzad lokalny do tworzenia odpowiednich warunkéw dla komunikacji i kontroli
spotecznej. Jednoczes$nie aktywna promocja idei wspéluczestnictwa najemcow w
decydowaniu o budynku w ktérym zamieszkuja (postulat ten jest uniwersalny i
dotyczy wszelkich zasobéw wynajmowanych, nie tylko na obszarach
rewitalizowanych).
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej, minister wtasciwy rozwoju regionalnego.

Kierunek dziatan 4: Kreowanie srodowiska prawno-instytucjonalnego dla

zrownowazonego rozwoju sektora mieszkaniowego

Dzialanie 1 (37): Wprowadzenie systemu certyfikacji energetycznej budynkéw

mieszkalnych
Poprzez uwierzytelnianie standardu technicznego, kosztow eksploatacyjnych, a
posrednio réwniez warto$ci rynkowej budynkéw mieszkalnych, dziatanie to bedzie
wplywaé na poprawe standardu uzytkowego istniejacych budynkéw mieszkalnych
oraz przedluzenie ich trwalosci. Bezposrednia forma realizacji dzialania begdzie
stworzenie obowiazkowego certyfikatu (paszportu energetycznego) dla budynkow
mieszkalnych, kwalifikujacego budynki do okreslonych klas energetycznych. Po
okresleniu i wprowadzeniu warunkow legislacyjnych (przygotowanie i wdrozenie
ustawy o certyfikacji energetycznej budynkow wraz z aktami wykonawczymi oraz
nowelizacja aktow istniejacych) podjete zostana inicjatywy organizacyjno-
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wdrozeniowe, polegajace na wprowadzeniu organizacyjnego systemu certyfikacji
budynkéw wraz z informacyjnymi bazami danych certyfikowanych budynkéw i os6b
uprawnionych do certyfikacji.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 2 (38): Stworzenie systemu kontroli systeméw ogrzewczych i wentylacyjno-

klimatyzacyjnych w budynkach w zakresie efektywnosci energetycznej
Dziatanie polegato bedzie na przystosowaniu istniejacego systemu prawno-
organizacyjnego zwiazanego z funkcjonowaniem S$rodowiska os6b wykonujacych
samodzielnie funkcje techniczne w budownictwie na potrzeby kontroli systemdéw
ogrzewczych, wentylacji i klimatyzacji w zakresie efektywnos$ci energetyczne;j
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 3 (39): Okreslenie krajowych kryteriow budownictwa mieszkaniowego
zgodnego z zasadami zr6wnowazonego rozwoju
W oparciu o metodyke oceny ogélnej zgodnosci budynkéw i obszaréw zabudowanych
z zasadami Komisji Europejskiej w zakresie zrdwnowazonego rozwoju, opracowanie
krajowych kryteriéw zgodno$ci nowych i remontowanych budynkéw mieszkalnych
(trwato$¢, wydajnos$¢ energetyczna, jako$¢ powietrza w pomieszczeniach, poziom
hatasu, jako$¢ materialow pod wzgledem wptywu na $Srodowisko, mozliwos¢ ich
powtdérnego uzycia i recyklingu, koszty budowy i konserwacji, koszty biezace oraz
koszty terenu zabudowanego w catym okresie eksploatacji).
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 4 (40): Wprowadzenie zasad zréwnowazonego budownictwa

mieszkaniowego do regulacji prawnych oraz procedur przetargowych na budowe i

remonty budynkéw mieszkalnych do przepiséw o zaméwieniach publicznych
Zasady zréwnowazonego rozwoju budownictwa powinny znajdowa¢ odzwierciedlenie
w przepisach prawa budowlanego i wydawanych na podstawie tych regulacji
przepisow wykonawczych oraz norm techniczno-budowlanych, sktaniajac inwestoréw
do uwzgledniania rozwigzan zgodnych z zasadami zrownowazonego rozwoju juz na
etapie projektowania, bez wzgledu na zrédlo finansowania inwestycji. Wprowadzenie zasad
zrdwnowazonego rozwoju do procedur przetargowych ma na celu zapewnienie
respektowania tych zasad w stosunku do inwestycji finansowanych ze srodkéw publicznych.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.
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Priorytet 4:
Promocja inwestycji we wlasne mieszkanie, szczegolnie pierwsze

Kierunek dziatan 1: Wsparcie finansowe gospodarstw domowych w uzyskaniu

wlasnego mieszkania

Dzialanie 1 (41): Dostosowanie systemu realizacji uprawnien z tytulu premii

gwarancyjnych do potrzeb nabywcow mieszkan nie dysponujacych srodkami na

wklad wlasny niezbedny dla uzyskania kredytu bankowego
Dziatanie przewiduje poszerzenie mozliwosci warunkowego uzyskania premii
gwarancyjnej od wkladéw gromadzonych na ksiazeczkach mieszkaniowych o
przypadek, gdy uzyskane $rodki zostana przeznaczone w calo$ci na wymagany wkilad
wlasny osoby ubiegajacej si¢ o kredyt mieszkaniowy na zakup wlasnego mieszkania.
Obecnie obowiazujace warunki uzyskania premii gwarancyjnej wymagaja
uprzedniego uzyskania tytulu prawnego do nieruchomo$ci lub — w przypadku
wczesniejszej i warunkowej wyplaty — wczedniejszego poniesienia znacznych
naktadéw inwestycyjnych. Propozycja ta bylaby adresowana do tych wiascicieli
ksiazeczek, ktérzy dysponuja zdolnoscia kredytowa, lecz nie dysponuja $§rodkami na
wymagany przez bank wkiad wilasny. Kredyty udzielane na 100% wartosci
nieruchomosci wiaza si¢ zwykle z konieczno$cia ponoszenia dodatkowych kosztéw w
formie dodatkowych zabezpieczen i wyzszego oprocentowania.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Dzialanie 2 (42): System zachet fiskalnych do inwestowania w nowe mieszkania
Obowiazujace obecnie rozwigzania w zakresie mozliwo$ci odpisywania od podstawy
opodatkowania naktadéw poniesionych z tytulu odsetek od kredytéw mieszkaniowych
(;,ulga odsetkowa”) powinny zosta¢ utrzymane, jako skuteczny instrument obnizania
obciazen zwiazanych z obslugg kredytow mieszkaniowych. Powinny one zostac¢
uzupelnione o:

— zwolnienie przedmiotowe z podatku od spadkéw i1 darowizn dotyczace
darowizn $rodkéw na zakup nowobudowanego mieszkania,

— zwolnienie ze zryczattowanego podatku przychodéw z tytutu odsetek od
srodkéw deponowanych na rachunkach systematycznego oszczgdzania na cele
mieszkaniowe (instrument omowiony réwniez w Priorytecie 1.),

co z kolei bedzie ulatwia¢ i stymulowa¢ gromadzenie i transfer $rodkdw na cele
mieszkaniowe migdzy pokoleniami. Ponadto dziatanie zaklada utrzymanie po 2008
roku obnizonej stawki VAT w odniesieniu do sprzedazy i budowy mieszkan: w
zaleznosci od ksztattu obowiazujacych rozwiazan VI dyrektywy Rady UE zakresowo
najszerszy mozliwy wariant stosowania stawki obnizonej (w przypadku systemowe;j
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reformy systemu podatkowego okres§lenie zasad catosciowo neutralnych lub
korzystniejszych od rozwiazan stosowanych obecnie) — por. dziatanie nr 32.

Podmiot odpowiedzialny: minister wtasciwy ds. finanséw publicznych, minister
wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Dzialanie 3 (43): Wprowadzenie programu pomocy w dochodzeniu do pierwszego

wlasnego mieszkania
W oparciu o przeprowadzone badania rynku opracowanie i wdrozenie efektywnego
programu finansowego wsparcia mtodych gospodarstw domowych zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe w formie pierwszego wilasnego mieszkania nabywanego na
rynku pierwotnym. Program powinien stanowi¢ efektywne uzupetnienie instrumentu
wsparcia w formie ulgi odsetkowej w PIT, zapewniajac precyzyjne adresowanie
udzielanej pomocy finansowej /okreslona w oparciu o kryteria dochodowe grupa
gospodarstw domowych, ktéra w przypadku mozliwosci pozyskania dodatkowe;j
formy wsparcia bgdzie w stanie pozyska¢ mieszkanie wtasno$ciowe i ponosi¢ w
przysztosci koszty zwigzane z jego utrzymaniem/. Warunek efektywnos$ci wymaga
okreslenia takiego mechanizmu wsparcia, ktéry znajduje optymalne oparcie w
rynkowych instrumentach finansowania mieszkalnictwa. Stabilizacja
makroekonomiczna oraz znaczne obniZenie rynkowego oprocentowania kredytow
mieszkaniowych uzasadniaja odej$cie od paradygmatu poprawy dostgpnosci do
rynkowych zrédet finansowania w formie kredytow mieszkaniowych o obnizonym
oprocentowaniu na rzecz instrumentu opierajacego si¢ na  systemie
poreczen/gwarancji/ubezpieczen kredytéw hipotecznych i/lub pomocy finansowej w
uzupelnieniu wymaganej czesci srodkow wilasnych.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

Kierunek dziatan 2: Zwiekszenie bezpieczenstwa transakcji na pierwotnym rynku

mieszkaniowym

Dzialanie 1 (44): Podniesienie standardéw ochrony konsumentéw na pierwotnym

rynku mieszkaniowym
Biorac pod uwage stopien komplikacji prawnej oraz subiektywnie wysoka wartos¢
transakcji mieszkaniowej z punktu widzenia przecigtnego nabywcy mieszkania, istota
dziatania jest wprowadzenie skutecznych instrumentéw prawnej ochrony nabywcéw,
jako z natury stabszej strony transakcji mieszkaniowej. Dziatanie to bgdzie réwniez
zawiera¢ komponent edukacyjny, zmierzajacy do zwigkszenia §wiadomosci klientéw
deweloperéw, spotdzielni mieszkaniowych 1 TBS-6w w zakresie ryzyk
towarzyszacych transakcji mieszkaniowej. Podniesienie poziomu bezpieczenstwa
transakcji na rynku pierwotnym bedzie stuzy¢ promocji inwestycji w nowe
mieszkania, gdyz obecnie poziom ryzyka zwiazany z nabywaniem mieszkania na
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rynku pierwotnym zniechg¢ca wielu nabywcdéw i sprawia, ze preferuja oni mieszkania
juz uzytkowane.

Podmiot odpowiedzialny: minister wtasciwy ds. gospodarki, minister wlasciwy ds.
sprawiedliwosci, Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.

Priorytet 5:
Zapewnienie wlasciwego poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb

starszych i os6b niepelnosprawnych

Kierunek dzialan 1: Dostosowanie istniejqcego zasobu mieszkaniowego i jego

otoczenia do potrzeb 0oséb niepetnosprawnych i starszych

Dzialanie 1 (45): Analiza dostosowania zasobu mieszkaniowego i jego otoczenia do
potrzeb oséb w podeszlym wieku oraz sformulowanie szczegélowego programu
dzialan dostosowawczych
W ramach realizacji dziatania rozwinig¢te powinny zosta¢ badania istniejacego i
nowobudowanego zasobu mieszkaniowego, jak réwniez jego otoczenia (w tym
infrastruktury spotecznej), w aspekcie dostosowania zasobu do specyficznych potrzeb
0s6b w podesztym wieku. Na podstawie wynikdw kompleksowej analizy sytuacji w
skali kraju i lokalnie, uwzgledniajacej m.in. problematyke dostgpnosci przestrzenne;j
okreslonego typu ustug publicznych, barier fizycznych, potrzeb emocjonalnych,
okreslone i uruchomione zostang odpowiednie dziatania dostosowawcze.
Podmiot odpowiedzialny: minister wilasciwy ds. polityki spolecznej, samorzady
terytorialne, minister wtasciwy ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej i
mieszkaniowe;.

Dzialanie 2 (46): Program usuwania barier architektonicznych dla oséb

niepelnosprawnych ruchowo w istniejacym zasobie mieszkaniowym
Proponuje si¢ uruchomienie systemu wsparcia wlascicieli budynkéw mieszkalnych w
zakresie usuwania barier architektonicznych dla oséb z dysfunkcjami ruchu
zwiazanymi z podesztym wiekiem lub niepelnosprawnoscia. Program z zatozenia
miatby ograniczony charakter i odpowiadalby na problemy zwiazane z duza
koncentracja os6b z ograniczeniami ruchowymi w danym budynku lub na danym
osiedlu oraz ograniczona wzgledami dochodowymi mobilno$cia mieszkaniowa, czyli
w sytuacjach gdzie skala zjawiska nie pozwala na rozwigzanie problemu w drodze
zamiany mieszkan.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej, minister wiasciwy ds. polityki spotecznej, minister
wlasciwy ds. zdrowia.
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Dzialanie 3 (47): Tworzenie zasobu mieszkan chronionych dla oséb o innych typach
niepelnosprawnosci niz ruchowa
Wprowadzenie systemu wsparcia gmin i organizacji pozarzadowych w zakresie
tworzenia zasobu mieszkan chronionych dla oséb o innych typach niepetnosprawnosci
niz ruchowa (oséb niewidzacych, niepetnosprawnych intelektualnie) w oparciu o
doswiadczenia pilotazowego programu realizowanego na podstawie przepisOw ustawy
z dnia 24 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005
lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 145, poz. 1533) i
istniejacych inicjatyw lokalnych.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. pomocy spotecznej, minister
wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, minister
wlasciwy ds. zdrowia.

Kierunek dziatan 2: Stworzenie mozliwosci bezpiecznej konwersji dorobku Zyciowego

w formie mieszkania na state i pewne zrédto dochodu w wieku emerytalnym

Dzialanie 1 (48): Wprowadzenie ram prawnych dla ,reverse mortgage”,

oferowanego przez instytucje finansowe na zasadach komercyjnych
Realizacja dziatania polegala bedzie na analizie otoczenia prawno-instytucjonalnego
oraz — w oparciu o sformutowane wnioski — likwidacji ewentualnych barier prawnych
i instytucjonalnych dla rozwoju w Polsce instrumentu ,reverse mortgage” (renta
dozywotnia dla wlasciciela mieszkania pod zastaw mieszkania). Przy obserwowanych
i prognozowanych uwarunkowaniach demograficznych /starzenie si¢ spoleczenstwa/,
mieszkaniowych /w $wietle NSP 2002 ponad '/, zasobéw mieszkaniowych
zamieszkiwanych przez 1 osob¢ w wieku powyzej 60 lat/ oraz ekonomicznych
/przecigtnie bardzo niski poziom rent i emerytur/ podstawowym celem dziatania jest
wprowadzenie do oferty instytucji finansowych bezpiecznego instrumentu,
stwarzajacego szeroka mozliwo$¢ "uwolnienia”, na bazie wlasnego majatku
mieszkaniowego, srodkéw finansowych o charakterze statego, dozywotniego zrédta
dochodu.
Podmiot odpowiedzialny: minister wilasciwy ds. instytucji finansowych, minister
wlasciwy ds. sprawiedliwosci, NBP.

Dzialanie 2 (49): Wprowadzenie regulacji zezwalajacych gminom na stosowanie

techniki renty zabezpieczonej hipoteka
Dziatanie bedzie polegalo na wprowadzeniu zmian prawnych umozliwiajacych
wykorzystywanie techniki renty zabezpieczonej hipoteka w zasobach mieszkan
wlasnosciowych zlokalizowanych na terenie gminy przez wlasciwa jednostke
samorzadu terytorialnego. Dziatanie — komplementarne w stosunku do dziatania nr 1 —
wplynie na poprawe¢ sytuacji dochodowej starszych gospodarstw domowych,
pozwalajace réwniez na utrzymanie dotychczasowego standardu mieszkaniowego.
Wprowadzenie mozliwo$ci wykorzystania renty zabezpieczonej hipoteka przez gminy
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dodatkowo umozliwi wykorzystanie tego rozwigzania jako instrumentu realizacji
strategicznej, dlugookresowej wizji tworzenia komunalnego zasobu mieszkaniowego
w ramach realizacji zadan wtasnych gminy, tam gdzie zaséb ten jest niewystarczajacy.
Podmiot odpowiedzialny: minister wtasciwy ds., minister wlasciwy ds. finanséw
publicznych, minister wtasciwy ds. budzetu, minister wlasciwy ds. sprawiedliwosci,
minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Priorytet 6:
Zapobieganie wykluczeniu spotecznemu w aspekcie mieszkaniowym

Kierunek dziatan 1: Tworzenie odpowiedniego zasobu lokali socjalnych dla

eksmitowanych i zagrozonych eksmisjq

Dzialanie 1 (50): Szersze wykorzystywanie istniejacych zasobéw mieszkaniowych w
funkcji lokali socjalnych

Dziatania ukierunkowujace gminy na zapewnianie zasobu lokali socjalnych w oparciu
0 juz istniejacy zasOb nieruchomo$ci mieszkalnych. Cel ten bedzie realizowany
poprzez:

— racjonalizacj¢ gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym w wyniku
ekonomizacji czynszéw i opuszczania mieszkan komunalnych przez lokatorow
o wzglednie dobrej sytuacji finansowej, sktonnych do zamieszkiwania w
zasobie komunalnym wylacznie ze wzgledu na niskie czynsze (renta
sytuacyjna),

— wspolpracg gmin z innymi gestorami zasobéw mieszkaniowych, polegajaca na
wynajmie lub nabywaniu przez gminy istniejacych lokali mieszkalnych,
przede wszystkim o cechach substandardu, i udostgpnianie ich na zasadach
wiasciwych lokalom socjalnym.

Wykorzystujac istniejace zasoby, w sposob naturalny zapobiegac si¢ bgdzie tworzeniu
gett socjalnych.

Podmiot odpowiedzialny: organy gminy (opracowanie i realizacja strategii
mieszkaniowych); minister wlasciwy ds. jednostek samorzadu terytorialnego, minister
wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, minister
wlasciwy ds. finanséw publicznych (legislacja w zakresie usuwania ewentualnych
barier prawnych i tworzenia systemu zachgt).

Dziatlanie 2 (51): Program wsparcia gmin w zakresie rozwoju zasobu lokali
socjalnych

Wprowadzenie systemu wsparcia gmin w zakresie tworzenia zasobu lokali socjalnych,
w oparciu o doswiadczenia pilotazowego programu realizowanego na podstawie
przepisow ustawy z dnia 24 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w
latach 2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr
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145, poz. 1533). Utlatwiony dostgp do panstwowego wsparcia beda mieli inwestorzy
realizujacy przedsigwzigcia zapewniajace zrownowazong struktur¢ spoteczna i
integracjg zasobéw socjalnych z przestrzenia miejska.

Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej (legislacja).

Kierunek dziatan 2: Zapobieganie bezdomnosci i reintegracja 0oséb bezdomnych

Dzialanie 1 (52): Stworzenie wystarczajacego zasobu miejsc w placowkach dla
bezdomnych
Wprowadzenie systemu wsparcia gmin i organizacji pozarzadowych w zakresie
tworzenia placowek dla bezdomnych, w oparciu o do$wiadczenia pilotazowego
programu realizowanego na podstawie przepisOw ustawy z dnia 24 kwietnia 2004 r. o
finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni i
doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 145, poz. 1533). Ulatwiony dostgp do
panstwowego wsparcia beda mieli inwestorzy realizujacy przedsigwzigcia, w ramach
ktérych poza funkcja udzielania schronienia, beda realizowane réwniez funkcje terapii
i reintegracji os6b wykluczonych.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. pomocy spotecznej, minister
wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (legislacja).

Dzialanie 2 (53): Zapewnienie odpowiedniego zasobu mieszkan chronionych dla oséb
zagrozonych wykluczeniem spofecznym, ze wzgledu na nieporadno$¢ zyciowa i
niesamodzielno$¢ ekonomiczna
W oparciu o narzedzia wsparcia okreslone w Dzialaniu 1. tworzone beda réwniez
mieszkania chronione dla absolwentéw placowek opiekunczo-wychowawczych, oséb
opuszczajacych zaktady karne, uchodzcéw, itp.
Podmiot odpowiedzialny: minister wlasciwy ds. pomocy spotecznej, minister
wlasciwy ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, (legislacja).
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ZAKONCZENIE

Przedstawiona wyzej ,,Strategia dlugofalowego rozwoju sektora mieszkaniowego na lata 2005
—2025” jest pierwsza po transformacji spoteczno-gospodarczej préba stworzenia dokumentu
o horyzoncie pokoleniowym po§wigconego wytacznie mieszkalnictwu i jego otoczeniu. Jego
tresci bazuja jednak na doswiadczeniu i dorobku wielu ludzi ksztattujacych polityke
mieszkaniowg po 1989 r. Dzigki nim rynkowe postawy w sektorze mieszkaniowym i
zwiazane z nim instytucje wyksztalcity si¢ i okrzepty na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat.
Jak si¢ mozna przekona¢ czytajac ,,Strategig...” nie wsz¢dzie jeszcze jednak panuje wlasciwy
porzadek i nie zawsze tez sam rynek jest w stanie rozwigzywac¢ mieszkaniowe problemy
obywateli. Potrzebna jest wigc spdjna wizja polityki mieszkaniowej, ktéra nie bedzie
rewolucjonizowa¢ (zasadniczych zmian juz dokonano i byly to zmiany we wlasciwym
kierunku), ale okres§la¢ pozadany model mieszkalnictwa w gospodarce rynkowej i jasno
formutowa¢ rolg sektora publicznego w dochodzeniu do zatozonych celéw. Przedlozony
dokument kresli wigc przede wszystkim kompleksowa wizj¢ strategiczng i pelni role
,kregostupa”, na ktérym przyszte rzady — jesli oczywiscie zechca — bgda mogty opiera¢ dosé
zréZznicowane nawet programy operacyjne wlasnego autorstwa. Zgodnie z ta koncepcja
zawarte w ,,Strategii...” propozycje dziatan nie sa przesadzone co do szczegdtow i otwarte na
modyfikacje wynikajace z biezacych uwarunkowan.

Istotna, ale nie przesadzong w samej ,,Strategii...” kwestig jest stworzenie odpowiednich ram
instytucjonalnych, ktére sprzyja¢ beda ciaglosci idei sformutowanych w dokumencie,
zwigkszajac w ten sposob szanse jego realizacji. Za wdrozenie tak ztozonej i wielowatkowej
wizji oraz towarzyszacego jej zestawu dziatan nie moze odpowiada¢ wylacznie minister
wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Stad potrzeba
powotania jakiej$ platformy koordynujacej prace instytucji, dla ktérych przewidziano zadania
w ,,Strategii...”. Niewatpliwie tez obecna struktura organizacyjna administracji rzadowej nie
odzwierciedla w wystarczajacym stopniu rangi problematyki mieszkalnictwa, budownictwa,
nieruchomosci i zagospodarowania przestrzennego.
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standardu zasob6w
mieszkaniowych

Wsparcie finansowe gospodarstw domowych w
uzyskaniu wlasnego mieszkania

Zwigkszenie bezpieczenstwa transakcji na
pierwotnym rynku mieszkaniowym

Promocja inwestycji we wlasne
mieszkanie, szczegdlnie pierwsze

Dostosowanie istniejacego zasobu i jego otoczenia do
potrzeb 0séb niepetnosprawnych i starszych

Mozliwos¢ bezpiecznej konwersji majatku na state i
pewne zrédto dochodu

Zapewnienie wlasciwego poziomu
zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych oséb starszych i
niepetnosprawnych

Tworzenie zasobu lokali socjalnych dla
eksmitowanych i zagrozonych eksmisja

Zapobieganie bezdomnosci i reintegracja oséb
bezdomnych

Zapobieganie wykluczeniu
spotecznemu w aspekcie
mieszkaniowym




Realizacja strategii do 2013 roku — Tablica 2

Lp.

DZIALANIA

ZAKEADANE TYPY
INTERWENCIJI

POZIOMY
REALIZACIJI

. . wsparcie finansowe
dziatania

wydatki
publiczne

preferencje

regulacyjne
guiacy) fiskalne

inne

wojewddztwo

gmina

Zapewnienie odpowiedniej ilo$ci gruntéw
budowlanych (z wystarczajaca
infrastrukturg techniczng i drogowa)

X X

>

Racjonalizacja polityki przestrzennej (z
potozeniem nacisku na efektywnos¢ i
oszczednosé skutkow dziatan
planistycznych)

Dziatania fiskalne stymulujace podaz
gruntéw budowlanych

>

Wylaczenie z terendow
terenéw kolejowych

zamknigtych

Doprowadzenie do uproszczenia,
spojnosci i jednoznacznosci  catego
systemu przepisow prawnych zwiazanych
z realizacjq inwestycji budowlanych

Hierarchizacja ~ procesu planowania
przestrzennego

Xl XX X

Informatyzacja
wieczystych

systemu ksiag

Uelastycznienie —systemu
kredytéw mieszkaniowych

zabezpieczen

b

Realizacja programu rozwoju
zintegrowanego systemu informacji o
nieruchomosciach (ZSIN)

>
>

XK R X XX X

10.

Okreslenie zasad
opodatkowania nieruchomosci
mieszkaniowych  po wprowadzeniu
podatku od wartosci nieruchomosci

preferencyjnego

i

11.

Usuwanie  barier  (regulacyjnych i
fiskalnych) dla rozwoju rynku wtérnego
wierzytelnosci hipotecznych oraz rynku
ubezpieczen kredytow hipotecznych

i

12.

Racjonalizacja (czynnosci, ceny, dostgp
do zawodu) sektora ustug posrednictwa
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

b

13.

Wsparcie dla systematycznego
oszczedzania na cele mieszkaniowe

14.

Zapewnienie planowej i uporzadkowanej
gospodarki przestrzenig

15.

Zapewnienie tworzenia wielofunkcyjnej i
kompleksowej przestrzeni, zaspokajajacej
wszechstronne potrzeby jej
uzytkownikow

16.

Upowszechnianie dobrych przyktadéw
tadu przestrzennego, w tym architektury i
urbanistyki osiedli mieszkaniowych

17.

Nadanie wymiaru regionalnego
programowi spofecznego budownictwa
CZynszowego

Moo XX

Moo XX

18.

Zwigkszenie  potencjatu
Funduszu Mieszkaniowego

Krajowego

b
b

19.

Przywrécenie mieszkaniom w zasobach
TBS poziomu rotacji typowego dla
sektora mieszkan na wynajem

T T I T R Bl e

T o T T e B B B e

20.

Utrzymanie zwolnienia przedmiotowego
w  podatku dochodowym od o0séb
prawnych dla dziatalnosci statutowej
towarzystw budownictwa spolecznego i
spotdzielni mieszkaniowych

>

21.

Opracowanie i uruchomienie programu
wsparcia inwestoréw prywatnych
budujacych mieszkania przeznaczone na
wynajem

22.

Wprowadzenie  maksymalnej  czgsci
zasobu mieszkaniowego na otwarty rynek
najmu

23.

Obnizenie kosztow transakcyjnych na
rynku mieszkan wlasnosciowych

24.

Racjonalizacja gospodarki publicznymi
zasobami mieszkaniowymi

TR

25.

Zwigkszanie udzialu tzw. ,.;najmu socjalnego”
w mieszkaniowych zasobach gmin

*

- dopuszcza sig¢ mozliwos§¢ wsparcia w drodze preferencji fiskalnych
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Lp.

DZIALANIA

ZAKLADANE TYPY
INTERWENCIJI

POZIOMY
REALIZACIJI

wsparcie finansowe

dziatania .
wydatki

publiczne

preferencje

regulacyjne
guiacy) fiskalne

inne

wojewodztwo

gmina

26.

Okreslenie minimalnego poziomu udziatu
mieszkan o niskich czynszach w zasobach
mieszkaniowych potozonych na terenie
poszczegSlnych gmin

X

i

217.

Odejscie  od  modelu  mieszkania
zaktadowego na rzecz tworzenia zasobow
mieszkan funkcyjnych

28.

Urealnienie czynszéw

>

>

29.

Zapewnienie ochrony lokatoréw o niskich
dochodach poprzez system dodatkéw
mieszkaniowych

30.

Uruchomienie skutecznych instrumentéw
wsparcia  inwestorow ~w  remontach
zasobéw mieszkaniowych

)RR X

31.

Okreslenie rozwigzan zwigkszajacych
dostgp wsp6lnot mieszkaniowych do
instrumentéw  finansowania remontéw
budynkéw mieszkalnych

32.

Kreowanie otoczenia fiskalnego
sprzyjajacego poprawie stanu
technicznego substancji mieszkaniowej

<X

33.

Wdrozenie rozwiazan zachgcajacych do
realizacji przedsigwzigé
termomodernizacyjnych ~w  systemie
ESCO

i

34.

‘Wprowadzenie specjalnych regulacji w
zakresie gospodarki nieruchomosciami
dla obszaréw rewitalizowanych

i

35.

Wprowadzenie specjalnych regulacji w
zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego dla obszaréw
rewitalizowanych

36.

Okreslenie  procedur  zapewniajacych
przejrzystos¢ proceséw rewitalizacji, ich
uspotecznienie i kontrolg

b

i

37.

Wprowadzenie  systemu  certyfikacji
energetycznej budynkéw mieszkalnych

38.

Stworzenie systemu kontroli systemow
ogrzewczych i wentylacyjno-
klimatyzacyjnych ~w  budynkach w
zakresie efektywnosci energetycznej

39.

Okreslenie krajowych kryteriéw
budownictwa mieszkaniowego zgodnego
z zasadami zréwnowazonego rozwoju

40.

Wprowadzenie zasad zréwnowazonego
budownictwa mieszkaniowego do
regulacji  prawnych oraz  procedur
przetargowych na budowg¢ i remonty
budynkéw mieszkaniowych do przepis6w
o zam6wieniach publicznych

41.

Dostosowanie systemu realizacji
uprawnien z tytutu premii gwarancyjnych
do potrzeb nabywcéw mieszkan nie
dysponujacych srodkami na wktad wlasny
niezbgdny dla  uzyskania  kredytu
bankowego

42.

System zachet fiskalnych do
inwestowania w nowe mieszkania

43.

Wprowadzenie programu pomocy W
dochodzeniu do pierwszego wiasnego
mieszkania

Xk

i

44.

Podniesienie standardéw
konsumentéw na pierwotnym
mieszkaniowym

ochrony
rynku

45.

Analiza dostosowania zasobu
mieszkaniowego 1 jego otoczenia do
potrzeb oséb w podesztym wieku oraz
sformutowanie szczegélowego programu
dziatan dostosowawczych

46.

Program usuwania barier
architektonicznych dla 0s0b
niepetnosprawnych ruchowo w
istniejacym zasobie mieszkaniowym

X

*

- dopuszcza sig¢ mozliwos§¢ wsparcia w drodze preferencji fiskalnych

59




Lp.

DZIALANIA

ZAKEADANE TYPY
INTERWENCIJI

POZIOMY
REALIZACIJI

. . wsparcie finansowe
dziatania

wydatki
publiczne

preferencje

regulacyjne
guiaey) fiskalne

inne

kraj

wojewddztwo

gmina

47.

Tworzenie zasobu mieszkan chronionych
dla 0s0b o innych typach
niepetnosprawnosci niz ruchowa

X

48.

Wprowadzenie ram prawnych dla
Lreverse mortgage”, oferowanego przez
instytucje  finansowe na  zasadach
komercyjnych

49.

‘Wprowadzenie regulacji zezwalajacych
gminom na stosowanie techniki renty
zabezpieczonej hipoteka

50.

Szersze wykorzystywanie istniejacych
zasobéw mieszkaniowych w  funkcji
lokali socjalnych

51.

Program wsparcia gmin w zakresie

rozwoju zasobu lokali socjalnych

52.

Stworzenie wystarczajacego zasobu miejsc w
placéwkach dla bezdomnych

XXX X

53.

Zapewnienie  odpowiedniego  zasobu
mieszkan  chronionych  dla  oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym,
ze wzgledu na nieporadno$¢ zyciowa i
niesamodzielno$¢ ekonomiczng

i
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