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Projekt ,Narodowy Program Mieszkaniowy” jest
w jakims sensie odpowiedzig na osiggniecia minionych
ponad osmiu lat charakteryzujacych sie gtownie tym,
ze owczesny rzad postanowit uwolnic sie od rozwiazy-
wania probleméw mieszkaniowych panstwa, oswiad-
czajac w exposé sejmowym, ze mieszkania wybuduja
sobie obywatele sami, a urzednicy im w tym ewentual-
nie pomoga. Dlatego wazne jest przypomnienie.

P raktyczna likwidacja spéldzielczego budownictwa lokatorskiego i whasnosciowego spowodowa-
ta, ze sfera budownictwa mieszkaniowego zostala zdominowana przez model rynkowy, w ktdrym
mieszkanie stato sie towarem, wiasnoscig prywatna, a © mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych decydowata zdolnoé¢ pokonania bariery cenowej. Z kolei model administracyjno-sacjalny
zaklada, ze mieszkanie jest dobrem socjalnym, a zaséb mieszkaniowy jest wiasnoscia publiczna. Cena
mieszkania i koszty eksploatacyjne 53 tu elementem wtdrnym, dostosowanym do mozliwosci najemcy
i okreslonych preferencji spotecznych, a nie do statusu ekonomicznego obywateli.

Skutek preferowania modelu rynkowego byt jasny do przewidzenia — w latach 2011-2015 udziat
spotdzielczego budownictwa mieszkaniowego w catym rynku wynidst 2,4%, prym wiedli inwestorzy
indywidualni - 54,4% oraz deweloperzy - 40,3%, a udziat inwestoréw gminnych, Towarzystw Budow-
nictwa Spotecznego oraz zakladow pracy wyniost tacznie 2,8 %.

Na rynku pozostaje jeszcze model mieszany, w ktérym funkcjonujg rézne formy i tytuty wiasnosci
mieszkania, ale zawsze jest to forma towaru, gdzie cena i koszt mieszkania podlega regulacji po-
przez okreslenie finansowych warunkéw pozyskania mieszkania. Cena oddaje faktyczne koszty jego
budowy i utrzymania. Zrédiem finansowania s $rodki wiasne wspomagane srodkami publicznymi,
jako czesciowe wsparcie | uzupetnienie. Zalozenia Programu zmierzajg w tym kierunku, aby oferta
mieszkaniowa byta szersza i ozywita mozliwosci rynku mieszkaniowego.

W tej sytuacji oczywiste jest, ze najwigkszy potencjat organizacyjny, niejako ,uspiony’, znajduje sie
dzisiaj w budownictwie spétdzielczym. | takie jest takze — wsréd innych — przestanie zawarte w tym
Programie, co jest sygnatem optymistycznym pe latach minionych. Znajduje to odzwierciedlenie
w zakladanym rozwoju spofdzielczosci mieszkaniowej poprzez aktywizacje nowego budownictwa.

Na spotkaniu w styczniu 2016 r. z przedstawicielami zwiazkow spotdzielczych w Krajowej Radzie
Spotdzielczej ze strony Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa padty deklaracje sygnalizujace



Ze strony Ministerstwa Infra-
struktury i Budownictwa padty

deklaracje sygnalizujace przy-
wrocenie mozliwosci ustanawia-
nia spotdzielczych lokatorskich
praw do lokali.

przywrdcenie mozliwosci ustanawiania spotdzielczych lokator-
skich praw do lokali, méwiono o braku mieszkari na wynajem,
o poszerzeniu oferty mieszkaniowej dla niezamoznych. W dyskusji
podkreslano tez role i doswiadczenie spdidzielni mieszkanio-
wych jako bezposredniego inwestora.

Najistotniejsza jest jednak eliminacja wszelkich barier blokuja-
cych budownictwo lokatorskie, jak i mozliwos¢ przeksztatcania
tych praw oraz poprawa dostepnosci mieszkan dla oséb nieza-
moznych lub nieposiadajacych wystarczajacej zdolnosci kredy-
towej na przyktad poprzez budownictwo na wynajem.

Rownie istotnym problemem jest miedzy innymi sprawa do-
stepnosci mieszkar w szczegolnosci dla mtodych rodzin beda-
cych na tzw. dorobku. Z analizy przeprowadzonej przez zespét
autoréw Narodowego Programu Mieszkaniowego wynika miedzy
innymi, ze minimalna powierzchnia mieszkania zabezpieczaja-
ca potrzeby rodziny wielodzietnej to ok. 80 m?, a tylko ok. 40%
rodzin o najwyzszych dochodach bedzie zdolna do zakupu lub
wynajmu takiego mieszkania. Cho¢ program ,Rodzina 500+"
w swym zatozeniu ma poprawic sytuacje mieszkaniowa rodzin
wielodzietnych, szczegolnie tych o wynagrodzeniach nizszych
niz przecietne, to nadal ok. 40% rodzin ogdtem i ok. 50% rodzin
w wieku do 34 lat znajdzie sie na pograniczu mozliwosci finan-
sowych pozwalajacych na zakup lub wynajem mieszkania o po-
wierzchni zabezpieczajgcej potrzeby rodziny wielodzietnej,

Nie bez znaczenia i to nie tylko dla rodzin wielodzietnych pozo-
staje bariera dostepnosci okreslona przez wysokos¢ czynszu naj-
mu, zalezna po czesci od wielkosci aglomeracji i uwarunkowan
regionalnych i roztozona w przedziale od 20 zi/m? do 40 zi/m’.
Jest zatem pilng koniecznoscia zwiekszenie podazy mieszkan
0 nizszym czynszu i walka o obnizenie kosztow budowy mieszkan,
miedzy innymi poprzez wykorzystywanie gruntéw publicznych
pod budownictwo mieszkaniowe oraz technologie budowy
mieszkan, by¢ moze nawet z powrotem do technologii budow-
nictwa wielkoptytowego.

Jakiekolwiek obiekcje co do budownictwa wielkoplytowego
oparte na doswiadczeniach lat siedemdziesigtych czy osiem-
dziesigtych zdaja sie bezzasadne. Technologie te zmienity sie
diametralnie, wielka ptyta z tamtych lat a dzisiejsze rozwigzania
1o ogromna przepasc: dzisiejsze rozwigzania sg nowoczesne,
a réznica w szybkosci montazu plyt — kolosalna.

Narodowy Program Mieszkaniowy w swych zatozeniach zawiera
rowniez dziatania zmierzajgce do zaktywizowania sektora spot-
dzielczosci mieszkaniowej. Propozycje te, jak wczesniej wspo-
mniano, generalnie zaktadaja:

- zwiekszenie mozliwosci realizacji inwestycji mieszkaniowych na
zasadach spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu;

- likwidacje barier prawnych w segmencie praw lokatorskich;

- pewne ograniczenie mozliwosci przeksztatcania spétdziel-
czych lokatorskich praw do lokali wybudowanych w ramach
instrumentow wsparcia szczegdtowo opisanych w programie
[Mieszkanie+";

- mozliwosc przeksztatcania spotdzielczych lokatorskich praw do
lokali w odniesieniu do inwestycji lub lokalu w zaleznosci od
rozwiazarh umownych;

- poprawa dostepnosci mieszkar poprzez takg zmiane przepiséw,
ktére spowodujg znaczace zwiekszenie udziatu tej formy orga-
nizacyjno-prawnej w realizacji budownictwa mieszkaniowego.

Realizacja tych zatozern wymaga uchwalenia nowej ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Wymaga to jednak intensyw-
nych innych prac legislacyjnych skierowanych na ,otwarcie sie’,
a nie na blokowanie inicjatyw inwestorow.

Harmonogram realizacji Programu zaktada miedzy innymi:

- inwentaryzacje nieruchomosci gruntowych Skarbu Pafstwa —
Il kwartat 2016 1;

» przyjecie ustawy o Narodowym Funduszu Mieszkaniowym
i przekazywaniu nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa
na cele budownictwa mieszkaniowego - IV kwartat 2016 1

- przyjecie przez Rade Ministréw przepiséw nowelizujacych
ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych - IV kwartat 2016 r;

- przyjecie projektu ustawy w sprawie wprowadzajgcej system
wsparcia oszczedzania na cele mieszkaniowe — Il kwartat 2017 1.

Zatozenie, ze kompleksowa weryfikacja rozwigzar prawnych do-
tyczacych spotdzielni mieszkaniowych poprzez nowelizacje lub
zmiane ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z terminem
docelowym |l kwartat 2018 r. jako terminem skierowania zato-
zer\ nowej ustawy do rozpatrzenia przez Rade Ministrow wydaje
sie terminem zbyt odlegtym, biorac pod uwage koniecznosé
doprecyzowania rozwigzan ustawowych w stosownych prze-
pisach wykonawczych. Wszystko to nie wyglada zbyt optymi-
stycznie, choc obiektywnie trzeba skonstatowac, ze jednak jest
to pierwszy projekt po wielu latach, w czasie ktorych nikt nie
podjat nawet proby przedstawienia spoleczeristwu jakiego-
kolwiek projektu rozwigzania nabrzmiatego od lat problemu
budownictwa mieszkaniowego. Z tych wzgledow Narodo-
wy Program Mieszkaniowy winien spotkac sie z zyczliwoscia,
albowiem dotychczasowe konsultacje z ruchem spotdzielczym
wskazujg potrzebe skorzystania z doswiadczen spétdzielni nie
tylko w zakresie pefnienia funkgji inwestora, ale réwniez spraw-
dzonego zarzadcy zasobu mieszkaniowego.

Tak wiec po staropolsku ,patrzajmy wprzédy, a korica dobrego
wygladajmy”.
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