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e . Zgodnie z obowigzujgcg Konstytucjg Rzeczpospolitej Polskiej
[Konstytucja RP 1997] wtadze publiczne zobowigzane sg do
prowadzenia polityki sprzyjajgcej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli poprzez takie dziatania jak:

* przeciwdziatanie bezdomnosci,
* wspieranie budownictwa socjalnego,

e popieranie dziatan obywateli zmierzajgcych do posiadania wtasnego
mieszkania



Prawo do posiadania mieszkania zadeklarowane jest rowniez w nastepujgcych umowach
miedzynarodowych:

Deklaracja Praw Cztowieka - ,kazdy cztowiek ma prawo do poziomu zycia zapewniajgcego
zdrowie I dobrobyt jemu i jego rodzinie, w’chzagac w to wyzywienie, odziez,
mieszkanie...” [Powszechna Deklaracja Praw Cztowieka 1948].

Migdzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych - ,panstwa —
strony niniejszego Paktu uznajal prawo kazdego do odpowiedniego poziomu zycia dla
niego samego i jego rodziny, wigczajgc w to wyzywienie, odziez i mieszkanie...
[Miedzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Spo’recznych i Kulturalnych 1966]

Europejska Karta Spoteczna - ,w celu zapewnienia skutecznego wykonywania prawa do
mieszkania, strony zobowigzujg sie podejmowac dziatania zmierzajgce do popierania
dostepu do mieszkan o odpowiednim standardzie, zapobiegania i ograniczania
bezdomnosci w celu jej stopniowego I|kW|dowan|a uczynienia kosztow mieszkan
dostepnymi dla tych, ktorzy nie maja wystarczajacych zasobow” [Europejska Karta
Spoteczna 1968].



Zasob mieszkaniowy jako dobro o charakterze
quasi-publicznym

* Mieszkanie od strony uzytkowania jest per definitione dobrem prywatnym,
ale jednoczesnie dobrem ,,szczegdlnym” — gdyz jest immanentnie zwigzane
z efektami zewnetrznymi i dobrami publicznymi zarowno w fazie produkgji
(procesu budowlanego), zaspokajania bezposredniej potrzeby
mieszkaniowej, jak i wychodzenia z uzytkowania.

* Z mieszkaniem wigzg sie zarowno efekty zewnetrzne o charakterze
prywatnym jak i publicznym w tym o charakterze klubowym. Ponadto
rynek mieszkaniowy jest takze integralnie powigzany z utomnym rynkiem
terenow budowlanych. Utomnosc¢ ta jest nie tylko zwigzana ze skalg
efektow technologicznych i débr publicznych, ale takze z utomnoscia
informacji, niepewnoscig i ryzykiem w odniesieniu do zmian w otoczeniu
kazdego mieszkania.



* Mieszkanie jest produktem stowarzyszonym z innymi produktami
(skutkami) oddziatowujgcymi na ,,strony trzecie” zarobwno w procesie
budowania jak i uzytkowania w okreslonym terytorialnym systemie
spoteczno-gospodarczym.

* Mieszkanie w swoim kontekscie terytorialnym - determinuje takze
wytwarzanie i dostep do innych débr publicznych.

e Z uwagi na skale efektéw zewnetrznych i débr publicznych zwigzanych z
,mieszkaniem” nie spetnia ono cech ani dobra rynkowego (prywatnego) ani
publicznego. Stopien upublicznienia zasobu mieszkaniowego rosnie wraz
ze wzrostem liczby mieszkan niezaleznie od ich formy wtasnosciowe;j.

e Z punku widzenia ekonomii mieszkanie jest zatem kategorig dobra
mieszanego (quasi publicznego).

* Pozostawienie zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej niesprawnemu
rynkowi bedzie prowadzito do spotecznie nieefektywnej alokacji zasobu
mieszkaniowego jak i niesprawnego sposobu jego uzytkowania.



Kryterium witasnosci w realizacji zasobéw mieszkaniowych o
cechach interesu spotecznego (publicznego)

e Sprawe stosunku do wtasnosci w osigganiu celow polityki mieszkaniowej ze strony
wtadz publicznych jednoznacznie okresla deklaracja Europejskiego zwigzku
developerdw i firm budownictwa mieszkaniowego (UEPC .WF tej deklaracji
~Sprowadzanie definicji mieszkalnictwa spotecznego do publicznej lub semi-
publicznej wtasnosci firm zarzadzajgcych zasobami mieszkaniowymi nie jest juz
do utrzymania i zaakceptowania. Rola sektora prywatnego w oferowaniu
mieszkan, w przypadku, kiedy rzad nie moze zapewnic ich finasowania nie moze
sig ograniczac do roli zwyktego (prostego) dostawcy na rzecz publicznych lub
semi-publicznych podmiotéw. Pomoc panstwa musi by¢ bezwzglednie
skierowana na wspierania mieszkalnictwa dostepnego niezalenie od prawnego
statusu dostawcy takich mieszkan. Pomoc musi iS¢ w sposob
niedyskryminujqq{; do wszystkich orFanizacji, ktore moge to zadanie wykonac.
Tj. organizacji publicznych, semi-publicznych czy prywatnych. W przeciwnym
razie bedzie to dziatanie niszczace konkurencyjnosc¢ na spotecznym rynku
mieszkaniowym (socially mix housing markets5 “UEPC Declaration on State Aid
Related to Social Housing” (Maj 2012 UEPC The European Union of Developers
and House Builders)



* W interesie spotecznym jest, aby zasob mieszkaniowy danego kraju
petnit wtasnie funkcje gausi- publicznego zasobu w sposob
zrownowazony i adekwatny do poziomu rozwoju kraju (regionu,
gminy) niezaleznie od formy wtasnosci (dostawcy, uzytkownika i
zarzadcy) i jednoczesnie umozliwiat generowanie i transmisje jak
najwiekszej ilos¢ pozytywnych efektow zewnetrznych i débr
publicznych, za ktérych dostarczanie odpowiedzialne sg wtadze
publiczne.



* Publiczna funkcja zasobow mieszkaniowych oznacza, ze rola wiadz
publicznych w zaspokajaniu potrzeby mieszkaniowej jest
strategiczna i szczegdlnie ztozona, wymagajaca szerokiego
zintegrowanego podejscia w ramach innych polityk publicznych.
Mieszkanie nie jest bowiem tylko celem polityki publiczne;
mieszkaniowej. Jest jednoczesnie srodkiem (posrednim
instrumentem) osiggania celow innych polityk. Ignorowanie tego
ztozonego charakteru prowadzi do duzych spotecznych kosztéow
rozwoju.



e Kazda zatem sektorowa polityka (spoteczna, gospodarcza, rolna etc.)
wykorzystujgca mieszkania jak srodki (instrumenty) musi by¢ poddana
ocenie pod katem ubocznych skutkow (externalities), jakie generuje i
ich powigzan z formalng polityka mieszkaniowga panstwa oraz z innymi
politykami horyzontalnymi (przestrzenng, urbanistyczng,
srodowiskowg) a przede wszystkim z holistyczng politykg rozwoju
kraju - celem zapewnienia spojnosci dziatan i trwatego rozwoju.

* Kluczowa role w tak rozumianej polityce mieszkaniowej nastawione;
na spoteczny wymiar odgrywa polityka przestrzenna i polityka
gruntami.



W krajach spotecznej gospodarki rynkowej, polityce gruntami powszechnie
przypisywane sg cele, ktére majg kluczowe znaczanie dla osiggania celow spoteczne;
polityki mieszkaniowej.

e 1.Wspoétudziat w procedurach planowania rozwoju przestrzennego
wsparcie dla realizacji ustalen planu.

* Wspomaganie (stymulowanie) wdrazania polityk i programow
ekonomicznych i mieszkaniowych na poziomie krajowym, regionalnym i
lokalnym.

e Zapewnienie wtasciwego uzytkowania gruntow, tj. wtasciwy inwestor we
witasciwym miejscu i czasie

e Ograniczenie presji rozwojowej na tereny, ktorych uzytkowanie nie lezy w
interesie spotecznosci lokalnej.

* Ochrona przed marnotrawstwem terenéw budowlanych, tj.
utrzymywaniem terendw i wielkosci, ktérg powinno przejac spoteczenstwo.

* Ochrona przed niepozgdang, rozlewajgca sie urbanizacja
* Ochrona wartosci obiektow przyrodniczych i historycznych



e 2. Oddziatywanie na ceny terendw i zyski uzytkownikow

e Utrzymywanie cen terenow na poziomie akceptowalnym przez
spoteczenstwo.

* Mozliwosc¢ przejecia nieuzasadnionych przyrostow wartosci terenow.

* Mozliwosc¢ logicznego i akceptowalnego zdefiniowania spekulacji
terenami wraz z okresleniem, jaka czes¢ zyskow spekulacyjnych
powinna by¢ przejeta przez spoteczenstwo

* Mozliwosc przejecia zyskow ze spekulacji.
* Mozliwosc¢ zapobiegnia spekulowaniu gruntami.



* 3 Wspoétdziatanie na rzecz realizacji zasady spotecznej sprawiedliwosci w
procesach rozwoju przestrzennego.

* Mozliwos¢ zapewnienia rownosci migdzy wtascicielami terenow w
poszczegblnych obszarach planowania, miedzy réznymi obszarami
planowania oraz miedzy wszystkimi wtascicielami trenéw

* Zapewnienie rownosci kosztow terenow dla mieszkancow zyjacych w
podobnych obszarach zurbanizowanych.

* Zapewnienie, aby zaden wtasciciel ani kazda inna osoba, ktorej dotyczy
uzytkowanie fruntow,.me ponosita realnych strat ekonomicznych z powodu
uchwalenia planu lub jego realizacji.

* Zapewnianie prawa do bezpiecznego uzytkowania terenow dla
mieszkancow wynajmujgcych mieszkania.



* Osigganie tych celdéw jest mozliwe przez szerokg game ponad 60
instrumentow planistycznych, prawnych, ekonomicznych i fiskalnych,
finansowych i organizacyjno — instytucjonalnych, i informacyjnych,
ktorych dopracowaty sie kraje z grupy OECD. (T. Markowski
Instrumenty gospodarki gruntami -doswiadczenia miedzynarodowe
Biuletyn KPK PAN z. 195 Warszawa 2001)...
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Ryc. 8. Pozwolenia na budowe budynkéw a) jednorodzinnych i b) wielorodzinnych
wydane w latach 2013-2018

aaaaa

Zrédto: Opracowanie wtasne BAM na podstawie danych Wydziatu Urbanistyki i Architektury
Urzedu Miasta Lodzi.
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INSTRUMENTY/CELE

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

3.1

3.2

3.3

3.4

Instrumenty planistyczne

Planowanie strategiczne

* %

Planowanie uzytkowania terenow

Monopol publicznego planowania

Kk

xRk

Funkcjonalna polityka uzytkowania gruntéw

* %

GO —

Ograniczenia w prawach zabudowy

QW=

Instrumenty rynkowe

Nabywanie gruntéw na otwartym rynku

*k

* Kk

* %

* %

*%

(o))

N O

Wymiana gruntéw wraz ze scalaniem

*k

* %

*%

*%

0]

Sprzedaz gruntéw

*%

* %

* %

0o BN

©

Sprzedaz gruntéw powigzana z formami
uzytkowania i przysztymi przychodami

* %

* %

sk

Kontraktowanie robot budowlanych na rzecz
sektora prywatnego lub quas/ publicznego

ok

10

11

Wchodzenie w partnerstwo publiczno-prywatne na
rzecz zagospodarowania terenow

*k

dok

11

12

Umowy z deweloperami zabezpieczajacymi
publiczne interesy w zakresie gruntéw publicznych
I ich zagospodarowania

* %k

12

13

Marketing uzbrojonych terenéw pod okreslone
funkcje

* %

13

14

Marketing (produktowy) celowy nastawiony na
popyt ze strony okreslonych grup uzytkownikow

*k

14

15

Wyprzedzajgce wyposazenie infrastrukturalne
terendéw pod zabudowe (drogi, kanalizacja, wodo-

ciggi itp.)

15




Finansowe instrumenty pobudzania rozwoju

16

Bilans korzysci i kosztéw wprowadzenia planu
(skutki finansowe planu) jako podstawa aktywne;
polityki kupna, sprzedazy uzbrajania terendw itd.
(instrument aktywnej polityki miasta jako dewelope-
ra — mozliwy do stosowania takze przez dewelope-
réw prywatnych)

* %

16

17

Studium wykonalnosci strat i zyskow z
projektowanego zagospodarowania lub
przeksztalcen zabudowy

**

17

18

Monitorowanie realizowanych rezultatow
planowanego bilansu korzysci strat z tytutu
zainwestowania w tereny

* %

18

19

Kapitat ryzyka dla celéw zagospodarowania
i przeksztalcania terenow

* %

* %k

19

20

Przejmowanie i przydziat srodkow finansowych na
cele rozwoju (wnoszenie aportu), np. infrastruktury
stuzgcej do obstugi wielu jednostek urbanistycz-
nych. Przydziat ten jest rezultatem obliczonych

i przejmowanych wynikajgcych z bilansu korzysci

i kosztow realizacji konkretnego projektu
(instrument aktywnej polityki taczacy sie z ryzykiem
i wymaga dobrego administrowania budzetem)

*%

20

21

Zarzgdzanie srodkami budzetowymi wynikajgcymi
z dotacji celowych centralnych i regionalnych na
okreslone programy rozwojowe (mieszkalnictwo,
rewitalizacja centrum miasta)

21

22

Dotacje i subwencje rzagdowe na zakupy terenow
przez samorzgdy lokalne

**

* %k

*k

22

23

Pozyczki (rzadowe i bankowe) na zakupy terenow
przez samorzgdy po warunkiem nabycia ziemi po
racjonalnych cenach

* %

23




24

Warunki, jakim muszg odpowiadac ceny trenow
pod budownictwo mieszkaniowe w przypadku
aplikacji o pozyczki mieszkaniowe ze strony
dewelopera (zmusza to czesto deweloperéow do
kupowania terenéw od wiadzy lokalnej)

* %

24

25

Pomoc finansowa rzadu na rekompensaty

w obrocie ziemig, np. w formie jego obligacji

(w niektdrych krajach wtadze lokalne majg
upowaznienie do nabywania obligacji rzgdowych
i wyptacania rekompensat lub wydawania w tym
celu wiasnych obligacji komunalnych)

25

v

Instrumenty podatkowe (aktywna polityka
gruntami)

26

Podatki od nieruchomosci ad walorem (ziemia i
budynek)

* %

* %

26

27

Roczny podatek od wartosci ziemi

* %

*x

27

28

Podatek od przyrostu wartosci ziemi

* %

28

29

Podatek dochodowy z tytulu uzytkowania ziemi
(pobdr roczny od realnych lub potencjalnych
dochoddw)

29

30

Podatek od zyskow ze sprzedazy terendw przez
wiasciciela (wystepuje wiele modyfikacji czasem
liczony jako zysk netto po uwzglednieniu inflacji)

*k

30

31

Podatek od prawa do zabudowy (powigzany np.
uchwalonym planem uzytkowania terenow) moze
by¢ pobierany np. przy wydawaniu pozwolenia na
budowe

*x

* %

31

32

Karny podatek od terenéw pozostawionych
wolnymi od zabudowy lub uzytkowanymi
nieefektywnie

*%x

* %

32

33

Zwolnienie z podatkow, kiedy ziemia jest
sprzedawana wiadzom publicznym

33

34

Oplaty i podatki ptacone przez nabywce gruntow
w momencie oficjalnej rejestracji transakcji

34




35

Jednorazowa optata za pozwolenie na zabudowe
czesto traktowana jako optata planistyczna
(sposdb na zwrot kosztéw opracowania planu przez
wiadze lokalne)

35

36

Optaty z tytutu uzbrojenia terenu przez wiadze
lokalne

36

Pozostale instrumenty prawne

37

Nacjonalizacja terenow miejskich (budowlanych)

* %

* %

* %

37

38

Komunalizacja terenow

* %

* %

* %

* %

* %

* %

38

39

Przejmowanie bez rekompensaty czesci terendw
na realizacje celéw publicznych (ulice, drogi, linie
kolejowe, rurociggi itp.)

39

40

Przejmowanie przez wiadze lokalng
niezrealizowanego wzrostu wartosci terenu

w procedurach wywtaszczeniowych oferujgc cene
wedtug biezgcej wartosci a nie wedtug
planowanego wzrostu wartosci

* %k

* %

* %

40

41

Ograniczenia w prawach nabywania gruntow
i prawach wtasnosci

* %

* %

41

42

Regulacja cen terendow

* %

* %k

42

43

Ograniczanie lub zawieszanie konstytucyjnego
prawa do zabudowy (zagospodarowania)
prywatnym witascicielom

* %

k&

43

44

Wywiaszczanie na cele publiczne, ale takze
czasem pod inwestycje prywatne, jesli zabudowe
przewiduje plan

sk

*k

44

45

Prawo pierwszenstwa ze strony witadz publicznych
w transakcjach obrotu ziemig (np. ogélne prawo
pierwokupu lub prawo pierwokupu na terenach
objetych rewitalizacjg)

*%*

45

46

Przymusowa reparcelacja dziatek

*x

46




47

Zerwanie diugoterminowego kontraktu
dzierzawnego pod warunkiem przeznaczenia
terenu na cele zabudowy lub przeksztatcenia form
zabudowy

* %

47

48

Oficjalne zgdanie ze strony wiadzy publicznej

o przystgpienie do zagospodarowania terenu (jesli
wtasciciel nie zareaguje na zgdanie, wtadza lokalna
moze przystgpi¢ do wywltaszczenia)

* %

* %

* %

48

49

Ustanawianie prawem chronionych terenéw
przyrodniczych i historycznych

49

50

Specjalne regulacje dla specyficznych stref
urbanistycznych (strefy ekonomiczne,
przemystowe, o uproszczonych regulacjach
planistycznych)

* %k

**

50

a1

Banki trenow tworzone na poziomie krajowym,
regionalnym i lokainym

* %

51

92

Technika wspolinotowego scalania i konsolidacji
gruntéw (cele: wspdine planowanie, uzbrajanie,
reparcelacja terendw, a takze wspdlne ponoszenie
kosztow i rozdziat zyskow)

52

53

Wydzierzawianie gruntow przez wtadze publiczne

*x

* %

* %

%* %

* %

53

Vi

Instrumenty wspierajace

Vi

54

Wiasciwe struktury organizacyjne przystajgce do
tradyciji, kultury politycznej itp. (ogolnie wyroznia sig
podejscie scentralizowane, gdzie sprawami rozwoju
obszaréw problemowych na poziomie regionu
gminy zajmujg sie agencje rzgdowe, lub model
zdecentralizowany (wladze lokalne lub lokalne
agencije)

54

55

Kompetentny personel

**

**

55

56

Procedury i techniki zarzgdzania rozwojem
i gospodarkg gruntami (Scisle taczy sie

z posiadaniem wysokokwalifikowanego personelu)

* %

*x

56




57| Sprawny personel i srodki techniczne instytuciji . . 57
geodezyjnych

58| Baza informacyjna o terenach (rejestr katastralny) | % | * * 58

59 | Warunki do poprawnego prowadzenia wyceny

terenow (przeszkolony i kompetentny personel,
whasciwy system edukaciji, rozwinieta baza
badawcza)

*k

59

60

Przejsciowe zarzgdzanie nieruchomosciami (ij. od
nabycia do zagospodarowanie i sprzedazy)

60

61

Zarzgdzanie kontraktami dzierzawnymi diugiego
okresu (mozliwe rézne formy organizacyjne
wewnatrz jednestek samorzgdowych lub w
powiernictwie)

*%

* &K

**

61

62

Szczegotowe programy realizacji polityki
uzytkowania gruntow (opracowane zasady
i kierunki dziatarh na podstawie planu
zagospodarowania przestrzennego)

62

63

Polityka informacyjna (marketing) dotyczgca celéw
i instrumentow polityki gruntami

*%

* %

**

63

64

Organizowanie spotecznego poparcia dla projektow
zagospodarowania i rewitalizacji obszarow (pomoc
organizacyjna osobom, ktére ponoszg skutki np.
przeprowadzki, pomoc w znalezieniu nowego
mieszkania, dziatki budowlanej itp.)

* %

* %

64

65

Programy badawcze zwigzane z gospodarkg
gruntami

*%

*%

* %k

65

66

Pomoc mieszkaricom w samoorganizacji w celu
samopomocy w kwestii mieszkaniowej

* %

66

** instrumenty bezposrednie i efektywne
* instrumenty posrednie lub mniej efektywne

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

2.3

2.4

29

2.6

2.7

3.1

3.2

3.3
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* Niestety od lat 90 nie widac po stronie rzagdzgcych partii racjonalnej
proby uporzadkowania spraw spotecznej polityki mieszkaniowej
integralnie zwigzanej i gospodarowaniem przestrzenig. Problemy
mieszkaniowe s3 ,,instrumentem” populistycznego szukania gtosow
elektorskich a nie faktycznymi celami publicznych dziatan
interwencyjnych w sferze spotecznej gospodarki mieszkaniowe;j.

* Wszystkie dotychczasowe czgstkowe proby wprowadzenia zmian
konczg sie programami i aktami prawnymi, ktore pogtebiajg rozmiary
chaosu przestrzennego a tym samym kumulujg narastajgco w czasie
koszty spoteczne i ekonomiczne coraz bardziej obarczajgce obecne i
przyszte pokolenia.



