DZIAtANIA RZADU

Pracujemy nad programem
budownictwa spotecznego

Rozmowa z PIOTREM STYCZNIEM, Podsekretarzem Stanu w Ministerstwie Infrastruktury

— Jakie sa obecnie najwieksze prze-
szkody w rozwoju budownictwa? Czy na-
lezy do nich m. in. brak planéw zagospo-
darowania przestrzennego — problem, kté-
ry tak zostal nagtosniony teraz w zwigzku
z powodzg i budownictwem na terenach za-
lewowych? Jak zmusi¢ gminy by te plany
uchwality w najblizszym czasie?.

— Brak planéw zagospodarowania prze-
strzennego wydaje sie by¢ faktycznie istotng
przeszkodg w rozwoju budownictwa, w szcze-
golnosci rozwoju postrzeganego w $rednio
i dlugookresowym horyzoncie czasu. Wyda-
je sie réwniez, ze na brak planéw zagospoda-

rowania przestrzennego naktada sie myslenie
w kategoriach doraznych, czego dowodem jest
powszechne prowadzenie realizacji inwesty-
¢ji na podstawie decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu. Wydawanie ta-
kich decyzji powinno by¢ dziataniami zwigza-
nymi ze szczegoélnie rozumiang okazja, z po-
trzebg chwilowg, a stalo sie powszechng
praktyka polskiego budownictwa, w szczegol-
nosci mieszkaniowego. Nalezy podkresli¢, ze
w sytuacji zagrozen powstajacych z przyczyn
naturalnych, brak planéw zagospodarowania
przestrzennego pokazuje istotng stabos$¢ po-
zostatych planéw i przede wszystkim wptywa
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na brak mozliwosci opracowania rozwigzan,
ktore by antycypowaty chociazby zjawiska po-
wodziowe. Nie jest bowiem mozliwe na przy-
ktad okres$lenie obszarow, ktére wytgczytyby
okreslone tereny spod zabudowy, a ktore to
tereny sg najczesciej zabudowywane wiasnie
na podstawie wydawanych decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu.
W takim ujeciu brak planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego mozna zdecydowanie
okresli¢ jako jedng z najwiekszych przeszkod
rozwoju budownictwa. Nie jest to jednak jedy-
ny problem, ktéry wptywa na obraz naszego
budownictwa mieszkaniowego. Inng prze-



szkodg z ktéorg mamy do czynienia, jest
przede wszystkim stan relacji pomiedzy akty-
wami publicznymi a prywatnymi, ktére mogty-
by by¢ przeznaczone na wzmocnienie rynku
popytowego po tej stronie grup spotecznych,
ktére chciatyby poprzez odpowiednie uksztat-
towanie wspomnianych relacji doprowadzi¢
do wybudowania lokali mieszkalnych i zaspo-
koi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe, albo przy-
najmniej poprawic standardy zamieszkiwania.
W chwili obecnej wystarczy bowiem zahamo-
wanie akcji kredytowej ze strony bankéw
i zdolnosci podazowe polskiego budownictwa
mieszkaniowego zaczynajg by¢ niewykorzy-
stywane, a produkcja przysztych mieszkan jest
silnie ograniczana przez inwestoréw, ponie-
waz klienci, ktérzy mogliby naby¢ takie miesz-
kania, tracg mozliwos¢ siegniecia po kredy-
ty hipoteczne. Takie perturbacje z r6znym na-
tezeniem obserwujemy od mniej wiecej pot-
tora roku, co — przy wspomnianym na wste-
pie braku planéw zagospodarowania prze-
strzennego — ogranicza aktywnos¢ inwesty-
cyjng w sektorze mieszkaniowym.

— Polacy, ktorzy chcieli mie¢ wtasne M,
moga skorzystac¢ z rzadowego programu
»,Rodzina na swoim”. Miodzi matzonkowie
moga wzig¢ kredyt na dogodnych warun-
kach, otrzymujac dodatkowo pomoc rzado-
wa maksymalnie na 8 lat. Jak przebiega re-
alizacja tego projektu? Jak duza jest licz-
ba udzielonych kredytéw? Jakie s zagro-
Zenia zwigzane z tym programem?

— Nie tylko mtodzi ale praktycznie wszyscy
matzonkowie mogg ubiegac sie o kredyt
mieszkaniowy na dogodnych warunkach,
otrzymujgc przez 8 lat pomoc z budzetu pan-
stwa w spfacaniu jego odsetek. Realizacja te-
go projektu aktualnie przebiega bardzo dobrze,
a ocene te moge odnie$¢ do dwdch zasadni-
czych wymiaréw programu: bardzo dobrze
pod katem realizacji zatozen, ktére staty
u podstaw tworzenia przepiséw ustawy i bar-
dzo dobrze jesli chodzi o stabilnos¢ jego dzia-
fania. Dotychczas, czyli do czerwca 2010 ro-
ku udzielono ponad 57 tysiecy kredytow
z budzetowg doptatg. W tej chwili mamy
do czynienia ze statym przyrostem ich liczby,
zblizonym do poziomu trzech tysiecy no-
wych umoéw zawieranych co miesigc. Odpo-
wiednie sparametryzowanie wskaznikow usta-
wy powoduje, ze do jej beneficjentéw docie-
rajg mieszkania o $redniej powierzchni 52 m2,
ze przecietna powierzchnia domu budowane-
go w oparciu o kredyt ,Rodzina na Swoim” wy-
nosi 105 m2, a przecietna wartos¢ inwestycji
oscyluje w okolicach 208 tys. ztotych. Dla bu-
dzetu panstwa skutkowata ona wydatkowa-
niem do chwili obecnej okoto 150 min zt., dla
fgcznej wartosci kredytow udzielanych przez
banki komercyjne na poziomie 9,5 mld zt. Je-
zeli mam sie odnie$¢ do zagrozen, jakie mo-
g3 pojawi¢ sie w dalszej realizacji programu,
to w ich gronie wymienitbym zaostrzenie wa-
runkow kredytowania oraz ewentualny wzrost
cen, ktory powodowatby wymkniecie sie ce-
ny metra kwadratowego oferowanych lokali pa-
rametrom ustawowym. Faktem jest, ze pro-
gram w tej chwili podlega i nadal podlegac be-
dzie istotnym ocenom tak ze strony Ministra
Infrastruktury, jak i Ministra Finanséw, a jego
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modyfikacja bedzie mogta polega¢ miedzy in-
nymi na wygaszeniu dziatania pewnych narze-
dzi programowych i przeniesienia ich w inne
strefy budownictwa mieszkaniowego, w szcze-
golnosci tam, gdzie potrzeby — przy ograniczo-
nej mozliwosci wydatkowania srodkéw budze-
towych — okreslane bylyby jako wazniejsze
i istotniejsze niz te, ktdre dotyczg grupy nabyw-
cow lokali w oparciu o kredyt Rodzina na Swo-
im.

— Swego czasu méwito sie, ze program
ten obejmie réwniez — w potowie tego ro-
ku — osoby samotne tzw. single. Czy jest
nadal szansa na takie rozwigzanie?

— Rzad pracuje nad nowelizacjg ustawy, kto-
ra obejmowac bedzie szereg zmian w jej do-
tychczasowym ksztatcie, w tym miedzy inny-
mi nad ograniczeniem wptywu na procesy in-
westycyjne rynku wtérnego oraz dodaniu
do beneficjentéw ustawy oséb samotnych, tzw.
singli. Jednym z rozwigzan, ktére proponuje-
my jest takze urealnienie ceny kwalifikowanych
zasobow mieszkaniowych, ktére dawatoby
wiekszg szanse na uzyskanie preferencyjne-
go kredytu w gminach sasiadujgcych z metro-
poliami i duzymi miastami.

— Czy poza programem ,,Rodzina na swo-
im” Rzad pracuje jeszcze nad innymi, no-
wymi projektami, ktore maja utatwic¢ oby-
watelom posiadajgcym niewielkie docho-
dy na wynajem lub zakup wlasnego miesz-
kania?

— Oczywiscie uwaga Ministerstwa nie kon-
centruje sie wytagcznie na modyfikowaniu
dziatania ,Rodziny na Swoim”. Aktualnie pra-
cujemy nad duzym programem dotyczgcym
budownictwa spotecznego, w tym rowniez spo-
tecznych grup mieszkaniowych oraz lokali ko-
munalnych na wynajem. Spoteczne grupy
mieszkaniowe sg ciekawym przyktadem pro-
by siegniecia do $rodkdéw, ktdre pozostajg
w dyspozycji 0sob fizycznych i ktére mogty-
by te srodki wydatkowaé na wstepna faze bu-
dowy lokalu mieszkalnego, chociaz same
nie moga liczy¢ na uzyskanie kredytu hipotecz-
nego na pokrycie catkowitych kosztéw budo-
wy. W takiej sytuacji proponujemy, aby mogty
one wspoéttworzy¢ nowe zasoby mieszkanio-
we razem z inwestorem, ktéry bedzie dyspo-
nowat srodkami finansowymi i ktéry bedzie
chciat je zaangazowac w budownictwo na wy-
najem, w oparciu o przyrzeczenie dojscia
do prawa wiasnosci przez najemce. Inwesto-
rem takim mogtby by¢ zaréwno deweloper, jak
réwniez spotdzielnia mieszkaniowa.

— Spotdzielczos¢ mieszkaniowa przez
ostatnie lata byta w Polsce swoistym
»chtopcem do bicia”. Obarczona winami
z minionej epoki, w dalszym ciggu postrze-
gana jest powszechnie w ciemnych bar-
wach. Na nic zdaja sie argumenty, przyta-
czane zresztg rowniez przez nasze czaso-
pismo, ze spoétdzielczos¢ to przeciez nie
wymyst komunistycznego systemu, ze
spotdzielnie dziatajg z wielkim powodze-
niem w zachodniej Europie. Jaka wiec
przysztos¢ rysuje sie przed spétdzielczo-
$cig mieszkaniowa?

— Wydaje sie, ze spotdzielczosé mieszka-
niowa ciggle jeszcze jest obcigzona w pew-
nym zakresie sposobem myslenia obracaja-

cym sie wokot pragnienia pewnej wytgczno-
Sci, czy tez powrotu do pewnej wytgcznosci
na budownictwo mieszkaniowe, ktory to po-
wrot wigzany jest czesto z juz nieaktualna,
nadmiernie korzystng oceng sposobu budo-
wania zasobéw mieszkaniowych w Polsce,
w szczegolnosci w latach 70. i 80. ubiegte-
go wieku. Czas, a przede wszystkim rynek
mieszkaniowy zweryfikowat potencjat ze-
spotu podmiotéw spétdzielczych, ktéry to ze-
spot bez srodkéw publicznych w praktyce nie
mogt generowacé podazy odpowiednio wiel-
kich zasobow mieszkaniowych na rynek,
a z drugiej strony byt zasobem sztywnym,
uniemozliwiajgcym wymiane aktywow pomie-
dzy réznymi grupami wtascicieli praw do lo-
kalu, czy tez zarzgdcami lub wiascicielami ta-
kich zasobdw, przez co nie dawat im prawa
petnego uczestniczenia w obrocie gospodar-
czym. Procesy prywatyzacyjne w spoétdziel-
niach mieszkaniowych nie sg wobec tego pro-
cesami, ktore weszly w przestrzen gospodar-
ki mieszkaniowej tylko z powodoéw politycz-
nych, sg rowniez spowodowane racjonalny-
mi argumentami gospodarczymi. Miedzy in-
nymi takimi, ktére polegaja na dostarczeniu
aktywow w postaci prawa wiasnosci do loka-
lu i dysponowania tym tytutem w dowolny
sposob na rynku mieszkaniowym osobom,
ktore sptacity wszystkie koszty powstania za-
sobu. Takie swobodne dysponowanie powo-
duje przemieszczanie sie tych aktywow
w strone osoéb, ktére mogg zaspokoi¢ swo-
je potrzeby mieszkaniowe jedynie w ograni-
czonym standardzie, w standardzie z prze-
sztosci. Osobom, ktére sie takiego standar-
du pozbywajg, pozwala z kolei zaspokoi¢
swoje potrzeby w standardzie wspotcze-
snym i w ten sposéb wptywac na rozwoj bu-
downictwa mieszkaniowego. Abstrahujgc
jednak od kwestii ustanawiania wtasnosci
mozna stwierdzi¢, ze spotdzielczos¢ miesz-
kaniowa nadal pozostaje istotnie duzym,
a na pewno w duzym zakresie wysoce
sprawnym zarzgdcg nieruchomosci. Tutaj
upatruje najwiekszg szanse odktamania tych
obiegowych opinii, ze w spétdzielczosci nie
dokonujg sie zadne przemiany. W kwestiach
sprawnosci zarzgdzania upatruje takze szan-
se zadziatania tych procesow, ktére pozwo-
la wyeliminowac¢ z rynku spoétdzielczego
i szeroko rozumianego budownictwa miesz-
kaniowego takie organizmy spoétdzielcze,
czy tez same spoétdzielnie, ktore nie zauwa-
zajg koniecznosci zmian. Zmian wielora-
kich, zwigzanych np. z upartym trwaniem
przy zarzgdzaniu catg spétdzielnig w opar-
ciu o jeden wspolny rachunek ekonomiczny,
a nie w oparciu o koszty, przychody i wydat-
ki wynikajgce z rozliczania poszczegdlnych
nieruchomosci, z niedostrzeganiem koniecz-
nosci rynkowego myslenia w kategoriach in-
westycyjnych. Nie mam na mysli jakiej$s
konkretnej spétdzielni, czy regionu, ale ob-
szar catej Polski, bo oczywiscie w metropo-
liach spora czesc¢ spotdzielni whasciwie prze-
istoczyta juz swoje dziatania w formute de-
weloperskg i od razu sprzedaje wybudowa-
ne mieszkania. Sgdze réwniez, ze w przypad-
ku spotdzielczosci mieszkaniowej nastgpito
odejscie od pierwotnej idei spétdzielczosci,

Forum Budownictwa Slgskiego - 2 (32) 2010 5



DZIAtANIA RZADU

rozumianej jako wzajemna, oparta na szyb-
kim przeptywie informacji i na bezposrednim
wyrazaniu woli forma demokracji. Ten brak
idei jest spowodowany przede wszystkim
wielkoscig spotdzielni mieszkaniowych, gdzie
z natury rzeczy — by¢ moze nawet z powo-
déw ekonomicznych bytoby to do wyttuma-
czenia i uzasadnienia — wiezy spoteczne sg
trzeciorzedne dla sposobu ich dziatania.
A taki model spotdzielni wtasciwie rzecz
bioragc zaczat w Polsce przewaza¢, co zro-
dzito okreslone, powszechnie znane skutki,
w tym miedzy innymi poszukiwania sposobu
oderwania sie od zaleznosci ekonomicznej,
czyli pozyskania prawa wiasnosci od spot-
dzielni z jednej strony, a z drugiej powigksza-
nia wptywu na sposob zarzgdzania i popra-
wiania jakosci relacji cztonek spoétdziel-
ni — organy spotdzielni. To przeciez cztonko-
wie powinni by¢ ostatecznymi beneficjenta-
mi systemu spotdzielczego.

— W tej chwili nie mozna nikogo eksmi-
towac¢ na bruk. Catkowity zakaz eksmisji
na bruk niekorzystnie wptywa na zachowa-
nia czesci lokatoréw, jest ogromnym pro-
blemem dla wtascicieli mieszkan a jedno-
czesnie jest duzym obcigzeniem finanso-
wym dla wielu gmin. Czy jest szansa, ze to
sie zmieni?

— Brak mozliwos$ci eksmitowania na bruk
jest rozwigzaniem wynikajgcym przede
wszystkim z braku w Polsce wystarczajgcych
zasobdw mieszkaniowych, ktére by oczekiwa-
ty, czy tez byty rezerwowymi dla sytuacji zwia-
zanej z utratg prawa do zamieszkiwania
przez gospodarstwo domowe, ktérego spo-
sOb badz poziom zachowan nie odpowiada
oczekiwaniom wiasciciela zasobu. Ten catko-
wity zakaz eksmisji jest zwigzany nie tylko
z takim bardzo humanitarnym podejsciem
do kwestii bezdomnosci, ale ma réwniez
odzwierciedlenie w przepisach konstytucji. Od-
nosi sie on do sposobu ksztattowania relacji
w tej czesci budownictwa mieszkaniowego,
ktéra wypetnia luke w przestrzeni publicznej
zwigzanej z zapewnieniem w ogole lokali
mieszkalnych. Zapewnieniem, rozumianym ja-
ko dostepnos$c¢ potencjalna, ktéra bytaby zre-
alizowana w sposob prawidtowy, gdyby licz-
ba lokali w przeliczeniu na 1000 mieszkancow
byta w odpowiedni sposéb wyczerpana.
Przypomnie¢ w tym miejscu wypada jednak,
ze w obecnym systemie prawnym najbardziej
odpowiedzialne za polityke mieszkaniowg sg
gminy i trzeba nieustannie lokalnym spotecz-
nosciom i organom gmin przypominac, ze nie
tylko zadania zwigzane z realizacjg wysoko
ich standaryzowanych celéw w zakresie kul-
tury, szkolnictwa, czy drogownictwa sg prio-
rytetem. Realizacja tych zadan bardzo cze-
sto i tak nie przektada sie na odpowiednio do-
bre samopoczucie tych ich beneficjentéw, kto-
rzy nie posiadajg lokali mieszkalnych, lub
do ktoérych dostep jest dla nich silnie ograni-
czony. Rzad ze swojej strony w ubiegtym ro-
ku spowodowat powstanie ,ustawy o najmie
okazjonalnym”, zmieniajgcej ustawe o ochro-
nie praw lokatoréw i wprowadzit do po-
wszechnego obrotu nowy komponent, bedg-
cy proba zapytania spotecznego, czy mozna
zaczg¢ w Polsce ogranicza¢ prawa lokatorow

i proponowac im wtedy ochrone, kiedy zacho-
Wwuja sie w sposéb prawidtowy, zgodny z usta-
wa i zawartymi umowami, a pozbawiac jej, kie-
dy nie majg mozliwosci lub nie chca przestrze-
gac przyjetych na siebie zobowigzan. Najem
okazjonalny bedzie zatem przez jaki$ czas
probierzem skutecznosci dziatania mechani-
zmow opartych o uwolnione z ochrony praw
lokatoréw zasoby mieszkaniowe.

—Jednym z probleméw, z jakimi boryka
sie¢ budownictwo, jest brak fachowcow
w podstawowych zawodach budowla-
nych — sprawa ta jest czesto artykutowa-
na przez cztonkéw Slaskiej Izby Budownic-
twa. Czy Ministerstwo Infrastruktury w ja-
kis sposob moze wptywaé na rozwigzanie
tego problemu?

— Pytanie to nie dotyczy Ministra Infra-
struktury wprost, ktéry oczywiscie jest za-
interesowany obecnoscig na rynku odpo-
wiedniej liczby fachowej kadry, ale dotyczy
polskiego systemu edukacyjnego. W pew-
nym okresie, a mysle ze to zjawisko nadal
jest obecne w polskiej przestrzeni publicz-
nej, zachtystywalismy sie mozliwoscig osig-
gniecia statusu maturzysty przez tych, kto-
rzy rozpoczynali i konczyli nauke w liceach.
Dzisiaj nastepuje refleksja w istotny sposéb
odwrotna do pierwotnych motywow tworze-
nia takiego systemu, mianowicie poszuku-
jemy sposobu ksztatcenia kadr, w tym przy-
padku dla budownictwa, ktory z jednej stro-
ny przyciggnie grupe mtodych osob prede-
stynowanych do wykonania zawodu budow-
lanego, a z drugiej bedzie przez 6w system
ksztatcenia w szkotach $rednich zawodo-
wych dawat im mozliwos¢ dalszej kariery na-
ukowej. Kariery opartej na wiedzy zdobytej
nie w tak zwanych zawodach humanistycz-
nych, ale w zawodach technicznych, pozy-
skanej na wyzszych uczelniach technicz-
nych. Ministerstwo Infrastruktury wnosito
do ministréw odpowiedzialnych za funkcjo-
nowanie systemu oswiaty o takie dziatania,
ktoére pozwola nie tylko zachowac ale row-
niez rozwing¢ baze szkolng sprzyjajaca
rozwojowi takiego modelu edukacji. Wyda-
je sie jednak, ze brak fachowcéw w podsta-
wowych zawodach budowlanych, rozumia-
nym jako brak zatrudnionych bezposrednio
przy wykonawstwie budowlanym, a nie
przy nadzorze czy tez przy projektach, po-
winien skutkowa¢ powstawaniem szkot
opartych o regionalne zwigzki izb budownic-
twa lub stowarzyszenia budowlane. Mogty-
by by¢ one inicjatorami wptywow na przy-
ktad na kuratoria i doprowadzityby do po-
wstania, czy tez wzmocnienia tych szkot,
ktére na danym terenie sg potrzebne. Bez
tej symbiozy, na przyktad bez zapewnienia
przez firmy odpowiedniego systemu prak-
tyk, szkolenie czy tez ksztatcenie w zawo-
dach budowlanych moze by¢ wytgcznie
popetnione w kategoriach papierowych i nie
przektadac sie na wprowadzenie na rynek
pracy odpowiedniej liczby wykwalifikowa-
nych fachowcéw.

— Dzigkujemy za rozmowe.

Rozmawiali: DANIEL BIENEK,
AGNIESZKA ZIELINSKA

6 Forum Budownictwa Slgskiego - 2 (32) 2010

PIOTR STYCZEN

Urodzony w 1956 r. w Gorzowie Wielkopolskim,
ukonczyt Wydziat Prawa i Administracji Uniwersy-
tetu Szczecinskiego oraz Panstwowa Wyzszg Szko-
te Zawodowa w Gorzowie Wikp.

0d 1992 r. zwigzany zawodowo ze spétdzielczoscig
mieszkaniowa. Od 1999 r. prezes zarzadu Spoétdziel-
ni Mieszkaniowej ,Wtdékno” w Gorzowie WIkp.
W latach 1998 — 1999 dyrektor w Pomorskich Ko-
palniach Zwiru. Od 2001 r. takze prezes zarzadu Fun-
dacji na Rzecz Gorzowskiej Szkoty Wyzszej w Go-
rzowie Wielkopolskim.

Posiada licencje zawodowa zarzadcy nieruchomo-
$ci, jest wykfadowcg z zakresu zarzadzania nierucho-
mosciami, zwlaszcza zasobami mieszkaniowymi
spoétdzielni mieszkaniowych i wspélnot, a takze wdra-
zania wspoétczesnych metod zarzadzania przychoda-
mi i kosztami w gospodarce mieszkaniowe;j.
Prowadzi réwniez dziatalno$¢ jako konsultant ds.
opracowywania strategii mieszkalnictwa oraz stan-
dardéw zawodowych w zakresie zarzgdzania nieru-
chomosciami.

Wspdipracowat m.in. przy opracowaniu strategii
mieszkalnictwa — ,,Gorzéw 2001 +" oraz w 2003 r.
dla Miasta Poznania — standardéw i zasad w zakre-
sie zarzadzania nieruchomosciami dla Zarzadu Ko-
munalnych Zasobdéw Lokalowych.

Interesuje sie zastosowaniami informatyki w zarza-
dzaniu oraz muzyka, szczegélinie jazzem.



