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Witaczenie sektora prywatnego do mieszkalnictwa spotecznego (prowizje spoteczne)

Diagnoza

Sytuacja na rynku nieruchomosci, to jest staty wzrost cen mieszkan i wysokie —w pordwnaniu z innymi
branzami — zyski dla 0séb inwestujgcych w nieruchomosci (7% /11% w skali roku w poréwnaniu z okoto
2% na lokatach bankowych) powodujg, ze inwestowanie w nieruchomosci stato sie obecnie
najpopularniejszg forma inwestycji. Mimo, ze z tego powodu powstaje bardzo duzo nowych mieszkan
(w 2021 roku do uzytku oddano ponad 221 tys. mieszkan, czyli tyle ile ostatni raz powstato w roku
1980) dostepnosé mieszkan dla osdb sredniozamoznych spadta z powodu systematycznego wzrostu
cen na rynku mieszkaniowym oraz bardzo niskiego udziatu spotecznych mieszkan czynszowych w
zasobach oddawanych co roku do uzytku. W 2020 roku zwiekszyta sie takze réznica pomiedzy Srednim
dochodem rozporzadzalny, a $rednia cena metra kwadratowego mieszkania, co znaczy, ze spadta
wartos¢ nabywecza sredniej pensji. Pogorszyta sie takze jako$¢ zaréwno budynkow, jaki i urbanistyczna
jako$é catych osiedlil.

Poniewaz budowane obecnie sg gtéwnie mieszkania wfasnosciowe lub na wynajem prywatny
(zazwyczaj nadal mieszkania sg wynajmowane na krdtkie terminy, np. roczne z mozliwoscig
przedtuzenia umowy lub jako najem krétkoterminowy), nie zwieksza sie zasdb mieszkan dostepnych.
W efekcie mamy do czynienia z klasycznym przyktadem prywatyzacji zyskow i uspotecznieniem strat.
Zabudowa deweloperska na praktykowang, duzg skale, bez zachowania standardéw jakosciowych w
kwestii dbatosci o fad przestrzenny sprawia, ze pogorsza sie jako$¢ zycia mieszkancow i jakosc¢
Srodowiska naturalnego, a prywatni inwestorzy nie ponoszg kosztéw z tym zwigzanych. W obecnym
systemie prawnym istnieje niewiele narzedzi w ramach, ktérych mozliwe bytoby wymaganie od
zarabiajgcych na inwestycjach przestrzennych przedsiebiorstw i oséb wktadu finansowego w tad
przestrzenny i dobro wspdlne.

Oddanie inwestycji mieszkaniowych prawie catkowicie w rece inwestoréw prywatnych powoduje
takze, ze powstajg duze zespoty zabudowy catkowicie homogenicznej spotecznie, zamieszkatej, przez
osoby o zblizonym statusie spotecznym i materialnym. Takie uktady przestrzenne prowadzg w
kolejnych krokach do pogtebiania sie podziatéw spotecznych i zwiekszania poziomu wzajemnego
niezrozumienia.

Wyzwanie

Potrzebne sg rozwigzania, dzieki ktdrym mozliwe bedzie obligatoryjne wymaganie od inwestorow
budujgcych wielorodzinne zatozenia mieszkaniowe prowizji spotecznych, w ramach ktérych
zobligowani zostang do przekazania okreslonej czesci zasobow na cele dostepnego budownictwa
mieszkaniowego. Liczba mieszkan i forma przekazania (nie musi to byé koniecznie oddanie
nieruchomosci miastu, moze przyjmowac takze forme udostepniania mieszkan dla oséb wskazanych
przez miasto w ramach czynszéw przez miasto ustalonych) uzalezniona powinna by¢ od atrakcyjnosci

! Do tej kwestii odnosi si¢ wyzwanie M08-Ksztattowanie warunkow zamieszkiwania - osiedle zrbwnowazone.
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inwestycji i powinna stanowic¢ warunek udzielenia pozwolenia na budowe. W efekcie wraz ze wzrostem
liczby mieszkan w Polsce wzrosnie takze ich dostepnos¢ oraz — co nie mniej wazne - zlikwidowany
zostanie problem z homogenicznymi spotecznie zespotami mieszkaniowymi. Z tego powodu wazne
jest, zeby prowizje spoteczne przyjmowaty forme przestrzenng — Scisle zwigzang z powstajgca
inwestycjg i zeby nie byto mozliwosci zamiany jej na ekwiwalent finansowy.

Korzysci dla gmin

Wprowadzenie prowizji spotecznych ma potencjat dwojakich korzysci dla gmin. Po pierwsze, zapewnia
wktad kapitatu prywatnego w rozwdj miasta i redystrybucje zyskow osiggnietych dzieki miejskiej
infrastrukturze technicznej, spotecznej i dzieki spoteczenstwu. Po drugie, zapewnia réwnomierny
rozwadj spoteczny, zapobiega powstawaniu gett homogenicznych spotecznie i moze by¢ krokiem ku
zmniejszeniu rozwarstwienia spotecznego, ktére wptywa negatywnie na rozwdj miasta i
spoteczenstwa.

CEL 1. Budowa miast otwartych i przyjaznych dla wszystkich jego uzytkownikow.

Jezeli nie zadbamy o wieksze zrdinicowanie spofeczne powstajgcych zespotéw mieszkaniowych,
rozwarstwienie spoteczne bedzie wzrastaé i pogtebia¢ beda sie podziaty spoteczne — jedynym
problemem mieszkaniowym w Polsce nie jest tylko niska dostepnos$¢ mieszkan, ale takze ich podziat
statusowy.

Wyzwanie dotyczy obszaru catego kraju. Tylko jezeli proponowane rozwigzanie bedzie konsekwentnie
stosowane we wszystkich miastach, nie spowoduje obnizenia konkurencyjnosci inwestycyjnej miast,
ktdre zdecyduja sie na stosowanie tego typu rozwigzan. Forma (wysokos¢) prowizji powinna by¢ jednak
uzalezniona od atrakcyjnosci inwestycyjnej danego obszaru, tj. przed inwestorami budujgcymi zespoty
mieszkaniowe w metropoliach i obszarach rozwijajgcych sie mozna stawiaé wyzsze progi prowizji, niz
przed inwestujgcymi w regionach wyludniajgcych sie i mniej atrakcyjnych.

MIASTA SPRAWIEDLIWE: Réwnowazenie i wyrdwnywanie szans rozwojowych poprzez redystrybucje i
wiaczenie w korzysci rozwojowe generowane przez najwieksze osrodki aglomeracyjne

MIASTA ZIELONE: Okreslenie standardéw zréwnowazonego rozwoju miast i tworzenie warunkéw oraz
mechanizmdéw zachecajgcych i wspierajacych miasta w ich wdrazaniu w ramach lokalnych polityk
miejskich

Wysoki. Wprowadzenie systemu prowizji spotecznych wymaga szerokich analiz i konsultacji w
Srodowisku specjalistow i samorzadow miejskich oraz konsultacji spotecznych. Wydaje sie, ze
optymalnym rozwigzaniem bytoby potgczenie wdrozenia systemu prowizji spotecznych réwnoczesnie
z reformg planowania przestrzennego zaprogramowang na 2023 r. Sama materia prowizji spotecznych
jest bezposrednio zwigzana z przestrzennymi i spotecznymi warunkami rozwoju miast, ze powinna by¢
ujeta w projektowanej ustawie o zréwnowazonym rozwoju miast.

e Grzegorczyk A., Jaczewska B.: Segregacja spoteczna a izolacja przestrzenna. Polityka
mieszkaniowa na obszarach metropolitalnych Polski, Niemiec i Francji. Studium Warszawy,
Berlina i Paryza, http://2030.um.warszawa.pl/wp-content/uploads/2016/11/2016-11-14-
Segregacja-spoleczna-Grzegorczyk-Jaczewska.pdf, dostep 04.2021.

o Grzegorczyk A., Jaczewska B.: Residential segregation of metropolitan areas of Warsaw, Berlin
and Paris, January 2016, Geographia Polonica 89(2):141-168



http://2030.um.warszawa.pl/wp-content/uploads/2016/11/2016-11-14-Segregacja-spoleczna-Grzegorczyk-Jaczewska.pdf
http://2030.um.warszawa.pl/wp-content/uploads/2016/11/2016-11-14-Segregacja-spoleczna-Grzegorczyk-Jaczewska.pdf

Kongres KRAJOWE FORUM
KRAJOWA POLITYKA MIEJSKA Polityki Miejskiej MIEJSKIE

e Marcinczak Sz.: Segregacja spofeczna w miescie postsocjalistycznym, Wydawnictwo
Uniwersytetu tddzkiego, t6dz 2013.

e Neighbourhood choice, neighbourhood sorting, and neighbourhood effects, FP7-PEOPLE -
Specific programme "People" implementing the Seventh Framework Programme of the
European Community for research, technological development and demonstration activities
(2007 to 2013), https://cordis.europa.eu/project/id/303728/pl, dostep 04.2021

e Social housing: A key part of past and future housing policy, OECD 2020,
https://www.oecd.org/social/social-housing-policy-brief-2020.pdf, dostep 04.2021.

e Suliborski A., Woéjcik M. (red.): Przyczyny i konsekwencje wspdtczesnych form izolacji
przestrzeni mieszkaniowej w todzi, Wydawnictwo Uniwersytetu tédzkiego, £6dz 2014.

e Narodowy Program Mieszkaniowy, https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-
technologia/narodowy-program-mieszkaniowy, dostep 03.2021.

e Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, pézn. zm.

e Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, z pdzn. zm.

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, Dz.U. 2019 poz. 1065.

e Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, Dz. U. 2018 poz. 1496.

e Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, z pdzn. zm.

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dz. U. 2003
Nr 80 poz. 717.

e Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkdw w cenie nieruchomosci
zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 223)

Zbiezno$¢ z celami: Habitat Ill, Nowa Agenda Miejska DEKLARACIA Z QUITO W SPRAWIE
ZROWNOWAZONYCH MIAST | OSIEDLI LUDZKICH DLA WSZYSTKICH
(http://uploads.habitat3.org/hb3/NUA-Polish.pdf, dostep 10.04.2021)
Powigzanie z celami zréwnowazonego rozwoju ONZ ( https://www.un.org.pl, dostep 10.04.20121):
Cel 11: Zréwnowazone miasta i spotecznosci
A. w szczegdlnosci z punktami:
e 113 Do 2030 roku zwiekszy¢ stopien inkluzji, zapewni¢ zréwnowazong urbanizacje
i partycypacje w zintegrowanym i zréwnowazonym planowaniu i gospodarowaniu osiedlami
ludzkimi we wszystkich krajach.
e 11.B Do 2020 roku znaczgco zwiekszy¢ liczbe miast iosiedli ludzkich korzystajgcych
z opracowan i wdrazajgcych zintegrowane polityki i plany dazacych do zwiekszenia inkluzji
i wydajnosci wykorzystywania zasobdw, fagodzenia skutkéw i przystosowania do zmian
klimatycznych, odpornosci na skutki katastrof. Nalezy rozwija¢ iwdraza¢ kompleksowe
zarzadzanie ryzykiem katastrof na wszystkich poziomach, zgodnie z Ramami Dziatania na Rzecz
Ograniczania Ryzyka Katastrof na lata 2015 — 2030 (Sendai Framework for Disaster Risk
Reduction 2015- 2030).
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