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Zatozenia programu mieszkaniowego
»Mieszkanie dla Kowalskiej”

Synteza.

Celem programu jest zwiekszenie poziomu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych istotnej czesci
spoteczeristwa poprzez budowe nowych jednostek mieszkalnych (mieszkan Iub domow
jednorodzinnych), przeznaczonych na sprzedaz za ceny rynkowe, jednak za znacznie nizsze niz ceny
mieszkan i domdéw oferowanych obecnie.

Kluczowym czynnikiem ograniczajgcym dostepnos$é mieszkan w Polsce, zwfaszcza w aglomeracjach
o najkorzystniejsze]j sytuacji gospodarczej i demograficznej, i dla mtodych gospodarstw domowych,
jest niekorzystna relacja dochodéw do cen mieszkan. Relacja ta z jednej strony uniemozliwia
wiekszosci gospodarstw domowych zakup mieszkania na wifasnos¢, z drugiej zas czyni
nieoptacalnym tworzenie instytucjonalnego zasobu mieszkan na wynajem za rynkowe czynsze.

Istotng przyczyna niekorzystnej relacji pomiedzy dochodami i cenami jest zjawisko banki cenowej,
spowodowane w latach 2005-2008 przede wszystkim patologiami w funkcjonowaniu rynkdéw
finansowych, ale takze niskg elastycznoscia podazy spowodowang ograniczeniami
biurokratycznymi i abstrahowanie od faktu, ze budowa mieszkai oznacza zarazem rozwdj sieci
osiedlencze;.

Konieczne jest zmniejszenie niekorzystnej relacji pomiedzy dochodami obywateli, a cenami
mieszkan. Zmiana taka wprawdzie zachodzi wskutek wzrostu gospodarki i jej efektywnosci, ale w
rzeczywistosci proces ten jest powolny, i przerywany okresami szybkiego wzrostu cen,
charakterystycznych dla cykli rynkowych w nieruchomosciach.

Gtéwnym celem programu jest doprowadzenie do obnizenia kosztéw jednostkowych poprzez:
e Obnizenie kosztéw pozyskania gruntu
e Zwiekszenie skali realizowanych osiedli, zarazem tworzgcych $Swiadomie ksztattowany
fragment przestrzeni miejskie;j.
e Zastosowanie form zabudowy o niskich kosztach realizacji
e Powtarzalno$é typédw budynkow
e Uprzemystowienie czesci procesu realizacji,
e Utrzymanie marzy realizatora na ograniczonym poziomie(poprzez oddziatywanie rynku).

W konsekwencji, realne stanie sie uzyskanie finalnej ceny metra kwadratowego (gotowego lokalu
mieszkalnego) na poziomie (lub ponizej) Sredniego miesiecznego wynagrodzenia.



Gtéwne efekty:

® Znaczace obnizenie kosztow, a w efekcie ceny mieszkania, poszerzy grupe
spoteczenistwa zdolng do posiadania wiasnego mieszkania.

e Utatwienie rozwoju segmentu mieszkan oferowanych na wynajem przez
instytucjonalnych inwestoréw.

e Utrzymanie poziomu (z tendencjg wzrostowg wraz z przyspieszeniem gospodarki)
nowego budownictwa na poziomie ok. 150-170 tysiecy jednostek rocznie, przy
rownoczesnej racjonalizacji procesu realizacji

e Powstawanie spojnych fragmentéw miast.

Adresatami programu s3:

e Gospodarstwa domowe o zdolnosci kredytowej i posiadanych srodkach finansowych
umozliwiajgcych zakup mieszkania o przecietnym standardzie i cenie jednostkowej (z m2)
poréwnywalnej z przecietnym dochodem brutto.

e Inwestorzy zainteresowani tworzeniem instytucjonalnych zasobdw czynszowych,

e Gminy zainteresowane zwiekszaniem zasobdw mieszkaniowych, zaréwno wtasnosciowych
jak i czynszowych, w tym takze komunalnych.

Nie jest to jednak kompleksowy program mieszkaniowy, ktéry winien uwzglednia¢ wszystkie
kategorie (grupy) dochodowe spoteczenstwa i wszystkie racjonalne sposoby zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych.

Uwarunkowania

1. Luka cywilizacyjna — liczba mieszkarh mniejsza w Polsce o ok. 100 na tysigc mieszkancéw w
poréwnaniu z krajami ,,Starej Unii” i czescig krajow regionu. Utrzymujaca sie silna preferencja
dla posiadania mieszkania, takze wsréd mtodego pokolenia.

2. Chaotyczne powiekszanie sie przestrzeni zurbanizowanych, zwtaszcza poza granicami miast, z
wieloma negatywnymi skutkami spotecznymi i srodowiskowymi, w tym niepetnej i
nieefektywnej infrastruktury technicznej, braku ustug podstawowych i Il stopnia, ztej obstugi
komunikacyjnej, zwiekszonych kosztéw zaréwno w fazie budowy, jak i pdzniejszej eksploatacji
nowej zabudowy, itp. Ponad potowa nowego budownictwa mieszkaniowego powstajgca w
procesie indywidualnego inwestowania, w tym (w duzym stopniu) zabudowg wolnostojgca
jednorodzinng na dos¢ duzych dziatkach.

3. Ograniczone mozliwosci ekonomiczne spoteczenistwa. W Polsce za srednig miesieczng pensje
brutto mozna naby¢ w najwiekszych aglomeracjach érednio 0,6 — 0.7 m? mieszkania. W
wiekszoéci krajow UE, wskaznik ten waha sie pomiedzy 1,5 a 2,5 m® mieszkania za $rednie
miesieczne wynagrodzenie.

4. Powszechno$¢ zabudowy zwtaszcza deweloperskiej charakteryzujgcej sie dosé¢ wysokimi
jednostkowymi kosztami budowy. Wynika to w przypadku duzych aglomeracji z formy
zabudowy (budownictwo 5-10 kondygnacji, z podziemnymi garazami, o dos¢ duzym udziale
powierzchni wspdlnych, realizowane wedtug indywidualnych projektéw, w niezbyt duzych
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zespotach).

Mato elastyczny, rozdrobniony rynek gruntéw, z cenami wolno dostosowujgcymi sie do
zmienionych po 2008 roku realiéw rynkowych.

Rynek pierwotny, nadmiernie podatny na sygnaty spekulacyjne i przenoszacy te zjawiska na
rynek wtorny, gtéwnie z uwagi na ograniczenia ekonomiczne i bariery regulacyjne. Wtasnie one
generujg wysoki poziom ryzyka realizacji inwestycji mieszkaniowych, ktéry w naturalny sposéb
jest neutralizowany przez wyzszg marze,

W okresie ostatnich lat, w wyniku polityki kredytowej bankow, relatywnie tani i tatwo dostepny
kredyt nie tylko substytuowat wzrost cen, ale wrecz, zaktécajac rownowage na rynku (poprzez
raptowny wzrost popytu) stymulowat wzrost cen. Fatszywe bodzce rozregulowaty rynek, a jest
wysoce prawdopodobne, ze nabywcy mieszkan dokonywali transakcji przekraczajacych ich
mozliwosci ekonomiczne.

Rozwiniety, ale w szarej strefie, rynek najmu. Ucieczka w szarg strefe, w gtdwnej mierze jest
spowodowana nadmiernym poziomem ochrony lokatoréw, ustawowym przerzuceniem ryzyka
na wiascicieli. Brak zasobow czynszowych oferujacych komfort i bezpieczenstwo organizacyjne
odpowiadajgce aspiracjom mtodych Polakéw, a jednoczesnie zapewniajacych im mobilnos¢ na
rynku pracy.

Systematycznie rosngca dekapitalizacja techniczna i uzytkowa zasobéw mieszkaniowych, wraz z
procesem degradacji spotecznej catych fragmentéw miast.

Niska efektywnos¢ instrumentéw pomocowych (finansowanych przez budzet).

Brak mozliwosci i checi prowadzenia racjonalnej gospodarki przestrzennej. Uchwalanie planéw
miejscowych z reguty pogarsza sytuacje ekonomiczng gminy.

Wykorzystywanie naturalnej pozycji monopolistycznej przez przedsiebiorstwa obstugujace
infrastrukture techniczng

Przeregulowane procedury zwigzane z ochrong S$rodowiska, umozliwiajagce stosowanie
ekoterroryzmu

Przepisy prawa administracyjnego (KPA), a po czesci prawo o planowaniu przestrzennym, prawo
budowlane, poszerzajgce mozliwosci pieniactwa, a w efekcie przedtuzania procedur.

Procesy migracyjne i osiedlencze zachodzgce w Polsce: naptyw mtodych ludzi do kilku
aglomeracji o najlepszej sytuacji ekonomicznej i koncentracja napie¢ na rynku mieszkaniowym
w tych aglomeracjach.

Problem mieszkaniowy mtodych rodzin, jako istotny czynnik depresji urodzeniowe;.
Konieczno$¢ wspierania mtfodych rodzin o ponadprzecietnych aspiracjach zawodowych w
decyzjach o podejmowania roli rodzicéw. Silna preferencja dla zamieszkiwania w niskiej
zabudowie w zielonym otoczeniu w okresie wychowywania dzieci.



17. Zblizajgce sie terminy wejscia w zycie ostrych wymagan normatywnych, dotyczacych
oszczednosci energii w nowym budownictwie, co spowoduje nieuchronnie wzrost kosztéw
realizacji nowych mieszkan po 2021 r.

A. Program operacyjny - charakterystyka
Zorganizowana budowa osiedli mieszkaniowych

1 Budowa zespotdw osiedli mieszkaniowych w oparciu o nastepujace zatozenia:

1.1 Podstawowe formy zabudowy:

1.1.1 Domy jednorodzinne (segmenty szeregowe) o powierzchni do 100 m2 — dla danego
osiedla w zasadzie identyczne (z mozliwos$cig ograniczonych zmian w uktadzie
wewnetrznym). Budynki niepodpiwniczone, garaze nieogrzewane, jako opcjonalne w
czesci budynkow.

1.1.2 Mate domy wielorodzinne z mieszkaniami dwu- i trzypokojowymi o powierzchniach
50 — 75 metréw kwadratowych.

1.1.3 Budynki wielorodzinne dostosowane funkcjonalnie do roli obiektéw czynszowych.

1.2 Domy lokalizowane na dziatkach o powierzchni nie wiekszej niz 150-170 m? (tacznie z
zabudowa).

1.3 Liczba domdéw umozliwiajgca tworzenie osiedla o zoptymalizowanej wielkosci (liczbie
mieszkancéw), pozwalajacej na racjonalne lokowanie sklepu i innych ustug podstawowych, oraz
terendéw zielonych i rekreacyjnych.

1.4 Dla kilku osiedli (zespotu osiedli) lokalizacja ustug wyzszego stopnia (przedszkole, szkota,
placéwka zdrowia, poczta, itp.)

1.5 Osiedla (zespdt osiedli) lokowane w sposéb umozliwiajagcy utworzenie skutecznej
komunikacji publicznej taczacej z centrum danego miasta

1.7 Projekty domoéw umozliwiajace, co najmniej potprzemystowg budowe (ograniczenie
robocizny na placu budowy)

1.8 Zrédio terendw: zasoby Skarbu Paristwa i Gminy, albo niebudowlane tereny prywatne.
Wykup tych ostatnich winien nastgpi¢ po najwyzszej cenie dla danego sposobu uzytkowania, a
dopiero po ich wykupieniu nadanie im statusu terendw budowlanych Z uwagi na lokalizacyjne
uwarunkowania zasobow Skarbu Paristwa rzadko nadajqg sie one do lokowania budownictwa
mieszkaniowego. Stqd bardziej racjonalne bytoby wykorzystanie tych zasobdéw do lokowania
innej zabudowy (biurowce, galerie handlowe, itp.) i na zasadzie wymiany lub sprzedazy
pozyskiwanie odpowiednich terendw (lub srodkéw na kupno) dla budownictwa mieszkaniowego

2 Adresaci programu:

2.1 Gospodarstwa domowe o zdolnosci kredytowej i posiadanych srodkach finansowych
umozliwiajgcych zakup mieszkania o przecietnym standardzie i cenie jednostkowej (z m2)
porownywalnej z przecietnym dochodem brutto.

2.2 Inwestorzy zainteresowani tworzeniem instytucjonalnych zasobéw czynszowych,

2.3 Gminy zainteresowane zwiekszaniem zasobdw mieszkaniowych, zaréwno wtasnosciowych
jak i czynszowych, w tym takze komunalnych.

3 Elementy realizacji



3.1 Okreslenie lokalizacji osiedli z uwzglednieniem ich wielkosci, ceny ziemi, i mozliwosci
uruchomienia komunikacji publicznej oraz oceny srodowiskowej (w przypadku koniecznosci
jej dokonania). Opracowanie zatozen osiedla (zadanie wtasne gminy).

3.2 Przetarg na inwestora — firme, ktéra na wtasne ryzyko przeprowadzi realizacje osiedla -
zadanie Gminy

3.3 Podjecie uchwaty Rady Gminy, jako aktu prawa miejscowego o lokalizacji i strukturze osiedla
(osiedli) mieszkaniowych.

3.4 Opracowanie planu realizacyjnego i zatozen projektéw - zadanie inwestora w konsultacji z
gming

3.5 Opracowanie projektéw - inwestor

e drdgiinfrastruktury technicznej wraz z przytgczami

e projekt domow

e projekty obiektow ustugowych

e organizacja komunikacji publicznej - gmina/operator

e uzgodnienia projektow i uzyskanie pozwolen budowlanych (dla obiektéw, dla ktorych
bytoby to wymagane) Wszelkie uzgodnienia dokonane przez urzad gminy (na jednej
konferencji uzgodnieniowej) z obligatoryjnym udziatem wszystkich podmiotdow
(administracyjnych i gospodarczych), z ktérymi istnieje konieczno$é dokonania
uzgodnien, lub uzyskania ich opinii.

3.6 Przetarg (przetargi) na wykonawstwo infrastruktury drogowej i technicznej, i innych nie
mieszkaniowych obiektow.

3.7 Przetarg na budowe domow i ich sprzedaz. Budowa doméw gotowych do zamieszkania,
dopuszczalne jedynie zréznicowanie standardu wykorniczenia.

3.8 Finansowanie inwestycji
e projekt planu realizacyjnego, wykup terenéw, budowa drdg i infrastruktury technicznej,
wynagrodzenie inwestora /gmina w oparciu o kredyt, ewentualnie subwencjonowany

e projekty, w tym projekty domow / inwestor

e obiekty uzytecznosci publicznej / w cze$ci gmina

e obiekty ustugowe / uzytkownicy

e komunikacja publiczna / operator, gmina

e budowa i sprzedaz domoéw — realizator w oparciu o kredyt z ewentualng czesciowa
gwarancjg gminy lub KFM

3.9 Nabywcy mieszkan (doméw) poza ceng doméw tgcznie z ziemig, ponoszg ryczattowo
rozliczone koszty wydatkdw gminy, poza kosztami komunikacji publicznej i infrastruktury
technicznej (wraz z drogami), lub jej czesci.

3. Uwagi dodatkowe.



3.1. Zaproponowany model budowy osiedla wymusza dyscypline kosztowa, gdyz produktem
koicowym s3 domy (mieszkania) o ograniczonej wielkosci, o zdeterminowanej (ustaleniami
prawa miejscowego) wielkosSci dziatki i jej zagospodarowaniu. W efekcie powstang zasoby
mieszkaniowe ze $rednio-niskiej potki, co ogranicza zainteresowanie nabywcéw o duiych
mozliwosciach finansowych. Inaczej mowigc, w przypadku poziomu cen przekraczajgcego
mozliwosci grupy, do ktdrej program jest adresowany, domy nie zostang sprzedane.

Wymusza to realistyczne opracowywanie zatozed programu przez gmine, a zarazem
dyscyplinuje realizatora.

3.2 W zakresie ustalonym przez gmine cze$¢ lokali mieszkalnych (w MDW i Domach
Wielorodzinnych) przeznaczana jest na wynajem, a przypadku potrzeby zbudowania zasobu
komunalnego — w tej czesci budowa finansowana jest przez gmine.

3.3 Ustawa o zorganizowanej budowie osiedli mieszkaniowych winna okresla¢ wszystkie
zmiany regulacyjne, niezbedne do wdrozenia tego projektu. Ustawa winna przewidywaé¢ w
szczegolnosci:

e Uproszczenie - dostosowanie procedury uchwalania i tresci prawa miejscowego.

e Traktowanie zorganizowanej budowy osiedli, jako celu publicznego. Umozliwiatoby to
wywiaszczenie, w przypadku niemoznosci dobrowolnego zawarcia umowy kupna-
sprzedazy gruntow

o \Wytgczenie aktywédw mieszkaniowych (dom i grunt) z masy upadtosciowej, w zaleznosci
od przyjetego modelu (punkt 3.5) finansowania budowy osiedli.

e Ogdlne warunki uméw pomiedzy gming a inwestorem obiektéw nie mieszkaniowych,
oraz gming a realizatorem budowy doméw

e Uproszczenie, czy wrecz dostosowanie do potrzeb programu Ustawy o zamdwieniach
publicznych.

3.4 Réwnolegle nalezy znowelizowac¢ ustawe o ochronie lokatoréw w oparciu o zatozenia
opracowane przez MTBIGM a takze wykorzysta¢ inne projektowane w tym resorcie
rozwigzania, ktére stuzytyby utatwieniu realizacji niniejszego projektu.

3.5 We wspdtpracy z BGK i innymi bankami trzeba opracowac szczegétowy model finansowania i
przeptywow finansowych zapewniajgcy optymalizacje wykorzystania srodkéw i dopuszczalny
poziom ryzyka W tym, nalezy wykorzysta¢ (ewentualnie dostosowawczo zmodyfikowac)
istniejgce mechanizmy wsparcia, zwtaszcza inwestycji infrastrukturalnych.

3.6. Zaproponowane ograniczenia regulacyjne sg Swiadomie nie bardzo ostre i nie nalezy szukac
wszelkich sposobéw nie dopuszczenia do odchodzenia od zatozen. Taniej i efektywniej
bedzie, bowiem, nawet wtedy, gdy pojawig sie jakie$ patologie czy modyfikacje niz
stworzenie gorsetu, ktéry co prawda takie niepozgdane dziatania ograniczy, ale zarazem
stworzy dodatkowa mitrege dla realizatoréw osiedli chetnych do ich budowy w petnej
zgodzie z zatozeniami programu

B. Dziatania pozadane — towarzyszace (nieobligatoryjne)



1. Zmiana funkcjonujgcego modelu planowania i gospodarki przestrzennej — cel
»przewidywalna przestrzen”, (czyli co i gdzie mozna budowac i z jakimi ograniczeniami)
okreslona w prawie miejscowym. Model gospodarki przestrzennej, oparty na aksjomacie, ze
prawo zabudowy jest elementem prawa wtasnosci, ktére ograniczane moze byé tylko
przepisami powszechnie obowigzujgcymi.

2. Podatek od wartosci gruntu umozliwiajgcy gminom poprawe sytuacji ekonomicznej w

wyniku uchwalania planéw miejscowych.

Przeciwdziatanie praktykom monopolistycznym

Zmiana prawa administracyjnego

5. Rewizja instrumentéw pomocowych pod katem ich efektywnosci i wycofania instrumentéow
marnotrawigcych srodki publiczne np. finansowanie TBS-6w

b w

C. Uwaga koncowa

Przydatne bytoby, (cho¢ nie jest konieczne), okreslenie (MF) mozliwego zakresu i wielkosci
wsparcia finansowego w postaci dedykowanej linii kredytowej (BGK), gwarancji,
subwencjonowania odsetek czy grantéw, a takze (MRR) mozliwosci wykorzystania srodkéw
unijnych dla budowy infrastruktury spotecznej i technicznej, w tym instalacji
wodnokanalizacyjnych i drég.



