Polska Akademia Nauk

Komitet Prognoz “Polska 2000 Plus”
przy Prezydium PAN

Patac Kultury i Nauki

00-901 Warszawa

tel/fax. 620-33-76; tel. 656-71-38
e-mail: komprog@pan.pl

MEMORIAL

Komitetu Prognoz “Polska 2000 Plus” przy Prezydium PAN
dla najwyzszych wtadz Rzeczypospolitej Polskiej

w sprawie grozby katastrofy mieszkaniowej

1 koniecznosci jej przeciwdziatania

Komitet Prognoz “Polska 2000 Plus” przy Prezydium Polskiej Akademii Nauk poddat
wszechstronnej analizie sytuacje mieszkaniowa w kraju na tle perspektywicznych,
dlugookresowych potrzeb i wyzwan rysujacych si¢ w tej dziedzinie.

Z analizy tej wynikaja wnioski, ktore ze wzgledu na wagg sprawy, przedstawiamy
najwyzszym wtadzom RP.

I. W sytuacji mieszkaniowej w kraju zarysowaty si¢ w ostatnich latach trwate tendencje o
charakterze niekorzystnym 1 niebezpiecznym dla przysztosci. Komitet uwaza, ze jezeli nie
zostang zahamowane, to moga one doprowadzi¢ do katastrofy mieszkaniowej z negatywnymi
tego konsekwencjami ekonomicznymi, spotecznymi i1 technicznymi.

Decyduja o tym gltownie nastepujace czynniki:

1. W najblizszych latach w przyspieszonym tempie bedzie wzrastata konieczno$¢ wyburzania
starej substancji mieszkaniowej wyeksploatowanej i zniszczonej technicznie. Skalg
potrzebnych wyburzen samych tylko budynkow powstatych jeszcze przed I wojna §wiatowa
ocenia si¢ na ok. 1 mIn mieszkan, a tacznie do roku 2020 na ok. 2 mln. mieszkan.

2. Coraz szybciej postgpowac beda procesy technicznego starzenia si¢ domow zbudowanych
w technologii wielkiej ptyty.

3. Wyczerpuje si¢ zaséb terendw uzbrojonych pod budownictwo mieszkaniowe w miastach,
stworzony w latach 80-tych, jezeli wigc nie nastapi radykalne jego zwigkszenie, to za 5 lat nie
bedziemy mieli gdzie budowac.

4. W najblizszych 5 latach znacznie wzros$nie liczba ludzi mtodych wchodzacych w wiek
zawierania malzenstw, podczas gdy juz obecnie sytuacja mieszkaniowa mtodych rodzin jest
dramatyczna.



5. Wydhuza si¢ przecigtny czas zycia starszego pokolenia, a ten pozytywny proces powoduje,
ze zwalnia si¢ tempo dziedziczenia mieszkan przez nastgpcow.

6. Narastajacy deficyt mieszkan, zwlaszcza wsrod mtodych rodzin, powoduje coraz bardziej
odczuwalne konsekwencje w procesach demograficznych, zwlaszcza w postaci zmniejszania
si¢ liczby urodzen dzieci, a wigc zwolnienie tempa reprodukcji ludnosci.

II. W tej sytuacji szczegolnie pilne staje si¢ zahamowanie regresu w budownictwie
mieszkaniowym, ktérego rozmiary w ostatnich latach nie zapewniaja nawet pokrycia ubytku
mieszkan z tytutu fizycznego ich zuzycia. Rownie pilne staje si¢ przyspieszenie proceséw
modernizacji i remontu domow.

Dlatego za cel spotecznie minimalny nalezy uzna¢ zbudowanie do roku 2020 co najmniej 3
mln nowych mieszkan, a optymalna tu wielko$¢ ksztalttowataby si¢ na poziomie 5 min
mieszkan. Pozwoliloby to doprowadzi¢ liczbg mieszkan budowanych w przeliczeniu na 1000
ludnosci do 6-7 rocznie, co oznaczatoby zahamowanie regresu w pod tym wzgledem w
stosunku do krajéow UE.

III. Zapewnienie przetomu w gospodarce zasobami mieszkaniowymi wymaga zasadniczej
zmiany doktryny i podej$cia do budownictwa mieszkaniowego, a tym samym zmiany polityki
gospodarczej 1 spolecznej panstwa. Istnieja tu dwa podejscia:

Pierwsze wynika z neoliberalnej mys$li ekonomicznej i sprowadza si¢ do tego, ze kazdy sam
odpowiada za swoje warunki mieszkaniowe, a mieszkanie jest towarem rynkowym, w
stosunku do ktorego obowiazuja reguty gry ekonomiczne;.

Drugie - to poglad, ze za zaspokojenie elementarnych potrzeb mieszkaniowych w grupach
ludnosci stabych ekonomicznie, odpowiada rowniez panstwo i samorzady.

W praktyce oba podejscia powinny by¢ umiejetnie kojarzone. Jednakze w ostatnich 10 latach
proporcje pomiedzy tymi podejsciami zostaly wyraznie zachwiane. Wyrazito si¢ to w
nadmiernej dominacji ekonomicznych zasad podejscia do kwestii mieszkaniowej i to w
stopniu nawet wigkszym, niz to ma miejsce w krajach UE.

Bez zmiany dotychczasowej doktryny i opartej na niej praktyki nie mozna oczekiwac
poprawy sytuacji mieszkaniowej w kraju, a wszelkie zapowiedzi takiej poprawy beda tylko
iluzja.

Dlatego zachowujac ekonomiczne zasady dziatalnosci w gospodarce mieszkaniowej trzeba
przyja¢ nowe zatozenia w tej dziedzinie, a mianowicie:

1. Budownictwo mieszkaniowe moze sta¢ sig istotnym czynnikiem przyspieszenia rozwoju
gospodarki, tak jak to miato miejsce w krajach odbudowujacych sig ze zniszczen Il wojny
$wiatowej, przy czym jego wplyw na ogo6lna koniunkturg jest szczegolnie duzy. Ocenia si¢
bowiem, ze wydatki na budowe mieszkan zwigkszaja popyt finalny na towary 1 ustugi w skali
gospodarki ogotem w relacjach jak 1 do 4-5.



2. Bez poprawy sytuacji mieszkaniowej nie mozna liczy¢ na szybszy postgp w likwidacji
opoznien w poziomie cywilizacyjnym, poniewaz warunki mieszkaniowe w bardzo duzym
stopniu okreslaja szanse rozwoju jednostki i rodziny oraz ich wptyw na procesy innowacyjne,

3. Przetomu w budownictwie mieszkaniowym nie mozna uzyskac bez wigkszego
zaangazowania si¢ panstwa, w tym rowniez bez wigkszego udziatu budzetu centralnego i
budzetow samorzadowych.

4. Przelomu w sytuacji mieszkaniowej nie mozna dokona¢ bez rozumne;j i konsekwentnie
stosowanej strategii dziatania.

IV. Strategia dziatania w tej dziedzinie powinna si¢ opiera¢ na nastgpujacych zatozeniach:

a/ skoncentrowanie juz w najblizszych latach gtownego wysitku na zwigkszeniu budowy
nowych mieszkan, i zahamowaniu obecnego regresu,

b/ zapoczatkowanie na szeroka skale procesu renowacji istniejacych zasobow
mieszkaniowych, zwlaszcza realizowanych w technologii wielkiej ptyty,

¢/ opracowanie i wdrozenie nowych technologii ekonomicznie efektywnego, taniego i
masowego budownictwa mieszkaniowego. Dotychczasowe technologie nie speiniaja bowiem
tego zadania,

d/ uzupethienie budownictwa domoéw jednorodzinnych i realizowanych przez firmy
developerskie - budownictwem wielorodzinnym tanszym, dostosowanym do mozliwosci
finansowych grup ludnosci o $rednich i niskich dochodach.

V. Do przetomu w sytuacji mieszkaniowej kraju nalezy dazy¢ przede wszystkim przez
doskonalenie i1 lepsze wykorzystywanie juz istniejacych instytucji i rozwiazan.

1. W tym celu dodatkowe wplywy do budzetu, jakie maja nastapi¢ w wyniku likwidacji ulg
podatkowych dla osob fizycznych z tytutu budowy nowych mieszkan, oceniane na okoto 1,5
mld zt powinny by¢ w petnej wysokosci przesunigte na budownictwo realizowane w ramach
Towarzystw Budownictwa Spotecznego, tak, aby zwigkszy¢ rozmiary tego budownictwa z
3,8 tys. mieszkan w roku 2000 do co najmniej 50 tys. w roku 2010 i 100 tys. w roku 2020.
Powinna temu towarzyszy¢ zmiana charakteru prawnego i zasad funkcjonowania tych
towarzystw.

2. Konieczne jest zrezygnowanie z zamierzonego wzrostu stopy podatku VAT od materiatlow
budowlanych, a takze z projektowanego naliczania tego podatku od sprzedawanych mieszkan,
co mogtoby spowodowaé docelowo wzrost cen mieszkan w skali ponad 20%. Natomiast
uzasadnione byloby wprowadzenie przy sprzedazy nowo budowanych mieszkan zerowej
stawki VAT.

3. Niezbegdna jest wydatniejsza pomoc panstwa dla obnizenia kosztow odsetek ponoszonych
przez osoby zaciagajace kredyty na budownictwo mieszkaniowe. Jest to konieczne w sytuacji
bardzo wysokich rynkowych stop procentowych od kredytu przekraczajacych wigcej niz
dwukrotnie wskaznik inflacji.



4. System kredytu kontraktowego powinien ulec zmianie tak, aby zwigkszy¢ relacje
wysokosci kredytu do petnych kosztéw budowy z 20% obecnie do 40-60%, wydtuzy¢ czas
jego sptlaty z 7 lat do 20 lat oraz usprawnic tryb przyznawania tych kredytow. Jednoczesnie
stopa oprocentowania wktadow oszczednosciowych w tym systemie powinna by¢ wyzsza od
realnej stopy inflacji. Odpowiednie zmiany powinny by¢ wprowadzone takze w warunkach
udzielania kredytow dla Towarzystw Budownictwa Spotecznego i spotdzielni lokatorskich

5. Konieczne jest przyspieszenie prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych znajdujacych si¢ w
gestii wladz lokalnych, aby w wigkszym stopniu przesuna¢ srodki w gminach przeznaczone
dotychczas na utrzymanie istniejacej substancji mieszkaniowej, na zbrojenie terendéw i nowe
budownictwo.

6. Powinna by¢ utrzymana forma kas budowlanych w potaczeniu z istotna modyfikacja zasad
ich funkcjonowania oraz z dofinansowaniem przez panstwo ich kapitalu zaktadowego.

7. W zasadniczy sposob trzeba zwigkszy¢ subwencje budzetowe dla gmin na zbrojenie
terenéw pod budownictwo mieszkaniowe 1 jego realizacje jako najbardziej dotychczas

skuteczny sposéb pobudzania tego budownictwa.

8. Konieczne jest zwigkszenie wykorzystania sSrodkow funduszu pracy na zbrojenie i budowe
mieszkan socjalnych z 20% do 60-70% catego funduszu.

9. Trzeba radykalnie uelastyczni¢ przepisy budowlane i eliminowac biurokratyczne
przeszkody, utrudniajace podejmowanie budowy nowych budynkéw mieszkalnych.

V1. Rozwazenia wymaga podjecie nowych rozwiazan, mogacych zdynamizowac
budownictwo mieszkaniowe przez:

1. Wprowadzenie obowiazku lokowania w inwestycjach mieszkaniowych cze¢éci srodkow
Otwartych Funduszy Emerytalnych z zapewnieniem im réwnocze$nie gwarancji kredytowych

panstwa.

2. Utworzenie banku wyspecjalizowanego w budownictwie mieszkaniowym z duzym
udziatem samorzadowych wtadz lokalnych.

3. Wprowadzenie specjalnych preferencyjnych kredytow dla:

a/ rodzin mtodych, uzyskujacych mieszkanie po raz pierwszy,

b/ rodzin migrujacych w zwiazku ze zmiana miejsc pracy,

¢/ rodzin, ktorym brakuje srodkoéw na zakonczenie juz rozpoczetych domoéw jednorodzinnych.
4. Intensywne dziatania propopytowe na rzecz ograniczenia nadmiernego kredytowania

innych celéw konsumpcyjnych, jak np. zapewnienie korzystniejszych warunkow
kredytowania budownictwa mieszkaniowego niz zakupéw samochodow.



5. Wigksze ukierunkowanie popytu na materiaty budowlane na rzecz wyprodukowanych w
kraju przez udzielanie preferencyjnych kredytow na wykorzystanie licencji zagranicznych do
ich produkcji. Mogtoby to sta¢ si¢ jednym z istotnych elementéw szerszego odwrocenia
popytu na towary 1 ushugi, wytwarzane w kraju.

6. Organizowanie lokalnych funduszy gromadzacych $rodki na cele remontéw 1 modernizacji
zasobow mieszkaniowych na zasadach uprzywilejowanych, udzielajacych tanich kredytow z
udziatem panstwa witascicielom nieruchomosci z wszystkich sektorow. Powinno temu
réwnocze$nie towarzyszy¢ konsekwentne dziatanie na rzecz zapewnienia
samowystarczalno$ci w utrzymaniu zasobow mieszkaniowych przez stopniowe urealnienie
CZynszow.

VII. Niezaleznie od doraznych posunig¢, konieczne jest zwigkszenie, najdalej w ciagu 3 lat,
dotychczasowych wydatkow panstwa na budownictwo mieszkaniowe z 0,4% PKB do 1,5-
2,0% PKB. Okres ten nalezy traktowac jako etap przygotowawczy i1 wykorzystaé dla
przygotowania zwigkszonego frontu terendw uzbrojonych pod budownictwo mieszkaniowe
oraz dla odpowiednich zmian legislacyjnych.

VIII. Calo$¢ dziatah na rzecz ozywienia budownictwa mieszkaniowego powinna by¢ ujgta w
postaci alternatywnego programu budownictwa mieszkaniowego, ktory miatby cechy
narodowego programu, obejmujacego okres 20 lat.

Za jego przyjeciem i realizacja przemawia rowniez istniejaca obecnie szansa wykorzystania
wyjatkowo temu sprzyjajacych warunkoéw:

1. Do roku 2010 wchodzi na rynek pracy 5,5 mln ludzi w wieku produkcyjnym, co nawet
uwzgledniajac osoby przechodzace na emerytury, oznaczaé¢ bedzie konieczno$¢ stworzenia
1,4 mln nowych miejsc pracy. Budownictwo mieszkaniowe moze i powinno tu odegraé
kluczowa rolg.

2. Na skutek roznych form dyskryminacji na rynkach krajow zachodnich trzeba sig liczy¢ z
powrotem do kraju tysigcy robotnikéw budowlanych tam pracujacych o wysokich
kwalifikacjach.

3. Polska ma relatywnie nizszy niz w innych krajach poziom zadluzenia wewngtrznego. Moze
1 powinno by¢ to zatem szerzej wykorzystane na rzecz budownictwa mieszkaniowego.

4. Znaczna jest obecnie skala niewykorzystanych zdolnosci produkcyjnych w przemystach
wytwarzajacych materialy budowlane oraz w przemystach dostarczajacych dobr na
wyposazenie mieszkan.

5. Istnieje potencjat do robot przygotowujacych tereny uzbrojone, ktéry moze ulec
samolikwidacji.

Chodzi wigc o wykorzystanie unikalnej szansy zdynamizowania gospodarki i przeksztatcenia
budownictwa mieszkaniowego w wazny czynnik przeciwdziatania wzrostowi bezrobocia.



IX. Natomiast jesli nie zostang podj¢te srodki dla zahamowania regresu w budownictwie
mieszkaniowym to zdaniem Komitetu grozi nam wowczas:

a/ rosnaca skala katastrof budowlanych, z czym wiaza¢ si¢ beda nieuchronnie wypadki
smiertelne wsrdd ludnosci,

b/ dalsze zaostrzenie tendencji do zmniejszania liczby dzieci w rodzinie i pogorszenia
struktury wieku ludnosci,

¢/ przyspieszenie procesu roznicowania si¢ sytuacji materialnej pomiedzy gospodarstwami
domowymi i regionami,

d/ przekreslenie szans na redukcjg¢ opdznien w poziomie cywilizacyjnym.
Wszystkie te czynniki przemawiaja za tym, aby problem mieszkalnictwa stal si¢ jednym z
priorytetow dtugookresowej strategii rozwoju kraju i jej operacyjnych ($rednio- 1

krotkookresowych) programéw i planow.

Sprawa jest najwyzszej wagi spotecznej, gospodarczej i politycznej. W zwiazku z tym
powinna stac¢ si¢ przedmiotem ogoélnonarodowej dyskus;ji.

W imieniu
Prezydium Komitetu Prognoz “Polska 2000 Plus”
Polskiej Akademii Nauk
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