JAK USPRAWNIAC BUDOWNICTWO? (fragmenty wywiadu)

Z Piotrem Styczniem, podsekretarzem stanu w Ministerstwie Infrastruktury, rozmawia
Bozenna Chlabicz. Czwartek, 11 lutego 2010r.

- Czy Polska moze i powinna mie¢ narodowy program mieszkaniowy - czy jest on nam
potrzebny 1 dlaczego? Jakie sa mozliwosci w tym zakresie w kontek$cie aktualnej sytuacji
gospodarczej, a jak powinien wyglada¢ docelowy model, niezalezny od obecnych zawirowan
na rynkach finansowych? Wreszcie - czy widzi Pan szans¢ zbudowania takiego planu, ktory
bedzie realizowany "ponad podziatami", niezaleznie od biezacej koniunktury politycznej?

- Wydaje sig¢, ze w aktualnej sytuacji w gospodarce, ale takze i w budownictwie
mieszkaniowym, duzy, jednolity, narodowy program budownictwa mieszkaniowego nie jest
wskazany. Angazowalby on bowiem ograniczone, zgodnie z mozliwo$ciami budzetu, $rodki
publiczne, ktorych skutkiem bylaby wylacznie podaz standardowych co do jako$ci i
parametrow nowych, badz modernizowanych, lokali mieszkalnych. W takiej sytuacji trudno
jest juz na starcie wyobrazi¢ sobie sukces finalnego produktu. W gospodarce rynkowej
efektywnos¢ kazdego programu o charakterze gospodarczym zalezy od stopnia zréznicowania
oferty kierowanej na rynek w mozliwie szybki sposob, ale takze od jej elastycznosci, tzn.
umiejetnosci takiego dostosowywania si¢ do potrzeb rynku, aby w przysziosci oferta
mieszkaniowa mogta ulec zmianom bez nadmiernych, dodatkowych kosztow.....

...Ze wzgledu na te istotne uwarunkowania, lepsze bytyby programy segmentowe, dziatajace
na rézne rynki mieszkaniowe, zwiazane z rozng sytuacja dochodowa i1 oczekiwaniami
poszczeg6lnych grup spotecznych. Docelowy model takiego segmentowego oddziatywania na
polski rynek mieszkaniowy powinien polega¢ na monitorowaniu sytuacji i ustalaniu nisz
spotecznych, dla ktérych wymagane jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w pierwszej
kolejnosci, a nastepnie konstruowaniu programoOw mieszkaniowych cechujacych sig
sterowalnoscia - postrzegang zarowno pod wzgledem gospodarczym, jak tez spolecznym -
powodujaca sprawne tworzenie nowych zasobdéw. Przyktadem funkcjonujacego 1
rozwijajacego si¢ juz teraz takiego programu moze by¢ program budownictwa socjalnego,
ktory stymuluje mozliwosci tworzenia zasobu socjalnego i komunalnego przez gminy.
Chociaz jego efektywnos$¢ zalezy, oczywiscie, od wielkosci dostgpnych srodkéw publicznych,
jesteSmy przekonani, ze oczekiwania samorzadéw gminnych, a przede wszystkim 0sob,
ktérym lokale socjalne przystuguja, beda dzigki niemu w realnie krotkim okresie - sadzg, ze w
ciagu 6 do 10 lat - zrealizowane.

Aktualna sytuacja gospodarcza, dajaca z perspektywy ostatnich trzech lat wszystkim
zainteresowanym pewna nauke, w jaki sposob nie mozna tworzy¢ powszechnego popytu na
lokale mieszkalne powoduje, ze obecnie szuka si¢ takich zwiazkow kapitatu publicznego,
kapitatu prywatnego i osobistej aktywnosci obywateli, aby razem stanowity one gwarancj¢
prawidtowego funkcjonowania modelu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Modelu
opartego na wzajemnej dobrej relacji popytu i podazy w réznych segmentach rynku
mieszkaniowego, a nie - tak jak bywalo w przesziosci - albo nadmiernego popytu, albo
nadmiernie rozbudzonej podazy.....



... Trudno méwi¢ o nowych instrumentach wsparcia finansowego w czasie konsolidowania
budzetu panstwa, raczej trzeba usprawnia¢, modernizowa¢ 1 zwigksza¢ efektywnos$¢ tego
budownictwa, z ktérym mamy do czynienia juz w tej chwili.

Natomiast tzw. docelowy brak, czyli zapotrzebowanie, ktére powinno objaé rowniez wymiang
tej czesci zasoboéw mieszkaniowych, ktora z réoznych wzgledow nie nadaje sig, badz juz
wkrotce nie bedzie nadawac sig do zasiedlenia, szacowany jest na liczbg od 1,5 do 1,8 miliona
lokali mieszkalnych. Mamy réwniez opracowania pokazujace, ze nalezatloby mozliwie szybko
zaspokoi¢ potrzeby okoto 250 tysigcy mtodych matzenstw, ktére nie sa objete dedykowanym
gtownie dla nich programem "Rodzina na Swoim". Problemem w tym wypadku jest
zauwazalna grupa rodzin, ktora w trwaly sposob bedzie uzalezniona od lokalnej polityki
mieszkaniowej samorzadu gminy. Co si¢ powinno zrobi¢ w tym zakresie? Przede wszystkim
nalezy wyraznie okres$li¢ mozliwos$ci, jakie daje powiazanie aktywno$ci osobistej polskich
obywateli ze srodkami publicznymi i zasobami finansowymi bgdacymi w obrocie na rynku
mieszkaniowym, pochodzacymi ze Zrddet prywatnych - chociazby bankoéw lub niektérych
inwestorow mieszkaniowych. Waznym jest rowniez okreslenie, jak duza grupa spoteczna jest
w stanie oplaca¢ petne koszty utrzymania zasoboéw mieszkaniowych. Calkiem realna jest taka
sytuacja, a obserwacje rynku to potwierdzaja, ze dla pewnej liczby gospodarstw domowych
relacje popytu i podazy lokali mieszkalnych nie musza by¢ tak silnie uzaleznione od ogodlnej
sytuacji gospodarczej, czy tez podlega¢ zawirowaniom obserwowanym w danym momencie
na rynku mieszkaniowym. Liczba oddanych do uzytku okoto 166 tysigcy lokali mieszkalnych
w roku 2008 oraz okoto 160 tysiecy oczekiwanych w roku 2009, pozwala, pomimo spadku
liczby rozpoczynanych inwestycji, inaczej patrze¢ na polski rynek mieszkaniowy niz bylo to
jeszcze na przetomie wiekow....

.... Przede wszystkim nalezy sobie wyjasni¢, czym jest pojecie elastycznosci na uzytek
terminologii zwiazanej z gospodarka zasobami mieszkaniowymi oraz tworzeniem nowych
zasobow. Wyraznie nalezy bowiem powiedzie¢, ze elastyczno$¢ mozemy okresla¢ pod katem
szeregu kategorii: zrodet finansowania budowy zasobéw mieszkaniowych, zrodet
finansowych w zakresie utrzymania zasobow mieszkaniowych, ale rowniez elastycznosci
wynikajacej z mozliwosci alokacji kapitatu zaangazowanego przez osoby prywatne w budowg
lokali mieszkalnych. Oczywiscie, ta ostatnia cecha elastycznos$ci nie musi dotyczy¢ wytacznie
0sOb prywatnych - réwnie dobrze moga to by¢ inne podmioty, na przyktad gminy.
Elastycznos¢ to takze mozliwie szybka wymiana uzytkownikoéw lokali, wymuszona realnymi
kosztami utrzymania zasobow mieszkaniowych 1 odpowiednia polityka optat. Taka
elastyczno$¢ wyraza si¢ przenoszeniem pewnych grup ludnosci z zasobow o niskim
standardzie do zasobow o standardzie wysokim 1 jednocze$nie dostosowywaniem tych
pierwszych do potrzeb mieszkaniowych o0sob, ktore dopiero zaczynaja funkcjonowaé na
rynku mieszkaniowym. Elastyczno$s¢ to takze technologia 1 organizacja rynku
mieszkaniowego. Przykladem moze by¢ powodowanie, tam gdzie jest to mozliwe, zamiany
uzytkowania lokalu mieszkalnego o niewystarczajacej powierzchni na uzytkowanie lokalu
wigkszego, poprzez potaczenie kilku mniejszych w jeden. Taka operacja powoduje, ze
traktujemy zasoby mieszkaniowe jako -elastyczne w zakresie zaspokajania potrzeb
konkretnych grup ludnos$ci, nawet przy rezygnacji z tworzenia nowego zasobu. Elastycznos¢,
co przede wszystkim chciatbym podkresli¢, to wymiennos$¢ cech szczegdlnych, czyli warto$ci
mieszkan, cech technologicznych, a w skrajnych przypadkach, takze potozenia.

Kilka uwag polemicznych:



-Pan Minister, pomimo, Ze zauwaza braki mieszkaniowe to jednak subtelnie fagodzi ich skalg
1 nie chce dostrzec, ze jesteSmy na ostatnim miejscu w UE w wigkszosci wskaznikow
dotyczacych mieszkalnictwa,

-Minister nie dostrzega roéwniez, ze w ostatnich latach ta przepas$¢ si¢ poglebia pomimo
bardzo dobrej do niedawna koniunktury gospodarcze;,

-w wywiadzie nic nie ma na temat, ze gwaltowne zmniejszanie nakladow na sfere
mieszkaniowa w stosunku do PKB, nastgpowalo réwniez w niedawnym okresie
dynamicznego rozwoju gospodarczego. Ograniczanie nakladow na mieszkalnictwo w
ostatnich latach byto wynikiem nieracjonalnych decyz;ji politycznych,

-teoria 0 segmentowym rozwoju mieszkalnictwa zamiast skoordynowanych wieloletnich
programdw w postaci ustaw jest proba usprawiedliwienia politycznych zaniechan i btedow i
nie ma wiele wspolnego z doswiadczeniami europejskimi,

- powolywanie si¢ na ,segmentowe” sukcesy (np. budownictwo socjalne) jest jakims
nieporozumieniem. Zaden z dotychczasowych programoéw ,,segmentowych” nie zostat w
pelni zrealizowany (TBS, bud. socjalne, komunalne). Przyklady: pamigtamy eufori¢ medialna
towarzyszaca oglaszaniu programéw budownictwa socjalnego w 2006 roku. Owczesny rzad
obiecywal, ze w ciagu 8 lat zostanie wybudowane 100 tys. lokali socjalnych i 20 tysigcy
nowych miejsc w noclegowniach. Z tego w latach 2007-2009 miato powsta¢ tacznie ok. 40
tysigcy lokali i miejsc noclegowych, tymczasem zawarto dotychczas zaledwie ok. 5 tys.
umoéw ( przy takim tempie program bedzie zrealizowany po 100 latach). Przyktadem braku
konsekwencji 1 ulegania doraznym interesom politycznym moze by¢ kolejny program
rzadowy ,,rodzina na swoim”. Byl to jeszcze niedawno okret flagowy obecnej koalicji. Mingto
niewiele czasu i znowu zmiana koncepcji. Zaczgto mowi¢ o ,,wygaszaniu” ustawy (czytaj
zmniejszaniu naktadow budzetowych na ten cel). Wczesniej zlikwidowano Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy, z ktérego finansowano doptaty do tych kredytow, oddajac wszystko w rgce
banku, ktoérego zainteresowania z przyczyn oczywistych sa odlegte od wspierania programow
mieszkaniowych dla malo i $rednio zarabiajacych rodzin.

Kolejny przyktad to TBS — Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. W tym systemie non
profit miano budowac ,,masowo” tak potrzebne mieszkania czynszowe. Ustawa zaktadata
budowanie w pierwszym okresie po 20 tys. mieszkan czynszowych rocznie, a potem nawet po
40-50 tysiecy. Tymczasem w sumie przez 15 lat oddano zaledwie 84 tysiace mieszkan (po 5-6
tysigcy mieszkan $rednio rocznie), gtéwnie na skutek restrykcji formalno - prawnych i
ograniczen finansowych. Rownolegle skutecznie zlikwidowano masowy system
spoldzielczego budownictwa lokatorskiego, znowu wbrew do$wiadczeniom i praktykom
europejskim. Kilka lat temu Przyjeto ustawg w sprawie termorenowacji budynkow
mieszkalnych. Dzisiaj efekty tej inicjatywy sa marginalne.

-Wszystkie ,,segmentowe” programy byly przez politykow wykorzystywane kadencyjnie do
celow wyborczych. Nie bylo woli politycznej zeby rozwiazaé catosciowo i1 dlugofalowo
problemy polskiej bezdomno$ci 1 ochrony przestrzeni publicznej, przeciwnie byty
koniunkturalne segmentowe, kampanijne dziatania. Dlatego wtasnie jest potrzebna ustawa o
10 letnim Narodowym Programie Mieszkaniowym rozliczanym co roku przez sejm.

Minister P. Styczen, w wyniku rezolucji sejmowej otrzymat zadanie przygotowania programu
mieszkaniowego na lata 2010-2020. Zyczymy powodzenia, cho¢ poglady wyrazone w
powyzszym wywiadzie nie wroza nic dobrego.



