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Streszczenie

W 2022 roku oddano w Polsce do uzytku rekordowe 240 tys. mieszkan, ale ich
ceny rosng, a dostepnos¢ tanich lokali jest ograniczona. Raport ten opisuje
badanie wykonane przez interdyscyplinarny zespdt, dziatajgcy na zlecenie
Habitat for Humanity Poland, ktore poswiecone jest metodom stuzgcym do
przeciwdziatania tej negatywnej sytuacji. Wyniki badania pokazujg, ze gtéwnym
problemem rynku mieszkaniowego w Polsce nie jest sam brak lokali. Mieszkania
to dobra konsumpcyjne i inwestycyjne jednoczesnie, przez co rynek
nieruchomosci charakteryzuje nierdbwnowaga. Jednym z mozliwych do
zastosowania rozwigzan jest zaangazowanie sektora prywatnego w zwigkszenie
dostepnosci mieszkan. Badanie analizuje modele wspotpracy
publiczno-prywatnej oraz identyfikuje potencjalne korzysci ibariery w ich
implementacji. Raport sktada sie z: 1) czesci teoretycznej (w ktérej
przedstawiono dotychczasowe polskie doswiadczenia w tym wzgledzie oraz
przyktady zagraniczne), 2) opisu badan fokusowych (z udziatem oséb
zaangazowanych w dziatania praktyczne zwigzane z sytuacja mieszkaniowg),
oraz 3) eksperckich propozycji rozwigzan, ktére przy zmianach
prawno-instytucjonalnych mozliwe bytyby do wdrozenia w Polsce.

Abstract

A record 240,000 apartments were completed in Poland in 2022, but their prices
are rising and affordability is limited. This report describes a research project
developed by an interdisciplinary team on behalf of Habitat for Humanity Poland
and focuses on methods to counteract this negative situation. The research
findings show that the main problem of the housing market in Poland is not the
lack of housing per se. Housing is both a consumption and a investment good,
which is why the real estate market is characterised by an imbalance. One
possible solution to this problem is to involve the private sector in increasing the
supply of housing. The study analyses models of public-private cooperation and
identifies possible advantages and obstacles to their implementation. The report
consists of 1) a theoretical part (presentation of current Polish experience in this
field and international examples), 2) a focus research description (interviews with
practitioners in housing policy issues) and 3) expert suggestions for solutions
that could be implemented with legal and institutional changes in Poland.
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W 2022 roku w Polsce oddano do uzytku 238,6 tys. mieszkan, czyli
najwiecej od blisko poét wieku. Pod wzgledem liczby nowych lokali
wybudowanych rocznie zblizamy sie¢ zatem do rekordu z 1978 roku, gdy
powstato ich 283,6 tysiecy’. Nalezy przy tym pamietaé, ze pod koniec lat 70. XX
wieku mieszkania budowane byly w ramach gospodarki centralnie sterowanej —
z jednej strony procesy inwestycyjne nie napotykaty wtedy na oddziatujgce
obecnie opodznienia z przyczyn formalnych, z drugiej standardy wykonania
odbiegaty od tych, ktérych oczekujemy wspdtczesnie. Obecny poziom produkcji
jest takze jednym z najwyzszych w Europie: w 2022 roku jedynie we Francji
wybudowano wiecej mieszkan w przeliczeniu na tysigc mieszkancow, ale
roznica ta jest nieznaczna: 6,95 w stosunku do 6,16°. Mimo tak dynamicznego
rozwoju rynku nieruchomosci ceny lokali nie tylko nie spadajg, ale znacznie
rosng — takze w stosunku do wynagrodzen. W 2016 roku za srednig krajowa
pensje mozna byto kupic¢ srednio 0,81 m kw. mieszkania - w 2022 roku juz tylko
0,73 m kw.3, atrzeba przy tym pamieta¢, ze wskazany tu poziom zarobkdéw nie
jest najlepsza miarg rzeczywistego poziomu dochoddéw spoteczenstwa: mediana
stanowi bowiem tylko okoto 80% Sredniej pensji.

Jedli pod uwage wezmiemy catkowitg liczbe lokali, to sytuacja nie
wyglada Zle: statystyczny deficyt mieszkaniowy nie wystepuje w Polsce juz od
przynajmniej 2009 roku, a obecnie — zgodnie z danymi Eurostatu - w Polsce jest
nawet o 1,3 min wiecej mieszkan niz gospodarstw domowych, nawet jesli
uwzgledni¢ zmiany cywilizacyjne i kulturowe w tym zakresie, skutkujgce
wzrostem liczby gospodarstw ze wzgledu na mniejsza liczbe ich cztonkdw.
Takze znaczgco wzrosta pozycja w rankingu wielkosci zasobow
mieszkaniowych. Z okoto 420 mieszkaniami na 1000 oséb w 2023 roku jestesmy
wprawdzie nadal ponizej Sredniej europejskiej, ale na samej gorze takiego
zestawienia wcale nie znajdujg sie panstwa o najwyzszym poziomie jakosSci
zycia, tylko skupione na turystyce Butgaria (612 w 2022 roku) i Grecja (602
w 2020 roku)*. Zlokalizowana w tym rankingu bardzo wysoko Portugalia boryka

1. Dane GUS za https://pl.wikipedia.org/wiki/Gospodarka mieszkaniowa w_PRL, dostep 30.09.2023.

2.https://polskieradio24.pl/42/259/artykul/3157281 . rekordowa-liczba-mieszkan-oddanych-do-uzytku-spra
wdzamy-perspektywy-rynku-nieruchomosci, dostep 31.08.2023

3. Ditrich R.: W latach 2009-15 ceny mieszkari w Polsce urosty o 5%. Po 2015 roku o... 60%, Informator
Gospodarczy 15.05.2022
https://obserwatorgospodarczy.pl/2022/05/15/w-latach-2009-15-ceny-mieszkan-w-polsce-urosly-0-5-p
0-2015-roku-0-60/, dostep 30.09.2023.

4. https://www.helgilibrary.com/indicators/dwellings-per-1000-people/, dostep 30.09.2023
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sie z wielkim kryzysem mieszkaniowym, ktéry w kwietniu 2023 roku spowodowat
masowe protesty przeciwko przeznaczeniu na cele turystyczne tamtejszych
miast i zasobdw lokalowych?®.

Dostepne dane liczbowe wskazujg, ze za wysokie ceny i niskg
dostepnos¢ mieszkan nie mozemy wini¢ tylko niewielkiej liczby lokali.
Mieszkanie nie jest zwyklym towarem: z jednej strony to dobro konsumpcyjne,
zaspokajajgce najbardziej fundamentalne potrzeby bezpieczenstwa
i przynaleznosci, z drugiej zas przedmiot inwestycji — wiele osob traktuje
mieszkania wtasnosciowe jako narzedzie do budowy swojego majgtku.

Ograniczona jest tez podaz tego towaru, albowiem w danej lokalizacji
mozna wybudowac tylko ograniczong liczbe jego jednostek. To wptywa na
nierdownos¢ mozliwosci i sprzecznos¢ intereséw stron operujacych na rynku,
zarbwno obecnie i w przysztosci. Osoby, ktore potrzebujg nieruchomosci jako
miejsca do zycia, negatywnie odbierajg wzrost ich cen, gdy w tym samym czasie
sektor finansowy, podmioty budujgce oraz wiasciciele wiekszej liczby
nieruchomosci jako zjawisko kryzysowe odbierajg nie tylko spadek, ale nawet
stagnacje cen. Przy tym sprawczos¢, wptyw na rynek i sita (takze nabywcza)
obywateli jest nieporéwnywalnie stabsza niz ta jakg dysponujg deweloperzy oraz
inne podmioty operujace na rynku.

Jeszcze bardziej ztozona jest sytuacja z punktu widzenia samorzadéw, dla
ktorych problemem jest zaréwno wzrost cen nieruchomosci — ktéry utrudnia
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli, jak i spadek, ktéry z kolei
obniza atrakcyjnosc¢ inwestycyjng. Tu rowniez mamy do czynienia ze znaczng
nierdwnowaga mozliwosci stron - sektor publiczny jest zdecydowanie
mniejszym inwestorem niz jego prywatny odpowiednik: w 2022 roku ws$rod
238,6 tysiecy mieszkan oddanych do uzytku znalazto sie zaledwie 628
komunalnych, iniewiele wiecej spétdzielczych (1514) czy spotecznych
czynszowych (1607). Mieszkania komunalne wybudowane w 2022 roku
stanowity zatem raptem 0,263% wszystkich wybudowanych, a przy okazji
ogdlna liczba lokali wynajmowanych z zasobu gminy spadfa o 2,7% i wyniosta
613,5 tys.® Udziat ludnosci zamieszkujgcej w mieszkaniach wynajmowanych
w sektorze spotecznym (tacznie z lokalami spodtdzielczymi) wynosi 11,1%,

5. https://www.reuters.com/world/europe/thousands-protest-portugal-over-housing-crisis-2023-04-01/,
dostep 30.09.2023.

6. Mieszkaniowy zasob gmin w 2022 r. — wyniki wstepne, raport GUS 2023,
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-inf
rastruktura-komunalna/mieszkaniowy-zasob-gmin-w-2022-r-wyniki-wstepne,15,1.html, dostep 30.09.2023
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co plasuje nas na 17. miejscu z 27 krajow UE’. Jest zatem pod tym wzgledem
znacznie gorzej niz w rankingach, w ktérych liczy sie bezwzgledna liczba
mieszkan.

Skoro problemu mieszkaniowego nie rozwigze samo tylko zwiekszanie
liczby nowych lokali, to nalezy szukac takze innych rozwigzan, ktére pozwolg na
poprawe sytuacji: koniecznie zatem nalezy w Polsce zaangazowac
w zwiekszenie podazy dostepnych cenowo mieszkan réwniez sektor prywatny.
W regionie Europy Srodkowej i Wschodniej z reguty wystepuje réwnoczesnie
chroniczny niedobdr nieruchomosci mieszkaniowych, dostepnos¢ kapitatu
publicznego jest niska, a alokacja istniejacego zasobu mieszkaniowego jest
wysoce nierébwna. W efekcie tego jedynie poprzez zaangazowanie sektora
prywatnego w budowe nowych nieruchomosci i uwolnienie czesci zasobu
mieszkaniowego znajdujacego sie w rekach prywatnych, mozliwe bytoby
zapewnienie wiekszego dostepu do tanich mieszkan na wtasnos¢ i wynajem.
Takie dziatanie wymaga jednak wykorzystania panstwa i jego interwenciji na tym
rynku, w tym przy pomocy aktywnego zarzgdzania zasobem komunalnym.

Dodatkowa kwestig, ktorg trzeba uwzgledni¢ gdy pod uwage bierzemy
budownictwo mieszkaniowe - nie tylko nalezace do sektora dostepnego - sag
wymogi zrownowazonego rozwoju. Biorgc pod uwage po pierwsze jak wysoko
emisyjna jest kazda budowlana inwestycja, a po drugie jak wiele lokali
mieszkaniowych pozostaje w Polsce bez statych lokatoréw oczywiste wydaje
sie, ze przy pracy nad raportem szczegdlng uwaga poswiecono pustostanom
i sposobom w jakie moga by¢ one przywracane do uzytkowania.

Celem tego badania jest uzyskanie odpowiedzi na pytanie o to, jakie
sposoby zaangazowania sektora prywatnego w polepszenie ogdlnej sytuacji
mieszkaniowej stosowane sg obecnie, jakie dodatkowe modele mozna bytoby
przyjac bez zmian lub przy niewielkiej ingerencji w obecny stan prawny, a takze
jakie z nich potrzebujg znacznych adaptacii tego rodzaju. Zeby zaproponowane
w raporcie odpowiedzi byty jak najbardziej przydatne w dalszych pracach
wdrozeniowych, w przygotowanie dokumentu zaangazowany zostat zespot
sktadajgcy sie z o0sOb reprezentujgcych zréznicowane przygotowanie
profesjonalne: urbanistki i architektki (dr hab. inz. arch. Agata Twardoch, prof. PS
— kierowniczka  zespotu), prawnika (dr hab. Jakub  Szlachetko),

7. K. Nowak, Differentia specifica mieszkalnictwa w Polsce na arenie miedzynarodowej. Wiadomosci
Statystyczne / The Polish Statistician, 2023, 68(2), 16-38.

8. G. Kamberelis, G. Dimitriadis, Wywiady zogniskowane. Strategiczne artykulacje pedagogiki, polityki i
badari, przet. M. Milewicz [w:] N.K. Denzin, Y.S. Lincoln (red.), Metody badari jakosciowych, t. 2.,
Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2014, s. 373.
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ekonomisty (dr Adam Czerniak), urbanisty i politologa (dr tukasz Drozda), oraz
antropologa kultury (mgr Mikotaj katkowski).

Raport rozpoczyna czes¢ teoretyczna, poswiecona analizie stanu
istniejgcego. Opisane w niej sg funkcjonujagce w Polsce modele wspotpracy
pomiedzy sektorem publicznym i prywatnym (np. Spoteczne Agencje Najmu czy
rozne formy Partnerstwa Publiczno-Prywatnego (PPP), takie jak ,mieszkanie za
grunt”, ,mieszkanie za remont”, PPP w systemach rewitalizacji, kooperatywy
mieszkaniowe), przyktady modeli stosowanych w innych krajach, a takze
wyjasnione zostaty niektore, budzace watpliwosci pojecia.

W ramach badania stanowigcego podstawe niniejszego raportu
przeprowadzono rowniez zogniskowane wywiady grupowe, opisane w drugie;
czesci niniejszego opracowania. Metoda ta jest efektywng forma badania opinii,
a same ,grupy fokusowe (...) sg bezcenne dla wspierania synergii miedzy
uczestnikami, co prowadzi do wydobycia informaciji, ktére sg rzadko dostepne
indywidualnej pamieci”®. Do badan prowadzonych w formule wywiadu
eksperckiego zaproszono ekspertki i ekspertow <z obszaru polityki
mieszkaniowej. Skonstruowanie grup fokusowych miato na celu poznanie opinii
eksperckich, a takze analize potencjalnych szans, barier i czynnikdw ryzyka
w obszarze wigczania sektora prywatnego w dziatania na rzecz mieszkalnictwa
dostepnego. Kluczowe byto zatem sprawdzenie tego, co zdaniem praktykéw
i praktyczek mogtoby przyczyni¢ sie do wspotpracy miedzy sektorem prywatnym
i podmiotami publicznymi.

Zaproszenie do wywiadow przyjeto dwanascie osob, ktére przydzielono
do trzech grup eksperckich. W pierwszej znalezli sie aktorzy stanowigcy polityki
publiczne (policymakers), czyli osoby reprezentujgce srodowisko administracji
publicznej: samorzad terytorialny i wtadze centralne. Dalej osoby te okreslane sg
w raporcie mianem srodowiska decyzyjnego. W grupie drugiej znalazty sie osoby
reprezentujgce kompetencje wtasciwe badaczom i badaczkom oraz analitykom
i analityczkom rynku mieszkaniowego - poOzniej nazywamy je mianem
srodowiska analitycznego. W grupie trzeciej znalazty sie osoby reprezentujace
firmy deweloperskie z Warszawy, Krakowa i Torunia, a takze Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich. Te ostatnie okreslamy nastepnie jako s$rodowisko
deweloperskie. W grupach fokusowych znalazto sie sze$S¢ kobiet iszesciu
mezczyzn. Wywiady przeprowadzono 1 i 10 sierpnia 2023 roku, w trakcie
czterech spotkan. Osoby uczestniczace w badaniach fokusowych to:
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Srodowisko decyzyjne:
e  Krzysztof Kukucki (zastepca prezydenta Wtoctawka)
e Arkadiusz Ptak (burmistrz Pleszewa)
e Magdalena Ruszkowska-Cieslak (Kancelaria Prezesa Rady Ministrow)

Srodowisko analityczne:
e Przemystaw Chimczak-Bratkowski (ThinkCo)
e Katarzyna Kuniewicz (Otodom.pl)
e Hanna Milewska-Wilk (Instytut Rozwoju Miast i Regiondw oraz simpl.rent)
e  Marek Wielgo (Rynekpierwotny.pl oraz Gethome.pl)

Srodowisko deweloperskie:

e Wiestaw Cholewa (IdeaNova, dawniej Murapol)
Matgorzata Mellem (Budlex sp. z 0.0.)
Kondrad Ptochocki (Polski Zwigzek Firm Deweloperskich)
Magdalena Sidorowicz (Arche SA)
Katarzyna Unold (ACCIONA)

Badanie umozliwito zespotowi skonstruowanie nowych modeli wigczenia
sektora prywatnego w zwiekszanie podazy mieszkan dostepnych cenowo.
W raporcie znajdujg sie modele o zréznicowanym potencjale wdrozenia — od
tego, ktdrego wprowadzenie nie wymaga praktycznie zadnych zmian prawnych,
do takiego, jakiego implementacja wymagataby przedefiniowania kilku rozwigzan
obowigzujgcych w polskim prawie. Do kazdego modelu opracowano takze
wskazania dotyczgce drogi dojscia potrzebnej do pdzniejszego wdrozenia
danego modelu. Wielodyscyplinarne podejscie oraz wielowgtkowe podjecie
tematu umozliwito uzyskanie rzetelnych wynikow, pozbawionych stabosci wielu
opracowan, ktore opierajg sie jedynie na opisie przyktaddéw zagranicznych lub
jedynie na samych wywiadach z niektorymi interesariuszami.

Caty raport - na ktéry sktada sie przeglad dziatajgcych w Polsce modeli
wigczenia sektora prywatnego, opis wybranych praktyk zagranicznych, raport
z badan fokusowych oraz konkretne wskazanie mozliwosci dalszego rozwijania
PPP - stanowi nie tylko kompendium wiedzy, mogace stuzy¢ dalszym badaniom,
ale takze wytycza drogi, ktére doprowadzg potencjalnie do konkretnych zmian,
a w konsekwenciji: do poszerzenia sektora mieszkan dostepnych cenowo.
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Wyijasnienie pojeé

->  Sektor prywatny - ogdét podmiotdéw prawa, bez wzgledu na konstrukcje
prawng czy forme organizacyjng, dysponujacy wiasnoscig o charakterze
prywatnym, tj. pozostajgca poza bezposrednia kontrolg panstwa na
wszystkich jego szczeblach organizacyjnych (od ministerstw po jednostki
samorzadu terytorialnego); w szczegolnosci sg to gospodarstwa domowe,
organizacje spoteczne, w tym pozarzadowe (stowarzyszenia, fundacje), a
takze przedsigbiorstwa (osoby fizyczne prowadzgace jednoosobowg
dziatalno$¢ gospodarczg, spotki prawa handlowego, spotdzielnie).

->  Mieszkania dostepne cenowo (affordable housing) — nie istnieje ich jedna,
powszechnie uznawana definicja. Zwykle przyjmuje sie, ze sg to takie lokale,
ktorych taczny koszt uzytkowania dla gospodarstwa domowego nie
przekracza 30-40% miesiecznego budzetu. W ten koszt wliczajg sie zarowno
czynsz, optaty za media, podatki oraz raty kredytow czy ptatnosci na rzecz
utrzymania czesci wspolnych®. Wedtug innej definicji, mieszkanie dostepne
cenowo to takie, ktérego taczny koszt uzytkowania jest nie wyzszy niz réznica
miedzy dochodem gospodarstwa domowego a dochodem minimalnym, czyli
zdefiniowanym w przepisach dochodem pozwalajgcym na godne Zzycie.
Z kolei szersze definicje uwzgledniajg nie tylko cene, ale tez ogdiny wptyw
danej nieruchomosci na spofeczenstwo i srodowisko®. W definicjach tego
rodzaju chodzi o to, aby odrézni¢ mieszkania budowane i utrzymywane
w sposdb odpowiedzialny spotfecznie, od tych ktére negatywnie oddziatujg na
swoje otoczenie.

8. D. Caturianas et al. Policies to Ensure Access to Affordable Housing, 2020,
https://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/STUD/2020/652729/IPOL _STU(2020)652729 EN.pdf
dostep 30.09.2023.

8a. Taka definicja jest stosowana na przyktad przez organizacje europejskie, takie jak Eurostat.

A. Twardoch. J. Szlachetko, A. Czerniak, £. Drozda, M. katkowski


https://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/STUD/2020/652729/IPOL_STU(2020)652729_EN.pdf

Dotychczasowe
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Przeglad rozwigzan stosowanych w Polsce

System wtgczania sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo
mieszkan ma na terenie Polski dtugg tradycje. W pierwszej kolejnosci mozna
powigza¢ z tym procesem juz osiedla patronackie, a takze zapoczgtkowany
jeszcze przed | Wojna Swiatowa system spétdzielni mieszkaniowych.

Osiedla patronackie, zwane takze koloniami robotniczymi, zaktadane byty
od XVIII wieku — najpierw w Wielkiej Brytanii, Wtoszech i Katalonii, nastepnie
niemieckim Zagtebiu Ruhry i na Gérnym Slasku, oraz w polskim Zagtebiu, kodzi
i Zyrardowie. Osiedla te od poczatku zwigzane byly z rozwojem przemystu —
zaktadane i finansowane przez wiascicieli fabryk dla przyciagniecia i utrzymania
robotnikow. Fabrykanci budowali mieszkania dla swoich pracownikéw réwniez
po to, aby moc przeja¢ kontrole nad ich stylem zycia. Z zamieszkaniem
w osiedlu patronackim tgczyt sie obowigzkowy regulamin, w ktérym znajdowat
sie na przyktad zakaz spozywania alkoholu czy przepisy zwigzane z okreslong
wizjg moralnosci.

Pierwsze polskie spoétdzielnie mieszkaniowe powstawaty w okresie Il RP,
chociaz na ziemiach polskich, gtéwnie w zaborze pruskim, podobne inicjatywy
dziataty jeszcze przed odzyskaniem niepodlegtosci. Czes¢ z nich wzorowana
byta na spoétdzielniach spozywczych i przypominata kooperatywy budowlane,
gdzie inwestorami byli przyszli mieszkancy, a powstate mieszkania stawaty sie
ich wtasnoscia. Druga popularng forma spoétdzielczosci mieszkaniowej byty
spotdzielnie oferujgce mieszkania lokatorskie, bardzo czesto zaktadane przez
spotecznikbw z mysla o niezamoznych warstwach ludnosci (na przyktad
Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa). Spétdzielnie te finansowane byly
z preferencyjnych kredytéw, srodkéw wiasnych inicjatorow oraz wszelkiego
rodzaju towardw (np. cegiet) iustug (np. prac remontowych) wnoszonych
aportem. Z zamieszkaniem w lokalu spoétdzielczym réwniez mogt wigzac sie
regulujacy tryb zycia regulamin’®.

Juz te dwa modele, obecne w naszej rzeczywistosci od ponad stu lat,
wskazujg na rézne motywy, jakie stojg za podmiotami prywatnymi angazujgcymi
sie w podaz dostepnych cenowo mieszkan.

9. D. Caturianas et al. Policies to Ensure Access to Affordable Housing, 2020,
https://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/STUD/2020/652729/IPOL _STU(2020)652729 EN.pdf
dostep 30.09.2023.

10. A. Twardoch.: System do mieszkania, Wydawnictwo Bec Zmiana, Warszawa 2019.
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Moze to by¢ wola zysku, ale takze che¢ niesienia pomocy potrzebujagcym —
wazne jest, zeby myslgc o nowych modelach wykorzystac obie te kwestie.

Spoteczne Agencje Najmu (SAN)

Podstawa prawna: Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, Dz. U. z 2021 r. poz. 2224. Wprowadzone
ustawg z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1243),
ktora weszta w zycie 23 lipca 2021 r.

Spoteczne Agencje Najmu (SAN) to podmioty wspétpracujace z gmina,
ktore posredniczg miedzy wtascicielami mieszkan na wynajem oraz osobami,
ktorych dochody lub sytuacja zyciowa utrudniajg najem mieszkania na zasadach
rynkowych''. SAN dzierzawig mieszkania bezposrednio od wtascicieli, ktorym
gwarantujg stabilnos¢ i bezpieczenstwo najmu, terminowe opfaty oraz
utrzymanie mieszkan w naleznym stanie, w zamian za co oczekujg stawek
ponizej cen rynkowych. Nastepnie mieszkania te wynajmowane sg uprawnionym
osobom na preferencyjnych warunkach. Kryteria uprawniajgce do najmu
mieszkania od SAN okresla gmina, z ktérg Agencja podpisata umowe'?.
Dodatkowo najemcy lokali od SAN moga ubiega¢ sie o doptaty do czynszu
w ramach programu Mieszkanie na Start.

Mozliwos¢ organizacji SAN wprowadzona zostata dopiero dwa lata temu,
dlatego nie jesteSmy na razie w stanie oceni¢ petnego potencjatu tego
rozwigzania. Bariere dla jego rozwoju stanowi bez watpienia niewielka wiedza
samorzadow na temat zasad funkcjonowania takich podmiotéw oraz jeszcze
mniejsza swiadomos$¢ dotyczaca ich istnienia wsrod wtascicieli mieszkan.
Czynnikiem spowalniajagcym rozwdj jest takze znaczny wzrost popytu ze strony
najemcow, ktéry podbit czynsze i ograniczyt sktonno$¢ wynajmujgcych do
oferowania mieszkan na wynajem poza rynkiem prywatnym. Z drugiej strony,
szybki wzrost cen mieszkan w ostatnich latach napedza oczekiwania na ich
dalsze podwyzki, co zniecheca wtascicieli do szybkiej odsprzedazy posiadanych
przez nich lokali, co z kolei moze stanowi¢ motywacje do poszukiwania metod
jego efektywnego zagospodarowania, np. dzieki wspétpracy z SAN.

11. Z opisu na stronie Ministerstwa Rozwoju i Technologii,
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczne-agencje-najmu, dostep: 30.09.2023.
12. Spoteczne Agencje Najmu Praktyczny przewodnik dla Gmin, 2023
https://habitat.pl/files/san/Guide on Social Rental Agencies-PL.pdf, dostep 30.09.2023
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Tabela 2. Analiza SWOT Spotecznych Agencji Najmu

dla gminy dla podmiotu dla mieszkancéw
prywatnego
- efektywna i skuteczna - gwarancja regularnie - wzrost dostepnosci
alokacja zasobdéw wptywajacego czynszu mieszkan
> mieszkaniowych na - gwarancja utrzymania - nowe mozliwosci
g terenie gminy mieszkania w nalezytym zyciowe zwigzane
= stanie z pomoca
g pracownikéw_czek SAN
S -> gwarantowany
o odpowiedni stan
£ mieszkania
8 - pomoc opiekuna_ki
E z ramienia SAN
S
o = zwiekszenie liczby - zwolnienie dochodéw - spadek cen najmu
dostepnych mieszkan na z dzierzawy z podatku - preferencyjne ceny
terenie gminy ponizej poziomu
o | > zmniejszenie kolejki 0s6b rynkowego
g oczekujacych na - mozliwosé ubiegania sie
thﬂl mieszkanie komunalne o dodatek mieszkaniowy
/) lub socjalne - mozliwos¢ wyjscia
= rozwdj programu z trudnej sytuacii
w matych i $rednich zyciowej
miejscowosciach
= niska wydajnosc¢ systemu | = ograniczenia = ograniczony wybor
w zarzadzaniu mieszkan
E’ nieruchomoscia - brak mozliwosci
g => ograniczony zysk negocjacji warunkow
» z inwestycji
g - ryzyko ztego zarzadzania
8 -g przez SAN
g - dfugoterminowe
0 zobowigzanie
o
2 - dalszy wzrost cen
© mieszkan - nieprzewidziane zmiany w | = ryzyko wypowiedzenia
'c funkcjonowaniu SAN umowy
ﬁ - zmiennos¢ gospodarcza - brak elastycznosci
2 w zakresie modyfikacji
% mieszkania
N - nieprzewidziane koszty

opracowanie wtasne

Modele wiaczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
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Partnerstwo Publiczno - Prywatne (PPP)

Podstawa prawna: Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 1637).

Partnerstwo Publiczno-Prywatne (PPP) to sposob realizacji zadan
publicznych, oparty na wieloletniej umowie okreslajgcej podziat zadan i ryzyka
pomiedzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym (art. 1 ust. 2 ustawy
o PPP). Przedsiewziecie PPP to budowa lub remont infrastruktury publicznej,
potgczone z jej utrzymaniem i/lub zarzgdzaniem. Jego celem jest odptatne
Swiadczenie okreslonej ustugi publicznej przez partnera prywatnego, ktéry w tym
celu wykorzystuje infrastrukture publiczng'®.

W mieszkalnictwie stosowane sg zasadniczo dwa modele PPP. Prostszy
z nich polega na budowie domdéw czynszowych, udostepnionych gminie do
zasiedlenia, ale przez okredlong liczbe lat zarzgdzanych przez partnera
prywatnego (operatora). Drugi sposdéb to umowa rewitalizacyjna, ktdéra oprécz
budowy uwzglednia takze przejecie przez prywatnego inwestora innych
zasobow do rewitalizacji, rozbudowy i/lub zarzadzania. W praktyce prywatny
deweloper moze w zamian za remont lokali komunalnych na obszarze
rewitalizacji otrzymac¢ prawo do budowy na tym samym obszarze mieszkan
komercyjnych, przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Te dwa modele réznig
sie takze sposobem wynagradzania partnera prywatnego. W pierwszym
podstawg sg gwarantowane ze Srodkdéw publicznych subsydia do czynszéw,
ptaconych przez lokatorow korzystajgcych z mieszkan dostepnych cenowo.
W drugim modelu (inaczej okreslanym jako koncesyjny), zysk partnera
prywatnego zapewniajg grunt lub przewidziana do remontu nieruchomosc,
whniesione aportem (lub wydzierzawione na dtugi okres) przez podmiot publiczny.
Bezposrednie wynagrodzenie stanowig wtedy komercyjne czynsze lub zyski ze
sprzedazy czesci nieruchomosci.

Partner prywatny to inwestor dziatajgcy w porozumieniu (konsorcjum,
spotka celowa) z operatorem, ktory odpowiada za finansowanie budowy
i eksploatacji oraz zarzadzanie mieszkaniami dostepnymi. Mieszkania dostepne
sg wynajmowane osobom wskazanym przez wtadze publiczng lub spetniajgcym
kryteria dochodowe za czynsze, ktorych wysokosC¢ okresla podmiot publiczny
(np. gmina). Grunt moze pozostaé wtasnoscia podmiotu publicznego (np.
gminy), zosta¢ oddany partnerowi prywatnemu w dzierzawe lub uzytkowanie,
albo moze przejs¢ na jego witasnosc.

13. https://www.ppp.gov.pl/czym-jest-ppp/, dostep 23.09.2023.
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Mieszkania po wybudowaniu (lub remoncie) moga by¢ przekazane do aktywow
i gestii podmiotu publicznego, ale moga tez, przez okres obowigzywania umowy,
stanowi¢ wiasnos¢ partnera prywatnego. W kazdym przypadku to wtasnie on
powinien ponosi¢ koszty eksploatacji mieszkan oraz nimi zarzadza¢. Czynsze
moga byc¢ pobierane przez gmine i nastepnie przekazywane podmiotom
prywatnym wraz z doptatami, lub moga by¢ od razu pobierane przez takie
podmioty. W tym ostatnim wypadku gmina wyptaca im jedynie réznice miedzy
stawkg czynszu regulowanego a wartoscia tego rynkowego .

Realizacja inwestycji w formule PPP dzigki zaangazowaniu kapitatu
prywatnego (ktéry przez podmioty prywatne najczesciej pozyskiwany jest na
bazie kredytéw bankowych), pozwala gminom optymalizowaé¢ wydatkowanie
srodkéw budzetowych. W tym uktadzie gminy korzystaja takze z wiedzy
i doswiadczenia biznesu. Z kolei podmiot prywatny dzieki udziatowi w takim
partnerstwie zyskuje dostep do gruntéw oraz gwarancje najmu wybudowanych
mieszkan.

Ten model zwigkszania podazy mieszkan dostepnych z udziatem
podmiotéw prywatnych najbardziej popularny jest w Wielkiej Brytanii i Kanadzie.
W Polsce od 2016 roku formuta PPP jest jednym z narzedzi realizacji inwestyciji
mieszkaniowych w ramach programu Mieszkanie plus, ale do tej pory
zastosowana byta tylko w kilku miejscach. Obecnie (stan na wrzesien 2023 roku)
w rzadowej bazie zawartych umoéw PPP widniejg jedynie dwa wpisy dotyczace
sektora mieszkaniowego: Budowa mieszkann komunalnych w Gminie Matkinia
Gorna w formule partnerstwa publiczno-prywatnego oraz Zaprojektowanie,
wybudowanie izarzgdzanie budynkiem z przeznaczeniem na lokale socjalne
w Ofawie'

Formuta PPP stanowi duzy potencjat dla rozwoju sektora mieszkan
dostepnych. Barierg w jej rozwoju jest nadal znaczna nieufnos¢ na linii
samorzady - podmioty prywatne. Do dalszego rozwoju potrzebne jest kilka
historii sukcesu, ktére beda w stanie przekona¢ do tej idei potencjalnych
sceptykdw. Sukces w realizacji PPP to nie tylko dobrze przygotowana
dokumentacja i skutecznie rozstrzygniete postepowanie na wybdr partnera
prywatnego, ale przede wszystkim ptynna, wieloletnia wspotpraca podmiotu
publicznego z prywatnym przez caty okres trwania partnerstwa.

14. . Herbst, B. Mysiorski, T. Korczynski, Partnerstwo publiczno-prywatne w mieszkalnictwie,
Kancelaria Prezydenta RP, Warszawa 2015.

https://www.prezydent.pl/storage/file/core files/2021/8/5/75f06bcfefeda33f9ddb8163110cd560/porad
nik ppp w_mieszkalnictwie.pdf, dostep: 23.09.2023.
15.https://www.ppp.gov.pl/baza-zawartych-umow-ppp/, dostep: 30.09.2023.
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Tabela 2. Analiza SWOT partnerstwo publiczno — prywatne PPP

dla gminy dla podmiotu dla mieszkancow
prywatnego
=>podziat ryzyka =>dostep do gruntu lub ->dostepnos¢ mieszkan
pomiedzy sektor i/lub nieruchomosci do =>preferencyjne ceny

prywatny i publiczny

remontu

najmu ponizej poziomu

? =>finansowanie: gmina =>wsparcie gminy rynkowego
o nie musi wydatkowac =>gwarancja regularnie =>ochrona zwigzana
7 od razu catej kwoty wplywajacego czynszu Z najmem mieszkania
8 ->dostep do wiedzy =>podziat ryzyka pomiedzy komunalnego
8 partnera prywatnego sektor prywatny ->jakos¢ budynkow
€ i publiczny =>transparentnos¢
o i rygorystyczny nadzor
s =infrastruktura
E towarzyszaca
o
Q ->zwiekszenie liczby =>wieloletnia wspdtpraca ->mozliwos¢ ubiegania
dostepnych mieszkan i dobre relacje sie o dodatek
na terenie gminy Z samorzgdem mieszkaniowy
o | 2rozwdj atrakcyjnosci ->rozwdj dziatalnosci ->réznorodnosé oferty
2 inwestycyjnej gminy ->dobra reputacja ->nowoczesne
‘,g ->wzrost atrakcyjnosci =>dostep do finansowania rozwigzania
* inwestycyjnej gminy -integracja spoteczna
->zréznicowanie
spoteczne nowego
osiedla
->ztozonos¢ umow ->skomplikowane ->ograniczona
s, | =trudnosci w znalezieniu negocjacje elastycznosé
S partneréow =>ograniczenia =>czas oczekiwania
-'3 =dtugoletnie kontraktowe
© g zobowigzania ->zaleznos¢ od decyzji
c © =>trudnosci w nadzorze gminy
g n =trudnosci w realizacji
® zysku
g
® | 2konflikty intereséw ->trudnosci we wspbdtpracy | nieprzewidziane
% =>nierzetelni partnerzy Zz samorzadem podwyzki
B' prywatni =>zmiany polityczne =>zmiany polityczne
o) ->opdr spoteczny
ﬁ ->zmiennos$¢ rynku

opracowanie wiasne

Modele wiagczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
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Lokal za grunt

Podstawa prawna: Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o zbywaniu
nieruchomosci z rozliczeniem "lokal za grunt" (Dz.U. 2021 poz. 223).

Zgodnie z komunikatem Ministerstwa Rozwoju i Technologii, program
slokal za grunt” wprowadzony zostat, by ogranicza¢ bariery w pozyskiwaniu
nieruchomosci pod zabudowe'®. W ramach programu “lokal za grunt” gmina
sprzedaje dziatki inwestorowi wybranemu w jasnym procesie przetargowym,
dostepnym dla wszystkich zainteresowanych budowg mieszkan. Nabywca
pokrywa pewng czes¢ kosztow w gotdowce, a reszte reguluje poprzez
przekazanie wiadzom lokalnym czesci wybudowanych mieszkan i/lub obiektow
infrastruktury spotecznej. Inwestor moze nastepnie zarzadza¢ pozostatymi
mieszkaniami wedtug witasnego uznania, na przyktad wynajmujac lub sprzedajgc
je na rynku komercyjnym. Lokale otrzymane przez gmine moga sta¢ sie
mieszkaniami komunalnymi, trafi¢ np. do spdtki gminnej jako mieszkania na
wynajem (np. z opcja dojscia do wiasnosci), lub bezposrednio do SANu.
Najemcy lokali wniesionych do spotki moga ubiegac sie o doptaty do czynszu
w programie Mieszkanie na Start. Lokale niemieszkalne gmina moze wykorzysta¢
pod dziatalnos¢ ochrony zdrowia, edukacyjng lub inng stuzgca ogotowi
mieszkancow.

Gdy obie strony zgadzajg sie na takie rozwigzanie, podmiot prywatny
moze w zamian za grunt odda¢ gminie mieszkania potozone w innej lokalizaciji.
W takim wypadku zyskiem dla gminy jest takze mozliwos¢ otrzymania
(i udostepnienia mieszkancom) lokali bezposrednio po zbyciu dziatki, bez
oczekiwania do czasu zakonczenia budowy.

Ustawa ,lokal za grunt” wprowadzita takze mozliwos¢ ubiegania sie
o rzadowy grant w wysokosci do 10% kosztow infrastruktury towarzyszace;
budowie mieszkan. Przed wprowadzeniem programu na swoim terenie gminy
zobowigzane sa do podjecia uchwaty, ktéra okresli zasady zbycia nieruchomosci
z rozliczeniem ,lokalu za grunt”. W celu utatwienia wspétpracy na linii gmina -
podmioty prywatne przygotowano gotowe wzory umow, ktore pobraé mozna ze
strony ministerstwa.

Program ,lokal za grunt” jest pewnym rodzajem PPP, odbywa sie jednak
na podstawie innej ustawy i rézni w rozwigzaniach szczegotowych.Program
moze sie sprawdza¢ szczegdlnie w niewielkich osrodkach, ktére szukajg
inwestorow dla nowych projektow. Nie stanowi natomiast pozgadanego

16. https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/lokal-za-grunt2 dostep: 30.09.2023.
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rozwigzania w gminach podlegajacych znacznej presji inwestycyjnej, gdzie
samorzady nie powinny pozbywac sie wtasnosci gruntéw. W takich miejscach
z punktu widzenia gminy korzystniejsze sg programy oparte o PPP, w ktorych
ziemia i mieszkania po latach pozostajg wtasnoscig gminy.

Obecnie niewielka jest w Polsce popularnos¢ tego programu. Na koniec
2022 roku jedynie trzy miasta zaangazowaly sie w jego realizacje. W tym
momencie dodatkowa barierg jest wysoka inflacja, ktdéra utrudnia zawieranie
umow przez strone publiczng, ktéra nie ma petnej swobody ustalania cen
nieruchomosci.

16. https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/lokal-za-grunt2 dostep: 30.09.2023.
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Tabela 3. Analiza SWOT programu Lokal za grunt

dla gminy

dla podmiotu
prywatnego

dla mieszkancow

=>zwiekszenie liczby dostepnych
mieszkan na terenie gminy

=>optymalizacja wykorzystania
gruntow

->mozliwos¢
dostosowania sposobu
pozyskania
nieruchomosci do

=>preferencyjne ceny
najmu ponizej poziomu
rynkowego

=>ochrona zwigzana

—>konflikt z gming

E ->szerokie mozliwoSci posiadanych aktywoéw znajmem mieszkania
_g wykorzystania instrumentu i potrzeb inwestora (np. komunalnego
(2] (mieszkania, obiekty odroczenia w czasie —>bezpieczehstwo
8 infrastruktury spotecznej) czesci rozliczenia) =>korzystna lokalizacja
8 ->zwiekszenie atrakcyjnosci ->wspoitpraca z gming =>zwiekszenie oferty
£ inwestycyjnej gminy ->pewnos$¢ odbiorcy mieszkaniowe;j
=>dodatkowe wsparcie
0=-> finansowe na realizacje
3 przedsiewzieé
,E infrastrukturalnych
o
o ->wzrost atrakcyjnoSci =>dostep do gruntu lub =>poprawa standardu Zycia
inwestycyjnej gminy i/lub nieruchomo$ci do | 2wzrost dostepnosci
—>poprawa jakosci Zycia remontu mieszkan
mieszkancéw =>pozyskanie nowych =>rozwdj lokalnej
@ || Drozwdj infrastruktury klientow spotecznosci
2 =>budowa dobrego =>spadek cen najmu
B wizerunku mozliwo$¢ ubiegania sie
(2 ->mozliwos¢ ekspansji o dodatek mieszkaniowy
lub doptaty w ramach
programu Mieszkanie na
Start
->stabilnosé
=>trudnos$ci w znalezieniu —>konieczno$¢ —>czas oczekiwania
partneréw przygotowania uchwaly | >mozliwos¢ wzrostu cen
E‘ =>konieczno$¢ przygotowania przed przystgpieniem =>ograniczenia mozliwosci
o uchwaly przed przystgpieniem do przetargu wydtuza wyboru
0 do przetargu, co wydtuza czas czas trwania procedur
() trwania procedur =>brak elastycznosci
o g =>brak elastycznosci w negocjacjach
c 7] wnegocjacjach z partnerem z partnerem publicznym
3 prywatnym =>ztoZzonos$¢ procedur
'E =>utrata gruntéw =>rygorystyczne wymogi
(2]
(]
< =>btednie skonstruowane umowy | =>zmienne warunki =>niepowodzenie projektu
g =>nierzetelni partnerzy prywatni wspotpracy =>zmiennos$¢ rynku
@ | ~niekorzystny obraz programu w | =>ryzyko finansowe =>nieprzewidziane koszty
8 oczach inwestoréw prywatnych | =>ograniczenia zwigzane
5 z przeznaczeniem
ﬁ inwestycji

Modele wiagczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
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Mieszkanie za remont

Podstawa prawna: programy ,mieszkanie za remont” sg organizowane przez
gminy na podstawie uchwalty rady gminy.

Program ,mieszkanie za remont” polega na przekazywaniu lokatorom
niewyremontowanych mieszkan komunalnych, w zamian za znaczgce obnizenie
czynszu lub inne ulgi. Osoby te zobowigzujg sie nastepnie do przeprowadzenia
renowacji takich nieruchomosci na witasny koszt i w okreslonym czasie. Po
zakonnczonym remoncie lokatorzy moga korzystaC z mieszkania na
preferencyjnych warunkach, ale sam lokal pozostaje w zasobie gminnym.
Czasem pojawia sie jednak mozliwos¢ korzystnego wykupu takiego mieszkania.
W tym programie lokator jest przy okazji partnerem prywatnym dla gminy.

Program jest odpowiedzia na problem zaniedbanych mieszkan
komunalnych w gminach, ktére nie majg wystarczajgcych srodkow by same
podja¢ sie ich remontu. Opfacalnos¢ pomystu opiera sie na zatozeniu,
ze lokatorzy bedg w stanie wiasnymi sitami wyremontowaé mieszkania, co
znacznie obnizy konieczne nakfady finansowe. Cze$¢ gmin oferuje dodatkowe
granty dla lokatorow, ktére majg pomdc w przystosowaniu mieszkan do
wspotczesnych wymogow.

Programy ogfaszane sa cyklicznie, a zgtasza¢ do nich moga sie jedynie
osoby spetniajace okreslone kryteria, ustalane odrebnie przez kazda gmine
Program moze byc¢ skierowany zaréwno jedynie do osob uprawnionych do
najmu lokalu komunalnego, lub grupa beneficientow moze byC szersza.
Zazwyczaj jednak nalezg do nich: (1) obowigzek statego zameldowania na jej
terenie, (2) brak prawa wtasnosci lub wspotwiasnosci do innej nieruchomosci
mieszkaniowej, (3) dochdd nieprzekraczajgcy okreslonej kwoty, (4) posiadanie
Srodkow umozliwiajgcych wykonanie remontu. Czasem wymagane jest takze
zaswiadczenie o niezaleganiu z czynszem.

Programy ,mieszkanie za remont” prowadzone sg regularnie miedzy
innymi w Jaworznie, Sosnowcu, Mystowicach, Policach, Tarnowie, todzi,
Wroctawiu, Sopocie, Chrzanowie, Siemianowicach Slaskich, Bedzinie,
Chorzowie, Katowicach, Gliwicach i Szczecinie. W Stolicy wojewddztwa
Slaskiego w maju 2023 ruszyta juz 20. edycja tego programu, do tej pory
w zamian za zobowigzanie do remontu wynajeto ponad 500 takich mieszkan'’.

17.https://www.portalsamorzadowy.pl/gospodarka-komunalna/ruszyla-kolejna-edycja-miejskiego-prog
ramu-mieszkanie-za-remont-w-katowicach.459868.html, dostep: 23.09.2023.
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Tabela 3. Analiza SWOT programu Mieszkanie za remont

dla gminy dla mieszkancéw / podmiotow
prywatnych
- ozywienie starych budynkéw => tansze mieszkanie
O > > oszczednosci - indywidualne podejscie do remontu
S g - wsparcie dla mieszkancéw - brak obcigzenia kredytem
QC, g ..3 => poprawa wizerunku gminy - satysfakcja z wtasnorecznej pracy
:
8_ o |2 wspotpraca z partnerami - wsparcie gminy
2 - atrakcyjnos¢ dla oséb mtodych - integracja z sgsiedztwem
® | > wsparcie rzadowe
o
=-> ograniczone zasoby => nieprzewidziane koszty
o > 0 : iy
& €| > koszty administracyjne -> czasochtonnosé
o | S _g = mozliwe konflikty -> brak doswiadczenia remontowego
c 92w = niejasnosci umowy
8 % = brak zainteresowania -> kiopoty finansowe
< B' - -> niepowodzenie remontow = komplikacje prawne
5 => zmieniajace sig¢ regulacje => problemy techniczne
@©
N

opracowanie wtasne
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A. Twardoch. J. Szlachetko, A. Czerniak, £. Drozda, M. katkowski




Kooperatywy Mieszkaniowe

Podstawa prawna: Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach
mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci nalezgcych do
gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 28).

Ustawa o kooperatywach mieszkaniowych data gminom mozliwosé
zbywania nieruchomosci na szczegodlnych zasadach, jezeli nieruchomosé
poddana temu procesowi bedzie przeznaczona pod inwestycje mieszkaniowg
prowadzong przez kooperatywe. Tym samym jest to wprowadzenie kolejnego,
najmtodszego, modelu wigczenia podmiotu prywatnego w podaz dostepnych
cenowo mieszkan.

Kooperatywa mieszkaniowa to grupa osob fizycznych, decydujacych sie
na wspolne podjecie inwestycji mieszkaniowej, w ktoérej nastepnie same
zamieszkajg. Inwestycjg takga moze by¢ zakup dziatki i budowa domow
jednorodzinnych / budynku wielorodzinnego z mieszkaniami, lub zakup
pustostanu i jego adaptacja na cele mieszkaniowe.

Kooperatywa moze zostaC zawigzana na podstawie umowy
o kooperatywie mieszkaniowej oraz jako umowa spétki cywilnej. Zgodnie
z ustawa do kooperatywy musza przystgpi¢ co najmniej trzy osoby fizyczne,
asama kooperatywa musi sie sktada¢ z co najmniej trzech mieszkan.
Kooperatywa mieszkaniowa pozwala ograniczy¢ koszty powstania budynku
mieszkalnego (lub remontu i adaptacji nieruchomosci na cele mieszkaniowe),
poniewaz cze$¢ kosztow (np. projektu, instalacji, etc.) dzielona jest przez
wszystkich cztonkow. Ponadto czionkowie kooperatyw cze$¢ prac moga
wykona¢ sami, nie ptacac marzy podwykonawcom i deweloperom. Zgodnie
z rzagdowym uzasadnieniem projektu mozliwe jest obnizenie kosztéw uzyskania
mieszkania - w stosunku do jego nabycia na rynku deweloperskim -
0 ok. 20-30% 8.

Gmina zbywa nieruchomos¢ w ramach przetargu, do ktérego przystgpic¢
moga osoby spetniajgce konkretne wymogi: (1) dziatajace w ramach
kooperatywy mieszkaniowej, (2) zaden z cztonkdw grupy nie jest wiascicielem
lub wspdtwiascicielem nieruchomosci, ktéra ma zostac¢ zbyta, (3) inne okreslone
przez gmine zatozenia, np. wiekowe, zawodowe, (4) bedgce w stanie ztozy¢
wymagang dokumentacje formalng, czasem takze projektowa. W przypadku
wygranej w przetargu, sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz wszystkich
cztonkow kooperatywy.

18. https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/kooperatywy-mieszkaniowe, dostep: 23.09.2023.
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Nabywajgc nieruchomos¢ od gminy, kooperatywa moze liczy¢ na:
- roztozenie ceny nieruchomosci na raty,

- alternatywne formy rozliczenia, j. zaliczenie na poczet ceny
nieruchomosci:

- ceny mieszkania lub domu jednorodzinnego pochodzgcego
z inwestyciji, jezeli kooperatywa planuje go sprzedac¢ gminie,

- czynszu nhajmu mieszkania lub domu jednorodzinnego pochodzacego
z inwestyciji, jezeli kooperatywa planuje go wynaja¢ gminie lub Spotecznej
Agenciji najmu,

- bonifikate w przypadku roztozenia przez gmine ptatnosci za
nieruchomosc¢ na raty.

Narzedzie jakim sg kooperatywy mieszkaniowe sprawdza sie od lat 70.
XX wieku na catym sSwiecie — szczegdlnie w Europie i Stanach Zjednoczonych.
W Polsce od wielu lat trwajg proby jego wprowadzenia na wiekszg skale, jednak
do tej pory nie ma jeszcze wielu przyktadéw. Wprowadzenie ustawy daje
nadzieje na przyspieszenie rozwoju tej formy mieszkaniowej. Z punktu widzenia
gminy najwieksze ryzyko stanowi zagrozenie prywatyzacji pomocy, gdyz
mieszkania nalezace do kooperatywy po ukonczeniu procesu budowlanego
stajg sie wtasnoscig lokatorow. Z tego powodu — jezeli grunt sprzedany zostat
kooperatywie z bonifikatg - wprowadzane sg obowigzujace kilka lat zakazy
dalszego zbycia lub wynajmu nieruchomosci (z wytgczeniem gminy lub SAN).
Dobrym rozwigzaniem tego problemu sg kooperatywy lokatorskie (spoétdzielnie
mieszkaniowe), ktérych organizacja nie doczekata sie jednak jeszcze dogodnej
formy prawnej. Obowigzujgca ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych jest
skierowana do spétdzielni popeerelowskich nastawiona raczej na ich
prywatyzacje.

A. Twardoch. J. Szlachetko, A. Czerniak, k. Drozda, M. katkowski .



Tabela 3. Analiza SWOT Kooperatyw mieszkaniowych

dla gminy

dla mieszkancow / podmiotow
prywatnych

=>prywatyzacja pomocy

E‘ =>samopomocowe rozwigzania =>demokratyczne podejmowanie decyzji
o mieszkaniowe ->wspolnota i poczucie przynaleznosci
® | zwiekszenie dostepu do mieszkan =>projekt dopasowany do osobistych
g ->wspotpraca z mieszkankami wymagan i preferenciji
2 8 i mieszkaricami ->0szczednosci
E £
N . Ve .. . . . . 7 B
8_ =>poprawa jakosci zycia =tatwiejszy zakup nieruchomosci
3 =>integracja spoteczna ->wspolne inicjatywy
% ->zréwnowazony rozwoj
t'?': ->partnerstwo z mieszkancami
->ztozonos$¢ administracyjna ->odpowiedzialnos¢
o) E- =ryzyko finansowe =>konflikty
g S| —konflikty ->opdznienia w decyzjach
;) | ograniczony wptyw =>brak elastycznosci
()]
E‘
g, ®© =>niewyptacalnosé¢ kooperatywy ->niewyptacalnosé
CI:-‘ % ->0pozycja spoteczna =>zmiany prawne
‘N ->zmieniajgce sie uwarunkowania =>zmienne warunki rynkowe
o prawne ->zaleznos¢ od innych cztonkow
§ nieprzewidywalnosé decyzji
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Przeglad dobrych praktyk zagranicznych

Do przegladu dobrych praktyk wybrano dwa panstwa europejskie: Wielka
Brytanie i Francje, ktore majg dtugie doswiadczenie: po pierwsze, we wspieraniu
mieszkan dostepnych, a po drugie, w angazowanie w to sektora prywatnego®.

Wielka Brytania

Wiaczenie sektora prywatnego w podaz przystepnych cenowo mieszkan
w Wielkiej Brytanii jest istotnym aspektem rzadowej polityki i inicjatyw majgcych
na celu rozwigzanie kryzysu mieszkaniowego.

PPP / Public-Private Partnership (partnerstwo publiczno-prywatne)

Rzad Wielkiej Brytanii czesto wspotpracuje z prywatnymi deweloperami
w ramach umoéw PPP dla budowy przystepnych cenowo mieszkan. Partnerstwa
te mogg pomdéc w wykorzystaniu wiedzy specjalistycznej, finansowania
zasobow sektora prywatnego w celu zwigkszenia liczby przystepnych cenowo
mieszkan. Umowy partnerskie odbywaja sie na podstawie zapisow The Private
Finance Initiative (PFI)?°, Local Government Act 20032' i péZniejszego Localism
Act 201122, Oczywiscie warunki kazdej umowy sg negocjowane indywidualnie.
W ramach PPP rzad moze zapewnia¢ réznego rodzaju instrumenty finansowe
(Financial Incentives), ktére maja stanowi¢ zachety dla prywatnych deweloperéw
do budowy przystepnych cenowo mieszkan. Wsréd zachet znajduja sie, miedzy
innymi, (1) dochody gwarantowane przez panstwo niezaleznie od wptywow
z czynszow, (2) granty i dotacje, (3) ulgi podatkowe oraz (4) obnizone optaty
planistyczne.

W Wielkiej Brytanii przeprowadza sie wiele zréznicowanych inwestycji
w formule PPP, ktére zawierajga komponent mieszkaniowy. W taki sposdb
powstaje jeden z najwiekszych europejskich projektéw rewitalizacji, Elephant
& Castle Regeneration, obejmujgcy 28-hektarowy obszar w potudniowym

19. Przyktady konkretnych zapisdw stosowanych w innych krajach zostaty takze dodane w czesci 3.
tego raportu gdzie zaprezentowano propozycje nowych modeli.

20. Wprowadzony w latach 90. XX wieku PFI to specyficzna forma PPP, w ktorej cate finansowanie
inwestycji pozostaje po stronie podmiotu prywatnego. Wiecej informaciji na ten temat oraz wytyczne
dla zainteresowanych stron: por.
https://www.gov.uk/government/collections/public-private-partnerships, dostep: 23.09.2023.

21. https://www.legislation.gov.uk/ukpga/2003/26/contents, dostep: 23.09.2023.

22. https://www.legislation.gov.uk/ukpga/2011/20/contents, dostep: 23.09.2023.
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Londynie?®. Program ten rozpoczat sie w pierwszej dekadzie obecnego stulecia,
a pierwsze projekty (np. wyburzenie osiedla Heygate izastgpienie go nowa
zabudowa) ruszyty w 2010 roku.

Partnerami w tym projekcie sg rada gminy Southwark i deweloperzy
prywatni, np. Lendlease, firma wybrana jako gtowny partner prywatny dla
osiedla Heygate. W ramach programu powstaja nowe osiedla mieszkaniowe (co
najmniej 3tys. lokali, w tym potowa nalezacych do sektora mieszkan
dostepnych), obiekty handlowo-biurowe, nowe linie komunikacji publicznej oraz
rozwigzania takie jak systemy zbierania woéd deszczowych czy zastosowanie
technologii stuzacych oszczednosci energii. W trakcie realizacji projektu
pojawiaja sie takze kontrowersje - np. protesty z powodu wyburzenia
modernistycznego osiedla Heygate oraz obawy przed gentryfikacjg dzielnicy.
Wydaje sie, ze mimo wigczenia w proces partnera publicznego, nie wszystkie
interesy lokalnej spotecznosci zostaty ochronione.

PPP prowadzone jest w Wielkiej Brytanii nie tylko we wspoétpracy
z wielkimi podmiotami, ale takze z mieszkancami. Przyktadem tego drugiego
podejscia jest Reviving Empty Homes in Stoke-on-Trent?*, program prowadzony
na obszarze ze znaczng liczbg pustostanéw. W ramach tej inicjatywy, miasto
Stoke-on-Trent oferowato mieszkanncom mozliwos¢ zakupu opuszczonego domu
za symboliczng sume jednego funta. Oczywiscie, towarzysza temu pewne
warunki - nowi wtasciciele musieli zobowigza¢ sie do renowacji nieruchomosci
i zamieszkania w niej przez okreslony czas. Poza symboliczng ceng zakupu,
miasto oferowato rowniez wsparcie finansowe w postaci pozyczek na prace
remontowe. Dzieki temu mieszkancy mogli przystosowac¢ nieruchomosci do
wtasnych potrzeb. Program miat na celu nie tylko odnowienie fizycznej struktury
budynkow, ale takze ozywienie spotecznosci lokalnych poprzez przyciggniecie
nowych mieszkancéw oraz zachecenie obecnych do pozostania. Opuszczone
domy, ktdre wczesniej byty przedmiotem wandalizmu i zrédtem problemoéw dla
sgsiedztwa, zostaly przeksztatcone w zamieszkate, zadbane nieruchomosci - to
z kolei miato pozytywny wptyw na catg okolice i lokalng gospodarke.

Na poczatku programu w Stoke-on-Trent byto 1670 opustoszatych
domow nalezacych do osob prywatnych, z ktérych wiekszos¢ znajdowata sie
w rejonie ochrony konserwatorskiej (w tym samym czasie 2187 gospodarstw
domowych aplikowato o mieszkania komunalne). W ciggu pieciu lat trwania
programu udato sie przywroci¢ do uzytkowania i wyremontowac¢ ponad

23. https://elephantandcastle.org.uk/overview-of-the-plans/, dostep: 23.09.2023.

24. Private Sector Empty Homes Strategy 2021-2026,
https://www.stoke.gov.uk/downloads/file/73/private _sector empty homes strateqy 2021-2026pdf ,
dostep: 23.09.2023.
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tysiac z opuszczonych mieszkan. Znacznemu zmniejszeniu ulegta przy okazji
kolejka osob oczekujgcych na lokal, a wtadze miasta w swojej strategii wskazuja
na zwigzane z tym znaczne wpltywy podatkowe?°.

Affordable Homes Programme (Program mieszkan dostepnych cenowo)

Program ten jest finansowany przez rzad i ma na celu dostarczenie setek

tysiecy przystepnych cenowo mieszkan w ciggu kilku lat. Deweloperzy prywatni
moga uzyskac¢ dofinansowanie na budowe mieszkan, ktére beda dostepne do
wynajecia lub zakupu w ramach réznych form wtasnosci wspomagane;.
W ramach programu powstajg (1) spoteczne mieszkania na wynajem - Social
Rent, (2) mieszkania o dostepnym czynszu - Affordable Rent, oraz (3)
mieszkania o wspotdzielonej wtasnosci, gdzie lokator jest wtascicielem czesci
mieszkania, a za cze$¢ ptaci czynsz - Shared Ownership.
W ramach programu rzad brytyjski przyznaje dotacje na budowe nowych
mieszkan, czynigc to poprzez Homes England i Greater London Authority, czyli
londynski samorzad ogoélnomiejski. W zamian za te s$rodki, deweloperzy
zobowigzani sg dostarczy¢ okreslong liczbe przystepnych cenowo lokali.
W programie znajdujg sie zachety do tworzenia partnerstw miedzy samorzgdami
lokalnymi, organizacjami pozarzadowymi, deweloperami prywatnymi i innymi
podmiotami. Waznym elementem sukcesu programu wydaje sie by¢ wieloletnie
planowanie — deweloperzy i inne organizacje moga ubiegac sie o wieloletnie
umowy finansowania, co pozwala na lepsze planowanie i realizacje wiekszych
projektéw mieszkaniowych. Affordable Homes Programme funkcjonuje od wielu
lat i jest na biezaco aktualizowany w zaleznosci od uwarunkowan spotecznych
i ekonomicznych.

Planning obligations/section 106 agreements (Zobowigzania planistyczne)

Wiadze lokalne wymaga¢ moga pewnych prowizji spotecznych od
deweloperow budujacych na terenie brytyjskich miast. Prowizje stanowi¢ moze
wymog przeznaczenia czeSci wybudowanych mieszkan pod najem
o umiarkowanych cenach, budowy infrastruktury spotecznej, inwestyciji
w transport publiczny czy nawet wptaty okreslonej kwoty na rzecz
wyznaczonych projektéw. Rozwigzanie to ma na celu ztagodzenie ewentualnych
negatywnych skutkdéw rozwoju (np. wynikajgcego ze zwigkszenia intensywnosci
zabudowy zacieniania czy zwigkszenia ruchu) i/lub zapewnienie, Zze inwestycja
deweloperska przyniesie szersze KkorzySci spoteczne. Zobowigzania
planistyczne stanowig rozszerzenie warunkéw otrzymania pozwolenia na
budowe, a ich ostateczna forma jest wynikiem negocjacji pomiedzy wiadzami
lokalnymi a deweloperami.

25.https://www.stoke.gov.uk/downloads/file/73/private sector empty homes strategy 2021-2026pdf,

str. 27. dostep: 23.09.2023.
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Forma negocjacyjna ma zapewni¢ najlepsze dopasowanie do konkretnego
przypadku. Wynegocjowane zapisy porozumienia sg prawnie wigzace, a w razie
nie wywigzania sie przez podmiot prywatny z postanowienn gmina podejmuje
srodki prawne. Umocowanie prawne section 106 agreement pochodzi z ustawy
Town and Country Planning Act 1990.2°

Narzedzie to najlepiej sprawdza sie w okresach wielkiej pres;ji
inwestycyjnej, gdy deweloperom bardzo zalezy na budowie. Jego wydajnosc
spada jednak w trakcie kryzyséw, gdy rozpoczyna sie mniej inwestyciji.

Wazng przestankg zobowigzan planistycznych w przypadku zabudowy
mieszkaniowej jest osigganie spotecznosci zrownowazonych spotecznie, ktére
sktadajg sie z mieszkan o réznej formie zasiedlenia (mixed tenure) oraz
mieszkancoéw o réoznym statusie (mixed communities). Z tego powodu
mieszkania powstajgce w ramach section 106 agreement powinny by¢
niemozliwe do odrdéznienia od mieszkan wolnorynkowych (blind tenure).
Kontrowersje budza dziatania deweloperow, ktorzy starajg sie obejs¢ ten
wymog, budujgc mieszkania dostepne w ramach oddzielnej inwestycji lub
osobnej, wyraznie wydzielonej klatki schodowe;.

Housing Associations / Registered Social Landlords RSL (Stowarzyszenia
mieszkaniowe):

Housing Associations, nazywane tez Registered Social Landlords (RSL),
sg kluczowym elementem brytyjskiego sektora mieszkalnictwa spotecznego. To
organizacje non-profit, odgrywajace istotng role w zapewnianiu przystepnych
cenowo mieszkan. Czesto wspoétpracujg z samorzgdami lokalnymi i prywatnymi
deweloperami w celu budowy i zarzgdzania tanich lokali.

Stowarzyszenia mieszkaniowe tego typu powstaty w XIX wieku jako
lekarstwo na katastrofalne warunki mieszkaniowe w miastach w okresie
gwafttownej industrializacji. Ich rola znaczgco wzrosta w latach 80. XX wieku,
kiedy rzad brytyjski zaczat wycofywac sie z sektora mieszkaniowego i cedowat
na te podmioty odpowiedzialnos¢ za budownictwo spoteczne. RLS otrzymujg
dotacje rzagdowe, ale musza rowniez pozyskiwac kapitat na rynku, na przyktad
poprzez emisje obligacji lub pozyskanie kredytow. Dzieki temu majg wiekszag
elastycznos¢ finansowg niz tradycyjne samorzgdowe podmioty zajmujgce sie
mieszkalnictwem. Podmioty te wspétpracujg z samorzgdami lokalnymi przy
realizacji celéw lokalnych strategii mieszkaniowych, takich jak budowa nowych
mieszkan czy remonty istniejgcych budynkéw. RLS dostarczajg szerokiej gamy
lokali - od tradycyjnego mieszkalnictwa socjalnego, az po mieszkania na
wynajem dostepne dla oséb o réznych dochodach. Wiele z takich podmiotéw
dziata tez na rynku komercyjnym, oferujac mieszkania na sprzedaz lub na najem
w cenach rynkowych.

26. https://www.legislation.gov.uk/ukpga/1990/8/contents, dostep: 23.09.2023.
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Chociaz RLS dziatajg w sposob niezalezny, sa $cisle regulowane przez
rzad, w szczegolnosci przez Homes and Communities Agency. Regulacje
dotyczg jakosci mieszkan, sposobu zarzadzania nieruchomosciami oraz
finansow. Poza tym stowarzyszenia te angazuja swoich lokatoréow w procesy
decyzyjne, wspierajg rady mieszkancow i prowadzg konsultacje spoteczne.

Build-to-Rent, BtR (Budowa pod wynajem)

Prywatni deweloperzy sg zachecani do inwestowania w sektor mieszkan
czynszowych, nie tylko tych o umiarkowanych czynszach, ale ogdlnie mieszkan
na wynajem, czyli takich, ktére nie sg przeznaczone na sprzedaz. Chodzi o to,
zeby zmniejszy¢ presje na rynku mieszkaniowym i zaoferowa¢ wiecej opciji dla
najemcow. Kluczowym dokumentem, ktory wytyczyt kierunek dla programu BtR
jest National Planning Policy Framework (NPPF)?’. Powstat takze Build to Rent
Guide?®, czyli wydana przez rzad instrukcja dla wtadz lokalnych, majgca pomoc
deweloperom i wtadzom lokalnym w koordynaciji, zrozumieniu i wdrozeniu BtR.
Programowi przez pewien czas towarzyszyto rowniez wsparcie finansowe dla
deweloperéw w postaci funduszu Build to Rent Fund.

Jednym z najbardziej znanych przyktadéw takich inwestycji jest The
Collective Old Oak w Londynie - co-living space, czyli wspotdzielona przestrzen
mieszkalna, ktéra tgczy cechy tradycyjnego mieszkania na wynajem
z elementami zycia bardziej zintegrowanej spotfecznosci. Oprocz pokoi
i apartamentow dostepne sa w jej ramach rowniez wspdlne przestrzenie, takie
jak kuchnie, sale do pracy, sitownie, bary, a nawet kino. To rozwigzanie
odpowiada na rosngce zapotrzebowanie na elastyczne i dopasowane do
specyficznych wymogoéw, zwtaszcza wsrdod mtodszych mieszkancéw, formy
zamieszkiwania miasta. Pomyst ten zdobyt uznanie za tworcze podejscie do
wynajmu.

27. National Planning Policy Framework 2023,
https://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment d
ata/file/1182995/NPPE_Sept 23.pdf, dostep: 23.09.2023.

28. “Accelerating Housing Supply and Increasing Tenant Choice in the Private Rented
Sector: A Build to Rent Guide for Local Authorities” Department for Communities and Local
Government 2015.
https://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment d
ata/file/416611/150323 Accelerating Housing Supply and Increasing Tenant Choice in th
e Private Rented Sector.pdf, dostep: 23.09.2023.
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Francja

Takze we Francji wypracowano wiele narzedzi i modeli wspotpracy
z sektorem prywatnym, ktére stosuje sie w celu zwigkszania dostepnosci
cenowej mieszkan.

HLM (Habitations a Loyer Modéré)*

System HLM jest podstawowym systemem zapewniania mieszkan
dostepnych we Francji. W jego ramach za budowe i utrzymanie mieszkan
odpowiadajg Organismes HLM (Organizacje HLM), ktére czesto sg podmiotami
publicznymi (Offices Publics de [I'Habitat OPH), ale moga by¢ takze
spotdzielniami (Sociétés Coopératives d'HLM, — ktore dziatajga by zapewnié
mieszkania dla swoich cztonkéw) lub prywatnymi spotkami akcyjnymi Sociétés
Anonymes d'HLM (SA d'HLM)%®. Te organizacje pracujg w $cistej wspotpracy
z wladzami centralnymi i lokalnymi w celu realizacji polityki mieszkaniowe;j
panstwa, koncentrujgc sie na dostarczaniu mieszkan dostepnych -
o regulowanych czynszach i ustalonych odgérnie kryteriach kwalifikacji.
Budowa i zakup mieszkan HLM jest czesciowo finansowana przez panstwo
oraz lokalne wiladze. Ponadto do finansowania uzywane sg
niskooprocentowane pozyczki, ktére sg udzielane organizacjom HLM oraz ulgi
podatkowe i inne zachety finansowe dla prywatnych lub spétdzielczych HLM.

W inwestycjach prowadzonych przez Sociétés Coopératives d’HLM
obserwowa¢ mozna duze zaangazowanie mieszkancéw. Przyktadem moze by¢
Le Floréal w Saint-Denis, na przedmiesciach Paryza, czyli osiedle mieszkalne
wybudowane w latach 20. XX wieku, ktoére stato sie przedmiotem
kompleksowego projektu rewitalizacji prowadzonego przez lokalne Société
Coopérative d’HLM. W ramach tego projektu przeprowadzono remonty
budynkow, ulepszono przestrzenie publiczne, a takze zwigkszono efektywnosé
energetyczng budynkoéw. Projekt ten miat na celu poprawe warunkow zycia
mieszkancéw, a jednoczesnie zachowanie kulturowej wartosci osiedla.
Zaangazowanie mieszkancow byto kluczem do sukcesu inicjatywy, a Société
Coopérative d'HLM odegrata kluczowa role w zapewnieniu tego, ze gtosy
mieszkancdéw byty styszane i brane pod uwage podczas catego procesu.

29. Narzedzie jest wprowadzone przez code de la construction et de I'habitation,
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/texte Ic/LEGITEXT000006074096/, dostep: 23.09.2023.
30. Chociaz SA d'HLM maja charakter komercyjny, ich misjg jest zapewnienie dostepu do
przystepnych cenowo mieszkan. W praktyce moga by¢ wtasnoscia prywatnych inwestoréw,
ale ich dziatalnos¢ i funkcjonowanie sa scisle kontrolowane przez wtadze panstwowe w celu
zapewnienia, ze spetniajg one swoje spoteczne zobowigzania w zakresie dostarczania
mieszkan socjalnych.
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W niektérych przypadkach takze prywatni deweloperzy moga zostac
zobowigzani przez lokalne wtadze do wtgczenia pewnej liczby mieszkan HLM
do swoich inwestycji komercyjnych®'. Dba sie takze o to, zeby maksymalna
liczba lokali HLM powstawata wsréd zabudowy komercyjnej — nie w osobnych
osiedlach. Ta czes¢ dziatalnosci HLM jest szczegodlnie wazna, gdyz pomaga
przeciwdziata¢ koncentracji ubdstwa i powstawaniu homogenicznych enklaw
mieszkaniowych.

PLUS (Prét Locatif 4 Usage Social)3?

Model PLUS (Prét Locatif a Usage Social) to udzielane przez panstwo
(poprzez banki lub instytucje finansowe) kredyty mieszkaniowe dla
deweloperow na budowe lub remont mieszkan socjalnych3®. PLUS jest
skierowany gtownie do organizacji HLM, ale takze do innych podmiotéw
(prywatnych), ktére chca budowaé¢ Ilub odnawia¢ mieszkania socjalne.
Udzielaniu pozyczek PLUS towarzyszy czesto wsparcie wtadz lokalnych, ktére
udostepniaja dziatki pod budowe lub oferujg swoje granty. Bardzo istotnym
czynnikiem jest fakt, ze organizacje, ktore korzystajg z kredytu PLUS, muszg
spetniac okreslone wymagania w zakresie standardéw budowy, ekologii oraz
dostepnosci dla oséb z niepetnosprawnosciami.

PLI (Prét Locatif Intermédiaire)

Prét Locatif Intermédiaire (PLI), czyli Pozyczka Mieszkaniowa Sredniego
Zysku, to francuski instrument finansowy, ktory zostat zaprojektowany w taki
sposob, aby wspiera¢ budowe mieszkan przeznaczonych do wynajmu na
obszarach charakteryzujgcych sie wysokim popytem na mieszkania
i jednoczesnie wysokimi cenami najmu. PLI pozwala na budowe mieszkan
Z przeznaczeniem na wynajem w cenach nizszych niz te obowigzujace na
wolnym rynku, ale wyzszych niz w przypadku mieszkan socjalnych. Regulacja
cen najmu w takim wypadku obowigzuje przez okreslong liczbe lat - na
przyktad dziewie¢ od ukonczenia budowy.

31. Moze to by¢ okreslone w dokumentach prawa miejscowego.

32. Narzedzie jest wprowadzone przez code de la construction et de I'habitation,
https://www.leqgifrance.gouv.fr/codes/texte 1c/LEGITEXT000006074096/, dostep:
23.09.2023.

33. Kredyty sa finansowane przez ,Caisse des Dépdts et Consignations”.
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Dispositif Pinel3*

Dispositif Pinel to francuski system ulg podatkowych, wprowadzony

w celu zachecenia inwestorow prywatnych do budowy nowych mieszkan na
wynajem. W modelu tym oferowane sg ulgi podatkowe dla oséb fizycznych,
ktore inwestuja w nowe nieruchomosci na wynajem. Te ulgi zalezg od okresu
wynajmu:

= 12% redukciji, jesli nieruchomos¢ jest wynajmowana na 6 lat,

- 18% dla 9 lat,

- 21% dla 12 lat.

Aby kwalifikowa¢ sie¢ do korzysci z Dispositif Pinel, nieruchomos¢ musi
spetniac okredlone kryteria, takie jak normy energetyczne, odpowiednia jakos$c¢
wykonania czy lokalizacja w strefie o wysokim popycie na mieszkania.
Mieszkania muszga by¢ nastgpnie wynajmowane za okreslone przez sektor
publiczny kwoty (nizsze niz ceny rynkowe, ale wyzsze niz w systemie HLM).

Dzieki ulgom podatkowym, wielu inwestoréw prywatnych decyduje sie na
budowe Ilub adaptacje nieruchomos$ci na wynajem, co stymuluje rynek
budowlany i zwieksza zrdéznicowanie nieruchomosci czynszowych. Poprzez
wprowadzenie regulacji cenowych dla wynajmowanych lokali, model Pinel
przyczynia si¢ do zwiekszenia dostepnosci mieszkan na wynajem dla oséb
o Srednich dochodach.

BRS (Bail Réel Solidaire)®®

BRS, czyli Solidarny Najem Rzeczywisty, to stosunkowo nowy model umowy
dotyczacej nieruchomosci we Francji, wprowadzony w celu zwiekszenia
dostepnosci mieszkan. Jest to nowatorskie narzedzie, majgce na celu
oddzielenie wtasnosci gruntu od wtasnosci budynku znajdujgcego sie na tym
gruncie, co z kolei osobie kupujacej pozwala na obnizenie kosztéw zakupu
nieruchomosci.

W modelu BRS organizacja (zazwyczaj fundacja lub organizacja non-profit)
posiada grunt, podczas gdy nabywca kupuje tylko budynek. Dzieki temu koszt
zakupu nieruchomosci jest znacznie nizszy - nie uwzglednia wartosci ziemi.
Kupujacy zawiera dtugoterminowg umowe najmu gruntu z wtascicielem ziemi
(np. na 99 lat). Optata za najem jest zazwyczaj symboliczna lub bardzo niska.

34. Zostat on wprowadzony w 2014 roku w ustawie budzetowej "Loi de finances pour 2015"
jako nastepca wczesniejszego systemu "Dispositif Duflot".

35. Podstawa prawng dla BRS jest ustawa "Loi no. 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'accés
au logement et un urbanisme rénové" (znana rowniez jako "Loi ALUR").
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Aby zapewni¢, ze korzysci z systemu BRS sg kierowane rzeczywiscie
do o0soOb potrzebujgcych, wprowadzono kryteria dotyczace dochodow
nabywcow. Ponadto, gdy nabywca decyduje sie sprzedaé¢ nieruchomosg,
rowniez obowigzuja go ograniczenia dotyczace ceny sprzedazy. Dzieki temu
model ten stanowi takze pewna bariere przed finansjalizacja nieruchomosci.
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Systematyka rozwiagzan

Analiza modeli wtgczania sektora prywatnego w podaz dostepnych
cenowo mieszkan, ktoére sg stosowane w Polsce i innych panstwach
przedstawionych w raporcie, pozwolifa na pewne usystematyzowanie
opisywanych rozwigzan. Dokonano tego poprzez przeciwstawienie sobie
kontrastowych cech poszczegdlnych modeli. Tego typu binarne opozycje
porzadkujg i uszczegoétawiajg prezentowane rozwigzania, co wydaje sie byc¢
szczegolnie przydatne przy opracowywaniu dodatkowych modeli, ktére opisane
zostaty w trzeciej czesci niniejszego opracowania.

Dobrowolne / Przymusowe

Pierwszy podziat na rozwigzania dobrowolne i przymusowe polega na
rozroznieniu rozwigzan, ktoérych wykorzystanie jest nieobligatoryjne od tych,
ktore obowigzujg kazdy podmiot prywatny lub kazdy spetniajacy okreslone
kryteria (na przyktad odpowiadajgcy za inwestycje wigekszag niz 5 mieszkan lub
za inwestycje w strefie srodmiescia; o obrotach powyzej okreslonej wartosci;
etc.) bedacy aktorem na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Dobrowolne: zachety / dziatania odstraszajace

Rozwigzania dobrowolne dziela sie¢ na te oparte na zachetach oraz na
dziataniach odstraszajgcych. Zachety oznaczaja, ze podmiot prywatny
korzystajgcy z danego rozwigzania moze liczy¢ na dodatkowe korzysci (np. ulgi
podatkowe, utatwiony dostep do gruntu, krotszy czas oczekiwania na
pozwolenie na budowe). Dziafania odstraszajgce to z kolei dodatkowe koszty
(np. dodatkowy podatek, dtuzszy czas oczekiwania na pozwolenie na budowe,
inne optaty), ktére stosuje sie wobec podmiotdw prywatnych, jakie nie
zdecydujg sie na przyjecie danego rozwigzania.

Przymusowe: obwarowane karami / stanowigce warunek

Rozwigzania przymusowe dziela sie na te obwarowane karami
i warunkujace, czyli takie dla ktorych wykonanie jest warunkiem koniecznym np.
do otrzymania pozwolenia na budowe.
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Dla przyktadu: Spoteczne Agencje Najmu sa dobrowolne, bo przystepuja do
nich jedynie osoby zainteresowane takim rozwigzaniem. Na poziomie jeszcze
wiekszej dokfadnosci jest to natomiast rozwigzanie oparte na zachetach
—podmioty prywatne otrzymuja w zamian ulge podatkowa oraz gwarancje
terminowego optacania czynszu.

Tabela 6. Systematyka modeli stosowanych w Polsce. Podziat na rozwigzania
dobrowolne i przymusowe

mieszkaniowe

dobrowolne przymusowe
dziatania obwarowane stanowigce
zachety . .
odstraszajgce karami warunek
Spoteczne +
Agencje Najmu
Partnerstwo
publiczno - +
prywatne PPP
Lokal za grunt +
Mieszkanie
+

za remont
Kooperatyw

peratywy +

Popytowe / Podazowe

opracowanie wtasne

Drugi podziat przebiega na linii rozwigzan popytowych i podazowych.

Rozwigzania popytowe wptywajg na zdolnos¢ obywateli do zaspokajania
swoich potrzeb mieszkaniowych (np. poprzez dodatki mieszkaniowe, utatwienia
kredytowe czy regulacje czynszow). Nie majg one wptywu na liczbe mieszkan

dostepnych na rynku.

Rozwigzania podazowe prowadzg do zwigkszenia liczby dostepnych

mieszkan. Moze sie to dzia¢ miedzy innymi poprzez budowe nowych lokali lub
wykorzystanie pustostanéw (np. w ramach obfozenia dodatkowym podatkiem

nieuzytkowanych lokali).

Modele wiagczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
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W tym podziale Spoteczne Agencje najmu stanowig przede wszystkim
rozwigzanie popytowe - obnizajg cene najmu lokali wprowadzonych do
programu i sprawiajg, ze jest w stanie w nich zamieszka¢ wiecej osob.
Dodatkowo, w matych osrodkach, gdzie presja inwestycyjna nie jest tak duza jak
w duzych miastach, SAN moga zadziata¢ jako rozwigzanie podazowe. Moga
tam bowiem ,uruchamiac¢” mieszkania, ktérych wtasciciele nie byli gotowi na ich
najem w ramach rozwigzan ogolnych.

Tabela 7. Systematyka modeli stosowanych w Polsce. Podziat na rozwigzania
popytowe i podazowe.

popytowe podazowe
Spoteczne Agencje Najmu + +
Partnerstwo publiczno -
prywatne PPP +
Lokal za grunt +
Mieszkanie za remont +
Kooperatywy mieszkaniowe +

opracowanie wtasne

Etatystyczne / Korporatystyczne

Trzeci podziat wyrdznia rozwigzania na etatystyczne i korporatystyczne.
Mechanizm etatystyczny interwencji publicznych ma charakter bierny — polega
na ksztattowaniu poprzez rozbudowany aparat administracji publicznej
otoczenia instytucjonalnego, w ktorym osadzony jest rynek mieszkaniowy.
Odbywa sie to na przyktad poprzez restrykcyjne regulowanie sposobu
wprowadzania zmian wysokosci czynszu czy ustalanie szczegdétowych
przepisOw przyznawania pozwolen na budowe. Z takim mechanizmem
koordynacji mamy do czynienia na rynku mieszkaniowym Niemiec i Austrii, ale
w Polsce jest on stosowany w polityce mieszkaniowej bardzo rzadko (np.
mechanizm przyznawania mieszkan komunalnych osobom oczekujacym), a przy
zarzadzaniu podazga mieszkan nie jest stosowany wcale. To jedno
z najstabszych ogniw polskiej polityki mieszkaniowej, ktéra opiera sie na
dychotomii panstwo - wolny rynek, pomijajac mozliwosci, jakie daje ingerencja
panstwa w mechanizmy wolnorynkowe.

Modele wiagczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
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Korporatystyczny ma charakter czynny - panstwo poprzez swoje agencije bierze
czynny udziat jako podmiot rynkowy, nie ingerujac przy tym w same
mechanizmy wolnorynkowe. Przyktadowo: podmioty publiczne buduja
samodzielnie nieruchomosci, zarzadzaja nimi, wynajmuja je i sprzedaja, a takze
uczestniczg w aktywnych negocjacjach z innymi podmiotami operujgcymi na
rynku. W ten sposéb petnig role twércy rynku (market-maker), ktéry moze
wptywac na ceny, popyt czy podaz, a nawet standardy stosowanych umow czy
jakos¢ oferowanych ustug, ale niekoniecznie w zakresie regulowania gtéwnych
zasad funkcjonowania takiego rynku.

Wedilug tego podziatu SAN sg rozwigzaniem korporatystycznym,
w ktérym panstwo (samorzad lokalny dziatajgcy poprzez Agencje) bierze czynny
udziat w procesie i jest trzecig strong relacji miedzy wiascicielem a najemca
mieszkania. Korporatystycznym rozwigzaniem sg takze mieszkania komunalne
oraz TBS/SIM.

Tabela 8. Systematyka modeli stosowanych w Polsce. Podziat na rozwigzania
etatystyczne i korporatystyczne.

etatystyczne korporatystyczne
Spoteczne Agencje Najmu +
Partnerstwo publiczno - +
prywatne PPP
Lokal za grunt +
Mieszkanie za remont +
Kooperatywy mieszkaniowe +

opracowanie wtasne

Ogolne / miejscowe

Czwarty podziat dotyczy powigzania rozwigzan z planowaniem
miejscowym. Czes¢ narzedzi — nazwana tu ogolnokrajowymi — jest taka sama
w catym obszarze panstwa lub gminy i nie jest zalezna od szczegdtowych
zapisOw prawa miejscowego; wynika z prawa ogolnego. Druga czesc¢
to rozwigzania wynikajgce z prawa miejscowego; dostosowane do wymagan
dzielnicy lub stref urbanizacji. Positkujac sie przyktadem brytyjskim: PPP jest
rozwigzaniem ogdlnym, obowigzuje na catym obszarze Wielkiej Brytanii. Z kolei
Planning obligations to rozwigzania miejscowe - szczegotowe zapisy
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wynikajga z prawa miejscowego i dotycza konkretnych obszaréw (dziatek
budowlanych).

Wedtug tego podziatu Agencje sa rozwigzaniem ogolnym - uchwata
gminy powotujgca do zycia SAN obowigzuje na catym obszarze
administracyjnym i nie jest zalezna od konkretnych zapiséw przestrzennego
prawa miejscowego (mpzp).

Tabela 9. Systematyka modeli stosowanych w Polsce. Podziat na rozwigzania
0golne i miejscowe.

ogdlne miejscowe
Spoteczne Agencje Najmu +
Partnerstwo publiczno — +
prywatne PPP
Lokal za grunt +
Mieszkanie za remont +
Kooperatywy mieszkaniowe +

opracowanie wtasne

Modele wiaczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
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Whioski

Wiaczanie sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo lokali jest
narzedziem stuzgcym do zwiekszania dostepnosci mieszkarn o umiarkowanych
cenach, stosowanym zaréwno na $wiecie, jak i w naszym kraju. Pierwszym,
wspoétczesnym rozwigzaniem tego typu, wprowadzonym w Polsce po 1989 roku,
byta mozliwos¢ zawigzywania PPP, wprowadzona ustawg z 2008 roku.
Pozostate mozliwosci pojawity sie dopiero po 2020 roku.

Na razie zadne z narzedzi nie doczekato sie wiekszej liczby przyktaddéw
udanej realizacji. System PPP przez lata przyjmowany byt z rezerwa zaréwno
przez podmioty publiczne, jak i prywatne. Obawiano sie dtugotrwatych
postepowan, mato elastycznych umow, ktére nie sga dostosowane do
zmieniajgcych sie warunkdéw rynkowych oraz oskarzen o nieuczciwe
postepowanie — do tego watku powrécimy réwniez w drugiej czesci raportu,
poswieconej ustaleniom z badan fokusowych. Pozostate rozwigzania funkcjonujg
zbyt krétko by mozna byto rzetelnie ocenic¢ ich przydatnosc¢. Na pewno barierg
w ich wdrazaniu jest brak powszechnej wiedzy na ich temat oraz zta opinia
dotyczaca rozwigzan publiczno-prywatnych en masse. Rozwigzania te budza
watpliwosci zaréwno jako zbyt preferencyjne dla zaangazowanych w nie
partnerow prywatnych, a z drugiej strony, rowniez jako dla nich nieoptacalne.
Juz sama ta rozbieznos¢ pokazuje, ze problem musi leze¢ gdzie$ indziej:
prawdziwg barierg jest wydtuzony czas etapu przedprojektowego, ktory
powinien sie jednak zmniejsza¢ wraz ze wzrostem popularnosci opisywanych
rozwigzan — gdy umowy takie stang sie powszechne, to fatwiejsze dla wszystkich
stron bedzie ich zawieranie.

Zastosowanie systematyki rozwigzan do narzedzi stosowanych w Polsce
wskazuje, ze te sg bardzo ograniczone — w naszym kraju przy wiaczaniu sektora
prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan stosuje sie jedynie
rozwigzania dobrowolne i korporatystyczne. Dla zwiekszenia wptywu tego typu
rozwigzan na caty sektor mieszkaniowy warto maksymalnie rozszerzy¢ rodzaje
stosowanych rozwigzan. Widac takze, ze brakuje rozwigzan miejscowych, ktére
stanowig znacznie precyzyjniejsze narzedzie — dostosowane do konkretnych
obszaréw miejskich.

Nie mozna liczy¢ na to, ze sektor prywatny zdecyduje sie na duze
inwestycje kapitatowe bez perspektywy gwarancji osiagniecia zysku
porownywalnego z tym uzyskiwanym w ramach projektow czysto komercyjnych.
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Z tego powodu dla zwiekszenia zaangazowania podmiotdw prywatnych
w podaz dostepnych cenowo mieszkan kluczowe jest zardwno zwiekszenie
atrakcyjnosci zachet, ktére sktaniaja podmioty prywatne do podejmowania takiej
wspotpracy (jednag z nich moze by¢ nizszy, ale stabilny i dtugoterminowy zysk),
a takze wprowadzenie rozwigzan obligatoryjnych.

Warto podkresli¢ takze, ze z punktu widzenia efektywnosci wydatkowania
srodkéw publicznych oraz biorgc pod uwage kwestie sprawiedliwosci spotecznej
nalezy skupi¢ sie na na wspieraniu mieszkan czynszowych zamiast
wiasnosciowych.
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Badania fokusowe

W drugiej czesci raportu prezentujemy ustalenia badawcze
pochodzace ze zogniskowanych wywiaddéw grupowych,
prowadzonych z udziatem przedstawicieli srodowisk
decyzyjnego, analitycznego i deweloperskiego.
Przytaczane wypowiedzi oséb uczestniczacych w tych
konsultacjach zostaty poddane autoryzacji.



Wyniki konsultacji w formie grup fokusowych

Partnerstwa a aktywna polityka mieszkaniowa

Jak przekonujga przedstawiciele i przedstawicielki srodowiska
decyzyjnego, prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej wymusza
wspotprace z komercyjnymi inwestorami  mieszkaniowymi. Zwifaszcza
w mniejszych miastach, w sposdb szczegdlny dotknietych w Polsce procesem
kurczenia sie (shrinking)®®, samorzadowcy =zainteresowani sg aktywnym
przeciwdziataniem  niekorzystnemu  trendowi  depopulacji. Obecnosc¢
deweloperow to tymczasem jeden z czynnikdw przyciggania inwestycji,
tworzenia atrakcyjnego srodowiska do zycia, a w konsekwencji odwodzenia
mieszkancéw od podejmowania decyzji o wyprowadzeniu sie do wiekszych
osrodkow. Wiadze lokalne moga nie tylko regulowac dziatalnos¢ komercyjnych
podmiotéw operujacych na rynku nieruchomosci, tak jak dzieje sie to miedzy
innymi na zasadzie planowania przestrzennego, ale tez wchodzi¢ w partnerstwa
czy stymulowa¢ podmioty rynkowe do podejmowania dziatan w okreslonym
kierunku.

Na poczgtku nawet budowalismy szeregowce. Ktos mogtby
postawic¢ pytanie czy gmina w ogole powinna wchodzi¢ w taki
obszar dziatania? Ale dzieki temu pokazalismy deweloperom, ze
opfaca sie inwestowanie w mniejszych miejscowosciach, takich jak
Pleszew. Whkrotce powstaly kolejne szeregowce, ale inwestorem
byt juz prywatny biznes.

A. Ptak

Nie widze przeciwwskazan, zeby wspierac budownictwo
komercyjne i to sie rzeczywiscie dzieje. We Wioctawku kilku
deweloperdow buduje tez komercyjnie. Jedno drugiego nie
wyklucza, no moze poza tym, ze zmienia sie rynek mieszkan na
wynajem. Nasze dziatania powoduja, Ze czynsze na rynku
komercyjnym juz nie rosnag, co jest jaskdtka dobrych zmian.

K. Kukucki

36. D. Rink, C. Couch, A. Haase, R. Krzysztofik, B. Nadolu, P. Rumpel, The governance of urban
shrinkage in cities of post-socialist Europe: Policies, strategies and actors, “Urban Research &
Practice”, 7(3)/2014, 258-277.
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Deweloperzy twierdza, ze buduja lepiej niz samorzady

Srodowisko deweloperskie uwaza z kolei, ze to ono jest lepiej
przygotowane do realizowania przedsiewzie¢ z zakresu polityki mieszkaniowe;.
Osoby reprezentujgce te branze nie widzg sensu w powotywaniu kolejnych
podmiotéw publicznych, w ktérych proces uczenia instytucjonalnego trwa dtugo,
a w konsekwencji odsuwa sie w czasie mozliwos¢ realizacji jakichkolwiek
programow mieszkaniowych.

Wyjatkowo dobrze zapowiadat sie w podstawowych zatoZzeniach
program Mieszkanie plus. By¢ moze nie skoriczytby sie kleska,
gdyby zamiast tworzy¢ paristwowego dewelopera wykorzystano
wspofprace z tymi prywatnymi. Dostarczaliby wowczas swojg
wiedze eksperckg, znajomosc¢ rynku i kosztow w zamian za dostep
do nowych terendw dla inwestycji komercyjnych. Paristwo
zrobifoby to, co jest zwigzane ze strona przychodowa:
kalkulowatoby czynsz oraz dopfaty do czynszu mieszkania dla osob
Z poszczegdlnych grup potrzebujgcych wsparcia.

K. Unold

Te dziafania czesto nie sg prowadzone przez profesjonalistow.
Wiele firm deweloperskich, ktore od lat zajmuja sie produkcja
mieszkarn, dokfadnie wie jak zoptymalizowa¢ koszty, dobrac
dostawcow, wykonawcow czy technologie. Dlaczego wywazamy
otwarte drzwi i powierzamy realizacje tych zadann podmiotom,
ktdre nie majg zielonego pojecia, bo dopiero sie tego ucza, co
zajmuje im wiele lat? Paristwo tworzy tymczasem struktury, ktorym
taki proces nauki musi zajg¢ kilkanascie lat.

K. Ptochocki

Rozbiezne interesy

Interesy poszczegdlnych stron nie zawsze mozna pogodzi¢, chociazby
ze wzgledu na naturalng roznice ich perspektyw. Wyraznie zarysowujg sie jednak
dwa obszary problemowe, w ktérych wszyscy interesariusze wydaja sie by¢ do
pewnego stopnia zgodni. Po pierwsze, srodowiska decyzyjne i deweloperskie
zgadzaja sie pod katem probleméw zwigzanych z dostepem do gruntow. Bariery
w tym zakresie dotyczg wielkosci banku ziemi, jakim dysponuja poszczegdine
podmioty, ale tez planowania przestrzennego. Przytaczamy nizej dwie
wypowiedzi — autorem pierwszej jest zastepca prezydenta Wioctawka, a drugiej
deweloper z Krakowa.
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_ My wcale nie mamy wielu gruntdw. Gdybym miat do dyspozycji
duzo wolnej ziemi, to mogtbym sie podzieli¢ nig z deweloperami.
A nam wecale nie jest fatwo dostac¢ tereny nawet od Krajowego

Zasobu Nieruchomosci na wiasne projekty. Tak dzieje sie nie tylko
w moim miescie.

K. Kukucki

Niektore samorzady gromadza tereny na gorsze czasy, paristwo
i Spotki Skarbu Paristwa takze maja duzo ziemi, ale wielki zasob
gruntow jest tez u prywatnych osob oraz przedsiebiorcow, ktorzy
kupili tereny inwestycyjne pod zabudowe mieszkaniowg wiele lat
temu i ich nie sprzedajg, czekajac na wzrost wartos¢ ziemi.
Podobnie ma sie sprawa z Kosciotem Rzymskokatolickim.

W. Cholewa

Zysk nie jest najwazniejszy

Przynajmniej czes¢ srodowiska deweloperskiego deklaruje, ze nie zawsze
kieruje sie logika maksymalizacji zysku. Przyswiecajg temu rézne motywacje: od
etycznych, az po troske o wiasny wizerunek, zwigzang z upowszechnieniem sie
negatywnych skojarzen wokot tak zwanej patodeweloperki. Niekoniecznie jawnie
artykutowany jest natomiast sposdéb traktowania zasad spofecznej
odpowiedzialnosci biznesu (CSR) nie w roli dobroczynnego gestu, ale rowniez
budowania przewagi konkurencyjnej*’. Przedsiewziecia bliskie modelowi
ekonomii spotecznej powinny by¢ jednak mozliwie efektywne — podkresla jedna
z przedstawicielek srodowiska deweloperskiego. Inny jego reprezentant wprost
mowi, ze barierg w realizacji takich projektéw jest to, ze sg one nieoptacalne az
do momentu upowszechnienia sie na rynku.

Sercem dziatalnosci sg hotele, jako uzupetnienie budownictwo
deweloperskie, a wokdt nich rozwijamy szeroko projekty spoteczne
i dziatalnos¢ fundacji Leny Grochowskiej, zwiazanej z Grupa Arche.
Nasze hotele sa juz od wielu lat centrami lokalnych spotecznosci.
Pierwszy taki projekt powstat juz trzynascie lat temu.
To kompleksowe dziatania: sprzedajemy inwestycyjnie pokoje
hotelowe w autorskim Systemie Arche, dzieki czemu czesciowo
finansujemy te inwestycje, a przy okazji budujemy spotecznosci
wokof rewitalizowanych budynkow.

M. Sidorowicz

37. B.W. Husted, D.B. Allen, Is it ethical to use ethics as strategy?, “Journal of Business Ethics”,
27(1-2)/2000, 21-32.
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_ Brutalna prawda jest taka, ze zaréwno dziatalno$é charytatywna,

jak | ekologiczna, to dobrze jesli sg robione ze szczytnych
pobudek, ale masowa skale maja dopiero, kiedy sie opfacaja. | nie
mdwie tego w negatywnym sensie. Tak samo jest ze wszystkimi
wyborami konsumenckimi: klient jest gotowy dopfacic, ale troche.
Dopiero kiedy produkt zaczyna byc tariszy, to wszyscy na niego
przeskakuja.

K. Ptochocki

_ To byto skomplikowane przedsiewziecie, ale pomyslelismy sobie,
zZe jako lider rynku powinnismy pokazywac inne trendy, Ze nie
zawsze liczy sige tylko wynik ekonomiczny.

M. Mellem

Nieufnosé wobec PPP

Drugim obszarem, w ktérym strony sg do pewnego stopnia zgodne, jest
kwestia klasyfikowania kosztow. ZgodnosS¢ polega jednak wiasnie na
dostrzeganiu roznicy intereséw obu stron. Z punktu widzenia Srodowiska
decyzyjnego, podmioty prywatne rzadko posiadajg odpowiedni kapitat, a do
kredytow doliczaja marze, ktéra musza odzyskac dla siebie przy realizacji
projektu. PPP nie wywotuje jednak entuzjazmu takze ze strony sSrodowiska
analitycznego.

PPP zawsze bedzie najdrozsze, mozemy powiedziec, ze dostownie
~Excel tego nie przepusci”. Partner prywatny zazwyczaj nie ma
swoich srodkow, tylko bierze kredyt, a to kosztuje. Nie dziata

charytatywnie, musi zarobic.
K. Kukucki

Jedynym atutem PPP jest to, Ze zobowigzania wynikajace z tych
umow nie wplywaja na poziom zadfuzenia gminy. W chwili obecnej
to nie jest jednak atrakcyjny sposob finansowania inwestycji, gdy
stan finansow jest dobry, a zwfaszcza przy korzystnych,
zewnetrznych Zrddfach finansowania inwestycji mieszkaniowych.

A. Ptak
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_ W polskich realiach formuta PPP nie sprawdza sie. W najblizszej

przysztosci nie widze szans na realizacje takich przedsiewziec.

M. Wielgo

Samo PPP nie budzi pozytywnych skojarzen, wyjatkiem w tej sferze jest
tylko nieistniejgce jeszcze w obecnym porzadku prawnym partnerstwo
publiczno-spoteczne, polegajace na wiaczaniu podmiotéw trzeciego sektora,
takich jak dysponujace wtasnymi nieruchomosciami fundacje. Strona biznesowa
zauwaza z kolei, ze proces PPP jest nadmiernie skomplikowany. Partnerstwa
z podmiotami publicznymi przynoszg mniejszy zysk, a wiec z punktu widzenia
srodowiska deweloperskiego sg drozsze. Naktad pracy jest natomiast wiekszy
niz przy przygotowaniu standardowej oferty o w petni komercyjnym charakterze,
bo nalezy spetni¢ znacznie wiecej wymogow.

1 Bylismy jedyna firma, ktora sie do tego przytozyta bardzo solidnie,
poniewaz lista wymagari byfa niesamowicie dfuga. Musze
powiedzie¢, ze to naprawde ciezki proces. Gdybym patrzyta
Z ekonomicznego punktu widzenia, to bym powiedziata, Zze prosze
sobie nie zawraca¢ tym gtowy: to sg cztery mieszkania, nie
bedziemy poswiecac tyle czasu, tylko sprzedajmy je na wolnym
rynku i tyle.

M. Mellem
Przeszkody instytucjonalne

Na dodatek, w opinii srodowiska deweloperskiego urzednicy nie sg
dobrze przygotowani do kontaktéw ze swiatem biznesu.

_ Ja, nie jestem przeciwnikiem PPP, ale osobiscie nigdy nie bytem

nim zainteresowany. Wszelkie procedury, sposob negocjowania,
zawifosci prawne, obarczenie niemal caftym ryzykiem strony
prywatnej przez jednostki samorzgdu terytorialnego, nie mdowigc
o ministerstwach, to co$ niesamowicie niezdrowego. Zeby tego
typu programy staly sie masowe, to trzeba zwroci¢ szczegding
uwage na stowo ,partnerskie” i by¢ moze dopisac jeszcze wyraz
Lprawdziwe”.

W. Cholewa
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_ W todzi jest wydzielony departament Urzedu Miasta, z ktérym

inwestorom dobrze i sprawnie sie wspdtpracuje. Tak dziatajgce
ciata decyzyjne, sktonne do transparentnej wspdfpracy biznesowej,
znacznie Skracaja czas przeprowadzania procedur
administracyjnych.

K. Unold

Takie dobre praktyki — przekonuja osoby ze srodowiska deweloperskiego,
nie sa jednak czesto spotykane. Oprdcz krytykowania niskiego poziomu
kompetencji pracownikdw czy sposobu organizacji ich pracy, sSrodowiska
deweloperskie i analityczne zgodnie wskazujg tez na znaczenie problemdw
zwigzanych z niestabilnoscig przepiséw. Utrudnia to inwestowanie, nie tylko ze
wzgledu na brak zaufania miedzy partnerami, ale tez samg trudnos¢ trafnego
projektowania przedsiewzie¢ biznesowych.

_ Nikomu nic sie nie chce, bo nie wiadomo, jak bedzie jutro, jaka
bedzie sytuacja prawna i czy to sie nie zmieni z godziny na
godzine. To tez nie daje nam takiej pewnosci, Zeby angazowac sie

w procesy, ktdre sg dfugie i narazone na zmiany, ktdre nalezy
przewidziec.

M. Mellem

Jasnosc¢ regut, statos¢ zasad, powszechnos¢ — to stowa klucze,
ktdrych potrzebujemy.

K. Kuniewicz

Atmosfera wzajemnej nieufnosci jest tym wieksza, ze Srodowiska
analityczne i deweloperskie zgodnie podkreslaja zagrozenia wynikajace
z niekorzystnego klimatu politycznego dla zawigzywania PPP. Kontakty tego
rodzaju nie moga czesto mie¢ merytorycznego charakteru, poniewaz relacje
wtadzy z biznesem bywajg wykorzystywane do formutowania oskarzen
korupcyjnych, nawet kiedy ma to charakter jak najbardziej zgodnej z prawem
i korzystnej dla obu stron wspotpracy. W konsekwencji wywotuje to jednak efekt
paralizujgcy, sktaniajac urzednikdw do maksymalnego przeciggania procesow
decyzyjnych. Ci ostatni chcg bowiem broni¢ sie w ten sposdéb przed
potencjalnymi oskarzeniami o nieuczciwe wspieranie inwestorow, czwartym ,,P”,
czyli ,prokuraturg”.
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Samorzady boja sie nie tyle PPP, co nawet wydawania
standardowych pozwoleri na budowe. W Warszawie, Krakowie
i innych miastach wojewddzkich celowo przediuza sie procedury
administracyjne tylko po to, zeby ktos przez przypadek potem nie
zarzucif urzednikowi, ze za szybko wydano zgody. Problem nie lezy
w samej legislacji, tylko catej kulturze politycznej. Brakuje
poczucia, ze wszyscy gramy do jednej brameki.

P. Chimczak-Bratkowski

Na domiar ztego, bariera strachu nie tylko utrudnia realizowanie
efektywnych polityk publicznych, ale bywa tez, zdaniem $rodowisk
deweloperskich i analitycznych, naduzywanym  wytlumaczeniem  dla
niekompetencji decydentoéw. Niezaleznie od potrzeby zwiekszenia podazy
mieszkan dostepnych, to wiasnie sprawne zarzadzanie jest tymczasem
kluczowe dla prowadzenia skutecznej polityki mieszkaniowe.

Potrzebna jest stabilnosc¢, ktora dotyczy regut i przepisow,
a niekoniecznie tego, ze w jakims mieszkaniu komunalnym jedna
osoba bedzie mieszkaC przez nawet 60 czy jeszcze wiecej lat.
Pewnos¢ dotyczy rowniez tego czy w takich warunkach w ogdle
warto jest inwestowac.

H. Milewska-Wilk
Szanse na przysztos¢

Oprécz rozmaitych barier, respondentki i respondenci identyfikujg tez
pewne szanse oraz mozliwe do nasladowania dobre praktyki. We wszystkich
grupach fokusowych najchetniej przywotywanym przyktadem byly rozwigzania
francuskie, oparte na obowigzkowych pulach mieszkan, ktére firmy
deweloperskie dostarczaja do =zasobu mieszkan dostepnych. Mozna
zaobserwowac nie tylko powszechng znajomosc¢ tego rozwigzania, nawet jesli
nie ma zgody stron co do tego w jaki sposob skorzystac z takich rozwigzan na
gruncie polskim. Czes¢ osbéb z branzy deweloperskiej nie krytykuje jednak tego
rozwigzania, teoretycznie naruszajgcego ich interesy. Zwracajg jednak uwage, ze
lokale te nie musialyby byC przekazywane samorzgdom za darmo, ale na
przyktad byC¢ sprzedawane za cene nizszg od rynkowej, aczkolwiek wyliczong
przy pomocy odpowiedniego algorytmu.
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Taka wspofprace mozna sobie dosc fatwo wyobrazi¢ i biznesowo
posktadac. Z doswiadczenia wiem, ze tego rodzaju partnerstwa sa
realizowane we Francji. W zamian udostepnienie terenow czy
wejscie w spdtke z samorzgdem, deweloperzy sg zobowigzani do
dostarczania miastu konkretnej liczby mieszkari.

K. Unold

By¢ moze pewne dziatania nalezatoby wymusic¢ prawnie. Wzorem
moga by¢ np. rozwigzania francuskie, gdzie czes¢ mieszkan
deweloper musi odsprzedac praktycznie po kosztach do zasobu
mieszkar dostepnych cenowo.

M. Wielgo

Powszechnie wskazywanymi rozwigzaniami sg tez kwestie wokot polityki
fiskalnej. Ulgi podatkowe moga przyktadowo zmuszac¢ do sprzedazy lub innego
sposobu przeznaczenia nieruchomosci, albo wprost zacheca¢ nie tyle do
zakupu juz istniejacych lokali, co budowania nowych, w celu zwiekszenia
podazy mieszkan. Ustalenia z grup fokusowych sugeruja duzy potencjat
wykorzystywania tego narzedzia, aczkolwiek nie dokfadny kierunek jego
zastosowania. Niebudzacym kontrowersji rozwigzaniem sg natomiast SAN,
oceniane jako rozwigzanie pozwalajgce szybko i efektywnie zwieksza¢ podaz
mieszkan dostepnych finansowo.

W wojewoddztwie podlaskim, na potrzeby pilotazu w dwa tygodnie
udafo sie znalez¢ okoto dwudziestu takich pustych mieszkan, dzieki
temu, ze zaoferowano wifascicielom remont i doposazenie lokali
w ramach powstajacej spotecznej agencji najmu. Wszystkie analizy
oraz dane GUS pokazujg, ze istnieje naprawde duzo takich
mieszkarn.

M. Ruszkowska-Cieslak
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SAN - przekonujg osoby ze srodowiska analitycznego - pozwalajg
wigczy¢ do sektora prywatnego, zaangazowanego w dziatania na rzecz
mieszkan dostepnych, takze mniejszych inwestoréw czy podmioty ekonomii
spotfecznej. Doktadnie tak jak przy okazji wspomnianego juz wczesniej postulatu
partnerstwa publiczno-spotecznego, ktére objetoby potencjalnie takze
spotdzielnie czy kooperatywy mieszkaniowe. Rozwigzania charakterystyczne dla
ekonomii spotecznej moga byc¢ zresztg wykorzystywane rowniez w potencjalnym
partnerstwie nieco innego rodzaju: prywatno-spotecznym. Firmy deweloperskie,
przekonujg przedstawicielki srodowiska analitycznego, moga na przyktad
powotywacé spotdzielnie jednobudynkowe i niekiedy korzystajg juz z tego
rozwigzania. Tego typu inwestycje umozliwiajg pozyskiwanie preferencyjnych
kredytow, co z kolei wptywa na obnizenie kosztéw budowy. Rozwigzania
spofdzielcze sg zarazem bardziej obiecujgce od dotychczasowych, negatywnych
doswiadczen z tymi towarzystwami budownictwa spotecznego, ktore
powotywaty komercyjne podmioty rynkowe, a nie komunalne spotki.

Mniej jednoznaczne opinie dotycza natomiast funduszy inwestycyjnych
typu REIT (real estate investment trust). Przedstawiciele s$rodowiska
analitycznego majg w tej kwestii zroznicowane zdanie. Wedtug czesci z tych
osob jest to korzystne rozwigzanie, szczegdlnie z punktu widzenia rozwijania
mechanizmoéw oszczednosci emerytalnych, ale zarazem REIT nie wydajg sie
odgrywac kluczowej roli w kontekscie organizowania tanich mieszkan.

_ REIT-y stuzg zapewnianiu mieszkari dla najbogatszych 0sob,
spijaniu  Smietanki z rynku, a nie dostarczaniu mieszkar
dostepnych. Bfedem jest takie urynkowienie.

H. Milewska-Wilk

Srodowisko analityczne dostrzega tez potencjat ,bodzca negatywnego”,
ktory jest zwigzany z niestabilnoscig sytuacji rynkowej. W opinii ekspertow
trudno jednak zdiagnozowac to, kiedy dokfadnie popyt ha mieszkania obnizy sie
na tyle, aby sktoni¢ czy wrecz przymusi¢ branze deweloperska do wtgczenia sie
w tworzenie partnerstw z sektorem publicznym, dlatego ze nie bedzie juz
w stanie pozyska¢ innych klientéw. Grupa fokusowa z udziatem osob ze
Srodowiska analitycznego jest zgodna co do realnosci tej perspektywy, ale
postrzega ja jako czes¢ blizej nieokreslonej przysztosci. Na ten moment branza
deweloperska nie otrzymuje ich zdaniem jeszcze dostatecznie silnego impulsu,
ktory kierunkowatby w ten sposdéb model biznesowy. Mowa co najwyzej
o pewnych niszach rynkowych o ograniczonej trwatosci.
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Jest szansa, ze negatywny impuls rynkowy ze zmniejszajacym sie
popytem zadziata. Szczegdlnie w mniejszych miastach, zwfaszcza
mnigjsi deweloperzy otrzymali w ostatnich latach wiecej pozwoleri
na budowe w stosunku do popytu, ktdry od tego czasu spadt.

K. Kuniewicz

Na razie ,Bezpieczny Kredyt 2%” ,zabetonowat” rynek
mieszkaniowy. Ceny sga horrendalne i mozna powiedziec, Ze
w kontekscie kupna wiasnej nieruchomosci pocigg dla mtodych
ludzi juz odjechat. Za kKilka lat prawdopodobnie nastanie zfota era
dla PRS (Private Rental Sector) i 0sob wynajmujacych mieszkania,
co nie bedzie przejawem nowoczesnosci, tylko koniecznoscia,
ktdra wpfynie na nastawienie deweloperow. By¢ moze zmieni sig
ich klient z indywidualnych inwestorow na rzecz REIT, PRS i tylko
waskiej grupy bardzo zamoznych osdb.

M. Wielgo
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Whioski

Jak pokazuja wyniki konsultacji eksperckich, wyrézni¢ mozna dwa
potencjalne obszary w polskiej polityce mieszkaniowej, w ktdérych srodowiska
o czesto przeciwstawnych interesach w relatywnie zblizony sposéb diagnozujg
istotne ich zdaniem wyzwania. Po pierwsze, $rodowiska decyzyjne
i deweloperskie jednakowo dostrzegajg problemy wokét niskiej podazy gruntéw
pod inwestycje mieszkaniowe. Po drugie, obie te strony zdajg sobie sprawe
Z rdznicy swoich perspektyw, zwtaszcza pod katem kosztéw ponoszonych przez
druga strone. PPP lub inne formuty wspétpracy nie sprzyjaja obnizaniu kosztow
— dla sektora publicznego oznacza to raczej koniecznos¢ dostarczania kapitatu
podmiotom prywatnym, a dla firm deweloperskich zwigksza koszty, w zwigzku
z dluzszym czasem przygotowywania bardziej skomplikowanych projektow.
Identyfikowanymi zaletami partnerstw sg raczej réznicowanie i dynamizowanie
oferty na lokalnym rynku mieszkaniowym czy korzystanie z wiedzy i rozwigzan
wypracowanych wczesniej w innym sektorze.

To wtasnie ten watek prowadzi do kolejnych, istotnych z punktu widzenia
tego raportu wnioskéw. Srodowisko deweloperskie zwraca uwage na bardzo
niski poziom wiedzy czy pamieci instytucjonalnej podmiotéw sektora
publicznego, ktére w obszarze polityki mieszkaniowej na ogét oparte sg na
nietrwatych podmiotach, czesto zmieniajagcym sie prawie i co najwyzej mocno
ograniczonym mysleniu strategicznym. Jak sie jednak wydaje, dalsze opdznianie
procesOow wytwarzania wiedzy instytucjonalnej przyczyni sie tylko do dalszego
nakrecania mechanizmu btednego kota. W takim schemacie brak szybko
uzyskiwanych wynikow uniemozliwia wypracowywanie efektéw réowniez w coraz
to bardziej wydtuzajgcym sie czasie. Skoro bowiem niektore korzysci nastepuja
dopiero w dtugim okresie, prowadzi to do rezygnacji z jakichkolwiek dziatan juz
na podstawie obserwacji krotkookresowych.

Konkludujgc: ws$rdod dyskutowanych w ramach grup fokusowych
rozwigzan wyrozni¢ mozna rozwoOj SAN, obligatoryjne dostarczanie przez
deweloperow czesci mieszkan z realizowanych przez nich projektéw do zasobu
komunalnego/spotecznych mieszkan czynszowych, oraz rozwijanie schematu
REIT. Te trzy rozwigzania wymienione zostaty w kolejnosci od najbardziej do
najmniej akceptowanego, przy silnie polemicznym stosunku uczestniczek
i uczestnikow grup fokusowych w stosunku do drugiego i trzeciego. Czwartym
rozwigzaniem sg natomiast dziatania o charakterze fiskalnym, bez jednakze
wskazania pozgdanego kierunku dziatan w tej ostatniej sferze.
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Propozycja nowych
modeli wtgczenia
sektora prywatnego
w podaz dostepnych
cenowo mieszkan

Przedstawione modele opracowane zostalty przy
uwzglednieniu ustalen z wywiadow fokusowych, badan
literaturowych oraz wtasnego doswiadczenia zawodowego.
Z wiekszej puli potencjalnych modeli wybrano te, ktére oprdcz
kwestii dostepnosci mieszkan sprzyjajg zréwnowazonemu
rOZWOjowi panstwa i sprawiedliwosci spotecznej,
a jednoczednie sg dopasowane do polskiego otoczenia
instytucjonalnego.

Przedstawione modele dobrano takze pod katem
tatwosci urzeczywistnienia, tak by znalazty sie tu propozycje
praktycznie gotowe do wdrozenia od razu (model 4.), jak i takie
ktérych wdrozenie byloby znacznie trudniejsze i bardziej
czasochtonne (modele 1. i 2.). Wszystkie modele bazujg
natomiast na rozwigzaniach zrealizowanych juz w innych
krajach, dostosowanych do polskich uwarunkowan prawnych,
spotecznych i ekonomicznych.



Model 1. Prowizje spoteczne

przymusowe dobrowolne

obwarowane karami stanowigce warunek

iy

podazowe popytowe
etatystyczne korporatystyczne
ogolne miejscowe

Prowizje spoteczne, sa jednym z narzedzi, ktére od kilku lat regularnie
pojawiaja sie w eksperckich propozycjach poprawy dostepnosci mieszkan
w Polsce. Pojawity sie takze podczas prowadzonych przy okazji opracowywania
tego raportu badan fokusowych - nie tylko w grupie analitycznej, ale takze
deweloperskiej i decyzyjne;j.

Koncepcja opiera sie na zasadzie solidarnosci spotecznej, zgodnie z ktéra
koszt zwiekszania dostepnosci mieszkan dla oséb o nizszych dochodach
powinien by¢ roztozony miedzy aktorow rynku mieszkaniowego. W tym modelu
koszt budowy mieszkan dostepnych jest roztozony na deweloperéw i nabywcoéw
mieszkan wtasnosciowych, a koszt zarzadzania i pdzniejszego utrzymania
zasobu mieszkaniowego miedzy panstwo (gtéwnie samorzady) i uzytkownikow
wybudowanych w tym modelu mieszkan. Oznacza to, ze jest to model
korporatystyczny, poniewaz panstwo jest aktywnym aktorem rynkowym, ktory
dysponuje powiekszajacg sie pula mieszkan publicznych, potozonych
w roznorodnych lokalizacjach, dzieki czemu moze wptywaé na rynkowe ceny
najmu i zwieksza¢ dostepnosc¢ finansowa mieszkan dla ubozszych obywateli.

Zasady dziatania

W ramach systemu prowizji spotecznych czes¢ mieszkan z kazdej nowej
inwestycji jest przekazywana na rzecz samorzadu i zasila w ten sposob zaséb
mieszkan komunalnych. Odsetek mieszkan, liczony w relacji do catkowitej
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powierzchni mieszkalnej budynku, ktory deweloper musi przekaza¢ na rzecz
samorzadu (prowizja) jest okreslony w aktach prawnych jednostek samorzadu
terytorialnego (np. miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
planach ogdlnych). Wysokos¢ prowizji zalezy od wielkosci inwestycji (ma
charakter progresywny) oraz od atrakcyjnosci dziatki, czyli od jej lokalizaciji,
otoczenia, uzbrojenia, etc.

System ten mogtby zosta¢ wykorzystany takze jako zacheta do adaptacji
obiektéw istniejgcych. W tym wypadku inwestycje, w ktérych przywrécono do
uzytkowania obiekty opustoszate (takze te o innym przeznaczeniu), mogtyby
mie¢ obnizone prowizje.

Podobne dziatania stosowane sg w innych krajach europejskich, w tym
zwtaszcza tych o tradycjach liberalnych, gdzie panstwo w niewielkim stopniu
ingeruje w mechanizmy wolnorynkowe, tylko samodzielnie zapewnia dostep do
tanich mieszkan osobom o relatywnie niskich dochodach. W tabeli ponizej
przedstawiono przykfady miast, ktére zdecydowaty sie na takie rozwigzanie.

Schemat dziatania

®
[ [
wf *
n
1. Uwzglednienie prowizji 2. Pozwolenie na budowe 3. Zrébwnowazona spoteczne zabudowa
spotecznej w Miejscowych lub umowa urbanistyczna mieszkaniowa

Planach Zagospodarowania
Przestrzennego
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Tabela 10. Formy prowizji spotecznych w wybranych miastach europejskich

Miasto Formy prowizji spotecznych %

-  Wiadze maja prawo zadac od deweloperow przekazania do 35%
budowanych mieszkan. Deweloperzy majg prawo negocjacji, a w efekcie
wykupu ekwiwalentu tych mieszkan, zmniejszenia procenta lub budowy
mieszkan w innej lokalizacji - zawsze zaproponowac¢ muszg jednak
rozwigzanie alternatywne i bilans korzysci. Nie kwalifikuja sie wtedy jednak
na tzw. fast track — proces wydawania pozwolenia na budowe trwa dtuzej,
jest bardziej kosztowny i skomplikowany.

- Inwestycje, ktdre spetniaja wskaznik 35% mieszkan dostepnych
otrzymuja pozwolenie na budowe szybciej (fast track).

- Bezwzgledna prowizja mieszkan dostepnych jest wymagana od
kazdej inwestyciji, ktéra ma 10 lub wiecej mieszkan.

-> W dokumentach planowania lokalnego nalezy uwzglednia¢ obszary
przeznaczone wytacznie na cele dostepnego budownictwa mieszkaniowego.
Liczby mieszkarh moga by¢ okreslane wskaznikowo lub w liczbach
bezwzglednych. Wiadze dzielnic majg prawo i obowigzek negocjowac
z deweloperami prowizje mieszkan dostepnych.

Londyn < 35%

= Prowizja: 20% nowych mieszkan deweloperskich, w kazdym zespole
mieszkaniowym wigkszym niz 800m? ma byé przeznaczane na potrzeby
budownictwa dostepnego® - w ramach mieszkan HLM, a w obszarach

Paryz deficytu mieszkan socjalnych nawet do 30%.

- Procent liczony jako czes$¢ powierzchni catego zespotu, a nie jako liczba
mieszkan. Przepis obowigzuje takze w przypadku, gdy jest to renowacja,
a nie budowa.

20% /
30%

- Do planéw miejscowych mozna wpisywac¢ wymogi dot. zabudowy socjalnej,
ktére wyznaczaja to jaki odsetek gruntow ma by¢ przeznaczony pod nowe
budownictwo mieszkan socjalnych.

- Najwiecej mieszkan socjalnych ma powstawac tam, gdzie ich obecnie
brakuje. Szczegdlnie wazna jest rejonizacja szkolna. Na kazda szkote
powinien bowiem przypada¢ okreslony odsetek mieszkarn socjalnych.

Z kolei na obszarach, gdzie jest wiecej niz 30% zabudowy socjalnej, nie
wpisuje sie wymogow dotyczgcych nowego budownictwa.

- Przed opracowaniem planéw miejscowych sprawdza sie zatem jaki odsetek
mieszkan socjalnych przypada na okreg szkolny. Przyjeto, ze szkoty powinny
stanowi¢ centrum dzielnicy, gdyz wykorzystywane sg takze jako centra
spotkan wspdlnot sasiedzkich.

- Mieszkania socjalne budowane sg wytacznie przez przedsiebiorstwa
non-profit, podobne do polskich TBS. Przystuguja im preferencyjne kredyty,
dofinansowywanie publiczne do zakupu ziemi w drogich lokalizacjach oraz
subwencje od samorzadu. W zamian majg przekazac 25% mieszkan na
rzecz samorzadu do puli mieszkarn komunalnych. Pozostate mieszkania sa
wynajmowane dtugookresowo w formule bliskiej TBS.

- Model dunski stanowi zatem synergie rozwigzan etatystycznych
(wymuszenie budownictwa socjalnego przez plany miejscowe)

z korporatystycznymi (przejmowanie przez gminy czesci mieszkan
budowanych w formule TBS).

Kopenhaga®® >25%

opracowanie wiasne, na podstawie [1, 4, 5, 13, 16, 18, 23]

38. Plan Local d'Urbanisme de Paris, http://pluenligne.paris.fr, dostep 09.2023
39. http://www.e-pages.dk/bl/1/ oraz
https://dokument.plandata.dk/11 3010539 1454940576920.pdf, dostep 09.2023

Modele wiagczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
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Droga dojscia

-> Dla wprowadzenia tego systemu niezbedne sg zmiany prawne,
w szczegolnosci nalezy wyposazy¢ organy gminy w kompetencje do
ustalania kwot mieszkaniowych, wchodzacych do systemu prowizji
spotecznej, ajednoczesnie okreslic akt polityki rozwoju, akt
planowania przestrzennego lub akt prawa miejscowego, ktéry bedzie
0 powyzszym rozstrzygat; wazne jest rowniez, by ustawowa norma
wskazywata na kryteria/mechanizmy umozliwiajagce w sposob
zobiektywizowany i proporcjonalny ustalenie wartosci kwoty
mieszkaniowej w relacji do wartosci rynkowej inwestycji gtownej
(przedmiotowa kwestia nie moze leze¢ w tzw. uznaniu
administracyjnym, musi wynika¢ z unormowan ustawowych);

-> Konieczne sg zmiany w przepisach dotyczgcych mieszkan
komunalnych inajmu dotowanego przez gminy. Chodzi o to, aby
mieszkania otrzymywane przez samorzady jako prowizja mogty by¢
oferowane w sposdb maksymalnie zaspokajajgcy potrzeby wszystkich
mieszkancoéw. Nalezy uzalezni¢ wysoko$¢ czynszu w nhajmie
dotowanym od wysokosci aktualnego dochodu najemcy. Dodatkowo
musi istnie¢ mozliwos¢ wypowiadania umdéw najmu socjalnego
i komunalnego w przypadku znaczgcej poprawy sytuacji dochodowej
najemcy iwzrostu liczby osob oczekujgcych na najem socjalny,
atakze gdy uzytkowanie nieruchomosci trwa krocej niz przez
9 miesiecy w ciggu roku.

-> Niezbedne jest zwiekszenie dotacji dla samorzadéw na realizacje
polityki mieszkaniowe;j. Zarzadzanie rosngcym zasobem
mieszkaniowym wigze sie z dodatkowymi kosztami finansowymi
i administracyjnymi. Czes¢ z nich, jak wykonczenie przekazywanych
mieszkan czy ich odbidr i kontrola jakosci realizacji inwestycji, musi
by¢ bowiem ponoszony w momencie otrzymania nieruchomosci.

> W poczatkowym okresie doprowadzi do wzrostu cen mieszkan,
poniewaz zadziata jak dodatkowy podatek od budowy nieruchomosci
mieszkaniowych, naktadany na deweloperéw. W dtuzszym okresie
jednak zwiekszy podaz mieszkan dostepnych, zwtaszcza na wynajem,
CO ograniczy presje na zakup mieszkan wiasnosciowych i obnizy
nacisk na dalszy wzrost cen. W dtugim okresie, dzieki zwiekszeniu
elastycznosci rynku mieszkaniowego po stronie popytowej
i podazowej, ceny beda nizsze niz w scenariuszu bez wprowadzenia

prowizji.
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Komentarz prawny

W obowigzujacym porzadku prawnym pojawia sie instytucja umowy
urbanistycznej, ktéra mogtaby miec¢ potencjalne wykorzystanie w kontekscie
tego modelu. Zostata wprowadzona do systemu ustawa z dnia 9 pazdziernika
2015 roku o rewitalizacji. Wowczas prawodawca powigzat umowe urbanistyczng
Z miejscowym planem rewitalizacji — umowa stuzyta realizacji ustalen zawartych
w planie. Z tego wzgledu, ze w skali ogodlnokrajowej instytucja miejscowych
planéw rewitalizacji sie nie przyjeta, umowa urbanistyczna nie miata szansy
zaistnie€. Znane sg dostownie incydentalne przypadki wykorzystania
miejscowych plandéw rewitalizacji. Po raz drugi prawodawca z instytucji umowy

urbanistyczne;j skorzystat w nowelizacji ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2023 roku. Jej przepisy — przynajmniej
w czesci — weszty w zycie dnia 24 wrzesnia roku i poszerzajg zakres

wykorzystania umowy urbanistycznej. Gmina wraz z inwestorem beda mogty
zawrze¢ umowe urbanistyczng w celu wdrozenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego, co jest rozwigzaniem zarowno ciekawym, jak i praktycznym.

Wydaje sie jednak, ze realizacja Modelu Prowizji Spotecznej na gruncie
obowigzujgcego ustawodawstwa nie bytaby prawnie mozliwa. Konieczna bytaby
nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w szczegolnosci art. 37ea-37eg ustawy planistycznej. Przede wszystkim
nalezatoby powigza¢é umowe urbanistyczng ze wszystkimi rodzajami
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (a nie tylko
Z miejscowym planem rewitalizacji i zintegrowanym planem inwestycyjnym),
a ponadto wzmocni¢ upowaznienie ustawowe do wydawania miejscowych
plandbw o mozliwos¢ wprowadzania okreslonych ustalen (np. wymogow
w zakresie standardéw budownictwa mieszkaniowego lub wielkosci udziatu
gminy w przedsiewzieciu inwestycyjnym). Powyzszemu powinna towarzyszy¢
modyfikacja tzw. essentialia negotii® umowy urbanistyczne;j.

Komentarz ekonomiczny

Model prowizji spotecznych rozktada koszty budowania mieszkan
dostepnych cenowo miedzy wiekszo$¢ aktorow rynkowych — gospodarstwa
domowe kupujgce mieszkania wtasnosciowe, deweloperéow, panstwo
i najemcow mieszkan dostepnych. Prowizja jest w tym wypadku swoistym
rodzajem redystrybucyjnego podatku przekazywanego w naturze na rzecz
samorzadu. Tym samym obniza koszty powiekszania zasobu komunalnego dla
budzetu panstwa, a finansowaniem budowy obcigza aktoréw rynku pierwotnego
- deweloperdéw i kupujgcych. Jedyna grupg, ktdra nie ponosi kosztow realizaciji

a. ztac.: przedmiotowo istotne elementy tresci czynnosci prawne
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tego modelu sg najemcy komercyjni, ktérzy dodatkowo czerpig korzysci z jego
realizacji.

Zwiekszenie podazy mieszkan na wynajem dostepnych cenowo prowadzi
w $rednim okresie do spadku relacji miedzy wysokoscig czynszu rynkowego
a dochodami ludnosci. Posrednim negatywnym efektem tego modelu jest
przejsciowy wzrost cen mieszkanh w momencie wprowadzenia prowizji.
W dituzszym okresie wptyw ten powinien wygasna¢ ze wzgledu na wzrost
podazy mieszkan komunalnych, a w konsekwencji zmniejszenie presji popytowej
na zakup mieszkan wtasnosciowych i wynajem rynkowy.

Ryzykiem zwigzanym z tym modelem jest konieczno$¢ zwigkszenia
wydatkéw samorzaddéw na utrzymanie rosngcego zasobu mieszkaniowego.
Jezeli nie podjdzie za tym zwiekszenie elastycznosci czynszéw w najmie
komunalnym, w tym ich uzaleznienie od biezgcej sytuacji finansowej najemcy,
oraz wzrost dofinansowania z budzetu centralnego, to samorzady nie udzwigna

finansowo [ administracyjnie  zarzgdzania  zwiekszonym zasobem
mieszkaniowym. W takiej sytuacji model ten mdgtby doprowadzi¢ do zanizania -
wzgledem faktycznych potrzeb mieszkaniowych - wysokosci prowizji

uchwalanych przez wtadze samorzadowe.

Dodatkowym ryzykiem jest rowniez ograniczenie sktonnosci deweloperdw
do budowy mieszkan w lokalizacjach niskomarzowych (np. na obrzezach miast),
zwtaszcza w okresach dekoniunktury. W sytuacji niskiego popytu, koniecznosé
natychmiastowego przekazania mieszkan do zasobu komunalnego przy
jednoczesnym niskim wyprzedaniu pozostatej czeSci inwestycji moze
spowodowac straty finansowe dewelopera. Dotyczy to zwtaszcza budownictwa
w mniejszych miejscowosciach, gdzie dziatajg mniejsi deweloperzy o nizszej
ptynnosci. Rozwigzaniem tego problemu mogtaby by¢ wysoka progresywnosc¢
prowizji, tj. sytuacja, w ktorej mali deweloperzy byliby z niej zwolnieni. Niestety
ograniczytoby to korzysci wynikajgce z programu.

Na koniec warto zaznaczy¢, ze program ten nie rozwigze problemdéw
mieszkaniowych w matych miejscowosciach, gdzie od lat deweloperzy nie maja
motywaciji finansowych do budowy nowych mieszkan.

Komentarz spoteczno-urbanistyczny

Prowizje spoteczne sg swego rodzaju ,rewolucjg bez rewolucji”. System,
ktory sktaniatby deweloperéw do przeznaczania przynajmniej czesci mieszkan
na cele inne niz czysto komercyjny obrét nieruchomosciami, oznaczatby
radykalny wzrost poziomu produkcji mieszkaniowej w segmentach dotyczgcych
mieszkalnictwa komunalnego czy spotecznego. Przyktadowo, nawet przyjmujgc
bardzo zachowawczy prog, méwiagcy o przeznaczeniu raptem 5% oddawanych
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do uzytku lokali na ten cel, w stosunku do poziomu produkcji mieszkaniowej za
rok 2022 oznaczatoby to ok. 7 tys. mieszkan. Dla poréwnania: w analogicznym
okresie powstato raptem ok. 2 tys. jednostek komunalnych i TBS liczonych
tacznie. Podstawowym argumentem formutowanym przez krytykdw tego
rozwigzania, szczegolnie ze strony branzy deweloperskiej, jest podniesienie cen
pozostatych nieruchomosci - ze wzgledu na koniecznos¢ traktowania przez
deweloperow tego w kategorii utraconej korzysci. Trudno jednak zaakceptowac
tego typu argument — dotyczy to mniejszej czesci zasobu, nie chodzi o pokrycie
wszystkich kosztow przez branze deweloperskg, a podobne mechanizmy
zaszycia kosztéw pozostatych nieruchomosci w cenach innych mieszkan juz
obecnie funkcjonuja (np. faktyczny koszt budowy miejsc garazowych,
dofinansowany takze przez witascicieli mieszkan ich nieposiadajgcych czy
kwestia doktadania sie do kosztéw utrzymywania wind przez wtascicieli lokali
parterowych). Tego typu model jest ,rewolucja bez rewolucji” takze dlatego, ze
wpisuje model mieszkalnictwa dostepnego w sytuacje, w ktérej dominujgcym
podmiotem na rynku mieszkaniowym sg prywatne przedsiebiorstwa
deweloperskie, bez modyfikacji tego stanu rzeczy.

Prowizje  mieszkaniowe sg odpowiedzia na dwa problemy
spoteczno-urbanistyczne: rozwarstwianie spoteczne oraz prywatyzacje
przestrzeni. Rozwarstwienie spoteczne, czyli istnienie w danym spoteczenstwie
duzych réznic statusowych pomiedzy poszczegdlnymi warstwami spotecznymi,
ma bezposrednie przetozenie na jako$é zycia obywateli*°. W spoteczenstwach
charakteryzujacych sie wieksza réwnoscia ludzie zyjg dtuzej, w lepszym zdrowiu
i darza sie wiekszym zaufaniem, dzieci ucza sie lepiej oraz notuje sie mniejsze
natezenie przemocy, za to wieksze jest zaangazowanie w sprawy spoteczne®.
Przy duzym rozwarstwieniu finansowe elity traca tacznos¢ z realng sytuacja
ekonomiczng i, jak pisze Kacper Pobtocki, ,sg przekonane o tym, ze kraj oraz
rodacy sa zdecydowanie bardziej zamozni niz w rzeczywistosci. Sprzyja temu
forteczna architektura, ktéra odseparowuje bogatych i biednych, wskutek czego
faktycznie zamieszkujg oni dwie czesciowo zazebiajace sie przestrzennie, ale
ontologicznie odrebne miasta”*?. Przestrzenny wyraz rozwarstwienia — klasowa
segregacja przestrzenna — staje sie czyms$ wiecej niz tylko budowaniem
materialnych ogrodzen. Sprawia ona, ze mamy ze sobg coraz mniej wspolnego,
rozumiemy sie coraz gorzej, a nie bedac w stanie sie zrozumie¢ - tatwiej
popadamy w konflikty.

40. Supinska Jolanta, Dylematy Polityki Spofecznej, Oficyna Wydawnicza ASPRA-JR, Warszawa 2014.
41. Andrzej kuczyszyn, Agnieszka, Nierdwnosci i rozwarstwienie spofeczne jako dylematy
spofeczeristwa zdolnego do przetrwania, [w:] ,Gospodarka przestrzenna XXI wieku”, red. Alicja
Zakrzewska-Poftorak, Piotr Hajduga, Matgorzata Rogowska, Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu,
Wroctaw 2016, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Wroctawiu, s. 154.

42. Pobtocki Kacper, Kapitalizm..., s. 225.
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Z tego powodu celowe mieszanie mieszkan o réznych formach nabycia
(wtasnosciowe / wynajmowane) oraz przeznaczonych dla oséb o zréznicowanych
dochodach bytoby wielka zaleta wprowadzenia tego modelu. Zeby zrealizowaé
ten element konieczne jest natomiast prawne zapewnienie integracji mieszkan
o roznym statusie i standardzie.

Przyktady zagraniczne (szczegodlnie angielskie) wskazuja, ze pojawiaja sie
proby rozdziatu mieszkan wiasnosciowych i lokatorskich na osobne budynki lub
klatki.

Wielkg wartoscig tego narzedzia jest takze jego bazowe powigzanie
z lokalizacjg. Poniewaz prowizje spofeczne powigzane sg z planowaniem
miejscowym wysokos¢ konkretnych ,,danin” skorelowane moga by¢ z wartoscia
dziatki, czyli z dostepem do ustug, odlegtoscia od parkdéw i 0gding atrakcyjnoscia
miejsca. Moze to by¢ zatem narzedzie, ktére nie tylko zwiekszy podaz mieszkan
dostepnych cenowo, ale takze wptynie na sposéb myslenia gmin, dla ktérych
jakos¢ catej przestrzeni miasta (niezaleznie od wtasnosci dziatki) stanie sie
istotnym interesem, bezposrednio powigzanym z liczbg mieszkan dostepnych
cenowo, ktére moga dzieki temu pozyskac¢ do swojego zasobu.

Analiza SWOT i wnioski

Tabela 11. Analiza SWOT dla proponowanego modelu 1. Prowizje spoteczne.

Pozytywne Negatywne
- zwiekszenie podazy mieszkan - ograniczenie sktonnosci
dostepnych deweloperow do budowy mieszkan
- zachety dla adaptacji obiektéw w lokalizacjach o niskiej stopie
Wewnetrzne istniejacych, w tym pustostanéw ZWt‘OtL! oraz w okresach
dekoniunktury
- ziozonos¢ systemu
-> koszty zarzgdzania zasobem
komunalnym
- obnizka cen mieszkan i/lub => sprzeciw spoteczny
poprawa jakosci mieszkan - zmiany rynkowe
oddawanych do uzytku dzieki - w krajach, w ktérych stosowane jest
obnizeniu presji na rynku to rozwigzania pojawiaja sie proby
nieruchomosci réwnoczesnej budowy mieszkan
Zewnetrzne => zwigkszenie integracji spotecznej o dwdch standardach i dwdéch
=> obnizenie rynkowych stawek najmu lokalizacjach, po to by lokale
- roztozenie kosztéw budownictwa dostepne oddzieli¢ od mieszkan
mieszkan dostepnych na wielu komercyjnych
aktorow spotecznych

opracowanie wtasne
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Model 2. Grant mieszkaniowy

przymusowe (3 dobrowolne
zachety CI> dziatania odstraszajgce
podazowe D popytowe
etatystyczne D korporatystyczne
ogolne (I) miejscowe

Model 2. Grant mieszkaniowy opisuje sytuacje, ktérej efekty zblizone sg
do opisanego powyzej modelu 1. prowizji spotecznych. Opiera sie na
podobnych zatozeniach, odwrotna jest natomiast podstawa jego dziatania.
Model prowizyjny ma charakter korporatystyczny — deweloperzy na podstawie
bodzcéw ekonomicznych sami decydujg, co budujg, a czes¢ wybudowanych
lokali przekazujg do zasobu komunalnego, ktére sg potem wynajmowane przez
panstwo. Model grantowy ma natomiast charakter etatystyczny - panstwo
ingeruje w mechanizmy rynkowe poprzez system nakazéw i zachet (grantow)
tak, aby sektor prywatny budowat lokale, ktére w najwiekszym stopniu
zaspokojg potrzeby mieszkaniowe ludnosci, zarobwno pod wzgledem ceny,
standardu i jakosci. Samorzady nie majg natomiast wysokiego zasobu mieszkan
komunalnych na wynajem. Oba modele sg narzedziami zwiekszajacymi pozycje
ekonomiczng samorzadow wzgledem deweloperdow.

Zasady dziatania

W systemie grantéw mieszkaniowych wprowadzanie do zasobu mieszkan
dostepnych odbywa sie przede wszystkim na podstawie zachet ekonomicznych,
ktorymi moze by¢ dostep do atrakcyjnego gruntu, grant finansowy lub szybka
Sciezka inwestycyjna, utatwiajgca postepowanie administracyjne. Warunkiem
skorzystania z tej Sciezki jest dostarczenie przez dewelopera mieszkan
o okreslonym standardzie i cenie (zarowno na wiasnosé, jak i na wynajem).
W odréznieniu od modelu prowizyjnego, mieszkania te moga by¢ sprzedawane
lub wynajmowane na wolnym rynku, a nie sa przekazywane do sektora
publicznego. W przypadku przeznaczania mieszkan na wynajem zacheta
przybiera zwykle forme ulgi podatkowej dla inwestora i jest wyptacana tak diugo,
jak mieszkania sa wynajmowane po okreslonej cenie i/lub okreslonej
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cenie i/lub okreslonej grupie spotecznej. W rezultacie model grantu
mieszkaniowego oparty jest na mechanizmach etatystycznych, w ktérych to
panstwo, zwykle rekami samorzadu, ustala, jakiego typu dostepnych mieszkan
potrzebuje i tak ustala system zachet, aby powstawato ich jak najwiece;j.

Dlatego elementem modelu grantowego musza by¢ tez nakazy i
koncesje. Polegajg one na okresleniu w miejskich aktach prawnych, jaka czes¢
inwestycji mieszkaniowych w danej lokalizacji powinna mie¢ charakter modelu
grantowego. W efekcie inwestorzy, ktérzy nie chca budowaé w modelu
grantowym, moga nie dosta¢ pozwolenia na budowe w danej lokalizacji.
Samorzady moga tez przyznawaé koncesje na budowe i zarzgadzanie
mieszkaniami na wynajem na gruntach dzierzawionych od panstwa. W takiej
sytuacji inwestorzy, ktérzy nie oferujg mieszkan po cenie okreslonej przez
gminge, moga straci¢ koncesje na dziatanie na danym obszarze i musza
sprzedac swaj biznes. W rezultacie waznym elementem modelu grantowego sg
przedsiebiorstwa non-profit zajmujgce sie budowg i zarzadzaniem zasobem
mieszkaniowym.

Schemat dziatania

/) — e o

= & :

- v - + - ..

€ it

L i \i o
1. Urzad gminy ogtasza 2. Grant zaktada 3. Z grantu korzysta 4. Zréwnowazona
program grantowy dofinansowanie deweloper realizujacy spotecznie zabudowa
i udostepnienie terenu inwestycje mieszkaniowa

w zamian za spetnienie
okreslonych warunkéw
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Tabela 12. Réznice pomiedzy Modelem 1. Prowizje spoteczne oraz Modelem 3.

Grant mieszkaniowy.

Model 1. (Prowizje spoteczne)

Model 2. (Grant mieszkaniowy)

obligatoryjny

dobrowolny, opierajacy sie na zachetach
i koncesjach

ustalany w prawie lokalnym

ustalany w prawie lokalnym

korporatystyczny, samorzad zarzadza
samodzielnie lub za posrednictwem rzadowej
agenciji otrzymang w ramach prowizji pula
mieszkan

etatystyczny, samorzad tak reguluje system
zachet i koncesiji, aby na rynek byty
dostarczane mieszkania najbardziej potrzebne
z perspektywy diugofalowego rozwoju miasta

inwestor sam decyduje co i gdzie buduje, ale
musi oddac¢ czesc¢ tego, co wybudowat

gmina zarzadza za pomoca systemu zachet

i koncesji tym, co i gdzie sie buduije, ale
inwestor moze potem dowolnie tym zarzadzaé
(chociaz czasem grozi mu ryzyko utraty
dotaciji, ulgi podatkowej lub koncesji, jezeli
zbyt wczesniej sprzedat lub wynajat po zbyt
wysokiej cenie)

panstwo sprzedaje swoje grunty pod budowe
nieruchomosci

panstwo dzierzawi swoje grunty pod budowe
nieruchomosci i organizuje konkursy dla
inwestoréow chcacych budowac i zarzadzac
okreslonymi mieszkaniami

opracowanie wiasne

Model 2. Grant mieszkaniowy ma swoje wzorce we francuskim systemie
PLUS (Prét Locatif a Usage Social) oraz w rozwigzaniach berlinskich
i wiedenskich. W kazdym z tych przypadkéw samorzad przez caty czas sScisle
reguluje, co i gdzie jest budowane, a za pomoca grantow i ulg podatkowych tak
moduluje bodzce finansowe dla sektora prywatnego, aby powstawaty
mieszkania w najwiekszym stopniu zaspokajajgce potrzeby mieszkaniowe
ludnosci.

Modele wiagczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
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Tabela 13. Formy grantéw mieszkaniowych w wybranych miastach europejskich

Miasto Wymogi zwigzane z przyznawanymi grantami %

Dla obszaréw powyzej 5 000 m? zabudowy, dla ktérych trzeba opracowac

B-plan obowiagzuje Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

(Berlin 2018), tj. model wspotpracy mieszkaniowej, ktéry zobowigzuje

podmioty wystepujace o pozwolenie na budowe mieszkan do wykonania

dziatan na rzecz interesu publicznego.

. Obszary pod infrastrukture publiczng (komunikacja publiczna, ztobki

Berlin i przedszkola, szkoty podstawowe, tereny zaopatrzenia i odbioru
odpaddw, tereny publicznej zieleni w tym placéw zabaw (w liczbie
zgodnie z odrebnymi zapisami, B-planami) przekazane muszg zostaé
miastu.

° Co najmniej 30% mieszkann ma by¢ przeznaczona pod wynajem
z czynszem dostepnym. Na ten cel mozna wystgpi¢ o dotacje, ale jej
otrzymanie nie jest gwarantowane.

. Stworzenie odpowiedniej infrastruktury spotecznej, np. terendéw zieleni.

> 30%

Mieszkalnictwo socjalne jest $cisle regulowane przez prawo budowlane

i plany miejscowe.

. Na terenach przeznaczonych pod budownictwo socjalne wolno
budowac tylko nieruchomosci o okreslonym, maksymalnym koszcie
budowy oraz maksymalnym, miesiecznym oprocentowaniu pozyczki
budowlanej (tj. zysku instytucji finansowej kredytujacej budowe).

° Odsetek mieszkan przeznaczonych pod wynajem z czynszem
dostepnym moze siega¢ 2/3 mieszkan w danej inwestycji. Doktadna | < 2/3
kwota ustalana jest w planach miejscowych.

° Wybdr inwestora nastepuje w konkursie, ktéry jest elementem
obowigzkowym. W konkursie ocenia sie architekture, efektywnos¢
ekonomiczna, ekologie i zrbwnowazenie spoteczne budynku.

° W zamian za spetnienie wszystkich wymogow miasto przyznaje grant w
wysokosci do 30% wartosci inwestycji, ale niespetienie
ktéregokolwiek z nich w trakcie budowy sprawia, ze dotacja zostaje
cofnieta.

Wieden*®

Budownictwo mieszkan na wynajem z dostepnym cenowo czynszem jest

wspierane ogoélnokrajowym systemem kredytowym (PLUS).

. Dofinansowany przez panstwo kredyt mozna przeznaczyé na zakup
ziemi, budowe nowej nieruchomosci mieszkaniowej, remont juz
istniejacej  nieruchomosci  mieszkaniowej, przeksztafcenie juz
istniejacych budynkéw mieszkalnych na cele najmu dostepnego

Paryz* cenowo.

. Mieszkania objete programem kredytowania musza by¢ wynajmowane
po czynszu nie wyzszym niz okreslony ustawowo proég.

) Najemcy w mieszkaniach objetych programem musza mie¢ dochody
ponizej ustawowego progu, ktéry jest rozny w zaleznosci od liczby
cztonkdéw gospodarstwa domowego oraz regionu kraju. W Paryzu limity
dochodowe sa najwyzsze.

opracowanie wiasne, na podstawie [1, 4, 5, 13, 16, 18, 23]

43. Wymogi obowigzujgce od stycznia 2019, zgodnie z nowelizacja Wiener Bauordnung, Update Wiener
Bauordnung

https://www.wko.at/branchen/w/gewerbe-handwerk/bau/MA-37 Bauordnung-Novelle weiss 1.pdf,
dostep 10.2019.

44. https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000000578695 (dostep 25.09.2023).

Modele wiagczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
A. Twardoch. J. Szlachetko, A. Czerniak, £. Drozda, M. katkowski



https://www.wko.at/branchen/w/gewerbe-handwerk/bau/MA-37_Bauordnung-Novelle_weiss_1.pdf
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Droga dojscia

- niezbedne jest stworzenie szczegdétowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wyznaczenia ram prawnych dla koncesjonowania
budowy nieruchomosci, w tym zwitaszcza na gruntach nalezacych do
panstwa.

- niezbedne jest stworzenie szczegotowych projekcji demograficznych oraz
zapotrzebowania na nieruchomosci mieszkaniowe w perspektywie kilku
dekad na poziomie kwartatow.

->  Konieczne jest zwiekszenie zatrudnienia w jednostkach samorzadowych,

ktére bedg prowadzity planowanie, zarzgdzanie i koncesjonowanie
budowy nieruchomosci.

-> System bedzie rozwijat sie stopniowo, poniewaz jedynie czesc
nieruchomosci moze by¢é na poczatku budowana w systemie
koncesyjnym. Dopiero wraz z rozszerzaniem planéw zagospodarowania
przestrzennego i systemu koncesyjnego oraz przekazywania gruntéw
skarbu panstwa pod budownictwo mieszkaniowe liczba dostepnych
mieszkan z tego mechanizmu bedzie rosta.

> W poczatkowym okresie mozliwe jest spowolnienie budownictwa
mieszkaniowego ze wzgledu na koniecznos¢ dostosowania sie aktorow
rynkowych do nowych przepisow. W dtugim okresie dzieki wzrostowi
kontroli nad zasobem mieszkaniowym podaz nieruchomosci, w tym
zwtaszcza z rynku wtérnego, powinna by¢ bardziej elastyczna.

Komentarz prawny

Realizacja modelu grantéw mieszkaniowych wymaga daleko idacych
zmian w obowigzujagcym systemie prawnym. Nalezatoby w tym kontekscie
rozwazy¢ nowelizacje ustawy o wspieraniu niektérych form budownictwa
mieszkaniowego, ktora to — ze wzgledu na przedmiot regulacji — wydaje sie byc¢
miejscem optymalnym do unormowania proponowanego modelu. Bazuje on na
istnieniu systemu zachet dla inwestoréw, a takze na modelach wspotpracy
miedzysektorowej (publiczno-prywatnej). W zwigzku z tym interwencja
ustawodawcy powinna obja¢ takze inne ustawy, by zaistniat caly “system
regulacji” stuzgcych grantom mieszkaniowym. Stworzenie systemu ulg
podatkowych wigze sie z koniecznoscig nowelizacji np. ustawy o podatkach
i optatach lokalnych. Z kolei wspomniana “szybsza sciezka inwestycyjna” moze
znalez¢ oparcie w tzw. specustawie mieszkaniowej (by¢ moze “lex deweloper”
mogtaby wiasnie temu przede wszystkim stuzyd) lub w zintegrowanych planach
inwestycyjnych (o ktérych mowa w znowelizowanej w 2023 roku ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
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Komentarz ekonomiczny

Model grantowy ma wszystkie zalety modelu prowizyjnego, a dodatkowo
cechuje sie stosunkowo nizszym kosztem finansowym - zaréwno dla panstwa,
jak i dla deweloperéw oraz kupujgcych mieszkania na rynku pierwotnym. Jego
zastosowanie jest jednak obwarowane szeregiem warunkdéw, bez ktorych
realizacja bedzie wysoce utrudniona. Po pierwsze, w najpetniejszym zakresie
moze byc¢ realizowany w miastach, gdzie znaczna czes¢ atrakcyjnych
mieszkaniowo gruntéw znajduje sie w rekach samorzadu. Umozliwia to fatwa
kontrole nad zarzadzaniem mieszkaniami za pomocg systemu koncesyjnego
w diugim terminie. Po drugie, muszg istnie¢ szczegdtowe, dtugofalowe
i regularnie rewidowane plany urbanistyczne rozwoju miasta. Jest to kosztowne
obcigzenie aparatu panstwowego. Po trzecie, muszg istnieC podmioty rynkowe
non-profit zarzadzajgce nieruchomosciami na wynajem z dostepnym czynszem.
Po czwarte, administracja samorzagdowa musi by¢ sprawna i efektywna. Po
pigte, sadownictwo gospodarcze musi by¢ szybkie. W przeciwnym wypadku
odwotania od decyzji administracyjnych (rozstrzygniecia konkurséw, odebranie
dotacji, etc.) beda wydtuzaly proces budowy mieszkan zmniejszajgc
efektywnos¢ modelu.

Ponadto model grantowy, u ktérego podstawy lezy dobrowolnos¢ udziatu,
jest obarczony tym samym ryzykiem, co funkcjonujacy juz w Polsce model “lokal
za grunt”. Dobrowolnos$¢ oznacza bowiem, ze prywatni inwestorzy moga nie
skorzysta¢ z tego rozwigzania w sytuacji, gdy popyt rynkowy jest dla nich
wystarczajgcy do osiggnigcia zadowalajgcych akcjonariuszy zyskéw. Nie muszg
sie oni woéwczas angazowa¢ w dtugotrwate procedury administracyjne
wspotpracy z gminami. Podsumowujgc, model grantowy sprawdzi sie przede
wszystkim w dojrzatych odmianach kapitalizmu, z efektywnym i sprawnym
aparatem panstwowym oraz w duzych, dobrze rozplanowanych miastach
o niewielkich deficytach mieszkaniowych (np. Wieden), gdzie rynkowy popyt na
mieszkania wiasnosciowe jest relatywnie niski.

W powyzszym kontekscie prawdopodobnie najlepiej dopasowany do
polskich realiéw jest wariant tgczacy elementy korporatystyczne modelu
1. z etatystycznymi modelu 2., na wzér rozwigzan prawnych przyjetych w Danii.
Z jednej strony za pomoca instrumentow planistycznych nastepuje wymuszenie
powstania okreslonego odsetka mieszkan dostepnych cenowo w danej
lokalizacji, bez jednak wskazywania konkretnego gruntu, gdzie taka
nieruchomos¢ miataby powsta¢. Z drugiej, w zamian za subwencje dla
inwestoréw czes¢ wybudowanych mieszkarh dostepnych cenowo trafia do
zasobu komunalnego. Pozostate sg wynajmowane za nizszy od rynkowego
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czynsz. W Polsce mozliwe bytoby uregulowanie w stosownych aktach prawnych
liczby powstajgcych mieszkan dostepnych cenowo na terenie miasta (model 2.).
Realizacjg tych projektéw mogtyby sie zajmowacé spdtki TBS/SIM, ktore
w zamian za dotacje przekazywatyby czes¢ lokali do zasobu komunalnego
(model 1.). Juz w tej chwili czes¢ TBS/SIM stosuje podobny model - wspdlnie
z gming pozyskuje srodki z Funduszu Doptat - wtedy czes¢ inwestycji stanowig
docelowo lokale zasilajgce zasdb komunalny. Gmina wtedy aportem wnosi grunt
i pokrywa czes¢ z 20% wktadu wtasnego, TBS bierze na siebie budowe,
a nastepnie administruje catg nieruchomoscia.

W przypadku rozwiniecia takiej sytuacji zbedne statyby sie — dotychczas
wysoce problematyczne i kosztowne — umowy najmu komunalnego, ktére bytyby
dalej wygaszane. Ich funkcje spoteczng przejmowatyby mieszkania z szybko
rosngcego zasobu TBS/SIM, wzbogacone o zrewidowane dodatki
mieszkaniowe.

Komentarz spoteczno-urbanistyczny

Granty mieszkaniowe przynoszg podobne skutki jak prowizje spoteczne,
sprzyjajagc korzystnemu mieszaniu kompozycji spotecznej w zabudowie
wielorodzinnej. Przeciwdziataja bowiem tworzeniu monokultur klasowych czy
nawet generacyjnych, co umozliwia rotacja lokatorébw prowadzona
w pozniejszym okresie.

Ponadto, granty wydajg sie by¢ zgodne z powszechnymi oczekiwaniami
spotecznymi. W ich przypadku mowa raczej o koprodukcji (wspdlnej realizacji)
polityki mieszkaniowej niz systemie nakazowym, ktéry ze wzgledu na
powszechng nieche¢ do inwestycji publicznych, wydaje sie by¢ prostszy do
zaakceptowania przez obywateli i obywatelki. Z kolei koncentracja na
wspotpracy miedzy sektorem publicznym i prywatnym oraz wieksza
elastycznos¢ tego rozwigzania, sprzyjajga kreowaniu tadu przestrzennego
w wiekszym stopniu niz opisywany wczesniej, siostrzany model 1. Strona
prywatna w przypadku grantéw jest zainteresowana efektywna wspoétpraca,
a mniej spowalnianiem procedur planistycznych czy blokowaniem potencjalnych
nakazow.

Model ten odpowiada rowniez na negatywne skojarzenia dotyczace
budownictwa komunalnego, czesto postrzeganego jako substandardowe,
zwtaszcza ze wzgledu na niewielkg skale inwestycji w zaséb tego rodzaju.
W sytuacji, w ktdrej zdecydowana wiekszosc¢ takich lokali to stare nieruchomosci
w ztym stanie technicznym, nie moze dziwi¢ negatywna opinia, napedzajaca
niestety mechanizm btednego kota niewiary w sensownosc¢ realizowania
aktywnej polityki publicznej. Brak inwestycji prowadzi wszakze do
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ztego postrzegania efektdw prowadzonej polityki, ktorego efektem jest dalszy
i jeszcze silniejszy brak poparcia dla inwestycji w jej ramach.

Co nalezy stanowczo podkresli¢, granty spoteczne (podobnie jak prowizje
zmodelu 1.) sg tez modelem rozpoznawanym przez uczestnikdw konsultaciji
eksperckich. Watek ten pojawiat sie w wywiadach prowadzonych z osobami
reprezentujgcymi Srodowiska analityczne, decyzyjne ideweloperskie, co
pokazuje, ze kontrowersyjna jest w tym aspekcie nie sama idea, tylko jej cechy
szczegotowe, okreslajgce sposdb wdrozenia. W poréwnaniu do modelu 1., jest
to jednak rozwigzanie mniej kontrowersyjne w opinii samego S$rodowiska
deweloperskiego — ktadzie nacisk na wspotprace, a nie administracyjny przymus.

Realnym zagrozeniem pozostaje natomiast — bardziej niz przy prowizjach,
gdyz fatwiejsze moze byc¢ lokalizowanie mieszkan dostepnych cenowo osobno
w stosunku do zabudowy komercyjnej — kwestia potencjalnej segregacii
przestrzennej, co pokazuje znaczenie dla powodzenia idei sformutowanej
w ramach tego modelu zaréwno jakosci i doktadnosci lokalnego planowania
przestrzennego, jak i regulacji z zakresu prawa budowlanego.

Analiza SWOT i wnioski

Tabela 14. Analiza SWOT dla proponowanego modelu 2. Grant mieszkaniowy

Pozytywne Negatywne

- zapewnienie dostepnosci cenowe;j
dla znacznej czesci
nowobudowanych mieszkan, a nie
tylko tych uzyskiwanych w ramach
prowizji

-> wysokie obcigzenie biurokratyczne
dla gmin

= ryzyko zmian przeznaczenia
nieruchomosci w sytuacji zmian
warunkow rynkowych (np. gdy

Wewnetrzne |-> wysoka kontrola samorzadu nad Utrata dootaty bedzie bardziei
procesami urbanizacyjnymi o ’facalnzS ybe )
- dostosowanie nowego budownictwa P! . .
do planowanedo rozwoiu miasta = Zniechecenie deweloperow do
P 9 woju mia realizacji inwestycji przy odgornie
- zachety dla adaptaciji obiektéw o . . "
o graniczonej rentownosci
istniejacych
= kontrola nad zmianami cen
mieszkan i najmu . .
L ) o => ograniczenie w krétkim okresie
=> niski .koszt rea.llzacu programu dla liczby budowanych nieruchomosci
Zewnetrzne kupujgcych mieszkania mieszkaniowych ze wzgledu na

wtasnosciowe poprzez niewielki
wplyw na ceny nieruchomosci

=> obnizenie rynkowych stawek
Czynszu za najmu

dodatkowe obostrzenia
biurokratyczne

opracowanie wtasne
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Model 3. Recykling urbanistyczny

przymusowe dobrowolne

obwarowane karami stanowigce warunek

00000

podazowe popytowe
etatystyczne korporatystyczne
ogolne miejscowe

Model 3. Recykling urbanistyczny opracowany zostat, by podkresli¢
palgca potrzebe wigczenia istniejacej zabudowy w system podazy mieszkan
dostepnych. W debacie publicznej od wielu lat problem zbyt wysokich cen
mieszkan fgczy sie z brakiem gruntdw pod nowg zabudowe. Tymczasem
w Polsce istnieje duzy zaséb obiektéw, ktdrych pierwotny sposob uzytkowania
stracit swoja racje bytu, a ktére z powodzeniem zamienione moga by¢ na
obiekty mieszkaniowe.

Model recyklingu urbanistycznego bazuje na zasadzie zrownowazonego
rozwoju w urbanistyce, budownictwie oraz mieszkalnictwie. Zakfada
koniecznos¢ racjonalizacji dziatan zardbwno organdéw planistycznych, organdow
administracji architektoniczno-budowlanej, organéw nadzoru budowlanego, jak
i — przede wszystkim — inwestoréw (publicznych i prywatnych). Racjonalizacja ta
oznacza z jednej strony ochrone fizyczng itechniczng tak obiektow
budowlanych, jak i materiatdw przed nieuzasadniong rozbiorkg, a z drugiej
zwieksza efektywnos¢ wykorzystania juz istniejgcego zasobu nieruchomosci.

Z modelu recyklingu urbanistycznego wynikajg wiec nastepujace
wytyczne:

-> rozbidrka obiektu budowlanego to ultima ratio (powinna by¢ uzasadniona
przede wszystkim ztym stanem technicznym oraz ryzykiem katastrofy
budowlanej),

- polityka ,drugiego zycia” (w pierwszej kolejnosci nalezy szuka¢ nowych
funkcjonalnosci dla obiektow, ktore nie sa uzytkowane lub majg zmienié

sposob uzytkowania);
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-> podejscie dual-use w planowaniu przestrzennym (okreslone ustawowo
obiekty, np. szkoty, centra kongresowe, galerie handlowe powinny miec
obowigzkowe alternatywne wykorzystanie w razie utraty pierwotnej
funkcjonalnosci; alternatywne wykorzystanie powinno wynikac¢ z projektu
budowlanego, zas jego opracowanie powinno obarczaé¢ inwestora;
podejscie dual-use powinno dotyczy¢ jedynie obiektdw wiekszych,
drozszych, istotnie wptywajacych na funkcjonalnos¢  struktur
przestrzennych oraz wydajnos¢ uktadoéw transportowych).

Zasady dziatania

Model recyklingu urbanistycznego oraz wynikajgce z niego wytyczne
powinny znalezé szczegdlne zastosowanie w trzech gtéwnych obszarach
problemowych:

=>przy rozwigzywaniu problemu pustostanéw, ktérych liczba w Polsce, w skali
wojewddztw oscyluje w okolicach 10%*° nalezy zmierza¢ do umozliwiania
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych; nalezy stworzy¢ takie mechanizmy
prawne, ktdére spowodujga koniecznos¢ wprowadzenia pustostanéw do obrotu
na rynku nieruchomosci, aw konsekwencji uzytkowania; wtasciciele
pustostandéw (zaréwno publiczni, jak i prywatni) powinni po uptywie okreslonego
terminu nie uzytkowania obiektu uiszcza¢ danine publiczng (np. podatek
lokalny, zasilajgcy budzet gminy). Pod uwage mozna wzig¢ takze rozwigzania
stosowane we Francji, ktére — zgodnie z zapisami ustawu Droit au logement
opposable (Dalo) - pozwalajg gminom wprowadzi¢ lokatorow komunalnych do
prywatnych lokali opuszczonych dtuzej niz przez pét roku.

->przy adaptacji obiektow o innym przeznaczeniu, przede wszystkim obiektow
biurowych oraz wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. W wyniku
nieracjonalnego z pozycji funkcjonalnosci struktur przestrzennych, wydajnosci
uktadéw transportowych oraz lokalnych gospodarek w wielu polskich
miejscowosciach istnieje nadmiar przestrzeni biurowych oraz
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych; ich duza koncentracja na
ograniczonym obszarze powoduje, ze mamy do czynienia z monofunkcyjnymi
dzielnicami ustugowymi — z ich wszystkimi funkcjonalnymi wadami. Ponadto

45. https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/ile-mieszkan-stoi-pustych-w-polsce/6395/,
dostep 09.2023.

46. Miedzysektorowa wspotpraca na rzecz renowacji pustostanow i nieuzywanych publicznych
zasobow mieszkaniowych ,

https://habitat.pl/files/PL Refurbishment%200of public vacant housing empty spaces pager 2023.01.
24.pdf, dostep 09.2023, Inter-sector cooperation for refurbishment of empty spaces and vacant public
housing stock, https://data.unhcr.org/en/documents/download/98905, dostep 09.2023.
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zmiany w wymogach wobec przestrzeni handlowych i biurowych, przyspieszone
jeszcze przez pandemie koronawirusa powodujg, ze kolejne obiekty przestajg
odpowiadac standardom i tracg swoja pierwotng funkcje. Istotne jest by zamiast
wyburzaé tego typu obiekty - znajdowac¢ im nowe funkcje — w miare mozliwosci
mieszkaniowe. Adaptacja takich obiektow na mieszkania, poza oczywistymi
zyskami srodowiskowymi, wprowadza do dotad jednofunkcyjnych przestrzeni
mix uzytkowy i stanowi krok w strone ich zmiany w petnoprawne dzielnice.
Poniewaz adaptacje ze zmiang przeznaczenia bywajg trudne i kosztochtonne
wskazujemy na potrzebe opracowywania alternatywnych sposoby uzytkowania
juz na poziomie projektu.

=>przy wykorzystaniu materiatdw budowlanych - sektor budowlany jest jednym
Z najbardziej inwazyjnych sektorow dla srodowiska i klimatu, wytwarza ogromne
ilosci gazow cieplarnianych oraz odpaddw; nalezy rozwazy¢ liberalizacje
wymogow ustawy o wyrobach budowlanych i dopusci¢ do obrotu materiaty
pochodzace z recyklingu, co w konsekwencji zwiekszy podaz materiatéw
budowlanych i wptynie na spadek ich cen.

Schemat dziatania
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48. A. Jadach - Sepioto, E. Tomczyk, K. Wysocki, H. Milewska — Wilk, Pustostany w gminach i
mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla oséb niezamoznych, Warszawa
2011, https://habitat.pl/files/HabitatPoland IRMiR_Raport-Pustostany wyniki badania 2021.pdf,
dostep 09.2023.

Modele wiagczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan
A. Twardoch. J. Szlachetko, A. Czerniak, £. Drozda, M. katkowski
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Droga dojscia

Wprowadzenie modelu recyklingu urbanistycznego — w scharakteryzowanej
formie — wymaga interwencji prawodawcy, a doktadnie rzecz ujmujac punktowej
nowelizacji szeregu ustaw. Nie ma potrzeby dokonywania rewoluciji
w obowigzujgcym systemie prawnym, ale raczej wprowadzenie nowych zasad
i standardéw, a takze pewnych zachet dla inwestoréw.

Komentarz prawny

Wprowadzenie modelu recyklingu urbanistycznego wymagatoby zmiany
w szczegolnosci:

=>ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - do ustawy nalezatoby wprowadzi¢ z jednej strony zasade
dual-use w planowaniu przestrzennym, a z drugiej mechanizm, ktéry jg wdraza na
poziomie lokalnego planowania przestrzennego oraz  projektowania
urbanistycznego; wydaje sig¢, ze optymalnym dla takiej zasady miejscem jest
art. 1 ustawy planistycznej;

=>ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — prawo budowlane — ustawa powinna
okresla¢ obiekty budowlane, dla ktérych projekt budowlany powinien wskazywac
alternatywne wykorzystania, w razie utraty pierwotnej funkcjonalnosci; powinien
by¢ to katalog enumeratywny (zamkniety); przyktadowo takimi obiektami powinny
by¢: wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, centra kongresowe, obiekty
sportowe, szkoty;

—>ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyborach budowlanych — nalezy
rozwazy¢ liberalizacje wymogoéw dotyczacych materiatéw wykorzystywanych w
budownictwie, w tym poprzez dopuszczenie materiatdbw pochodzacych z
recyklingu; w tym kontekscie warto przeanalizowac np. aktualne brzmienie art. 10
przywotanej ustawy;

=>ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opfatach lokalnych -
zakfadajgc potrzebe wprowadzenia nowej daniny publicznej, obcigzajacej
wiascicieli pustostanéw, postulowaé nalezy nowelizacje ustawy o podatkach i
optatach lokalnych; dochdéd z ewentualnego podatku lub opfaty (prawna
konstrukcja daniny jest do rozwazenia) powinien bowiem zasila¢ budzet gminy.

To oczywiscie jedynie kluczowe dla wprowadzenia modelu recyklingu
urbanistycznego zmiany. Interwencja prawodawcy z pewnoscig powinna iS¢
szerzej — problem nalezy bowiem traktowac¢ holistycznie (urbanistyka,
budownictwo, mieszkalnictwo, gospodarka odpadami, system podatkowy).
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Komentarz ekonomiczny

Z perspektywy ekonomicznej recykling urbanistyczny przynosi korzysci
wszystkim aktorom rynkowym. Dla wtascicieli przeksztatcanych nieruchomosci
jest korzystny, poniewaz zwieksza wartos¢ ich majgtku, dla samorzaddw jest
wartosciowy, poniewaz podnosi efektywnos¢ wykorzystania zasobu
budowlanego na terenie ich jednostki administracyjnej, a inwestorom
zaangazowanym w proces recyklingu przynosi dodatkowe zyski. Pozytywnym
efektem ubocznym jest zatem podniesienie wartosci PKB dzieki zwigkszeniu
inwestycji odtworzeniowych.

Wada jest jego wysoka kosztochtonnos¢ (niekiedy nawet wyzsza niz
w przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowych typu greenfield) oraz niska
elastycznos¢ cenowa. Tego typu dziatania - ze wzgledu na silne uzaleznienie od
decyzji administracyjnych  (np. dotyczacych zmiany przeznaczenia
nieruchomosci) - nie majg charakteru procyklicznego, azatem nie maja
potencjatu do wygtadzania cyklicznych zmian cen nieruchomosci. Wahania
inwestycji recyclingowych zalezg przede wszystkim od dyskrecjonalnych decyzji
samorzadow, a nie od aktualnej sytuacji rynkowe;.

Komentarz spoteczno - urbanistyczny

Zestaw rozwigzan nazwanych zbiorczo modelem urbanistycznym jest
z punktu widzenia urbanistyki i rozwoju przestrzennego niezwykle korzystny.
kaczy w sobie narzedzia, ktore zwiekszaja podaz mieszkan z tymi, ktére
poprawig ogoélne trendy rozwoju miast. Zawarte w tym modelu rozwigzania
pomoga osiggna¢ zatozenia miasta zwartego i ogranicza¢ rozlewanie sie
zabudowy na tereny cenne przyrodniczo. Dziatania te sg z zasady korzystne
takze z punktu widzenia spoteczenstwa: hamujg powstawanie miedzymiescia
(nadmiernie rozrosnietej suburbanizacji, przekraczajgcej linie tradycyjnego
podziatu miasto-wies), ktére charakteryzuje sie zanikiem relacji spotecznych,
pozwolg za to wykorzystac istniejgca infrastrukture spoteczna.
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Analiza SWOT i wnioski

Tabela 15. Analiza SWOT dla proponowanego modelu 4. Recykling
urbanistyczny.

Pozytywne Negatywne

ochrona zasobdw i zrbwnowazony
rozwoj

wielokrotne wykorzystanie
obiektow = wyzsze koszty adaptaciji i/lub
zwigkszenie podazy mieszkan trudnosci techniczne
dostepnych - ztozono$¢ podejscia dual-use
zwigkszenie gestosci miejskiej
promocja zrbwnowazonego
transportu

Wewnetrzne

2 22 20

poprawa krajobrazu miejskiego
wsparcie dla lokalnej gospodarki
ochrona srodowiska

ochrona dziedzictwa
zmniejszenie ekspansji terenowe;j

opor spoteczny

Zewnetrzne .
regulacje prawne

2 R
2

opracowanie wiasne

Koniecznos$¢ wprowadzenia tego modelu nie budzi zasadniczo zadnych
watpliwosci, nawet jesli pojawiaja sie pytania jak formalnie nalezy podejs¢ do
sprawy. Ws$rdd ekspertow z dziedzin  pozaurbanistycznych szczegdlna
watpliwos¢ budzi mozliwos¢ adapracji na cele mieszkaniowe obiektow
niemieszkaniowych, ale juz teraz jest na to wiele przyktadéw. Z polskich warto
wymieni¢ Bolkoloft, (proj. Medusa Group) czyli zaminieniong na mieszkanie
taznie fancuszkowag na terenie kopalni Bolko). Kilka zagronicznych przyktadéw
obiektdw o réznym sposobie zagospodarowania: Chelsea Market, Nowy Jork,
USA (2000, proj. CetraRuddy); Kloosterkade - dawny klasztor, Maastricht,
Holandia (proj. Vera Yanovshtchinsky Architect); Bristol Glass Warehouse - hala
magazynowa przy fabryce szkta, Bristol, Wielka Brytania (proj. Ferguson Mann
Architects); Gasometer City, Wieden, Austria: Cztery ogromne cylindry, ktére
niegdys petnity funkcje magazynéw gazu.

Przyktadem niedawnej adaptacji centrum handlowego na mieszkania jest
Avalon Alderwood Place, Lynnwood / Seattle, USA - budynek mieszkaniowy w
41 letnim centrum handlowym. Najwiecej adaptacji toczy sie obecnie w Stanach
Zjednoczonych, ktére znane sg z licznych malléw handlowych (por. np.
https://urbanland.uli.org/economy-markets-trends/turning-malls-into-neighborh
oods/, dostep 10.2023).

A. Twardoch. J. Szlachetko, A. Czerniak, £. Drozda, M. katkowski
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Model 3a. Miedzysektorowa wspoétpraca na rzecz renowacji
pustostanow i nieuzywanych publicznych zasobow mieszkaniowych

przymusowe c: dobrowolne
zachety D dziatania odstraszajace
podazowe D popytowe
etatystyczne D korporatystyczne
ogélne D miejscowe

Jedng z wersji realizacji modelu 3. Recykling urbanistyczny jest model
Miedzysektorowej wspotpracy na rzecz renowacji pustostandw i nieuzywanych
publicznych zasobow mieszkaniowych opracowany przez Habitat for Humanity
Poland wraz z innymi czionkami Grupy Roboczej ds. Zakwaterowania
prowadzonej przez UNHCR, Agencje ONZ ds. UchodzZzcéw. Model ten stanowi
jedna z propozycji przeciwdziatania kryzysowi mieszkaniowemu zwigzanego ze
zwiekszong liczbg osdb, ktdre uciekajac przed wojng w Ukrainie przyjechaty do
Polski, ale przez Fundacje Habitat for Humanity Poland testowany jest juz od
2020 roku. Wtedy rozpoczat sie program Empty Spaces*®, w ramach ktérego
powstata koalicja partneréw prywatnych, instytucji publicznych, naukowcéw i
organizacji pozarzadowych, ktérej celem jest skalowanie renowaciji i adaptacji
pustych przestrzeni na cele mieszkaniowe. W ramach projektu Podstawg
podejmowanych dziatan jest opracowany przez zespot autorski Centrum
Doradztwa Rewitalizacyjnego Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw opracowat
na zlecenie Fundacji raport ,Pustostany w gminach i mozliwosci ich
przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla osdb niezamoznych”*’

46. https://habitat.pl/empty-spaces/, dostep 09.2023.

47. [A. Jadach - Sepioto, E. Tomczyk, K. Wysocki, H. Milewska — Wilk, Pustostany w gminach i
mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla oséb niezamoznych, Warszawa
2011.
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ktory wskazat, ze w ramach wykorzystywanych przez gminy narzedzi problem
nie znajduje tatwego rozwigzania. Ponadto opublikowano materiat kierowany do
organizaciji pozarzadowych i gmin prezentujacy praktyczne aspekty zwigzane z
wykorzystywaniem pustostanéw na cele mieszkaniowe ,Adaptacja
pustostanéw na mieszkania dostepne”.
[https://habitat.pl/files/Adaptacja_pustostan%C3%B3w_na_mieszkania_dost%
C4%99pne.pdf ]Jako przyktad, Habitat Poland wyremontowat okoto
piecdziesieciu nieuzywanych i zdegradowanych lokali z zasobéw miejskich na
potrzeby wsparcia osob w trudnej sytuacji (czes¢ remontéw nadal trwa).

Zasady dziatania 4

Niewykorzystane mieszkania z komunalnego zasobu mieszkaniowego sg
wynajmowane organizacjom pozarzadowym (np. w trybie konkursowym).
Organizacja pozarzadowa przyjmuje role koordynatora oraz mediatora
taczacego sektor prywatny i spotecznos¢ lokalng w celu realizacji projektow
remontowych.

Firmy sektora prywatnego sg zapraszane do wspétpracy przy remontach
i wyposazaniu mieszkan. Moga dostarcza¢ materiaty budowlane, sprzet, meble
i inne elementy stosujgc minimalng marze lub ich pracownicy moga pomagac
w remontach. Udziat podmiotéw prywatnych pomaga obnizy¢ ogdlne koszty
remontow. Dziatanie takie wpisuje sie strategie Spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu (ang. Corporate Social Responsibility — CSR), zgodnie z ktérg
przedsiebiorstwa w swoich dziataniach dobrowolnie uwzgledniaja interesy
spoteczne co staje sie zrodtem przewagi konkurencyjnej nie tylko w postaci
reklamy, ale tez lepszej motywacji zespotu oraz synergii z otoczeniem.

Po ukonczeniu remontu organizacja pozarzgdowa przez ustalony z géry
okres wykorzystuje mieszkania do wspierania uchodzcéw i/lub spotecznosci
lokalnych. Po uptywie okreslonego czasu mieszkania wracajg do zasobu
miejskiego, nastepnie sg modernizowane i przeznaczone na najem socjalny lub
komunalny.

48. Opracowanie na podstawie dokumentu “Miedzysektorowa wspoétpraca na rzecz renowacji
pustostandéw i nieuzywanych publicznych zasobéw mieszkaniowych”, Habitat for Humanity Poland,
https://habitat.pl/files/PL_Refurbishment%200f_public_vacant_housing_empty_spaces_pager_2023.0
1.24.pdf; wersja angielska: https://data.unhcr.org/en/documents/download/98905,
https://habitat.pl/files/HabitatPoland IRMiR Raport-Pustostany wyniki badania 2021.pdf, dostep
09.2023.
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Angazujgc sie w ten model, kazdy partner ograniczatby swoje zwykte
zyski w celu obnizenia kosztéw catkowitych. Wspotpraca i synergia na kazdym
poziomie, zwtaszcza tancucha dostaw, przejawiajgca sie np. w tym, ze partnerzy
nie pobieraja marzy, pozwolitaby na obnizenie ogdlnych kosztéw o okoto
30-40%. Dzieki temu kazda darowizna na ten projekt bytaby prawie podwojona
pod wzgledem wptywu spotecznego.

Schemat dziatania

WLADZE LOKALNE SEKTOR PRYWATNY

Sprzedaz produktéw bez zysku -
zZminimalizowana marza na
kazdym etapie faricucha dostaw
(materiaty budowlane, okna,
meble, artykuty gospodarstwa
domowego itp.), zapewnienie
pomocy technicznej specjalistow,
darowizny rzeczowe, wolontariat,
fundraising,

ORGANIZACIJE
POZARZADOWE

(lokalne i miedzynarodowe)
wspdlne dziatanie na rzecz integragji,
wspdtpracy i nawigzania relacji,
podnoszenie swiadomosci na temat
kwestii mieszkaniowych i wyzwar, przed
ktérymi stojq obie grupy, angazowanie
wolontariuszy w przeprowadzanie
remontéw.

Udostepnianie pustostandéw do
remontu, modernizacja
komunalnych zasobéw
mieszkaniowych, obnizenie lub
minimalizacja wkfadu finansowego,
wspieranie spofecznosci lokalnych i
uchodzcéw, podnoszenie
swiadomosci spotecznej.

SPOLECZNOSC
LOKALNA | UCHODZCY

Wspdine dziatanie na rzecz integradji,
wspofpracy i nawiqzania reladji,
podnoszenie swiadomosci na temat kwestii
mieszkaniowych i wyzwari, przed ktérymi
stojq obie grupy, angazowanie
wolontiariuszy w przeprowadzanie
remontoéw.

Komentarz prawny

Wdrozenie przedmiotowego modelu wymaga przede wszystkim
odpowiednio skonstruowanej polityki miejskiej opartej na doradztwie prawnym z
zakresu prawa budowlanego i przepiséw techniczno-budowlanych. Jakkolwiek
zmiany w obowigzujgcym prawie sg zawsze pozgadane — w tym przypadku nie sg
warunkiem koniecznym. Realizacja polityki nadawania wtdérnego zycia
pustostanom bazuje przede wszystkim na uprawnieniach witascicielskich
samorzadu gminnego wobec obiektéw budowlanych i lokali wchodzacych
w sktad zasobu nieruchomosci. Ich uzytkowanie nie jest mozliwe ze wzgledu na
zty stan techniczny, rzadziej ryzyko katastrofy budowlane;.
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Uprawnienia wtascicielskie — ich katalog i tres¢ — ustala kodeks cywilny m.in. w
art. 140. Z kolei sposéb wykonywania uprawnien wiascicielskich w zakresie
robot budowlanych okresla prawo budowlane. Istotg problemu sg wiec zZrédta
finansowania rob6t budowlanych.

Komentarz ekonomiczny

Model oparty na wspétpracy miedzysektorowej jest swoistym
wykorzystaniem partnerstwa publiczno-prywatnego na rzecz bardziej
efektywnego wykorzystania istniejgcych zasobéw mieszkaniowych, gdzie sektor
prywatny jest reprezentowany przez organizacje pozarzadowe. Jego najwiekszg
zaletg jest ograniczenie kosztow remontu zasobu komunalnego ponoszonych
przez gminy. Koszty te stanowig obecnie jedng z najpowazniejszych przeszkod
na drodze do petnego obtozenia lokali komunalnych. Blisko co dziesigte
mieszkanie z zasobu gminy jest niewykorzystane ze wzgledu na jego zty stan
techniczny, ktérego gmina ze wzgledu na ograniczenia budzetowe nie jest
w stanie samodzielnie poprawic. Przy istnieniu takich ograniczen finansowych
samorzadow koszt programu, polegajgcy na czasowym wytgczeniu mieszkan po
remoncie z zasobu gminy, jest pomijalny, poniewaz mieszkania te
prawdopodobnie i tak statyby niewykorzystane ze wzgledu na stan techniczny.
Warunkiem powodzenia tego programu jest jednak wykonanie niezbednych
napraw w lokalu, bedacym przedmiotem partnerstwa publiczno-prywatnego,
takze po okresie jego wykorzystania przez organizacje pozarzadowa.
Mieszkanie musi by¢ bowiem spetnia¢c wymogi dotyczgce zasobu komunalnego
w momencie jego przywrocenia do zasobu lokalowego gminy. Tego typu
warunki bedzie trzeba zawrze¢ juz w momencie przekazania mieszkania do
remontu.
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Analiza SWOT i wnioski

Tabela 16. Analiza SWOT dla proponowanego modelu 3a.

Pozytywne Negatywne
- ochrona zasobdw i zréwnowazony
rozwoj
-> wielokrotne wykorzystanie
obiektow
- zwiekszenie podazy mieszkan wyzsze koszty adaptaii i/lub
dostepnych - .
Wewnetrzne |- zwiekszenie gestosci miejskiej ;:zggﬁiggtazhrgfzr;i
= promocja zrbwnowazonego wielostronne'p pracy
transportu )
-> lepsze wykorzystanie posiadanej
infrastruktury
= unowoczes$nienie zasobdéw
miejskich
trudnosci w zaangazowaniu
. . przedsigebiorstw
> s _
Z ochrona srqdovylska problemy z uzyciem materiatéw
ewnetrzne |- ochrona dziedzictwa niecertyfikowanych
> zmniejszenie ekspansji terenowej trudnosci w koordynacji pracy oséb
miast niewykwalifikowanych

opracowanie wtasne

Model ten nie wymaga zmian w obowigzujgcym prawie i jako taki moze
by¢ wdrazany od razu. Jego wdrozenie przyczyni sie¢ do unowoczesnienia
publicznych zasobéw mieszkaniowych oraz powiekszenia dostepnosci zasobdéw
mieszkaniowych, ktére mogg by¢ przeznaczone dla uchodzcéw i uchodzczyn ale
takze dla spotecznosci lokalnych. Poniewaz w pierwszym etapie, w ktérym
zasobem administrujg organizacje pozarzgdowe mieszkania mogg by¢ kierowane
do okreslonych grup osob - na przyktad oséb mtodych, starszych lub samotnych -
i tym samym spetnia¢ dodatkowe cele spoteczne. Organizacje pozarzgdowe
majg wiekszg swobode doboru lokatorow i lokatorek niz samorzady, ktére sg
zwigzane listg osOb oczekujgcych na mieszkania socjalne i komunalne.
Dodatkowg zaletg tego rozwigzania jest mozliwos¢ nawigzania innowacyjnej,
miedzysektorowej i state wspotpracy, ktora owocowaé moze takze innymi
przydatnymi spotecznie przedsiewzieciami.
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Model 4. STANCJA w modelu Spotecznej Agenciji Najmu

przymusowe (3 dobrowolne
zachety C) dziatania odstraszajace
podazowe C) popytowe
etatystyczne (3 korporatystyczne
ogéblne D miejscowe

Mimo, ze Spoteczne Agencje Najmu moga dziata¢ od lipca 2021 roku, to
tak naprawde dopiero w tym roku (2023) przystgpiono do tworzenia pierwszych
SANG6w. Mimo, ze pomyst jest sprawdzony za granica i zyskat poparcie znacznej
czesci lokatorow oraz ekspertéw mieszkaniowych, na razie okazuje sie mato
efektywny. Wydaje sie, ze przyczyna jest brak zainteresowania / woli gmin do
wdrazania SAN, jednak z powodu krotkiego okresu funkcjonowania nie mozna
jeszcze okresli¢ gdzie lezg gtdwne bariery dla ich rozwoju. Ponadto, przy niskiej
wydajnosci systemu jego koszty, ktdére ponoszg samorzady w zwigzku
funkcjonowaniem SAN, w przeliczeniu na jedno mieszkanie okazuja sie
stosunkowo wysokie. Program ten na pewno potrzebuje wiecej czasu, zeby
uwolni¢ swoj petny potencijat, ale nizsza kwota jaka najmujgcy moze otrzymac
za mieszkanie moze — w dobie gtodu mieszkan na wynajem i przy tak szybkim
wzroscie czynszOw - okazac sie barierg, ktora powstrzyma rzeczywisty rozwoj
systemu. Z tego powodu powstat model STANCJA, ktéry stanowitby rozwiniecie
systemu SAN, tak by obejmowat on wigcej mozliwosci najmu i przy okazji
poszerzat grupe beneficjentow.

Druga przestanka dla szerszego opracowania modelu STANCJA jest
kwestia starzejgcego sie spoteczenstwa i problemy oséb starszych, ktére zyja
w zbyt duzych, niewygodnych, niedostosowanych do ich potrzeb oraz trudnych
do utrzymania domach i mieszkaniach. Sytuacje takie majg miejsce, gdy osoby
starsze nie mogg, nie potrafig lub nie chcag przenies¢ sie do lepigj
dostosowanego do swoich potrzeb mieszkania, czego przyczyna moga byc¢
kwestie prawne, wiasnosciowe lub nawet sentymentalne.

Trzecia kwestia, ktdérg ma rozwigzywa¢ model STANCJA, to ogromny
problem zlokalami mieszkalnymi dla miodych dorostych — zaréwno osdéb
studiujgcych, jak i tych wykonujgcych pierwszg prace. Przez zbyt wysokie ceny
mieszkan coraz wiecej osdb w wieku miedzy 18. i 35. rokiem zycia nie moze
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usamodzielni¢ sie i zmuszona jest wspotzamieszkiwaé z rodzinami. Taka
sytuacja po pierwsze, ogranicza ich mozliwosci osobistego rozwoju czy
zatozenia rodziny, a po drugie utrudnia zycie ich rodzinom.

Zasada dziatania

Model STANCJA stanowi poszerzenie bazowego modelu SAN
o0 podnajem pokoi po obnizonej cenie, w zamian za nieodptatne swiadczenie
ustug. Mozna powiedzie¢, ze w uproszczeniu jest to system stancji z centralnym
systemem posrednictwa. Proponowany model poszerza przy okazji baze
klientow o osoby starsze oraz powieksza wachlarz mieszkan dostepnych dla
osOb mtodych lub samotnych. Do programu - jako najemcy - zgtaszajg sie
seniorzy i seniorki, ktérzy majg odpowiednio duze mieszkanie (przynajmniej
dwie sypialnie plus pokdj dzienny) i ktorym potrzebna jest stata pomoc lub po
prostu towarzystwo. Z drugiej strony — jako lokatorzy i lokatorki — zgtaszajg sie
osoby mtode lub samotne (takze seniorzy i seniorki), ktorym odpowiada model
wspoétzamieszkiwania i ktére w zamian za niskie koszty zakwaterowania
deklaruja gotowosé pomocy i/lub dotrzymywania towarzystwa
wiascicielowi/wtascicielce mieszkania. Zakres pomocy moze sie bardzo réznic.
Od pomocy codziennej, do okazjonalnej, od wsparcia w sprzataniu i zakupach,
do spotkan przy obiedzie. Dla kazdej pary zasady wspotzamieszkiwania oraz
koszty najmu ustalane sg indywidualnie. W razie potrzeby SAN zajmujg sie
przeprowadzeniem niezbednego remontu lub adaptacji mieszkania do potrzeb
dodatkowych lokatorow/lokatorek. W razie koniecznosci moga przy okazji
wprowadza¢ zmiany ufatwiajace zycie osobie starszej, na przyktad przy
wykorzystaniu Srodkow PFRON. Rolg pracownikéw/pracowniczek SAN jest
ponadto koordynacja procesu tgczenia najemcoéw z lokatorami, opracowanie
umowy tak by chronita interesy kazdej ze stron, a nastepnie cykliczna kontrola
czy wspoipraca przebiega planowo. W proces rekrutacji i tgczenia par
mieszkaniowych zaangazowani sg psycholodzy/psycholozki, co zmniejsza
szanse wystgpienia konfliktéw na tle osobowosciowym.

Pomyst zainspirowany zostat dziatajgcymi w réznych krajach programami,
w ramach, ktérych studenci i studentki mieszkajg w domach opieki dla osob
starszych lub w innych miejscach wraz z osobami starszymi. Zaréwno mtodzi
jak i starsi majg swoje oddzielne pokoje oraz petng swobode i — w zaleznosci od
konkretnej sytuacji — sg zobowigzani do pomocy lub dobrowolnie pomagaja
i przebywajg z seniorami i seniorkami okreslong liczbe godzin w tygodniu. Jak
podaje Global Ageing Network, pierwszy taki program rozpoczgt sie
w Barcelonie w 1996 roku, jako efekt wspoétpracy miasta ilokalnego
uniwersytetu, anastepnie rozwinat sie w popularny, ogdlnokrajowy
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system*®. Obecnie podobne inicjatywy sa popularne miedzy innymi
w Niderlandach (np. Residential and Care Center Humanitas, Deventer), Franciji
(Lyon) czy USA (Ohio, Cleveland)?*.

Schemat dziatania

Mam lokum
v przystepnej

= =
| —

\ 4

= == / =
7

1.0soba starsza mieszka 2. SAN bada potrzeby 3. Podpisywana jest 4. Senior wspotdzieli dom
w duzym mieszkaniu, seniora i poszukuje umowa troéjstronna lub mieszkanie z najemca
ktérego utrzymanie jest najemcy W zamian za pomoc

trudne i drogie

Droga dojscia

->oparcie modelu stancyjnego na obecnych przepisach o SAN i juz istniejacych
agencjach najmu sprawi, ze droga dojscia jest szybka i nietrudna;

->model bedzie rozwijat sie stopniowo, na zasadzie kuli snieznej. Poczatkowe
oczekiwania, co do skali dziatania musza by¢ stonowane. Model jest bowiem
oparty na budowie tréjstronnego zaufania miedzy seniorami, SAN, a osobami
mtodymi;

->aby zacheci¢ do oferowania mieszkan poprzez SAN potrzebny jest albo aktywny

udziat samorzadow, ktore swojg wiarygodnoscia, gwarantowatyby dfugotrwate
bezpieczenstwo zaangazowania w tego typu przedsiewzigcie, albo stosowanie
zachet finansowych (np. ulg podatkowych dla dochoddéw z najmu).

49. hitps://globalageing.org/articlesblogs/intergenerational-living/, dostep 08.2023
50. https://www.sensorytrust.org.uk/blog/humanitas-the-care-home-with-a-difference#content, dostep
09.2023.
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Komentarz prawny

Analiza normatywna prowadzi do wniosku, ze wdrozenie tego modelu nie
tyle co wymaga zmian w obowigzujacym systemie prawnym, ile odpowiednio
zaprojektowanych polityk lokalnych. Forma prawna SAN jest stosunkowo
elastyczna i moze stuzy¢ osigganiu — oczywiscie w pewnych granicach —
réznych celdéw szczegdtowych. Wydaje sie, ze w tym przypadku konieczne jest
tworzenie pozaprawnych mechanizméw zachet, a przede wszystkim
promowanie modelu jako ze wszech miar uzasadnionego (urbanistycznie,
spotecznie).

Zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa: “Spoteczna agencja najmu jest
podmiot prowadzacy, wcelu tworzenia warunkdéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, dziatalnos¢ polegajagca na
dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od
ich witascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych budynkéw osobom
fizycznym wskazanym przez gmine na zasadach okreslonych w niniejszym
rozdziale”. Gmina — co wynika wprost z przepisu - moze wskazywaé¢ osoby
fizyczne, na rzecz ktorych agencja prowadzi dziatalnosc¢. Jak stanowi art. 22e
powotanej ustawy: ,,1. Rada gminy okresla, w drodze uchwaly stanowigcej akt
prawa miejscowego: 1) Kryteria uprawniajace osobe fizyczng do zawarcia z SAN
umowy najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
zwanej dalej "umowa najmu"; 2) zasady ubiegania sie 0sOb fizycznych
o zawarcie umowy najmu; 3)  kryteria, ktorych  spetnienie  uprawnia
dotychczasowego najemce do zawarcia nowej umowy najmu; 4) sSposob
weryfikacji spetnienia kryteriow, o ktorych mowa w pkt 1 3.

2. Okreslajgc kryteria uprawniajace do zawarcia umowy najmu, o ktorych
mowa w ust. 1 pkt 1 i 3, rada gminy dokonuje wyboru sposrod Kryteriow,
0 ktorych mowa w art. 8 ust. 2 pkt 1-4 i 6-13 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
0 pomocy paristwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2021 r. poz. 2158 oraz z 2022 r. poz. 1561), lub
wskazuje wtasne Kryteria.”

Z analizy ust. 2 jednoznacznie wynika, ze rada gminy moze wskazac
“wtasne kryteria” (w tym np. wieku) lub siegna¢ po te uregulowane w ustawie
0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych. Co istotne, art. 8
ust. 2 pkt. 8 tej ustawy stwierdza wprost mozliwos¢ wprowadzenia kryterium
wieku (osoby, ktére ukonczyty 65 lat).

W zwigzku z powyzszym istnieje mozliwos¢ - na podstawie
obowigzujgcych regulacji prawnych — wdrozenia Modelu STANCJA w modelu
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Komentarz ekonomiczny

Model ten pozwala na niskokosztowe zwiekszenie podazy
mieszkan na wynajem dla osdb mtodych, przy jednoczesnej poprawie sytuaciji
bytowej oséb starszych. Za cene zatrudnienia w SAN oséb nadzorujgcych
realizacje programu i tgczacych potencjalnych wynajmujacych z najemcami
w modelu STANCJA mozliwe jest uzyskania catkowitych korzysci
ekonomicznych (tj. wartos¢ swiadczonych przez obie strony kontraktu ustug)
wielokrotnie przekraczajgcych koszt programu.Dodatkowo realizacja tego
modelu zwiekszy efektywnos¢ wykorzystania juz istniejgcego zasobu
mieszkaniowego. Jest to szczegdlnie wazny aspekt w sytuacji starzenia sie
spoteczenstwa. Osoby powyzej 60 roku zycia w przyttaczajgcej wiekszosci
(ponad 90%) zyja w mieszkaniach wifasnosciowych o Sredniej powierzchni
przekraczajgcej 60 m kw. Jak pokazujg tablice dtugosci trwania zycia, wiele z
nich, zwifaszcza kobiet, spedzi znaczng czesS¢ reszty swojego zycia w
samotnosci, a w rezultacie: w lokalu o powierzchni przekraczajacej ich potrzeby
mieszkaniowe. Znalezienie sposobu na obopdlnie korzystne i akceptowalne
dokwaterowanie do tych lokali oséb szczegdlnie zagrozonych ubdstwem
mieszkaniowym bedzie jednym z najwazniejszych wyzwan nadchodzgcych
dekad w Polsce. Reaktywacja w miastach akademickich znanego z okreséw
wysokiego niedoboru mieszkaniowego modelu stancyjnego moze temu sprzyjac
zwtaszcza, jezeli nad rozwigzywaniem konfliktdw w relacjach miedzy najemcami
a wynajmujgcymi bedzie czuwata agencja SAN.

Komentarz spoteczno-urbanistyczny

Spotecznie model STANCJA w modelu Spotecznej Agencji Najmu jest
bardzo korzystny. Stanowi odpowiedZz na trzy rézne problemy o spotecznym
odziatywaniu: (1) zwieksza dostepnos¢ mieszkan dla oséb mitodych; (2)
przeciwdziata wykluczeniu i poczuciu wyizolowania osob starszych, a przy tym
wydtuza ich okres samodzielnosci; (3) niweluje przepas¢ pokoleniowa miedzy
mtodymi ludZzmi i osobami starszymi, a przy okazji daje szanse na rozwiniecie
spotecznej wrazliwosci wsrdod oséb wchodzgcych w dorostosé. Model obniza
takze indywidualne koszty zycia obu stron. Jezeli ten model udatoby sie
rozwing¢ bytby takze krokiem w strone deinstytucjonalizacji ustug spotecznych.
Miatby takze potencjat przeciwdziatania niepetnosprawnosci oraz profilaktyki
zdrowia psychicznego.

Nie przewiduje sie spotecznego oporu zwigzanego z wdrazaniem tego
systemu. Wszystkie rozwigzania sa dobrowolne i nie angazujg znacznych
srodkow publicznych, przez co pomyst nie wydaje sie kontrowersyjny.
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Z punktu widzenia zagospodarowania przestrzennego model ten uznac¢ nalezy
za zgodny z zasadg zréwnowazonego rozwoju. Jego zastosowanie zwieksza
stopien wykorzystania przestrzeni mieszkaniowych oraz gestos¢ zaludnienia,
dzigki temu zmniejsza sie zapotrzebowanie na nowe obiekty oraz na nowa
infrastrukture. Z powodu optymalnego wykorzystania przestrzeni zmniejsza sie
miedzy innymi ogolne zuzycie energii cieplnej, a dzieki przeprowadzanym
remontom wydtuza sie zywotnos¢ biorgcych w programie nieruchomosci.

Analiza SWOT i wnioski

Tabela 16. Analiza SWOT dla proponowanego modelu 4. STANCJA

Pozytywne Negatywne

- efektywne wykorzystanie przestrzeni
mieszkaniowej

recepta na samotnos¢

wsparcie dla oséb starszych
korzysci emocjonalne, ktére osiggaja
mtodzi ludzie w kontaktach

z osobami starszymi, oswajanie

= zalezno$¢ od zaangazowania

vl

i kompetencji pracownikéw SAN
= mozliwosc
konfliktéw pokoleniowych

- -> ji
Vewnetrane tematu starosci > c*za.soch,k?nr:jy s'y.stem rejkrutacp
e > praktyczne promowanie > zozo.noscla ministracyjna .
deisytucjonalizacji w kontekscie rozyvl!qza,mfe CZasSOWs, o.gra.mcztone
starosci n;oz IVYOSCIqbpogOI’SZGI.’I:aSIQ s. anu
=> niskie koszty zakwaterowania z | rona .osc') y stﬁrszejbu zmiang
- elastycznosé: zakres pomocy P ?n;W z.yC|owyc 0Soby
i zasady wspotzamieszkiwania sg miodsze)
ustalane indywidualnie.
- wsparcie specjalistow
- model moze zdoby¢ duz e Co .
o y . a} . => mozliwosci naduzy¢ z jednej ze
popularnos¢ i wsparcie, jesli
. s stron umowy
zostanie wiasciwie wypromowany . s I
e e ; => nieprzewidziane komplikacje
=> mozliwos¢ pozyskania o
Zewnetrzne -> problem z dostepnoscia

dodatkowych $rodkow
(np. PFRON)

- wieksza podaz mieszkan dla os6b
mtodych

specjalistow
- problemy z akceptacja spoteczng

opracowanie wtasne

Model ten jest stosunkowo szybki i tatwy do wdrozenia, nie wymaga
zmian ustawowych, nie wigze sie z dodatkowymi kosztami, nie wymaga
dodatkowej infrastruktury. Jest takze korzystny z punktu widzenia
spofeczenstwa i zgodny z zasadg zrownowazonego rozwoju. Jedynym
obszarem wymagajgcym dopracowania bytyby zapewne kwestie zwigzane
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z opieka psychologiczng, zwigzane z niska wydolnoscia tego typu infrastruktury,
opieka psychologiczna, zwigzane z niska wydolnoscig tego typu infrastruktury
pomocowej w ramach polskiej polityki spotecznej - z tego wzgledu nie wydaje
sie mozliwe angazowanie w tym kontekscie np. przecigzonych juz obecnie
rozmaitymi zadaniami pracownikéw i pracownic socjalnych. Dla rozwoju swojego

potencjatu potrzebowataby medialnej promociji i szerokiej prezentacji dobrych
praktyk.

A. Twardoch. J. Szlachetko, A. Czerniak, k. Drozda, M. katkowski n



Whioski

->Z catg pewnoscig luka mieszkaniowa nie zniknie samoczynnie, a bez
interwencji ustawodawcy bedzie rosna¢. Opracowania naukowe i eksperckie
jednoznacznie dowodzg, ze istnieje grupa obywateli o okreslonym statusie
spoteczno-ekonomicznym, ktéra nie bedzie w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych bez nowych modeli dostepnych cenowo mieszkan.

->Najkorzystniejszym rozwigzaniem - ze wzgledu na zréznicowany profil
jednostek samorzadu terytorialnego, a w szczegdlnosci gmin, ale takze zasade
samodzielnosci  zadaniowo-kompetencyjnej - jest wprowadzenie do
obowigzujgcego ustawodawstwa co najmniej kilku narzedzi (modeli), sposréd
ktorych zainteresowane podmioty mogtyby wybra¢ optymalny (dostosowany do
polityki lokalnej, lokalnego rynku pracy, stratyfikacji spotecznej, itd.).

->Badanie modeli wsparcia dostepnego cenowo budownictwa mieszkaniowego

stosowanych na swiecie jest niezwykle istotne i moze stanowi¢ cenng inspiracje.
Nie wszystkie nadajg sie jednak do wdrozenia w polskich uwarunkowaniach
spoteczno-ekonomicznych. Stad studia komparatystyczne nalezy prowadzic¢
w sposob zdroworozsgdkowy. W raporcie przedstawiono cztery inspirowane
rozwigzaniami stosowanymi w Europie modele, ktére maja szanse zaistnie¢
w praktyce ustawowej, administracyjnej oraz biznesowej. Cho¢ ich
wprowadzenie do porzadku prawnego odznacza sie zroznicowanym stopniem
trudnosci.

->Najtatwiej do obrotu praktycznego wprowadzi¢c model STANCJl. W tym
przypadku w zasadzie kontekst normatywny istnieje i sprzyja, a potrzebne sa
raczej decyzje polityczne. Najtrudniej do porzadku bedzie wprowadzi¢ model
recyklingu urbanistycznego, z tego wzgledu, ze zasada zréwnowazonego
rozwoju w wielu srodowiskach politycznych i spotecznych nie cieszy si¢ duzym
uznaniem.

->Jednym z zapomnianych w Polsce narzedzi wsparcia budownictwa mieszkan
dostepnych cenowo - ktére w raporcie nie pojawito sie jako odrebny model, ale
ktére powinno stanowiC uzupetnienie do zaproponowanych rozwigzan - sg ulgi
podatkowe. Zwolnienie z podatku dochodowego deweloperow i fundusze
inwestycyjne realizujgcych projekty spofecznie potrzebne jest jedng z zachet
stosowanych regularnie w krajach zachodnich do stymulowania rozwoju
mieszkalnictwa socjalnego. Obecnie, w Polsce
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wynajmujgcy lokale do SAN majg dochdd zwolniony z podatku, dobrze bytoby
jednak rozwing¢ te ulge takze na inne przypadki tak zeby pewnymi korzysciami
fiskalnymi objete byly podmioty prywatne, ktdre przekazuja swoje mieszkania na
rzecz realizacji celow polityki mieszkaniowe;.

->Warto pamiegtac, ze sektor prywatny to zaréwno wielkie podmioty w rodzaju
firm deweloperskich czy funduszy inwestycyjnych, ale tez drobni wtasciciele, co
jest bardzo istotne w kontekscie rozdrobnionej struktury wtasnosciowej polskich
mieszkan - stad koncentracja w raporcie na tematach takich jak SAN, czy

STANCJA.
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Zakonczenie

W raporcie przedstawiono stosowane obecnie w Polsce modele
witgczenia sektora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan,
kompleksowy przeglad modeli stosowanych we Francji i w Wielkiej Brytanii oraz
zaproponowano cztery dodatkowe modele, ktérych wdrozenie w Polsce bytoby
wsparciem dla kwestii dostepnosci mieszkan.

Wdrozenie kazdego z tych, nowych modeli przyniostoby takze dodatkowe
korzysci — spoteczne, przestrzenne Ilub Srodowiskowe. Raport nie jest
oczywiscie dzietem zamknietym, z pewnoscia mozliwe jest opracowanie
kolejnych rozwigzan. U podstaw opracowania nie lezy jednak ambicja
wyczerpania katalogu mozliwych narzedzi, tylko wskazanie mozliwosci dalszego
rozwoju wspoétpracy miedzy sektorem prywatnym i publicznym w kwestii
zwigkszania dostepnosci cenowej mieszkan. Wazne wydaje sie byc¢
przekonanie, ze taka wspotpraca jest mozliwa i przyniesie korzysci dla trzech
stron: samorzadow, podmiotéw komercyjnych oraz - co najwazniejsze -
mieszkancow. Wspotpraca taka daje takze dodatkowe mozliwosci dla wsparcia
celdw spotecznych, przestrzennych i Srodowiskowych, co w normalnym
postepowaniu jest niejednokrotnie zbyt drogie (dla gmin) lub nieoptacalne (dla
biznesu).

Mimo, ze sSrodowiska decyzyjne i deweloperskie nie sg w tej chwili
specjalnie optymistycznie nastawione do takich form jak PPP, ich wprowadzenie
wydaje sie by¢ koniecznoscig, szczegolnie przy radykalnym obecnie poziomie
prywatyzacji polityki mieszkaniowej. Z wywiadéw wytania sie takze znaczne
poparcie dla tej idei ze strony srodowiska analitycznego. Eksperci i ekspertki
zwracajg uwage na negatywny bodziec rynkowy, ktoéry w réznej i trudnej do
przewidzenia skali oddziatywa¢ bedzie na polska polityke mieszkaniowa.
Powodowa¢ moze on wzrost nierdwnosci ekonomicznych (dodatkowo
podsycany zmianami klimatycznymi i niestabilng sytuacja geopolityczng) co
w efekcie bedzie zmniejsza¢ mozliwos¢ nabywania mieszkan na wifasnosc.
Partnerstwa na rzecz mieszkalnictwa dostepnego beda wiecej niz potrzebne,
zarbwno z punktu widzenia interesu spotecznego i stabilnosci gospodarczej,
a takze interesow samych podmiotow aktualnie skupionych na dziatalnosci
czysto komercyjnej. To sktania do poszukiwania nowych rozwigzan - takich
wtasnie jak modele proponowane w tym raporcie oraz do stosowania nie tylko

dobrowolnych narzedzi w tym zakresie.
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Wywiady pokazujg takze jak istotna we wspoétpracy publiczno-prywatne;j
jest jakos¢ pracy administracji publicznej, ktéra mocno wptywa na efektywnosé
polityk publicznych. Potrzebne jest zatem odpowiednie przygotowywanie
samorzadu terytorialnego na wspétprace z podmiotami prywatnymi. Dzisiaj
wspotpraca ta postrzegana jest jako niedoskonata z wielu przyczyn (od strachu
przed korupcja lub posgdzeniem o sprzyjanie nieuczciwej konkurencji, az po
merytoryczne btedy w zarzadzaniu), a zarazem identyfikowana przez
respondentki i respondentéw jako jedna z kluczowych barier zniechecajgcych
sektor prywatny do dziatan na rzecz zrbwnowazonej polityki mieszkaniowe;.

Kolejnym argumentem przemawiajgcym za wprowadzaniem rozwigzan
bazujagcych na wspotpracy miedzysektorowej jest stopniowa stabilizacja
polskiego kapitalizmu, ktéra wptywa tez na rozwdj branzy deweloperskiej.
Wszystko wskazuje na to, ze branza ta bedzie w wiekszym stopniu chciata
angazowac sie w dziatania z zakresu spotecznej odpowiedzialnosci biznesu
(CSR), stajgcego sie juz czescig rozwinietej ekonomii spotecznej, a nie tylko
dziataniem wizerunkowym, o umiarkowanym zaawansowaniu ponad negatywnie
rozumiany PR. Rozwija sie¢ bowiem raportowanie spoteczne, pozyskiwanie
kapitatu na inwestycje wymaga dziatan w zakresie zréwnowazonego rozwoju
(umozliwia np. dostep do lepszego kredytowania) — to obiecujgca przestrzen do
angazowania podmiotdow komercyjnych we wspodtprace na rzecz mieszkalnictwa
dostepnego.

Kwestia mieszkalnictwa dostepnego cenowo jest sprawa nie tylko
spoteczno-ekonomiczng, ale takze przestrzenng. Z tego powodu w modelach
podkreslamy ich wymiar przestrzenny i gdzie to tylko mozliwe, staramy sie
taczyé rozwigzania wspotpracy gospodarczej z planowaniem miejscowym.
Najlepszym przyktadem tego potgczenia sg systemy prowizji spotecznych
i grantdw mieszkaniowych, ktére dzieki takiemu powigzaniu majg potencijat nie
tylko zwigkszenia dostepnosci mieszkan i wyréwnania ogdlnych nieréwnosci
spotecznych, ale takze stymulowania jakosci przestrzeni, punktowego
kierowania zachetami rozwojowymi oraz redukowania nieréwnosci spotecznych
w wymiarze przestrzennym. Po wdrozeniu bytyby tak potrzebnymi narzedziami,
ktore mogtyby skutecznie przeciwdziata¢ enklawizacji przestrzeni.

Wspétpraca publiczno-prywatna ma bardzo wiele zalet — juz omdéwionych
w tym raporcie. Nie zalezy jednak zapominaé, ze fgcza sie z nig takze
zagrozenia, o ktorych réwniez staramy sie informowac przy omawianiu kazdego
z modeli. Najwiekszym z nich jest prywatyzacja pomocy publicznej, ktorej
zapobiega¢ muszg bardzo precyzyjnie skonstruowane umowy, przy ktérych
opracowywaniu bierze sie pod uwage nie tylko scenariusze pozytywne, ale
takze potencjalne zagrozenia opisywanych procesow.
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Na koniec trzeba podkresli¢, ze najlepsze efekty w dziataniach z zakresu
polityki mieszkaniowej osiagng¢é mozna przy wykorzystaniu bardzo szerokiego
wachlarza narzedzi. Wzmacnianie wspotpracy miedzysektorowej, opartej
o podmioty publiczne oraz prywatne jest niezwykle istotne. Trzeba pamigtac, ze
podmioty prywatne to nie tylko nastawieni komercyjnie przedsigbiorcy, ale takze
sami mieszkancy (model kooperatyw), prywatni witasciciele mieszkan (SAN,
STANCJA) i organizacje non profit — takie jak fundacja Habitat for Humanity
Poland.

Gliwice / Warszawa / Gdansk, pazdziernik 2023
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Pierwsza prezentacja raportu

Pierwsza prezentacja niniejszego raportu odbyta sie 2. pazdziernika 2023
podczas Forum Mieszkaniowego organizowanego w Warszawie przez Fundacje
Habitat for Hummanity, w ramach sesji “Zaangazowanie sektora prywatnego
w podaz dostepnych cenowo mieszkan, w tym poprzez remonty pustostanéw”

W sesji udziat wzieli:
->  Agata Twardoch - sprawozdawczyni i moderatorka

= Juliusz Tetzlaff, Dyrektor Departamentu Mieszkalnictwa w Ministerstwie
Rozwoju i Technologii

-  Arkadiusz Ptak, Burmistrz Miasta i Gminy Pleszew

->  Konrad Ptochocki, Dyrektor Generalny Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich

=>  Andrzej Chetchowski, Partner w kancelarii Miller Canfield

- Szymon Firlag, Prezes Zwigzku Pracodawcéw Producentow Materiatéw

dla Budownictwa

W ostatecznej wersji raportu uwzgledniono czes¢ uwag i komentarzy, ktére
wypowiedziane zostaty w ramach sesji.
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Kazdy cztowiek zastuguje

na godne miejsce do zycia

Fundacja Habitat for Humanity Poland
ul. Kozia 3/5 lok. 8 00-070 Warszawa
T: +48 537 520 664
rzecznictwo@nhabitat.pl habitat.pl

Przekaz darowizne na nasze konto:
47 1870 1045 2078 1070 6899 0001
Dziekujemy!

‘m Habitat

for Humanity®
Poland

Niniejsze opracowanie zostato opracowane przy wsparciu Biura
Wysokiego Komisarza Naroddéw Zjednoczonych ds. Uchodzcéw
(UNHCR). Za tres¢ niniejszej publikacji odpowiada wytgcznie autorzy
opracowania i w zaden sposob nie moze by¢ ona traktowana jako
odzwierciedlenie pogladéw UNHCR.
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