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Wstep

Rynek mieszkaniowy jest czgscig systemu spoteczno-gospodarczego, funkcjonuje
w powigzaniu z innymi rynkami, podlega wptywowi wielu proceséw i zjawisk.
W ostatnich latach nasila si¢ dynamika zmian w odniesieniu zaréwno do uwa-
runkowan spoteczno-gospodarczych, jak i srodowiskowych. Stajemy przed wy-
zwaniami, ktorych wczeéniej nikt nie musial podejmowac. Urbanizacja w coraz
szybszym tempie staje si¢ faktem, ale jednoczes$nie warunki zycia w miastach stajg
sie coraz trudniejsze ze wzgledu na zanieczyszczenie powietrza, naptyw nowych
mieszkancow, zwigkszony przeptyw ludzi i towaréw. Pewne funkcje miejskie zani-
kajg, inne ulegaja glebokim przeksztalceniom. Zdegradowane centra miast, tereny
poprzemyslowe moga by¢ potencjalem, ale moga tez by¢ obcigzeniem.

Ludzie pragna zy¢ i mieszka¢ w godnych warunkach, ale czgsto nie maja moz-
liwosci finansowych, aby zrealizowa¢ swoje marzenia. Podmioty publiczne, za-
réwno na szczeblu panstwa, jak i lokalnym, staraja si¢ wspomagaé wybranych
beneficjentdw, ale przy ograniczonej wielkosci zasoboéw nie moga tego w pelni re-
alizowa¢. Poszukuja wigc nowych drég, takze poprzez stymulowanie aktywnosci
budowlanej podmiotéw prywatnych. W tej sferze moga dziata¢ zaréwno dewelo-
perzy nastawieni na zysk, jak i podmioty non-profit. Podejmowane inwestycje nie
zawsze konczg si¢ sukcesem, a ze wzgledu na szczegolny charakter nieruchomosci,
jej zwiazanie z jednym miejscem i trwalo$¢ dowody na nieudane inwestycje istnie-
ja w przestrzeni przez dziesieciolecia, wptywajac na stan lokalnego rynku.

Ceny na rynku mieszkaniowym weryfikuja mozliwosci realizacji potrzeb zycio-
wych, zalezg od wielu czynnikéw, przede wszystkim o charakterze gospodarczym.
Bez watpienia w ostatnich latach dynamika rynku mieszkaniowego powigzana jest
ze stanem rynku kredytow hipotecznych.

Monografia Rynek nieruchomosci mieszkaniowych — wspétczesne aspekty prze-
strzenne, prawne i finansowe jest skierowana do szerokiego kregu odbiorcow - za-
réwno profesjonalnie zajmujacych si¢ problematyka rynku mieszkaniowego, jak
i tylko uczestniczacych w tym rynku jako uzytkownicy. Nowe zjawiska, procesy
i mechanizmy oraz wprowadzane w zwigzku z nimi rozwigzania prawne kreuja
nowe $rodowisko, ktdre jest niezmiernie ciekawym obszarem badan i analiz. Ce-
lem pracy jest wskazanie nowych aspektéw i probleméw, przede wszystkim w kon-
tekécie miedzynarodowym, aby zastanowi¢ si¢ nad ich przejawami na polskim
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gruncie. Oznacza to, Ze monografia nie ma charakteru $cisle komparatywnego,
a raczej zarysowuje pewne obszary do dalszych, pogtebionych badan.

Praca jest zbudowana z pieciu problemowych rozdziatéw, utozonych wlogiczna
calo$¢ - problematyka perspektywy przestrzenno-gospodarczo-spolecznej otwiera
prace. Rozdzial pierwszy nosi tytul Wdrazanie zasad cyrkularnej ekonomii w pro-
cesach kreowania miast. Przyktad Buiksloterham w Amsterdamie. Opisuje zasady
projektowania rozwoju ,,na nowo’, w zamknietych cyklach materiatowych, unie-
zalezniania si¢ od surowcow dostarczanych z zewnatrz w odniesieniu do studium
przypadku. Wdrazanie rozwigzan z zakresu cyrkularnej ekonomii w najbardziej
dynamicznie rozwijajacych sie miastach to jedno z najwazniejszych wyzwan, a jed-
noczesnie ogromna szansa wplywu na ich zréwnowazony rozwdj. Holandia jest
europejskim liderem w zakresie wprowadzania cyrkularnych rozwigzan, w znacz-
nej mierze wynika to z jej aktualnych potrzeb. Sam Amsterdam, mimo iz odgrywa
role miasta lidera w testowaniu nowych sposobdw zaspokajania potrzeb rozwo-
jowych, od lat boryka sie z szeregiem wyzwan, m.in. w zakresie polityki mieszka-
niowej — analizy wskazujg na znaczny stopien niedopasowania podazy mieszkan
do potrzeb definiowanych pod katem zaréwno spotecznym, jak i przestrzennym.
W tym kontekscie tworzenie nowej przestrzeni do zycia jest takze bardzo istotne
z punktu widzenia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Przyklad Buickloter-
ham wskazuje potencjalne kierunki, ktére moga by¢ przyjmowane przez polskie
miasta.

W rozdziale drugim zatytulowanym Wsparcie ,mieszkalnictwa dostepnego”
w ramach koncepcji Inclusionary Housing i mozliwos¢ jej zastosowania w Polsce
przeanalizowano problem mieszkan dostepnych i spotecznych, wskazujac nie tyl-
ko na trudnosci w dostarczeniu odpowiedniej liczby takich mieszkan, ale takze na
problem stygmatyzacji ich mieszkancow. Niezbedna stala si¢ zmiana wizerunku
zasobow spotecznych, postrzeganych przez wielu jako zasoby o niskiej i bardzo ni-
skiej jakosci technicznej, obszary wykluczenia, braku szans na rozwoj, takze edu-
kacyjny wérdd dzieci i nastolatkéw. Jedna z drog bylo wdrozenie koncepcji stwo-
rzenia wspolnot mieszkancéow o réznym poziomie zamoznosci i posiadajacych
zréznicowane prawa do jednostek mieszkalnych. Na poziomie panstwowym i lo-
kalnym wykorzystuje si¢ rézne instrumenty zachgcajace do wymieszania gospo-
darstw domowych, z jednej strony sktaniajace do osiedlania si¢ zamozniejszych
na obszarach problematycznych, a z drugiej oferujace mozliwo$¢ przeniesienia sie
dotychczasowym mieszkanicom do rejonéw zamieszkanych przez wyzej uposazo-
nych. Realizacja modelu Inclusionary Housing polega na wydzieleniu przystepnych
cenowo mieszkan w komercyjnych projektach mieszkaniowych i przeznaczenie
ich dla gospodarstw domowych spetniajacych okreslone kryteria. Uzasadnieniem
obcigzania deweloperéw dodatkowymi obowigzkami jest koncepcja Value Captu-
ring — przechwytywania wartoéci. W rozdziale wskazano zagraniczne przyklady
realizacji koncepcji IH i odniesiono si¢ do ostatnich zmian legislacyjnych i projek-
tow regulacji prawnej w Polsce.
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W rozdziale trzecim — Perspektywy rozwoju spétdzielczosci mieszkaniowej w Pol-
sce na tle innych krajow Unii Europejskiej — skoncentrowano si¢ na spoldzielczosci
mieszkaniowej jako waznym podmiocie strony podazowej rynku mieszkaniowe-
go. Opisano spoldzielczos¢ mieszkaniowg w wybranych krajach Unii Europejskiej
oraz jej role w polityce mieszkaniowej tych krajow. Ten aspekt jest istotny, patrzac
z perspektywy przysziosci spdldzielni mieszkaniowych w Polsce, ktore stracily
swoje znaczenie z okresu socjalistycznego, ale nadal pozostaja wlascicielem duzej
cze$ci zasobow mieszkaniowych w Polsce, a brak jest jasno wytyczonej $ciezki co
do ich przyszlych losow. Jest to szczegdlnie wazne w odniesieniu do $wiatowej
tendencji tworzenia podmiotéw non-profit dostarczajacych ustugi mieszkaniowe
oraz zasoby dostepne i spoleczne. W tej czgsci pracy przedstawiono kontekst hi-
storyczny oraz formalnoprawny, a takze ilosciowy polskiej spotdzielczosci miesz-
kaniowej. Na tej podstawie przeprowadzono rozwazania na temat przyszlosci tej
spotdzielczosci w Polsce.

Rozdziat czwarty pt. Deweloperzy — kreatorzy czy destruktorzy przestrzeni do
zycia? Zjawisko zombie developments zostal poswigcony podmiotom prywatnym
produkujacym nowa przestrzen mieszkalng w szczegolnym kontekscie — zombi
development. Pojecie to odnosi si¢ do nieruchomodci gruntowych zabudowanych,
opuszczonych na skutek postepowan egzekucyjnych; budynkéw, ktérych wihasci-
ciel jest nieosiggalny, Zle zarzadza nieruchomoscia lub po prostu ja zaniedbuje. Nie
zawsze wiec inwestycje deweloperskie koncza sie sukcesem. Celem tego rozdzia-
tu jest rozpoznanie przyczyn powstawania zjawiska zombi development, jego skali
oraz konsekwencji, co pozwolilto stwierdzi¢, jaka jest rola deweloperéw w odnie-
sieniu do przeksztalcen przestrzeni. Przedstawiono przyklady zagraniczne, m.in.
ze Standw Zjednoczonych, Hiszpanii, Turcji, i na tym tle zarysowano problem
w warunkach polskich.

W rozdziale pigtym zatytulowanym Uwarunkowania finansowe rozwoju ryn-
ku mieszkaniowego - fluktuacje cen na rynkach mieszkaniowych w kontekscie cy-
kli kredytowych poruszony jest problem dynamiki zmian cen i aktywnosci kre-
dytowej. Celem ostatniej czgsci pracy jest ocena wspolzaleznosci i synchronizacji
cykli mieszkaniowych i kredytowych - badania przeprowadzono dla szesciu wy-
branych gospodarek europejskich (Niemiec, Wielkiej Brytanii, Francji, Hiszpanii,
Wrtoszech oraz Polski). Jak wiadomo, jedng ze szczegdlnych cech nieruchomosci
jest ich kapitalochlonno$¢. Tradycyjnie podstawowym instrumentem finansowa-
nia inwestycji mieszkaniowych byt kredyt hipoteczny. W literaturze przedmio-
tu wyraznie podkresla sie stymulujacy wptyw rynku kredytéw hipotecznych na
dynamike rozwoju rynku mieszkaniowego. Przede wszystkim kredyt hipoteczny
zwigksza dostepnos¢ finansowa mieszkan, co ma znaczenie zwlaszcza dla gospo-
darstw o umiarkowanych dochodach. Korzystanie z zewnetrznego finansowania
umozliwia takze podniesienie standardu mieszkaniowego, tak aby odpowiadal on
zmieniajacym sie w cyklu zycia potrzebom i oczekiwaniom. Rynek kredytowa-
nia hipotecznego wyraznie aktywizuje strone popytowa rynku mieszkaniowego.
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Badania empiryczne potwierdzajg ponadto korzystny wpltyw systemu finansowa-
nia hipotecznego na skale budownictwa mieszkaniowego. Wplyw ten ma gtéw-
nie charakter posredni. Wzrosty cen mieszkan w okresach dobrej koniunktury,
wzmacniane liberalng polityka kredytowg sektora bankowego, podnosza oplacal-
no$¢ inwestycji deweloperskich, co prowadzi do boomu budowlanego.

Zastosowane w monografii metody badawcze to desk research, analiza porow-
nawcza, case studies oraz badania iloSciowe. Metoda desk research opiera si¢ na
analizie istniejacych danych: statystyk i opracowan publicznych, oficjalnych do-
kumentéw, wynikéw badan spotecznych i marketingowych, danych i informacji
dostepnych online itp. Takie dane przede wszystkim pomagaja uzyskac¢ szeroki
kontekst wiedzy na dany temat, ale takze pozwalaja badaczowi gromadzic i anali-
zowac¢ informacje dotyczace okreslonego tematu'. Analiza pordwnawcza pozwala
za$ zestawiac i analizowa¢ podobienstwa oraz réznice miedzy dwoma lub wigcej
obiektami. Dzieki temu mozna podja¢ proby zidentyfikowania zwiazkéw przy-
czynowo-skutkowych badanych zjawisk®. Case study ma charakter empiryczny,
poniewaz opisuje i analizuje zjawiska zachodzace w rzeczywisto$ci. W studium
przypadku wykorzystywane s3 wielorakie techniki i narzedzia gromadzenia oraz
analizy danych. Mogga to by¢ obserwacje, obserwacje uczestniczace, wywiady, an-
kietowanie, dokumentacja badanej organizacji, zrédta prasowe, internetowe, do-
stepne bazy danych itp. Na podstawie zgromadzonych informacji metoda studium
przypadku umozliwia dokonanie poglebionej analizy badanego problemu, zapre-
zentowanie jego specyfiki, interakcji z innymi elementami organizacji lub jej oto-
czenia®. Analiza ilo$ciowa zostata wykorzystana do badania aspektéw finansowych
- cykli cenowych i kredytowych.

1 Z.Bednarowska, Desk research - wykorzystanie potencjatu danych zastanych w prowadzeniu
badari marketingowych i badari spotecznych, ,Marketing i Rynek” 2015, nr 7, s. 18-26.

2 S.AH. Bukhari, What is Comparative Study, https://ssrn.com/abstract=1962328 lub http://
dx.doi.org/10.2139/ssrn.1962328.

3 W. Grzegorczyk, Studium przypadku jako metoda badawcza i dydaktyczna w naukach
o zarzgdzaniu, [w:] W. Grzegorczyk (red.), Wybrane problemy zarzqgdzania i finanséw. Studia
przypadkéw, Wydawnictwo Uniwersytetu kddzkiego, £6dz 2015, s. 9-14.



Rozdziat 1

Wdrazanie zasad cyrkularnej ekonomii
w procesach kreowania miast
Przyktad Buiksloterham w Amsterdamie

1.1. Geneza i konsekwencje wdrazania zasad
cyrkularnej ekonomii do kreowania przestrzeni
miejskiej

W miare¢ popularyzacji idei ekonomii cyrkularnej, przy jednoczesnym pojawia-
niu si¢ nowych drég wsparcia inicjatyw wynikajacych z jej zalozen, mozna mo-
wi¢ o rosngcych nadziejach na spowolnienie proceséw degradacji planety. Defi-
nicja circular economy zostala spopularyzowana przez Fundacje Ellen MacArthur
i w odniesieniu do kreowania przestrzeni miast oznacza odejscie od aktualnego
modelu polegajacego na rozwoju opartym na do$¢ bezrefleksyjnym zuzyciu zaso-
béw i generowaniu znacznej ilosci negatywnych efektéw srodowiskowych'. Klu-
czem do projektowania rozwoju ,,na nowo’ jest tutaj zamykanie cykli materialo-
wych i transformacja w kierunku uniezalezniania si¢ od surowcéw dostarczanych
z zewnatrz. Wazne jest w tym kontekscie zapobieganie degradacji srodowiska
naturalnego, zachowanie jak najdiuzej wartosci surowcéw juz wydobytych oraz
produktéw juz wytworzonych, a tym samym zmniejszanie obcigzenia srodowi-
skowego, jednak przy jednoczesnym zachowaniu okreslonej jakosci Zycia. Sama
koncepcja circular economy bazuje na ekonomii przemyslowej, opierajacej si¢ na
analogiach do proceséw zachodzacych w $rodowisku przyrodniczym, ktére z na-
tury jest niezalezne i zdolne do regeneracji przy zachowaniu proceséw ciaglego
rozwoju. Wedtug jej zalozen w systemach gospodarczych nalezy dazy¢ do opty-
malizacji przeptywow energii i materiatéw. O ekonomii cyrkularnej moéwi si¢ jako

1 Urban Biocycles, Ellen MacArthur Foundation, Isle of Wight, UK 2017.
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o nowym modelu ekonomicznym pozwalajacym na zaspokajanie potrzeb spotecz-
nych i sprawiedliwe dysponowanie zasobami bez koniecznosci ograniczania zdol-
nosci regeneracyjnych planety. Stala si¢ ona paradygmatem zarzadzania niedobo-
rami w procesach funkcjonowania miast podtrzymujacym najwyzszy cel, jakim
jest umozliwienie rozkwitu zycia w calej jego réznorodnosci’. Oznacza nowe moz-
liwosci zaréwno dla rozwoju miast, jak i dla zaspokojenia podstawowych potrzeb
odnos$nie do rynku mieszkaniowego, rynku ustug czy dobrego funkcjonowania
miejskich ekosystemow.

Z uwagi na rosnaca dynamike wpltywu czlowieka na srodowisko i role miast
w tym procesie, a takze bardzo nieréwnomierne postepy w osigganiu wigkszosci
Milenijnych Celéw Rozwoju ONZ? kluczowe jest, aby to wtasnie obszary miejskie
uczyni¢ najwazniejszymi punktami interwencji majacej na celu zatrzymanie nega-
tywnych skutkéw urbanizacji. To wlasnie miasta, stanowiace obszary najbardziej
zaludnione, podlegajace najbardziej dynamicznym procesom rozwojowym, odgry-
waja najwazniejsza role w transformacji swiatowej gospodarki. Aktualnie ok. 50%,
a zgodnie z szacunkami do 2030 roku 60% ludnosci swiata bedzie zamieszkiwac
obszary miejskie. Tym samym postepujace procesy urbanizacji wplywaja w sposéb
bezposredni na zwigkszenie potrzeb w zakresie realizacji zabudowy, zapewnienia
infrastruktury, transportu, zywnosci i wody, to z kolei generuje odpady na coraz
wigksza skale, skutkujace pogarszaniem jakosci srodowiska i ograniczaniem moz-
liwosci trwatego i zrownowazonego rozwoju. Zgodnie z danymi przedstawionymi
na poczatku roku 2020 w The circularity gap report. Closing the Circularity Gap in
a 9% World*, mimo dostgpnosci wiedzy na ten temat, postepujacy stopien wyko-
rzystania globalnych zasobow oraz skutki tych proceséw stanowia zupelne prze-
ciwienistwo ambicji osiagniecia zerowej emisji do 2050 roku i obnizenia $rednio
temperatury na $wiecie o 1,5°C.

Tym samym wdrazanie rozwigzan z zakresu cyrkularnej ekonomii w naj-
bardziej dynamicznie rozwijajacych si¢ miastach to jedno z najwazniejszych
wyzwan, a dotyczy zaréwno aspektow spolecznych, technologicznych, ekolo-
gicznych, jak i politycznych. Stanowi jednoczesnie ogromna szanse kreowania
zréwnowazonego rozwoju miast. Wlasciwo$¢ miast polegajaca na ich wplywie
na $wiatowa gospodarke moze zosta¢ wykorzystana w procesach przejscia od
modelu gospodarki funkcjonujacej w modelu linearnym do gospodarki zaso-
booszczednej dzialajacej w oparciu o modele cyrkularne. Szczegélnym obsza-
rem zastosowania tych rozwiazan s dzialania majace na celu ,,odzyskiwanie”

2 Delva Landscape Architects, Studioninedots, Metabolic, Circulair Cities. Designing post-
industrial Amsterdam. The case of Buiksloterham, Delva Landscape Architects, Amsterdam-
Antwerpen 2016.

3 United Nations, The Millennium Development Goals Report 2015, New York 2015.

4 Circle Economy, The circularity gap report. Closing the Circularity Gap in a 9% World,
Amsterdam 2020.
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zdegradowanych obszaréw miejskich. Procesy rewitalizacji i wdrazania rozwia-
zan cyrkularnych taczg bowiem dwie wspdlne idee. Po pierwsze, oba te proce-
sy eksponuja cyrkularno$¢ dobr, proceséw gospodarczych i przestrzennych. Po
drugie, w podejsciach tych uwaga skoncentrowana jest na odtworzeniu warto-
$ci, a nastepnie ponownym wykorzystaniu w procesach rozwoju pozornie ,,zuzy-
tych” zasobdw. Degradacja i zuzycie (ddbr, produktow, elementéw struktur miej-
skich) nie jest etapem finalnym w cyklu zycia, ale wyzwaniem i punktem wyjscia
do podejmowania dzialan majacych na celu regeneracje¢, ponowne ozywienie
i nadanie nowej wartosci®. Wdrozenie zasad cyrkularnej ekonomii w procesach
zarzadzania miastami to ograniczenie ilosci wytwarzania odpadéw, to produkty
o diuzej utrzymujacej si¢ wartosci, to zmniejszenie oddziatywania miast na oto-
czenie, to obnizenie kosztéw funkcjonowania miast, ale bez rezygnacji z okre-
$lonej jakosci zycia. To w koncu miasta bezpieczne, o zminimalizowanej skali
procesow wewnetrznej degradacji.

Holandia jest europejskim liderem w zakresie wprowadzania cyrkularnych roz-
wigzan na poziomie zaréwno regionalnym, jak i lokalnym. W znacznej mierze
aktywnos¢ tego kraju wynika z potrzeb i wyzwan dotyczacych zaspakajania po-
trzeb spolecznych. Sam Amsterdam, mimo iz pelni funkcj¢ miasta lidera w te-
stowaniu nowych rozwigzan, od lat boryka si¢ z szeregiem wyzwan w zakresie
polityki mieszkaniowej. Amsterdam to miasto dynamicznie rozwijajace sie, z ro-
snacym popytem na mieszkania, ze znacznym udzialem mieszkan socjalnych. Juz
analiza tego rynku wskazuje na znaczny stopien niedopasowania podazy mieszkan
do potrzeb analizowanych pod katem zaréwno spotecznym, jak i przestrzennym,
co ujmowane jest w kategoriach niewystarczajacej sprawiedliwosci dystrybucyjne;
mieszkan®. Zmiang, ktéra dokonata si¢ w ostatnim dziesigcioleciu, jest liberaliza-
cja przepiséw dotyczacych wysokosci czynszu mieszkan na wynajem (wczesniej
w znacznym stopniu regulowanych) poprzez odniesienie do ich wartosci ryn-
kowej. W rezultacie wzrostu cen ten sektor staje si¢ coraz bardziej niedostepny.
Aktualne dazenie miasta w tym zakresie ma na celu zapewnienie dostepnosci do
~budownictwa $redniego segmentu™.

Zgodnie z zalozeniami strategii A Circular Economy in the Netherlands by
2050. Government-wide programme for a Circular Economy® do roku 2030 zuzycie

5 A. Nowakowska, M. Grodzicka-Kowalczyk, Circular economy approach in revitalization: an
opportunity for effective urban regeneration, ,,Economic and Environment. Journal of the
Polish Association of Environmental and Resource Economists” 2019, nr 4(71).

6 A.Jonkman, L. Janssen-Jansen, Identifying Distributive Injustice Through Housing (Mis)Match
Analysis: The Case of Social Housing in Amsterdam, ,Housing. Theory and Society” 2018,
vol. 35, no. 3, s. 353-377.

7 F. Savini, W.R. Boterman, W.P.C. van Gent, S. Majoor, Amsterdam in the 21st century: geogra-
phy, housing, spatial development and politics, ,,Cities” 2016, vol. 52.

8 A Circular Economy in the Netherlands by 2050. Government-wide programme for a Circular
Economy, The Ministry of Infrastructure and the Environment and the Ministry of Economic
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zasobow ma zosta¢ zredukowane w stosunku do aktualnego o 50%. Ambicjg kra-
ju jest doprowadzenie do takiego stanu, kiedy w roku 2050 funkcjonowanie te-
goz kraju bedzie oparte wyltacznie na procesach niepowodujacych strat Srodowi-
skowych. Holendrzy mocno podkreslajg potrzebe zaangazowania wielu aktorow
lokalnych - wspotprace samorzadow, organizacji spotecznych, przedsigbiorcow
i samych mieszkancéw miast, wskazujac na wazna role do odegrania przez kaz-
da z tych grup. Dynamicznie rozwijajacy si¢ Amsterdam to jedno z pierwszych
miast, ktore realizacje wyzwan w zakresie tworzenia warunkow rozwoju i bytu
spotecznego postanowilto przeprowadzi¢ na podstawie dziatan z zakresu gospo-
darki obiegu zamknietego. Dostrzega sie tam ogromny potencjal takiego roz-
wigzania, a aktualna strategia wdrozenia rozwigzan cyrkularnych ma dotyczy¢
gtéwnie dwoch sektoréw: budowlanego (szacuje sig, Ze strategia ponownego wy-
korzystania materialéw w procesie realizacji zabudowy mieszkaniowej pozwoli
na realizacje 70 tys. nowych doméw do roku 2040 przy oszczednosciach rzedu
85 mln euro w skali rocznej) i odpadéw organicznych (wykorzystanie wysoko-
warto$ciowych odpadéw organicznych moze w okresie od pieciu do siedmiu lat
przynies¢ miastu korzysci w skali 150 mln euro rocznie). Opracowany dla miasta
w 2016 roku raport zawiera wskazowki dotyczace przemodelowania fancuchéw
warto$ci w mies$cie w celu stymulowania innowacji, mozliwosci biznesowych
i tworzenia miejsc pracy zaréwno w sektorach juz funkcjonujacych, jak i nowo
tworzonych’.

Przejécie na gospodarke, ktdra wykorzystuje zasady obiegu zamknigtego, jest
wspdlnym celem rzadu Holandii i wtadz miasta Amsterdam. Przyjety w najnowszej
strategii rozwoju miasta Amsterdam Circular 2020-2025 Strategy'® model rozwoju
gospodarczego zakladajacy lepsze wykorzystanie zasobéw dostepnych w miescie
juz teraz, rozumianych zaréwno jako materiaty, jak réwniez wiedza czy gotowos$¢
spoleczenstwa do zmiany nawykow i przedefiniowania potrzeb, zaklada nowy mo-
del pracy pozwalajacy na transformacje w zakresie myslenia o sposobach tworze-
nia miasta - czy to w kontekscie fizycznym, ekonomicznym, spotecznym, czy tez
srodowiskowym. Amsterdam, ktéry ma si¢ rozwija¢ w modelu city as a doughnut
(zgodnie z modelem ekonomicznym autorstwa Kate Raworth), ma zapewnic¢ swo-
im mieszkancom dolng granice dobrobytu - Zycie na odpowiednim, oczekiwanym
przez nich poziomie — w zakresie warunkéw zamieszkania, pracy czy mozliwosci
tworzenia relacji miedzyludzkich, jednak z jednoczesnym uwzglednieniem mozli-
wosci regeneracyjnych naszej planety.

Affairs, also on behalf of the Ministry of Foreign Affairs and the Ministry of the Interior and
Kingdom Relations, The Netherlands 2016.

9 CircularAmsterdam. Avision and action agenda for the city and metropolitan area. Amsterdam,
Circle Economy, Fabric TNO, Gemeente Amsterdam, The Netherlands 2016.

10 Amsterdam Circular 2020-2025 Strategy, City of Amsterdam, Amsterdam 2020.
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Zmiana ta ma pozwoli¢ na jednoczesne zapewnianie dobrobytu i dbanie
o przyszle warunki egzystencji — w tym o jakos§¢ zamieszkania w mieécie. Za-
danie, jakie stawia sobie Amsterdam, to wdrozenie cyrkularnych kryteriow
w procesy kreowania zespotéow zabudowy i przestrzeni publicznych - w pro-
cesy zamowien publicznych, same procesy budowlane oraz sposob zarzadzania
nieruchomosciami az do konca okresu ich uzytkowania. Zaréwno wdrozenie
tych zasad, jak i same procesy budowy obiektéw (mogacych podlega¢ adaptacji
czy np. stworzonych w oparciu o modele modulowe) maja pozwoli¢ na tworze-
nie oferty mieszkaniowej zgodnej z aktualnymi, zmieniajacymi sie potrzebami.
Wynikiem tych dziatan bedzie zaréwno powstawanie nowych, jak i transforma-
cja istniejacych obiektéw w obiekty o mniejszym zuzyciu materialow i energii,
co wprost przeklada¢ si¢ ma na obnizenie kosztéw zycia. Takie dzialanie jest
szczegllnie istotne w miescie, w ktéorym na rynku nieruchomosci obserwuje
si¢ niedobor przystepnych cenowo mieszkan (w tym mieszkan na wynajem).
Pozwala na tworzenie réznorodnej oferty mieszkaniowej odpowiadajacej po-
trzebom mieszkaniowym rdéznych grup dochodowych. Kluczowa jest réwniez
dlugoterminowos¢ perspektywy dajacej szanse tworzenia oferty mieszkanio-
wej, ktorej cechami sg uzytecznos¢ i trwalo$¢ tworzonych struktur mieszka-
niowych. W celu implementacji strategii wladze miasta tworza szereg zachet
i form wsparcia przy tworzeniu niedrogich i - co wazne - skalowalnych in-
nowacyjnych projektéw (np. w formie konkurséow dla firm, spétdzielni miesz-
kaniowych, instytucji czy organizacji pozarzadowych) pozwalajacych na reali-
zacje inwestycji testowych, najczesciej dotyczacych funkeji mieszkaniowej, np.
realizowanej przez kolektywy.

Juz dzisiaj na przykladzie trwajacych aktualnie proceséw przeksztalcania
poprzemyslowego obszaru w pétnocnej czesci Amsterdam-Noord na potrzeby
zapewnienia nowej przestrzeni zycia w miescie Holendrzy pokazuja swiatu al-
ternatywne metody regeneracji miast i tworza miejskie laboratoria testowania
rozwigzan obiegu zamknietego. Buiksloterham jest obecnie catkowicie prze-
budowywane w dzielnice do zamieszkania i podjecia pracy, a zgodnie z celami
realizowanej strategii ma si¢ sta¢ niemal niezaleznym od zewnetrznych zaso-
béw miejscem dobrego zycia, o silnej lokalnej gospodarce, rozwijajacym si¢ bez
negatywnego wplywu na $rodowisko. Obszar stanowi tez miejsce wypracowy-
wania zasad wspolpracy miasta z deweloperami. Nowoczesne budownictwo,
o jakim marzy Amsterdam, wcigz stanowi wyzwanie — zaréwno technologiczne,
jak i ekonomiczne - co czgsto powoduje konieczno$¢ partycypowania miasta
w realizacji prywatnych inwestycji. Z uwagi na wysokie koszty utrzymania bu-
dynkéw waznym elementem prowadzonej polityki mieszkaniowej Amsterdamu
jest poszukiwanie rozwigzan, ktére pozwola na tworzenie oferty mieszkan coraz
tanszych w uzytkowaniu i utrzymaniu.
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1.2. Buiksloterham: nowa przestrzen do zycia
w Amsterdamie

1.2.1. Uwarunkowania ksztattowania polityki rozwoju dzielnicy

Doskonata lokalizacja przemystowego Buiksloterham, stanowigcego czg¢$¢ polderu
zlokalizowanego na pétnoc od drogi wodnej IJ, otwartos¢ wladz Amsterdamu na
wyzwania technologiczne w polaczeniu z zaufaniem do $rodowisk nauki i bizne-
su gotowych angazowac si¢ w nowe podejscie do planowania i budowania struktur
miejskich, a takze gotowa do wspolpracy spotecznos¢ miasta — to zespét czynnikow
niezbednych do rozpoczecia niezwyklej przygody majacej na celu przywrdcenie
miastu cennych terenéw mogacych zaspokoi¢ potrzeby w zakresie realizacji nowej
przyjaznej przestrzeni. Kilka lat temu podjeto decyzje o ,0dzyskaniu” Buiksloter-
ham - skazonego w wyniku wieloletniej dziatalnoéci koncernu paliwowego Shell
terenu w Amsterdam-Noord, porzuconego w drugiej potowie XX wieku przez prze-
myst naftowy na rzecz lokalizacji produkeji w krajach o nizszych kosztach prowa-
dzenia dziatalno$ci. Kluczem jest pomyst wprowadzenia tu nowego przeznaczenia,
bez likwidacji przemystowych funkcji dzielnicy. To wigze si¢ z takim zaplanowaniem
rozwoju, ktéry pozwoli na wspdlistnienie réznych typéw zabudowy, zachowujac wy-
magane normy w zakresie ucigzliwosci funkcjonowania obiektow.

Polityka mieszkaniowa jest duzym wyzwaniem dla wiadz obszaru metropolital-
nego Amsterdamu, od lat notuje si¢ tu znaczny niedobo6r mieszkan. Rozwigzaniem
jest zageszczanie zabudowy czy realizowane plany przebudowy, ale i te natrafia-
ja na ograniczenia''. Od roku 2000 polityka miasta zaczela koncentrowac si¢ na
wyznaczaniu terenéw mieszkaniowych w obszarach zdegradowanych, traktujac je
jako strefy wprowadzania budynkéw mieszkalnych. Dzialanie takie bylo skuteczne
z punktu widzenia struktur przestrzennych, za kazdym razem jednak bardzo kosz-
towne. Buiksloterham stal si¢ wprawdzie celem tradycyjnie prowadzonych dzia-
tan, a prace inwestycyjne byly prowadzone do 2006 roku, pochlonely one jednak
znaczne $rodki, nie przynoszac oczekiwanych efektow.

W efekcie kilku lat niepowodzen postanowiono, ze Buiksloterham ma zostaé
odzyskane na potrzeby rozwoju miasta z zachowaniem szerszej perspektywy
- mialo zosta¢ poddane procesowi przemiany w wielofunkcyjny obszar miejski
odpowiadajacy na kluczowe potrzeby stolicy Holandii, stajac si¢ obszarem pilota-
zowym dla rozwigzan opartych na zasadach ekonomii cyrkularnej. Polder potozo-
ny w poinocnej czesci miasta, przez diugi czas niemajacy szczegdlnego znaczenia
dla rozwoju Amsterdamu, mial to znaczenie zyska¢, w sposéb korzystny z punktu

11 S. Dembski, Case Study Amsterdam Buiksloterham, the Netherlands: The Challenge of Planning
Organic Transformation, University of Amsterdam, AISSR programme group Urban Planning, Am-
sterdam 2013, CONTEXT Report, 2.
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widzenia finanséw miasta, a co za tym idzie - finanséw jego mieszkancéw. Z za-
lozenia ma tez sta¢ si¢ areng wypracowywania wnioskéw dla zréwnowazonego
(w tym racjonalnego ekonomicznie) rozwoju innych dzielnic, a nawet innych
miast.

Decyzja o poszukiwaniu rozwigzan z zakresu cyrkularnej ekonomii w kraju,
ktéry od lat ma na celu prowadzenie swiadomej polityki rozwoju oraz podejmo-
wanie wyzwan z zakresu ochrony srodowiska, w ktérym juz w roku 1977 wspélne
o$wiadczenie wladz pod nazwa ,Memorandum pilnych probleméw $rodowisko-
wych” rozpoczeto polityke rozwoju w oparciu o diagnoze i strategie rozwigzywania
probleméw zwigzanych z ochrong srodowiska, w ktérym juz w latach 70. XX wie-
ku powstaly pierwsze instytucje odpowiedzialne za srodowisko'?, ktére uznawane
jest za lidera cyrkularnej ekonomii, nie byla duzym zaskoczeniem.

Strategia nadania obszarowi Amsterdam-Noord nowych funkcji zostata wypra-
cowana z zalozeniem podzialu na dwie strefy: pierwsza z nich miata stanowi¢ pod-
stawe rozwoju reprezentacyjnej dzielnicy miejskiej (dzisiaj dzielnica Overhoeks
o powierzchni ok. 20 ha, ze stynnym Eye Film Museum), druga za$ miala zosta¢
poddana stopniowej przebudowie, organicznej transformacji - z monofunkcyjne-
go terenu przemyslowego w zréznicowang funkcjonalnie nowg dzielnice Amster-
damu. W poczatkowej fazie pracami planistycznymi objeto obszar o powierzchni
ok. 35 ha. To ten wlasnie obszar wskazano jako pole prowadzenia eksperymentu,
testowania nowych metod zaspokajania potrzeb miejskich nie tylko bez negatyw-
nych skutkéw dla srodowiska, ale majacych na celu poprawe jego stanu.

Podejscie wladz miasta Amsterdam to stworzenia zasad rozwoju tej dzielni-
cy zasadniczo rézni si¢ od tradycyjnie prowadzonych w miescie procesow. O ile
nadawanie nowych funkcji poprzemystowym terenom w przypadku uprzednio
realizowanych projektow polegalo najczesciej na nabyciu terenu przez gmine,
przygotowaniu go do realizacji projektu (w tym - jesli istniala taka konieczno$¢
- oczyszczeniu gleby), a nastepnie udostepnianiu w celu opracowania projektu
i prowadzenia dzialan inwestycyjnych, o tyle w tym przypadku wyzwanie polegato
na postawieniu na ,,organiczng’, interaktywna transformacje".

Przyjety przez wladze miasta plan rozwoju dzielnicy dzieli jg zatem na dwa ob-
szary. Obszar polozony w sasiedztwie Shell Technology Centre Amsterdam ma
by¢ zarezerwowany na prowadzenie dzialalnosci o charakterze przemystowym
(o ograniczonym negatywnym wplywie na $rodowisko - gtéwnie zaklada sie¢ tu
dopuszczenie przemystu lekkiego). Pozostala czes¢ dzielnicy ma zaspakaja¢ po-
trzeby miasta w zakresie mieszkalnictwa, ustug i funkcjonowania branz z grupy
nieucigzliwych. Celem projektantéw bylo osiagniecie wielofunkcyjnosci obszaru
na réznych poziomach - w skali dzielnicy, kwartatu zabudowy i nieruchomosci.

12 M. Perzanowski, Holandia - lider we wdrazaniu gospodarki o obiegu zamknietym, ,,Logistyka
Odzysku” 2016, nr4(21).
13 S. Dembski, Case Study...
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Najwazniejszym dokumentem definiujagcym kierunki rozwoju Buiksloterham sg
opracowane ,zasady gry’, stanowigce bardziej zbidr regul dotyczacych realizacji
inwestycji niz restrykcyjne regulacje planu zagospodarowania przestrzennego.
Takie podejscie ma zapewni¢ organiczny rozwoj dzielnicy i umozliwi¢ podejmo-
wanie interwencji zgodnie z potrzebami. Jest to katalog zasad projektowania urba-
nistycznego tej dzielnicy. Okresla ramy podejmowania decyzji dotyczacych prze-
znaczenia terenu, gestosci zabudowy czy wysokosci budynkéw. Wskazuje rowniez
zadane wzajemne proporcje poszczegdlnych funkeji wspolistniejacych w ramach
nieruchomosci czy kwartatéw.

Calkowita powierzchnia Buickloterham wynosi ok. 100 ha, z czego powierzch-
nia objeta planem to ok. 52 ha. Nieruchomosci gminne stanowig ok. 35 ha. Program
zaklada utworzenie tu zabudowy o powierzchni ok. 1 mln m? powierzchni uzytko-
wej Poczatkowo planowano, ze docelowo w dzielnicy powstanie ok. 4700 nowych
mieszkan — miasto Amsterdam zapewni powstanie 2700 z nich (z czego 30% sta-
nowic¢ beda mieszkania socjalne) i stworzy prawne mozliwosci rozwoju kolejnych
2000. Okoto 17 500 m? powierzchni zarezerwowane jest pod rozwdj ustug spo-
tecznych. Ma tu powstac¢ ok. 38 tys. m* powierzchni biurowej, a takze 25 tys. m?
powierzchni obiektéw przeznaczonych na prowadzenie dzialalnosci kulturalne;j.
Realizacja projektu zabudowy dzielnicy zostala rozpoczeta w roku 2005, a jako
termin zakonczenia przyjeto rok 2030,

1.2.2. Zatozenia strategii ,,Circulair Buiksloterham”

Prace majace na celu przeprowadzenie kompleksowego procesu transformacji dziel-
nicy zostaly rozpoczete we wrzesniu 2014 roku. Wlasnie wtedy przeprowadzono
pierwsze spotkanie interesariuszy, podczas ktdrego opracowano wstepna wizje roz-
woju dzielnicy. W pazdzierniku tego samego roku przy udziale grupy decydentow
wypracowano plan dzialania majacy pozwoli¢ na realizacje wypracowanej wizji.
Wedtug tych ustalen Buicksolterham sta¢ si¢ miat obszarem rozwijajacym si¢ m.in.
w oparciu o zasady ekonomii cyrkularnej. Wstepna strategia obejmowala szeroki za-
kres celéw: od dotyczacych gospodarowania energia i przeptywami materiatowymi,
poprzez okreslenie celéw dotyczacych sposobu zarzadzania obszarem, az do tych
zwigzanych z zakresem rozwoju spoteczno-gospodarczego i jakoscig zycia.
Opracowana w 2014 roku strategia Transitioning Amsterdam to a Circular City.
Circulair Buiksloterham® stanowi plan dzialania i niejako okresla ramy dla dtu-
goterminowej koncepcji transformacji dzielnicy - w tym zakres interwencji po-
litycznych i formalnych oraz zasady wspdlpracy z interesariuszami procesu. Do
zleceniodawcow projektu naleza: funkcjonujaca na tym obszarze spoéldzielnia

14 Ibidem.
15 Metabolic, Circulair Buiksloterham. Transitioning Amsterdam to a Circular City, Amsterdam 2014.
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mieszkaniowa de Alliantie, lokalne przedsi¢biorstwo wodociggowe Waternet oraz
OGA - Agencja Rozwoju Gminy Amsterdam. Przeprowadzenia prac majacych na
celu wypracowanie strategii podjefa sie grupa podmiotéw prowadzacych aktyw-
ng dzialalno$¢ w tym obszarze Amsterdamu, w tym Fundacja Metabolic pelnigca
w procesie funkcje przewodnia.

Pierwszym etapem prac stanowigcym punkt wyjscia do wypracowania kierun-
kéw rozwoju byla zaréwno analiza metabolizmu miejskiego w odniesieniu do sa-
mego obszaru objetego pracami, jak i analiza szerszego kontekstu przeptywéw ma-
terialowych (material flows) wedlug opracowanej przez Metabolic diagnostycznej
metody skanowania miasta'® (city scan). W przypadku Buiksloterham wazne byto
dopasowanie metodologii do specyfiki miejsca — badanie z zakresu architektury oraz
krajobrazu. Uzyskanie kompleksowego obrazu metabolizmu miejsca z jednej strony
pozwolilo oszacowa¢ mozliwosci rozwojowe, z drugiej zas zrozumie¢ czynniki spo-
teczno-ekonomiczne ksztaltujace jego rozwoj. W szczegolnosci proces skanowania
dzielnicy zostal przeprowadzony w oparciu o trzy gléwne etapy. Pierwszy z nich to
analiza kontekstu dzialania i uzyskanie odpowiedzi na pytania dotyczace aktualnie
realizowanych dzialan, wdrazanych strategii oraz planéw, zglaszanych i przyjmowa-
nych inicjatyw, a takze - co wazne - tego, jakie s3 mozliwosci realizacyjne (w tym
prawne i finansowe) projektéw. W kolejnym etapie kluczowe byto zrozumienie wy-
zwan i poznanie specyfiki interesariuszy, ktorzy beda badz moga zosta¢ zaangazowa-
ni w przygotowanie strategii, a nastgpnie w jej realizacje. Ostatni etap prac polegat na
szerokim spojrzeniu na sposéb funkcjonowania obszaru - z uwzglednieniem prze-
plywu energii, materialéw, réznorodnosci biologicznej, uwarunkowan srodowisko-
wych, czynnikéw spoleczno-ekonomicznych, zdefiniowania interesariuszy, uwarun-
kowan politycznych i strategicznych oraz oceny aktualnej jakosci srodowiska zycia.

Wypracowana wizja rozwoju zaklada utworzenie tu do 2034 roku zielonej, tet-
nigcej zyciem dzielnicy stanowigcej jednoczes$nie miejsce atrakcyjne turystycznie.
Przedmiotem zainteresowania ma by¢ nie tylko fakt, iz Buiksloterham to obszar
stanowigcy odwazny miejski eksperyment, ale réwniez wyjatkowa architektura
i unikalne rozwigzania technologiczne tam zastosowane. Z zalozenia miejsce ma
przyciaga¢ kreatywnych przedsiebiorcéw z calej Holandii. Zaktada sie, ze prze-
strzen straci swoj przemystowy charakter, m.in. z uwagi na zmiane skali architek-
tury i realizacje nowych funkcji. Waznym elementem ksztaltowania obszaru beda
przestrzenie publiczne.

Buiksloterham, zgodnie z zaloZzeniami, ma stanowi¢ centrum innowacji,
w ktorym majg by¢ realizowane dzialania na rzecz testowania i przygotowania

16 Metodologia skanowania miasta ,Urban Metabolism Scan” stosowana przez Metabolic
opiera sie na analizie biezagcych przeptywéw materiatow w strukturze miasta badz dzielni-
cy, okresleniu punktéw krytycznych i koniecznych interwencji oraz ustaleniu wskaznikéw
efektywnosci. Stuzy do wypracowania strategii rozwoju na podstawie rozwigzan z zakresu
ekonomii cyrkularne;j.
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do wdrozenia rozwigzan z zakresu zarzadzania przeptywem zasobéw w obszarze
miejskim, takich jak gérnictwo miejskie” (urban mining) czy ponowne wykorzy-
stanie tekstyliow — to przyklady przedsiewzie¢ o charakterze nowego przemystu
(new-industrial businesses), ktére po pierwsze beda stanowi¢ podstawe rozwoju
gospodarczego dzielnicy i zapewnig miejsca pracy, po drugie odegrajg istotng role
w zamykaniu cykli przeptywéw materialow dzielnicy i miasta.

Polityka transportowa bedzie z zalozenia funkcjonowa¢ w oparciu o bezemi-
syjne $rodki transportu. Polaczenie z centralng cze$cia Amsterdamu bedzie reali-
zowane czgsciowo droga wodng — przeprawa przez rzeke IJ zapewni mozliwos¢
transportu zaréwno ludzi, jak i towaréw na potrzeby lokalne.

Od 2017 roku zabudowa dzielnicy realizowana jest zgodnie ze standardami
zamieszczonymi w Circular Building Standard, ktérych przestrzeganie traktuje
sie tam jako czynnik ksztaltowania dzielnicy samowystarczalnej pod wzgledem
energetycznym. Standardy zostaly przyjete przez lokalnych deweloperéw jako nie-
obligatoryjne, maja by¢ jednak chetnie i powszechnie stosowane, jako ze wigze
sie to z mozliwoscig uzyskania ulg podatkowych. Stosowana jest rowniez zasada
rejestracji wszystkich uzytych przy realizacji zabudowy materialow, w formie tzw.
cyfrowego paszportu, co pozwala na identyfikacj¢ materiatéw i dokonanie ich wy-
ceny oraz oceny mozliwosci ponownego wykorzystania. Proces ten prowadzony
jest w ramach dzialania jednego z przedsigbiorstw zajmujacych si¢ urban mining
i prowadzi do znacznego obnizenia calkowitego popytu na materialy budowlane.
Jako obszar prezentacji mozliwosci ponownego uzycia materialéw wyznaczono
strefe testowg, w ktorej prezentowane sg mozliwosci ksztalttowania obiektéw bu-
dowlanych w sposéb alternatywny, uwzgledniajacy zasady cyrkularnej ekonomii.

Buiksloterham to z zalozenia dzielnica charakteryzujaca si¢ ograniczong do
minimum skalg produkcji odpadéw. Wskaznik recyklingu jest bliski 100%, opa-
kowania wykorzystywane s3 w najmniejszym mozliwym stopniu, wdrozone sa
procesy odzyskiwania skladnikéw z odpadéw organicznych (lokalna biorafine-
ria). Dodatkowo prowadzony jest wspomniany powyzej odzysk materialéw po
czasie funkcjonowania budynkéw. Lokalne punkty handlowe prowadza dzialal-
no$¢ z uwzglednieniem zasady zero waste, a zywnos¢ na potrzeby lokalnej spo-
tecznosci dostarczana jest systematycznie (w systemie cotygodniowym) do wska-
zanego punktu odbioru. Wszystkie dobra wytwarzane lokalnie produkowane sa
z uwzglednieniem ich ponownego wykorzystania, regeneracji i optymalizacji pro-
cesOw odzyskania materialow.

Gléwnym wyzwaniem dotyczacym odbudowy potencjatu naturalnego jest ko-
niecznos$¢ oczyszczenia gleby w obszarze, ktdry kiedys stanowil miejsce funkcjono-
wania koncernu paliwowego Shell. W tym celu kladzie si¢ duzy nacisk na stosowanie

17 Mianem urban mining - gornictwa miejskiego - okresla sie procesy odzyskiwania zuzytych, ale
wcigz wartosciowych surowcédw tworzacych strukture miasta (zaréwno jej elementy nierucho-
me, np. obiekty budowlane, jak i ruchome, np. pojazdy) w celu ponownego ich wykorzystania.
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technik bioremediacji, odpowiednio dobranych w odniesieniu do stopnia zanie-
czyszczenia dzialek, z uzyciem roslin oczyszczajacych glebe, uprawianych jednocze-
$nie na potrzeby produkcji materiatéw i energii. Prowadzone procesy ekologicznej
regeneracji w pofaczeniu z wazng rolg wody w gospodarce dzielnicy pozwalajg kre-
owac przestrzen z duzym udzialem zieleni, a takze bogata w rodzime gatunki ptakow
i ptazéw. Z tego wzgledu wazne jest zastosowanie rozwigzan pozwalajacych na ogra-
niczenie zanieczyszczenia $wiattem, co umozliwia stworzenie warunkéw rozwoju
miejskiej fauny (ptaki, nietoperze, ¢my i inne). Zielen jest elementem realizowane;j
zabudowy (zielone dachy lub $ciany), co pozwala na retencje wody deszczowej, a to
z kolei na zarzadzanie nig i zmniejszenie obcigzenia kanalizacji deszczowej mia-
sta (samo Buiksloterham ma by¢ z zalozenia dzielnicg bez kanalizacji deszczowe;j).
Szczegotowe cele opisano w podrozdziale pt. Metabolizm dzielnicy.

Réwniez spolecznosé tworzaca Buiksloterham stanowi o unikalnosci i sile
tego miejsca. Cechuja ja silne relacje sasiedzkie i wspdlpraca polegajaca m.in. na
wzajemnej wymianie ustug. Z eksperymentalnego charakteru dzielnicy wynika
mozliwos¢ zglaszania wlasnych projektow dotyczacych realizacji inwestycji czy
wykorzystania przestrzeni publicznej. Inicjowana jest rowniez wspolpraca mig-
dzypokoleniowa - jedna z inicjatyw jest projekt $wiadczenia ustug naprawczych
przez ucznidw szkoly sredniej, m.in. na rzecz oséb starszych.

Monitorowanie rozwoju dzielnicy - w szczegdlnosci w zakresie przeptywow
materialowych - to jeden z wazniejszych aspektow tego miejskiego eksperymentu,
zatem system pozwalajacy na monitorowanie jakosci wody, energii i powietrza byt
jedng z pierwszych inwestycji. Uktad czujnikow pozwala na obserwowanie danych
dotyczacych metabolizmu dzielnicy, dodatkowo, za posrednictwem udostepnionego
mieszkanicom portalu internetowego pozwala obserwowa¢ proces osiagania zalo-
zonych w strategii celow. Wyrazem gotowosci na wdrazanie powyzszych zasad jest
podpisany w marcu 2015 roku Manifest Circulair Buiksloterham. Przedstawiciele
srodowisk juz wlaczeni lub dopiero deklarujacy swoje zaangazowanie w prace na
rzecz rozwoju dzielnicy podpisali wspdlny dokument stanowigcy wyrazenie woli
pracy i dziatania w ramach kreowania tej czgsci miasta w formie miejskiego labo-
ratorium pozwalajacego na testowanie rozwigzan z zakresu cyrkularnej ekonomii.

1.3. Wspotpraca srodowisk przy tworzeniu dzielnicy

Projekt Buiksloterham wpisuje si¢ w dominujacy w Holandii trend w planowaniu
przestrzennym polegajacy na znacznym zaangazowaniu w proces uzytkownika kon-
cowego. Ta forma wypracowywania decyzji dotyczacych ksztaltowania przestrzeni
jest nazywana ,rozwojem organicznym’, na znaczeniu zyskiwala juz przed spo-
wolnieniem gospodarczym, kiedy w Holandii narastalo niezadowolenie spoleczne
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z nakazowego charakteru planowania i braku mozliwosci aktywnego uczestnictwa
obywateli. W analizowanym przypadku mamy do czynienia z sytuacja, kiedy sektor
publiczny raczej inicjuje i stwarza warunki do rozwoju miasta, niz nim zarzadza,
a kluczowe znaczenie maja inicjatywy o roznej skali podejmowane przez sektor pry-
watny. Rozwdj obszaru, zaplanowany nie z wykorzystaniem restrykcyjnych regulacji
prawnych, a nakreslonych ,,regul gry” wydaje sie z punktu widzenia gminy korzyst-
ng formga osiggania celéw polityki rozwoju przy zaangazowaniu sektora prywatnego
i przy ograniczeniu zaangazowania samej gminy w funkcjonowanie lokalnego rynku
nieruchomosci®®. Nie oznacza to, ze zaangazowanie gminy nie jest konieczne, jednak
zaangazowanie podmiotéw majacych w obszarze interes prawny, w sytuacji niedo-
okreslenia zasad realizacji zabudowy, jest szczegdlnie istotne, interesariusze petnia tu
role arbitréw — sa bowiem w stanie zweryfikowac jako$¢ procesow inwestycyjnych,
oceni¢ ich efekty i sformutowac¢ wytyczne dotyczace koniecznych korekt. Przedmio-
tem weryfikacji przy zalozeniu wielofunkcyjnosci obszaru sa dla przykladu zasady
realizacji obiektéw generujacych hatas, co w dzielnicy wcigz funkcjonujacego prze-
mystu jest ciekawym wyzwaniem.

Nie tylko podejécie planistyczne budzi zainteresowanie ta dzielnica Amsterdamu.
Roéwniez zrdznicowany stan wlasno$ci gruntéw oraz jej eksperymentalny charakter
sprawiaja, ze Buiksloterham jest przedmiotem analiz wielu srodowisk. W prace nad
rozwojem dzielnicy zaangazowana jest znaczna grupa osob i przedstawicieli insty-
tucji. W trwajacym procesie kluczowa role odgrywa Ontwikkelingsbedrijf Geme-
ente Amsterdam - agencja rozwoju miasta Amsterdam, ktdra jest odpowiedzialna
za realizacje strategii rozwoju tego obszaru. W praktyce jej udzial oznacza przede
wszystkim prowadzenie procedur zwigzanych z polityka zagospodarowania prze-
strzennego, udostepnianiem nieruchomosci w celu prowadzenia inwestycji oraz ko-
ordynacje prac deweloperéw. Zaangazowani sg inwestorzy, ale rowniez mieszkancy
dzielnicy, osoby planujace sie tam osiedli¢ czy pracowac. To, co si¢ dzieje na obsza-
rze tego miejskiego laboratorium, jest obserwowane zaréwno przez przedstawicieli
srodowisk naukowych, jak i instytucji. Interesariuszy procesu mozna podzieli¢ na
dwie gtéwne grupy: grupa osob bezposrednio zainteresowanych rozwojem obszaru
(tj. obecni i przyszli wlasciciele nieruchomosci, najemcy lokali, przedsigbiorstwa in-
frastrukturalne prowadzace tam dziatania, agencje miejskie i rzadowe odpowiedzial-
ne za rozwoj tego obszaru, lokalne stowarzyszenia, deweloperzy i inni) oraz grupa
0s6b zainteresowanych posrednio (tj. przedstawiciele agencji miejskich i rzagdowych,
ktérych zakresy kompetencji nie dotycza bezposrednio rozwoju tej czesci Amster-
damu, przedstawiciele srodowisk naukowych i prowadzacy dzialania edukacyjne,
przedstawiciele grup doradczych, turysci i odwiedzajacy miasto). O ile powodem
zaangazowania tych pierwszych jest osobisty interes lub tez zakres instytucjonalnej
odpowiedzialnosci, o tyle ci drudzy traktuja prowadzone tam procesy jako ciekawe

18 S. Dembski, “Organic” approaches to planning as densification strategy? The challenge of legal
contextualisation in Buiksloterham, Amsterdam, ,,Town Planning Review” 2020, vol. 91, no. 3.
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studium przypadku mogace stanowi¢ inspiracje¢ dla zarzadzajacych miastami sta-
nowigcymi potencjalne obszary cyrkularnej transformacji. Ciekawe zjawisko miato
miejsce jesienig 2015 roku, kiedy grupa entuzjastéw miejskich byta gotowa obozo-
wa¢é na zaimprowizowanym campingu w Amsterdam-Noord w celu ,,zapisania si¢
na dziatke w Buiksloterham’, by méc budowaé domy dla siebie i przyjaciot, realizujac
swoje marzenia dotyczace eksperymentéw z budownictwem ksztaltowanym w du-
chu zréwnowazonego rozwoju, z gospodarka cyrkularna, metodami rekultywacji
gleby czy obnizaniem kosztéw zabudowy. Méwi sie, Ze ci pionierzy ,,self-buildingu”
uczynili Buiksloterham wzorowym przykladem odpornosci miast w obliczu kryzysu
na rynku nieruchomosci. Wiele zreszta cech transformacji obszaru mozna trakto-
wacé w kategoriach budowania odpornosci. Wspolny wysilek spotecznosci wydaje sig
przektada¢ na zaspokajanie jej potrzeb i docenienie warto$ci wspolnych. Z uwagi na
fakt, iz dzielnicy jest niewielka, kazdy z realizowanych projektow kieruje sie wlasna
logika, a konstruktorzy uczg si¢ od siebie nawzajem i tacza wysitki, korzystajac np.
ze wspolnych urzadzen infrastrukturalnych. Architekei zjednoczyli si¢, aby wspdlnie
zbada¢, czy wnioski, jakie ptyng z praz w Buiksloterham mozna powtdrzy¢ na wigk-
sz skale, z potencjalnym przyszlym Buiksloterham, tak aby wartos¢ ta mogta zosta¢
ponownie zainwestowana lokalnie.

W prace nad dziataniami strategicznymi — zaréwno w tworzenie samej strategii
rozwoju obszaru, jak i w realizacj¢ projektéw w Buiksloterham - od poczatku za-
angazowana jest zalozona przez Eve Gladek fundacja Metabolic, ktéra opracowala
dla Buiksloterham strategi¢ utworzenia dzielnicy cyrkularnej ,,Circulair Buikslo-
terham. Transitioning Amsterdam to a Circular City”", ktdérej nadrz¢dna misja
jest przeksztalcenie $wiatowej gospodarki w gospodarke funkcjonujaca w sposob
zrownowazony. Obszar bedacy miejskim laboratorium jest na stale przedmiotem
analiz naukowcéw, w tym pracujacych w ramach AMS (Amsterdam Institute for
Advanced Metropolitan Solutions) oraz Delft University of Technology.

Aktywnie zaangazowani sg sami mieszkancy, co przyjeto forme zorganizowa-
ng. Door de Buur to oddolna inicjatywa sgsiedzka, w ramach ktorej spotecznos¢
lokalna inicjuje wspotprace z podmiotami realizujacymi projekty inwestycyjne
w Buiksloterham, wypracowuje nowe rozwigzania, a takze na biezaco weryfiku-
je wypracowane efekty dzialan, co daje dodatkowy, oddolny wymiar pracy nad
Buiksloterham. W praktyce inicjatywa ma na celu obserwacje¢ prowadzonych dzia-
tan oraz formutowanie uwag i wytycznych. Cztonkowie spolecznosci wspdtpracuja
ze sobg dos¢ regularnie, na biezaco wypracowujac rozwigzania z zakresu wszelkich
aspektow funkcjonowania dzielnicy. Wynikiem tych prac jest opracowany i udostep-
niony raport ,,Buiksloterham Door de Buurt”* stanowigcy pakiet cennych informacji
dotyczacych realizowanych w przestrzeni proceséw. Raport zawierajacy podsumo-

19 Metabolic, Circulair Buiksloterham...

20 Buiksloterham Door de Buurt, Amsterdam 2018, https://buiksloterham.nl/engine/downlo-
ad/blob/gebiedsplatform/69870/2019/11/Buiksloterham__buurtvisies_door_de_buurt.
pdf?app=gebiedsplatform&class=9096&id=1705&field=69870 (dostep: 20.09.2020).
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wanie spotkan, ktére przeprowadzono od pazdziernika 2017 do polowy kwietnia
2018 roku, to cenny materiat dla prowadzacych dziatania inwestycyjne. Zawiera
ocene stanu rozwoju dzielnicy i sformulowanie wytycznych dotyczacych osiaga-
nia zalozen zréwnowazonego rozwoju, budownictwa, oszczednosci energetycznej,
potrzeb kulturalnych mieszkancow dzielnicy, organizacji przestrzeni publicznych,
zieleni, dostepnosci dzielnicy dla réznych grup spotecznych, zapewnienia na ob-
szarze potrzebnych ustug i innych kwestii. Grupa Door de Buurt stanowi réwniez
wazny ,punkt kontaktowy” dla nowych mieszkancéw Buiksloterham. Podczas
spotkan dowiadujg si¢ oni, jak w praktyce wyglada funkcjonowanie tego obszaru
o eksperymentalnych w skali miasta zalozeniach.

1.4. Metabolizm dzielnicy

Badania metabolizmu miejskiego* maja na celu jakosciowa i ilosciowa ocene funk-
cjonowania miast pod katem przeplywdw zasobdw, co pozwala na ocene dynamiki
rozwoju tych miast w kierunku osiggania celéw zréwnowazonego rozwoju®. Podej-
mowano réwniez proby zastosowania koncepcji metabolizmu miejskiego w procesie
projektowania zgodnie z ideg zréwnowazonego rozwoju, co zaprezentowano m.in.
w 2012 roku podczas Migdzynarodowego Biennale Architektury w Rotterdamie®.
Badanie zfozonosci przeptywéw i relacji w obrebie miasta, a takze jego zewnetrz-
nych powigzan pozwolito wtedy sformulowa¢ nowe wytyczne, w tym gospodar-
cze, pozwalajace kreowa¢ rozwdj Rotterdamu jako silnego miasta rozwijajacego sie
w sposob zréwnowazony. W przypadku Buiksloterham badanie i ksztaltowanie me-
tabolizmu dzielnicy dotyczy przede wszystkim poziomu mezo (badanie oceniajace
procesy, ktore zachodza wewnatrz dzielnicy), przy czym zrédltem danych moga by¢
réwniez wyniki badan na poziomie mikro (badania przeptywéw w obrebie poszcze-
gblnych nieruchomosci czy gospodarstw domowych).

Obecny metabolizm dzielnicy wcigz jest zdominowany przez przemystowy
charakter miejsca. Jest to wyraznie widoczne na przykladzie rzeczywistego za-
potrzebowania na energie i materialy — wedlug szacunkow blisko 42% zuzywa-
nej energii przeznaczane jest na cele wcigz funkcjonujacego w Buiksloterham
przemysltu cigzkiego. Ten sam przemys! generuje gtowny popyt na materialy

21 Badanie metabolizmu miejskiego to multidyscyplinarne podejscie do oceny jako$ciowej
i iloSciowej przeptywdw zasobéw w systemach miejskich, aby pozyskac informacje na temat
ich dynamiki w celu zarzadzania nimi w sposoéb ekologicznie odpowiedzialny.

22 Y. Song, J. Gil, A. Wandl, A. van Timmeren, Evaluating sustainable urban development using
urban metabolism indicators in urban design, ,,Europa XXI” 2018, vol. 34.

23 Urban Metabolism sustainable development of Rotterdam, IABR-Project Atelier Rotterdam,
Rotterdam 2012.
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(ok. 130 tys. ton rocznie), co stanowi ok. 90% tonazu materialu wykorzystywa-
nego w dzielnicy. Naktady materialowe zwigzane z realizacjg innych funkcji sza-
cuje si¢ na ok. 10,7 tys. ton rocznie, a zbierane na calym obszarze Amsterdam-
-North odpady z gospodarstw domowych podlegaja przetworzeniu w lokalnym
zakladzie unieszkodliwiania odpadow. Inaczej jest w przypadku przeplywow
wodnych, ktére nie s3 zdominowane przez przemyslowy charakter, nie s tam
bowiem zlokalizowane funkcje znaczagco wodochlonne. Zaledwie 14% zuzywa-
nej wody wynika z zapotrzebowania przemystowego. W 2014 roku w Buikslo-
terham zarejestrowanych bylo 252 mieszkancéw, zatem przeptywy materiatéw
wynikajacych z funkcjonowania gospodarstw domowych byly dos¢ niskie, popyt
dotyczyt gtéwnie zywnosci, artykutéow gospodarstwa domowego, wody. Funk-
cjonujace tu obiekty biurowe (ok. 135 biur) zuzywaly ok. 100 ton materialéw
rocznie. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami docelowo liczba mieszkanicow ma
znacznie wzrosnaé — przewiduje sie, ze w zwiazku z powyzszym dzielnica straci
przemystowy charakter, co zostanie odzwierciedlone w lokalnych przeptywach.
Dla przykiadu prognozuje sie, ze udziat funkcji mieszkalnej i komercyjnej w zu-
zywanej energii bedzie wynosit 57%, a 21% bedzie wynika¢ z potrzeb transpor-
towych dzielnicy™.

Szacuje sig, ze teoretycznie Buiksloterham moze stac si¢ dzielnicg, ktdrej funk-
cjonowanie, przy zalozeniu bazowania na lokalnie produkowanej energii stonecz-
nej, wiatrowej, geotermalnej i uzyskiwanej z produkcji biomasy, przy zalozeniu
przyjecia rygorystycznego programu efektywnosci energetycznej, bedzie przebie-
ga¢ w oparciu o lokalng produkcje. Teoretycznie dzielnica mogtaby sta¢ si¢ row-
niez niezalezna pod katem zapotrzebowania na wode, na ten moment jednak,
z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia odpowiednich jej standardow jakosci, nie
wydaje si¢ to jeszcze w pelni uzasadnione ekonomicznie.

Przedstawione w strategii Circulair Buiksloterham prognozy dotyczace skut-
kow rozwoju obszaru i proceséw metabolicznych dzielnicy powstaty na podsta-
wie oceny zapotrzebowania na zasoby i oszacowania skutkéw ich wykorzystania.
Prognozy oparto na badaniach wykorzystujacych dane wynikajace z modelo-
wania oddolnego uzupetnione danymi statystycznymi. Dotyczyly one przeply-
wu materialéw (takich jak energia, woda, materialy), réwniez w odniesieniu do
prognozowanych przeptywow kapitalu. W prognozowaniu przeptywéw przyjeto
perspektywe +20, z czego wynika zakonczenie tego etapu monitorowania rozwo-
ju dzielnicy w roku 2034. Zestawienie wynikow prognozowania przedstawiono
w tabelach ponizej - zaréwno w odniesieniu do prognozowanych wptywéw ma-
terialow dostarczanych do dzielnicy na potrzeby jej funkcjonowania (tabela 1.1),
jak i stanowigcych wynik prowadzonych procesow (tabela 1.2).

24 Metabolic, Circulair Buiksloterham...
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Tabela 1.1. Buiksloterham - prognoza wptywu materiatow na potrzeby rozwoju dzielnicy

Kategoria materiatow dostarczanych do dzielnicy | Aktualnie | Wedtug prognozy +20
paliwa 34,2 mln MJ 277 mln MJ
zapotrzebowanie na energie |ciepto 71,7 mln MJ 359 mln MJ
elektrycznosé 212 mln MJ 426 mln MJ
zapotrzebowanie na wode 161 minL 581 minL
zapotrzebowanie na zywnos$¢ 1mln kg 10 min kg
zapotrzebowanie na dobra konsumpcyjne 1,5mln kg 9,3mln kg

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Metabolic, Circulair Buiksloterham. Transitioning

Amsterdam to a Circular City, Amsterdam 2014.

Zaklada sie, ze glowne zapotrzebowanie na energie bedzie zwigzane z koniecz-
noscia ogrzewania budynkéw, a takze potrzebami transportowymi wynikajacymi
ze wzrostu liczby pojazdéw samochodowych. Minimalizacja zapotrzebowania na
surowce na potrzeby ogrzewania budynkéw z wykorzystaniem zasobow zewnetrz-
nych moze nastapic¢ przez zapewnienie dostaw ciepta z lokalnej spalarni odpadéw
(jednak nie nalezy traktowac tego zrddla jako w pelni odnawialnego), a takze
przez polityke realizacji budownictwa pasywnego. Zapewnienie wysokowydajne-
go o$wietlenia publicznego bazujacego na odnawialnych zrédtach pozwoli zredu-

kowa¢ zewnetrzne zapotrzebowanie na energie o 50-100%.

Tabela 1.2. Buiksloterham - prognoza rodzaju i ilosci materiatéw powstatych jako skutek

funkcjonowania dzielnicy

Kategoria materiatow stanowiacych efekt

funkcjonowania dzielnicy Aktualnie Wedtug prognozy +20

emisja Co, 21 mln kg 64,2 mln kg
VOCs 0,009 mln kg 0,1 mln kg
CH, 0,08 mln kg 0,2 mln kg
Co 0,008 mln kg 0,9 mln kg
THC 0,01 mln kg 0,1 mln kg

odpady podlegajace spalaniu 2,3mlnkg 6,2 mln kg
sktadowane na wysypisku 0,09 min kg 0,3mln kg
poddane recyklingowi 1,17 mln kg 3,1 minkg
poddane kompostowaniu 1,12 mln kg 3mlnkg

Scieki Scieki z przemystu 45mlnL 45 mln L
grey water 28 mlnL 168 min L
black water 60 minL 349 minL

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Metabolic, Circulair Buiksloterham. ..
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Ocenia sie, ze trudno bedzie zredukowac¢ najwiekszy strumien przeptywu materialu
zwigzanego w przemyslowym charakterem dzielnicy (roczny przeptyw materia-
tu uzywanego na cele przemystowe szacowany jest na 130 tys. ton). Wazne jest,
aby zapewni¢ material, ktory pozwala na wytworzenie produktéw mogacych by¢
poddanymi wielokrotnemu wykorzystaniu, oraz zapewni¢ tryb transportu o mi-
nimalnym zuzyciu zasobdw i ograniczonej emisji.

Autorzy strategii widza duze mozliwosci w zakresie redukc;ji skali efektow ubocz-
nych wplywu materiatéw na cele konsumpcji Zywnosci. Szacuje si¢, Ze zmarnowa-
niu ulega 30-50% dostarczanej zywnosci, z czego znaczna ilo$¢ w wyniku dziatania
konsumenta. Istnieja liczne mozliwe do podjecia inicjatywy mogace wplynaé na po-
prawe tych statystyk, dodatkowo odpady organiczne mogga stuzy¢ na cele produkeji
energii. Z uwagi na planowany rozwoj budownictwa w sposéb znaczacy wzrosnie
zapotrzebowanie na materialy takie jak stal czy beton. Kluczowe bedzie takie projek-
towanie budynkow, by istniata mozliwo$¢ monitorowania i katalogowania wykorzy-
stanych zasobéw w celu ponownego ich uzycia. Prawie o$émiokrotnie moze wzrosna¢
w analizowanej perspektywie ilos¢ wytwarzanych $ciekéw. Wdrozenie technologii
pozwalajacej na usuwanie zanieczyszczen i odzyskiwanie wody, np. w postaci szarej
wody*, pozwoli znacznie ograniczy¢ zapotrzebowanie w skali dzielnicy.

W odniesieniu do sytuacji spoleczno-gospodarczej szacuje si¢, Ze wytwarzane
na obszarze dzielnicy produkty i §wiadczone ustugi dostarczane sg zazwyczaj poza
jej obszar. Sila lokalnej gospodarki pod wzgledem wymiany wartosci i inwestycji
na tym obszarze przez podmioty lokalne jest zatem nadal do$¢ niska. Szacunko-
wo 3% calosci dochodu generowanego w Buiksloterham pozostaje tam w posta-
ci wyplaconych mieszkanicom pensji, a takze podatkéw i czynszu. Na podstawie
prognozy wzrostu lokalnego zatrudnienia w scenariuszu +20 kwota lokalnego do-
chodu w tym obszarze wzrosnie o nieco ponad 7%, jednak jest to nadal niewielka
warto$¢ (a dodatkowo nie uwzglednia kosztow inwestycji w nieruchomosci).

Zrozumienie zasad funkcjonowania metabolizmu miejsca, w tym potencjalu
do wykorzystania, stanowito punkt wyjscia do zrozumienia, ktére obszary moga
stanowi¢ pole realizacji dzialan pozwalajacych na efektywne funkcjonowanie
dzielnicy przy wzrastajagcym zapotrzebowaniu na zasoby. Warto zwréci¢ uwage,
ze kluczowe bedzie uwzglednienie dziatan zmierzajacych do zmiany technologii,
efektywnosci proceséw (np. ogrzewanie gospodarstw domowych i systemy o$wie-
tleniowe), zmiany zachowan spolecznych (wykorzystanie o$wietlenia i osobisty
transport). Opracowujac plan interwencji, zaczgto od ukierunkowania si¢ na te
obszary popytu, ktére sa rowniez najbardziej suboptymalizowane technologicznie
lub behawioralnie. Do modelowania przyjeto dane pozyskane ze zrédet lokalnych,
a takze danych statystycznych dotyczacych przecigtnego zuzycia zasobow przez
holenderskie gospodarstwa domowe, biura, oswietlenie publiczne, infrastrukture,
transport, a takze konsumpcje Zzywnosci.

25 Szara woda (grey water) to nieprzemystowa, wolna od fekaliéw woda Sciekowa z gospo-
darstw domowych, nadajaca sie do ponownego wykorzystania.
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Tabela 1.3. Buiksloterham - strategiczne cele rozwoju dzielnicy cyrkularnej

Cele w zakresie przeptywu energii:

« Zmniejszenie catkowitego prognozowanego zapotrzebowania na energie o 75%, w tym:
- w nowych budynkach o 60%,
- w budynkach istniejacych o 30%,
- na potrzeby mobilnosci o 50%,
- na pozostate potrzeby (tj. oswietlenie uliczne, straty przesytowe i in.) 0 50%.

« Zapewnienie 100% pokrycia zapotrzebowania na energie ze zrodet odnawialnych.

» Maksymalizacja lokalnej produkcji energii w celu pokrycia co najmniej 50% catkowitego
zapotrzebowania dzielnicy.

+ Zmniejszenie strat w systemie dystrybucji energii 0 30%.

+ Zapewnienie inteligentnego systemu zarzadzania energia obejmujacego monitorowanie
i raportowanie, opartego na inteligentnej sieci oraz wykorzystaniu pojazdéw elektrycznych
do magazynowania energii elektryczne;j.

Cele w zakresie przeptywu produktow i materiatow:
« Zmniejszenie prognozowanego zapotrzebowania na produkty na potrzeby domowe
i biurowe 0 50%.
+ Projektowanie nowych budynkéw w sposéb pozwalajacy na odzysk 100% uzytych materiatéw.
+ Mniej niz 1% produkowanych odpadéw poddawane jest spalaniu.
« Wskazniki ponownego wykorzystania i recyklingu wynosza 99%.
+ Produkty wytwarzane lokalnie przeznaczone sa do ponownego uzycia i odzysku.

Cele w zakresie gospodarki wodnej:

+ Woda deszczowa zagospodarowywana jest na powierzchni, bez ryzyka powodziowego.

« Zapotrzebowanie na wode w gospodarstwach domowych i na potrzeby komercyjne jest
zmniejszone 0 25% wzgledem prognozowanego.

+ W zaleznosci od celu uzywana jest woda réznej jakosci, przy czym woda pitna uzywana jest
tylko na potrzeby wymagajace wody wysokiej jakosci.

« Scieki sg separowane u zrédta, wody lekko i bardzo zanieczyszczone nie s3 ze sobg mieszane.

« Jedliistnieje mozliwosc, ze Sciekow uzyskiwane jest ciepto.

+ Wiekszos$¢ mikrozanieczyszczen ze $ciekdw zostaje catkowicie usunieta.

Cele w zakresie bioréznorodnosci i ksztattowania ekosystemu:

« Zmniejszenie zanieczyszczenia gleby do roku 2034 0 50% w stosunku do poziomu z roku 2014.
« Wzrost roznorodnosci biologicznej (mierzony liczba unikatowych gatunkéw) o 100%.

+ Zupetne ograniczenie emisji do roku 2020.

Cele w zakresie ksztattowania infrastruktury i mobilnosci:

+ Zupetna eliminacja silnikdw spalinowych do 2020 roku.

+ Opracowanie elastycznego planu infrastruktury, ktéry moze by¢ rozwijany i dostosowywany
do aktualnego wzrostu zapotrzebowania (bez nadwyzek mocy produkcyjnych).

« Zmniejszenie catkowitego zapotrzebowania na energie w transporcie samochodowym
0 50% w stosunku do standardowych potrzeb.

« Zmniejszenie zapotrzebowania na miejsca parkingowe o 50% wzgledem prognozowanego.

+ Realizacja infrastruktury w formie infrastruktury podziemnej tylko w przypadku, kiedy jest
to konieczne.

» Zwiekszenie wysitkow podmiotoéw publicznych w celu zwiekszenia efektywnosci.

+ Podjecie wszelkich staran w celu osiggniecia najwyzszej mozliwej efektywnosci dziatan.
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Cele dotyczace sfery spoteczno-kulturalnej:

Ulice wypetnione s3 zielenia, co podnosi wartos¢ ekologiczng i ekonomiczng obszaru:
osiagniety jest wysoki wskaznik liczby drzew na metr kwadratowy, co pozwala na
ksztattowanie korytarzy ekologicznych;

osiagniety jest wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej;

stan wegetacji roslin poddany jest monitoringowi.

Buiksloterham charakteryzuje sie niskimi wskaznikami przestepczosci.

Koszty utrzymania sg przystepne dla wszystkich mieszkancow:

koszty mieszkania i transportu stanowig mniej niz 40% budzetu gospodarstwa domowego;
warto$¢ Housing and Affordability Index pozwala na zakup domu w przecietnej cenie przez
rodzine o przecietnych dochodach.

Cele dotyczace sfery ekonomicznej:

Osiagniecie wyniku ogdlnego wskaznika postepu (GPI)? na poziomie dodatnim (> 0).
Osiagniecie poziomu bezrobocia na poziomie ponizej $redniej krajowej i regionalne;j.
Monitorowanie $ladu ekologicznego wynikajacego z generowania przychodu.
Monitorowanie przeptywdw gospodarczych pod katem kapitatu inwestowanego w lokalna
gospodarke.

Monitorowanie przeptywu wartosci débr, bedacych przedmiotem obrotu w ramach
wymiany niepieniezne;j.

Cele dotyczace zdrowia i jakosci zycia:

Wysokie wyniki oceny uzyskiwane przez mieszkancéw w przeprowadzanym co dwa lata
badaniu Subjective Wellbeing Survey:

przeprowadzanie badania na grupie co najmniej 50% mieszkafncédw (np. przy uzyciu
technologii mobilnej);

przeprowadzenie badania mierzacego poziom Eudaimonic well-being?” i Hedonic
well-being? oraz zadowolenia z zycia.

Osigganie wysokich wynikéw w indeksie dobrostanu Gallup-Healthways.

@ GPI (Genuine Progress Indicator) stanowi wskaznik autentycznego rozwoju bazujacy na czesci

PKB odpowiadajacej poziomowi konsumpcji indywidualnej, korygowanej przy uwzglednieniu
dwéch gtéwnych kategorii: obecnego dobrobytu ekonomicznego i zrownowazonego rozwoju.
b Eudaimonic well-being to stan zadowolenia z zycia, w ocenie ktorego punktem wyjscia sa:
poczucie celu i sensu zycia, samorealizacji, witalno$¢.

9 Hedonic well-being to stan zadowolenia z zycia oceniany pod katem poczucia szczescia

lub smutku, ztosci, stresu, bélu.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Metabolic, Circulair Buiksloterham...
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1.5. Zabudowa dzielnicy - projekty

1.5.1. De Ceuvel - od stoczni do laboratorium innowacyjnych
wdrozen

O De Ceuvel, pierwszym z ,cyrkularnych” projektéw, jakie zostaly zrealizowane
w omawianym obszarze, mozna powiedzie¢, ze stanowil niejako przetarcie szlaku,
a jego entuzjastyczne przyjecie pomoglo przygotowa¢ grunt pod akceptacje ekspe-
rymentow stuzacych wprowadzaniu nowych funkeji do opuszczonych dzielnic po-
przemystowych. Obszar realizacji stynnego dzi$ niemal na catym $wiecie projektu
to zanieczyszczony teren poprzemystowy pozostaty po dawnej stoczni.

Zdjecie 1.1. Widok zabudowy w De Ceuvel
Zrédto: materiaty prasowe Metabolic.

Dzisiaj dawna dziatka przemystowa stanowi obszar dzialania przedsigbiorcow
i artystow, miejsce pracy i relaksu. De Ceuvel stalo si¢ przedmiotem miejskiego
eksperymentu, kiedy w 2012 roku gmina Amsterdam wstrzymala realizacje pla-
néw inwestycyjnych w trybie tradycyjnym (co wiazaloby sie m.in. z konieczno$cia
poniesienia znacznych kosztéw zwigzanych z oczyszczeniem gleby, a nastepnie
przygotowaniem terenu do udostgpnienia inwestorom) i ogtosita konkurs na prze-
ksztalcenie terenu w regeneracyjna miejska oaze. Grupa architektéw, ktora wygra-
ta konkurs, uzyskata prawo do dziesigcioletniej dzierzawy terenu i zagospodaro-
wania go w sposob pozwalajacy na oczyszczenie go tak, aby po tym okresie mogt
zosta¢ wykorzystany jako teren inwestycyjny. Tymczasem De Ceuvel tworzone jest
przez grupe miejskich eksperymentatoréw, ktorzy pozostajac w Scistej wspdtpra-
cy, dbajg o rozwoj tego obszaru, a takze zapewnienie wysokiej jakosci przestrzeni
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wspdlnych. Zabudowa ma charakter tymczasowy i opiera si¢ na sprowadzonych
tu fodziach mieszkalnych zlokalizowanych na ladzie, ktére oferuja przestrzen
biurows i artystyczng. De Ceuvel to cieszace si¢ ogromna popularnoscig miejsce
spotkan, oferujace przestrzenie biurowe do wynajecia, lokalnie wynajmowane tez
w celu prowadzenia zaje¢ edukacyjnych. W centralnej czesci swoje laboratorium
prowadzi fundacja Metabolic, ktéra zlokalizowatla tu swoj Cleantech Playground
De Ceuvel - laboratorium eksperymentéw miejskich. Oprocz dzialan majacych
na celu oczyszczenie gleby, aby przekaza¢ miastu teren w stanie oczyszczonym,
realizowane s3 projekty w mikroskali - dotycza one przeptywu odpaddéw, wody
czy ciepla w budynkach.

Zdjecie 1.2. Wizualizacja Zuiverend Park w De Ceuvel
Zrédto: materiaty prasowe DELVA Landscape Architecture Urbanism i space&matter.

Gléwnym wyzwaniem w obszarze De Ceuvel jest jednak oczyszczenie gleby,
w wyniku prowadzonej tu przez wiele lat dziatalnosci przemyslowej znacznie
zanieczyszczonej WWA? i metalami ciezkimi. Tradycyjny sposdb oczyszczania
polega przede wszystkim na usunieciu warstwy skazonej gleby i sktadowaniu jej
w innym miejscu, gdzie mieszana jest z czysta gleba, a nastepnie ponownie roz-
prowadzana, co w rzeczywistosci powoduje ,,przeniesienie” problemu w inna
lokalizacje¢. Rozwigzanie przyjete w De Ceuvel to oczyszczenie gleby w proce-
sie fitoremediacji — redukcji zanieczyszczen z uzyciem odpowiednio dobranych

26 WWA - wielopierscieniowe weglowodory aromatyczne, najpopularniejsze to naftalen
i benzo(a)piren.
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gatunkoéw roslin. Zuiverend Park to projekt realizowany w ramach Cleantech
Playground - teren pomiedzy ,,zabudows” z lodzi obsadzony jest odpowied-
nimi gatunkami roélin, a testowaniu podlega skutecznos$¢ dzialania poszcze-
golnych gatunkow roélin (na ten moment jako skuteczne wskazuje sie wierzby,
topole i kilka gatunkéw traw), sposob ich sadzenia i pielegnacji. Pierwsze ob-
serwacje procesu realizowanego przez architektéw krajobrazu z biura DELVA
Landscape Architecture Urbanism, prowadzonego przy wspolpracy z naukow-
cami z uniwersytetu w Gandawie pokazaly, ze proces jest skuteczny i faktycz-
nie moze by¢ wykorzystywany do oczyszczania terenéw poprzemystowych?.
Dodatkowo zaplanowane instalacje biofermentacyjne pozwola przeksztalci¢
biomase w energie.

Szacowane koszty dostosowania todzi do celéw mieszkaniowych wraz z po-
trzebng infrastrukturg sa szacowane na ok. 8000-13 000 euro, przy czym zakla-
da sie¢ mozliwos¢ zwrotu poniesionej inwestycji juz po 2-3 latach. Oszacowanie
catosci kosztow dotyczacych przystosowania terenu do docelowej funkcji bedzie
mogto by¢ dokonane po zakonczeniu projektu®.

1.5.2. The Schoonschip - osiedle na wodzie

Kolejny z realizowanych w ramach Buiksloterham projektéw to The Schoonschip
- projekt zlokalizowanej na kanale Johan van Hasselt dzielnicy skladajacej sie
z 30 ptywajacych willi, ktdra z zalozenia ma sta¢ sie wizytowka zréwnowazonego
osiedla o silnych sgsiedzkich wieziach dla 105 mieszkancoéw miasta. Projekt zakta-
da realizacje ptywajacych budynkéw (w wigkszosci zamieszkiwanych przez wigcej
niz jedna rodzine), w pozniejszym czasie przestrzenie miedzy budynkami maja
zosta¢ uzupelnione o dodatkowe funkcje, o ktérych zadecyduja sami mieszkan-
cy. Wykorzystana zostanie rowniez cala dostepna przestrzen dachéw, ktére beda
wykorzystywane do gromadzenia wody, produkcji zywnosci, wspierania rézno-
rodnosci biologicznej, a takze jako miejsca z funkcjami rekreacyjnych. Zostana
tez na nich umieszczone kolektory stuzace do wytwarzania cieptej wody oraz sys-
temy fotowoltaiczne. Pomosty stanowigce osie poszczegolnych elementéw zato-
zenia bedg otoczone przez plywajace filtry helofitowe, ktére pozwola na oczysz-
czenie wody z pozostatoéci skladnikéow odzywczych przed jej odprowadzeniem
do otoczenia. Plan rozwoju The Schoonschip oparty jest na kilku podstawowych
zalozeniach, ktore nie okreslaja precyzyjnie sposobu realizacji, pod warunkiem
osiggniecia celow projektu, ktérymi s3: dostarczanie 100% ciepta, cieplej wody
i energii elektrycznej ze zrédet odnawialnych, oczyszczanie 100% $ciekéw i odpa-
doéw organicznych, calkowita samowystarczalnos¢ w zakresie gospodarki wodnej,

27 Na podstawie informacji udostepnionych na deceuvel.nl
28 Metabolic, Cleantech Playground a cleantech utility in Amsterdam North, Amsterdam 2013.
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zmniejszenie zapotrzebowania na energi¢ elektryczng w poréwnaniu z konwen-
cjonalnymi gospodarstwami domowymi o 50-70%, produkcja warzyw i owocow
na miejscu (przy wykorzystaniu odzyskanych skladnikéw odzywczych), biezace
monitorowanie przebiegu procesow.

Zdjecie 1.3. Widok The Schoonschip
Zrédto: materiaty prasowe space&matter (fot. Isabel Nabuurs).

Szacuje sie, ze The Schoonschip ma by¢ przykladem projektu zapewniajacego
osobom o $rednich dochodach mozliwos¢ budowy domu przy korzystnym zwro-
cie z inwestycji. Wplyw na taki stan rzeczy ma podejscie polegajace na budow-
nictwie realizowanym indywidualnie przez przyszlych wiascicieli, a takze unika-
nie standardowych kosztéw zwigzanych z funkcjonowaniem budynku, co bedzie
zwigzane z wprowadzeniem technologii, o ktérych mowa powyzej. Autorzy strate-
gii przyjeli, ze koszt budowy jednego domu ksztaltuje si¢ szacunkowo na poziomie
29 tys. euro, przy czym koszty dodatkowe zwigzane z finansowaniem rozwigzan
majacych na celu ksztaltowanie osiedla w sposéb zréwnowazony to dodatkowo
ok. od 10 tys. do 20 tys. euro (koszty ponoszone sg etapowo). Zaklada sie, ze inwe-
stycja, przy zalozeniu zastosowania rozwigzan zgodnych ze strategia moze stac si¢
rentowna w ciagu pieciu lat®.

29 Ibidem.



34 Wdrazanie zasad cyrkularnej ekonomii w procesach kreowania miast...

1.6. Ocena dotychczasowych procesow i wnioski
koncowe

Dzialania realizowane na obszarze miasta Amsterdam s3 pilnie $ledzone i anali-
zowane przez spoleczno$¢ miedzynarodowa. Z faktu, ze Buiksloterham jest are-
ng do$wiadczalng, korzystaja zaréwno obserwatorzy proceséw miejskich, biznes
poszukujacy nowych rozwigzan, jak i obserwatorzy nowych ,odpowiedzialnych”
trendéw w dziedzinie ksztaltowania alternatywnej przestrzeni zycia w miescie. Nie
bez znaczenia jest fakt, ze pierwszy z projektow — De Ceuvel - jako tymczasowa
funkcje przyjal bycie ,dzielnicg dla 0séb kreatywnych’, gdzie owa kreatywnos¢
dotyczy podejscia do pracy, spedzania wolnego czasu, a takze otwartosci na spo-
sob ksztaltowania przestrzeni publicznej czy architektury. Méwiac wprost — jest
to miejsce cieszace si¢ zainteresowaniem, co sprawia, ze stanowi inspiracje dla in-
nych. Chociaz dla Amsterdamu trwajacy wciaz proces prac w ramach Buiksloter-
ham nie jest zadaniem tatwym, a plan dzialania podlega ciggtym transformacjom,
wydaje si¢ dazy¢ do osiggania oczekiwanych efektéw. Inwestycja monitorowana
jest na biezaco i na podstawie zmieniajacej sie sytuacji korygowane sg zalozenia
planu dla dzielnicy, co odzwierciedlone jest w aktualizowanym dekrecie inwesty-
cyjnym®. Giéwne zmiany w stosunku do dekretu z 2006 roku zaktadaja np. zwigk-
szenie programu mieszkaniowego dzielnicy (z poczatkowo planowanych 4700 do
8575 mieszkan), zmiane wzajemnych proporcji powierzchni zabudowy mieszka-
niowej do innej do 70/30 (wczesniej 64/36) czy wigkszg liczbe szkdt i obiektow
socjalnych.

Dzigki zaplanowaniu rozbudowanego procesu partycypacji spofecznej na bie-
z3co monitorowane sg nastroje spoleczne i wysluchiwane sugestie mieszkancow
dzielnicy (np. obawy prowadzacych dzialalnos¢ gospodarcza zwigzane z utrudnie-
niami w zwigzku z przeksztalceniem dzielnicy w mieszkaniows, wyzwania doty-
czace wykorzystania istniejacej ,tradycyjnej” infrastruktury w obliczu zalozonych
celow srodowiskowych, dostepnos¢ transportowa dzielnicy przy ograniczeniu
wielko$ci obszaréow parkingowych czy koniecznos¢ zwigkszenia powierzchni te-
renow zielonych). Kluczowym aspektem zmian jest optacalnos¢ ekonomiczna in-
westowania w dzielnicy na proponowanych przez miasto zasadach, co podkreslaja
wszyscy zainteresowani, jednak majg $wiadomos¢, ze na doktadne szacunki jest
jeszcze zbyt wezesnie®.

30 Herijking van het Investeringsbesluit Buiksloterham uit 2006, Investeringsnota Buiksloterham,
Amsterdam 2019.

31 Buiksloterham Door de Buurt, Amsterdam 2018, https://buiksloterham.nl/engine/download/
blob/gebiedsplatform/69870/2019/11/Buiksloterham__buurtvisies_door_de_buurt.
pdf?app=gebiedsplatform&class=9096&id=1705&field=69870 (dostep: 20.09.2020).


https://buiksloterham.nl/engine/download/blob/gebiedsplatform/69870/2019/11/Buiksloterham__buurtvisies_door_de_buurt.pdf?app=gebiedsplatform&class=9096&id=1705&field=69870
https://buiksloterham.nl/engine/download/blob/gebiedsplatform/69870/2019/11/Buiksloterham__buurtvisies_door_de_buurt.pdf?app=gebiedsplatform&class=9096&id=1705&field=69870
https://buiksloterham.nl/engine/download/blob/gebiedsplatform/69870/2019/11/Buiksloterham__buurtvisies_door_de_buurt.pdf?app=gebiedsplatform&class=9096&id=1705&field=69870
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W dyskusje o ksztaltowaniu osiedli z wykorzystaniem zasad cyrkularnej ekono-
mii coraz chetniej angazuja sie przedstawiciele samorzadoéw i biznesu. Oplacalnos¢
takich rozwigzan wydaje si¢ oczywista, dostepne technologie pozwalaja na wiele.
Coraz wigcej miast decyduje sie pdjs¢ w $lady holenderskiego lidera i wejs¢ na
droge rozwoju zgodnego z zasadami cyrkularnej ekonomii. Prace nad strategiami
rozpoczely juz miasta takie jak Rotterdam, Bilbao, Glasgow, Alma-Ata, Praga czy
amerykanskie Charlotte. Ten wzmacniajacy si¢ trend, utwierdzajacy wladze miast
w przekonaniu, ze inwestycje ponoszone w zwigzku z konieczno$cia przemodelo-
wania procesow, ktore stanowig podstawe funkcjonowania miast, przyniosg szereg
efektow, w tym ekonomiczne, daje podstawy do myslenia, ze wypracowane tech-
nologie pozwola na zaspokajanie potrzeb spotecznych z ograniczeniem negatyw-
nych skutkéw. Wazna jest zmiana w podejsciu samych mieszkancow. Gotowos¢
przedefiniowania potrzeb konsumpcyjnych daje nadziej¢ na nadanie miastom
prawdziwego znaczenia w transformacji globalnej gospodarki.






Rozdziat 2

Wsparcie ,,mieszkalnictwa dostepnego”
w ramach koncepcji Inclusionary Housing
i mozliwosc jej zastosowania w Polsce

2.1. Koncepcja mieszkania w dostepnej cenie

Szeroko rozumiane mieszkanie stanowi warunek trwalego rozwoju spoteczne-
go i gospodarczego’, jest jednakze dobrem kapitalochtonnym nie tylko na etapie
pozyskania wiasnosci lub podobnych praw, ale takze w trakcie uzytkowania i nie
kazde gospodarstwo domowe ma mozliwos¢ samodzielnego zaspokojenia swoich
potrzeb mieszkaniowych. Dlatego tez niezbedna jest ingerencja panstwa w postaci
wsparcia realizowanego wedlug przyjetej polityki mieszkaniowej. Organy wyko-
nawcze za pomocg zestawu instrumentéw, dobranego przez wtadze uchwatodaw-
cz3, wplywaja na rozmiar, strukture, dynamike zmian na rynku mieszkaniowym.
W ostatnich latach jednym z istotnych kierunkéw dziatan jest polityka stymuluja-
ca budowe mieszkan w przystepnej (dostepnej) cenie (affordable housing)*. Takie
mieszkania generuja koszty na poziomie, ktdry nie zagraza innym podstawowym
potrzebom gospodarstw domowych. W $wietle dokumentéw miedzynarodowych

1 M. Cesarski, Zaséb mieszkarn i jego wymiar publiczny w roli infrastruktury trwatego rozwo-
ju, ,Studia KPZK” 2017, nr 178.

2 Polityka mieszkaniowa ewoluuje - w okresie powojennym w wielu panstwach istotnym
dostarczycielem zasobu mieszkaniowego byty podmioty publiczne, gospodarstwa do-
mowe uzyskiwaty przede wszystkim prawo najmu, czynsze byty limitowane, w latach 70.
XX wieku rozpoczat sie silny ruch prywatyzacyjny i ograniczanie nowego zasobu spoteczne-
go, w efekcie wiele nizej uposazonych gospodarstw domowych obecnie ma mniejsze szan-
se zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na okreslonym poziomie jakosciowym. Szerzej
zob.: E. Kucharska-Stasiak, E. Kusidet, M. Zateczna, K. Zelazowski, Procesy konwergencji na
europejskich rynkach mieszkaniowych. Ujecie miedzynarodowe i regionalne, Wydawnictwo
Uniwersytetu £6dzkiego, £6dz 2020.
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obowigzkiem panstwa jest podjecie krokéw w celu zapewnienia tego, aby koszty
mieszkania byly proporcjonalne do ogélnego poziomu dochodow’.

Okresleniem, ktére jest wykorzystywane do opisu wielu proceséw na rynku
mieszkaniowym, a traktowane jest czesto jako zamiennik mieszkania dostepnego,
jest ,mieszkanie spoteczne” (,,socjalne”). Artykul 34 Karty praw podstawowych
Unii Europejskiej?, art. 30 i 31 Europejskiej karty spolecznej Rady Europy?, art. 25
Powszechnej deklaracji praw czlowieka® wskazuja, Ze dostep do mieszkania stano-
wi prawo podstawowe, ale takze niezbedny warunek wykonywania innych praw
podstawowych i prowadzenia godnego zycia. To uprawnienie jest takze zapisane
w wielu konstytucjach panstw cztonkowskich UE. Jak stanowi rezolucja Parla-
mentu Europejskiego pt. Mieszkalnictwo spoteczne (socjalne) w EU, zapewnienie
lokali mieszkaniowych po przystepnej cenie jest wlasciwym narzedziem na rzecz
osiggniecia sprawiedliwosci i spojnosci spotecznej, a inwestycje w przystepne ce-
nowo mieszkania s3 niezbednym warunkiem wiekszej mobilnosci zawodowe;j
i wigkszych mozliwosci zatrudnienia’. Podkresla si¢, ze wydatki dokonywane na
mieszkalnictwo spoteczne (socjalne) i mieszkania w przystepnych cenach umozli-
wiaja realizacje praw podstawowych, rozwigzywanie trudnych sytuacji spotecznych,
majg charakter strategicznych inwestycji spolecznych dzigki temu, ze przyczyniaja
sie trwale do tworzenia miejsc pracy, ktérych nie mozna przenies¢, zmniejszajg ry-
zyko powstawania baniek spekulacyjnych na rynku mieszkaniowym, zapobiegaja
nadmiernemu zadluzaniu si¢ gospodarstw domowych, zmianie klimatu, ogra-
niczajg ubdstwo energetyczne, a takze tagodza problemy zdrowotne wynikajace
z przeludnienia i zlych warunkéw mieszkaniowych. Mieszkalnictwo spoleczne
(socjalne) nie jest wiec kosztem, ale bardzo istotng i zyskowng inwestycja®.

Pojawia si¢ tu problem definicyjny, ktéry odnosi si¢ zaréwno do mieszkan
dostepnych, jak i spotecznych (socjalnych). W tym drugim wypadku podejmo-
wano bardzo wiele préb sformulowania wyjasnienia istoty mieszkalnictwa spo-
tecznego (socjalnego) - proponowane definicje byly czasem bardzo szerokie,
a w niektérych wypadkach ograniczano si¢ do wskazania cech klasyfikujacych
do zbioru mieszkan spotecznych (socjalnych)’. Kryteria, ktére najczesciej byly

3 Geneva UN Charter on Sustainable Housing, the United Nations Economic Commission for
Europe, 16 April 2015.

4 Karta praw podstawowych Unii Europejskiej, Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej (2016/C
202/02).

5 Europejska Karta Spoteczna Rady Europy, Dz.U. 1999, nr 8, poz. 67.

6 RezolucjaZgromadzenia Ogélnego ONZ 217 A (lll) przyjeta i proklamowana w dniu 10 grudnia
1948 r.

7 Mieszkalnictwo socjalne w Unii Europejskiej, Rezolucja Parlamentu Europejskiego z dnia
11 czerwca 2013 r. w sprawie budownictwa socjalnego w Unii Europejskiej (2012/2293(INI))
(2016/C 065/04).

8 Ibidem.

9 Por.: K. Scanlon, C. Whitehead, M. Fernandez Arrigoitia (eds.), Social housing in Europe, John
Wiley & Sons, London 2014; Housing Europe, Social Housing in the EU, Report to the European
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wykorzystywane, to: rodzaj podmiotu dostarczajacego i uzytkujacego, zakres praw
do mieszkania i interwencja publiczna. Istotng probe zbudowania kompletnej defi-
nicji podjeto w ostatnich latach i doprowadzita ona do jej nastepujacego brzmienia:
mieszkalnictwo spoteczne (socjalne) to system, ktéry ma spetnia¢ nastepujace
kryteria: 1) grupa docelowa s3 gospodarstwa domowe o ograniczonych zasobach
finansowych, uzyskuja prawa do mieszkania o charakterze dlugoterminowym
w drodze zorganizowanej dystrybucji; 2) czynsze lub ceny sa nizsze od rynkowych,
wobec czego niezbedny jest dodatkowy wklad finansowy publiczny lub prywat-
ny'’. Definicja ta jest nowoczesna, wskazuje, ze interwencja w postaci dodatkowe-
go wkladu finansowego niekoniecznie musi mie¢ charakter publiczny, co zgodne
jest z podej$ciem wielu panstw''.

Definicja mieszkan dostepnych takze nie ma jednego wymiaru. Na przetomie
XIX i XX wieku w panstwach Ameryki PéInocnej uzywano miary jednotygodniowej
pensji jako dopuszczalnego kosztu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych'’. Gene-
ralnie, stanowisko, Ze mieszkanie o przystepnej cenie nie powinno kosztowac wiecej
niz 25-30% dochodéw gospodarstwa domowego miesigcznie obowigzuje do dzis".

Relacja ponoszonych wydatkéw mieszkaniowych do dochodu stata si¢ w dru-
giej potowie XX wieku popularnym wskaznikiem wykorzystywanym w wie-
lu analizach na potrzeby m.in. kredytodawcow, wlascicieli zasobu czy polity-
kow'. Mozna wyodrebni¢ sze$¢ kategorii uzycia tej miary: do opisu, analizy,

Commission, CECODHAS Housing Europe’s Observatory, Brussels 2005; N. Caruso, Housing pol-
icies in Italy: From social housing to neo-liberalism, [w:] Policies and Practices in Italian Welfare
Housing, Springer, Cham 2017, s. 23-46; A. Blessing, Repackaging the poor? Conceptualising
neoliberal reforms of social rental housing, ,Housing Studies” 2016, vol. 31, no. 2, s. 149-172.

10 A. Granath Hansson, B. Lundgren, Defining social housing: A discussion on the suitable
criteria, ,Housing, Theory and Society” 2019, vol. 36, no. 2, s. 149-166.

11 P.Morano, F. Tajani, The break-even analysis applied to urban renewal investments: a model to
evaluate the share of social housing financially sustainable for private investors, ,Habitat In-
ternational” 2017, vol. 59, s. 10-20; M. Norris, M. Byrne, A tale of two busts (and a boom): Irish
social housing before and after the global financial crisis, ,Critical Housing Analysis” 2017,
vol. 4, no. 2, s. 19; L. Noring, D. Struthers, A. Grydehgj, Governing and financing affordable
housing at the intersection of the market and the state: Denmark’s private non-profit housing
system, ,Urban Research & Practice” 2020, s. 1-17.

12 J.D. Hulchanski, The concept of housing affordability: Six contemporary uses of the housing
expenditure-to-income ratio, ,Housing Studies” 1995, vol. 10, no. 4, s. 471-491.

13 Natomiast w $wietle historii badania budzetéw domowych naukowcy spierali sie m.in.
o mechanizm zmiany wielkosci wydatkéw mieszkaniowych przy zmianach dochodéw
(Engel v. Szwabe). M.G. Reid, Housing and income, University of Chicago Press, Chicago 1962;
K. Heylen, Housing affordability and the effect of housing subsidies, KU Leuven, Leuven 2014.

14 J.D. Feins, C.S. White, The ratio of shelter expenditures to income: Definitional issues, typical
patterns, and historical trends. Abt Associates, Cambridge 1977; G. Bramley, An affordability
crisis in British housing: dimensions, causes and policy impact, ,Housing Studies” 1994, vol. 9,
no. 1, s. 103-124; C.M. Whitehead, From need to affordability: an analysis of UK housing objec-
tives, ,Urban Studies” 1991, vol. 28, no. 6, s. 871-887.
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zarzadzania wydatkami publicznymi na rzecz mieszkalnictwa, definiowania po-
trzeb mieszkaniowych, przewidywania zdolno$ci dokonania optaty i jako kryte-
rium selekcji'.

Badanie dostepnosci cenowej mieszkan oznacza analizowanie wyzwania, ktd-
re dotyczy kazdego gospodarstwa domowego — wywazenia kosztow zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych w odniesieniu do wszelkich innych podstawowych wy-
datkéow przy ograniczeniach dochodowych dotykajacych danego gospodarstwa
domowego'®. Niektorzy dodajg jeszcze element jakosciowy, definiuja oni miesz-
kania o dostepnej cenie jako mieszkania o okreslonym standardzie, ktérych cena/
czynsz uzytkowania nie obcigza nadmiernie budzetu gospodarstwa domowego
z punktu widzenia postronnego obserwatora (np. rzadu)'”. Wyréznia si¢ podejscie
w krétkim okresie — dotyczace sytuacji biezacej, czesciej wykorzystywane, biora-
ce pod uwage wydatki ponoszone na mieszkanie w chwili pomiaru - i w diugim
okresie — biorgce pod uwage zdolnos¢ do sfinansowania niezbednej ustugi miesz-
kaniowej, koszt kapitatu'®.

Koncepcja badania dostepnosci cenowej mieszkan za pomoca wskaznika
udziatu wydatkéw mieszkaniowych w dochodach spotkata si¢ w ostatnich dziesie-
cioleciach z krytyka. Koncentruje si¢ ona na braku odniesienia do ogdlnej sytuacji
majatkowej danego gospodarstwa domowego, arbitralnym wyborze przedzialu
20-30% oraz braku odniesienia do typu gospodarstwa domowego'. Proponu-
je si¢ wykorzystywanie innej miary - zasobow gospodarstwa domowego, ktore
pozostaja po oplaceniu kosztéw mieszkania®. Poréwnuje si¢ te pozostate srodki
do minimalnego budzetu potrzebnego do funkcjonowania na godnym poziomie
w spoleczenstwie.

15 J.D. Hulchanski, The concept of housing affordability...

16 M.E. Stone, What is housing affordability? The case for the residual income approach, ,Housing
Policy Debate” 2006, vol. 17, no. 1, s. 151-184.

17 D.Maclennan, R. Williams, Affordable housing in Britain and the United States, Joseph Rown-
tree Foundation, York 1990.

18 K.E. Hancock, “Can pay? Won’t pay?” or Economic Principles of “Affordability”, ,Urban Stud-
ies” 1993, vol. 30, no. 1, s. 127-145; K. Heylen, M. Haffner, A ratio or budget benchmark for
comparing affordability across countries?, ,,Journal of Housing and the Built Environment”
2013, vol. 28, no. 3, s. 547-565.

19 K.E. Hancock, “Can pay? Won’t pay?”...; M.E. Stone, What is housing...; G. Waite, P. Henman,
Applying budget standards to assess housing affordability, [w:] Building for Diversity: National
Housing Conference Perth, Western Australia - 26-28 October, 2005, Peer Reviewed Proceed-
ings, Department of Housing and Works 2005, s. 27-28.

20 J. Bradshaw, Budget standards for the United Kingdom, Avebury, Aldershot 1993; G. Waite,
P. Henman, Applying budget standards. ..
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2.2. Zapotrzebowanie na mieszkania dostepne

Problem niskiej dostepnosci mieszkan nie dotyczy wylacznie najemcéw, takze
wlasciciele nadmiernie obcigzeni sptatg kredytu hipotecznego moga kwalifikowaé
sie do grupy gospodarstw domowych potrzebujacych wsparcia. W miare wycofy-
wania sie panstw opiekunczych z szerokiego dostarczania ustugi mieszkaniowej
pojawily si¢ nowe typy ryzyka wynikajace z wahan cen doméw, w szczegélnosci
nabywanych za diugoterminowy kredyt hipoteczny, w zwigzku ze zmiennoscia
rynkow finansowych?'. Ryzyko zwiazane z posiadaniem domu jest szczegélnie wy-
sokie na poczatku, kiedy obcigzenie ma czesto wieksza wartos$¢ niz rzeczywiste ak-
tywa (problem negative equity). Powstaja powazne nieréwnosci miedzy pokolenia-
mi wynikajace z dynamiki zmian na rynku mieszkaniowym, tworzy sie prekariat
mieszkaniowy. Prekariat jest rozumiany jako klasa spoleczna narazona na nowe
zagrozenia rynku pracy, takie jak nadmierna i wymuszona elastycznos¢, niepew-
ne miejsca pracy i zmienno$¢ dochodéw?™. Kredytobiorcy hipoteczni sg narazeni
na podobne ryzyko i tworza nowy prekariat mieszkaniowy. Ryzyko rynku pracy
poteguje ryzyko na rynku mieszkaniowym, zalozenie, ze aktywa mieszkaniowe
stanowig dobre zabezpieczenie, nie zawsze jest stuszne w wypadku obciazenia kre-
dytem hipotecznym?.

Ze wzgledu na brak jednolitego definiowania ,,dostepnosci” mieszkan nie ist-
nieje miedzynarodowa baza statystyczna, ktora okreslalaby rozmiar zapotrzebo-
wania na mieszkania tej kategorii, brakuje tez okreslenia rozmiaru zasobu miesz-
kan dostepnych w danym panstwie. Czgsto swoistym zamiennikiem jest wielkos¢
zasobu mieszkan spotecznych. Baza OECD Affordable Housing zawiera m.in. dane
dotyczace struktury praw do jednostek mieszkalnych, przecietnych wydatkow
mieszkaniowych, informacje o cenach, warunkach mieszkaniowych. Nie pozwala
to jednak na poglebione analizy. Baza Eurostatu obejmuje m.in. dane o warunkach
zycia raportowane przez poszczeg6lne kraje w ramach EU-SILC. Na podstawie
kategorii ,,nadmiernego obcigzenia wydatkami mieszkaniowymi”** mozna okre-
$li¢ grupe gospodarstw domowych, ktore borykaja sie z problemem zbyt wysokich
kosztow mieszkaniowych. Mozna zaobserwowa¢ bardzo duze réznice pomiedzy

21 B.A.Searle, S. Koppe, Assets, saving and wealth, and poverty: A Review of evidence. Final report
to the Joseph Rowntree Foundation. Personal Finance Research Centre, Bristol 2014; S. Képpe,
Housing wealth and asset-based welfare as risk, ,Critical Housing Analysis” 2015, vol. 2, no. 1,
S.42.

22 M. Knapinska, Prekariat jako zjawisko wystepujgce na wspétczesnym rynku pracy w Polsce
i Unii Europejskiej, ,Studia Oeconomica Posnaniensia” 2014, t. 2, nr 7, s. 268.

23 S. Koppe, Britain’s new housing precariat: housing wealth pathways out of homeowner-
ship, ,International Journal of Housing Policy” 2017, vol. 17, no. 2, s. 177-200.

24 Housing cost overburden rate - wskaznik przecigzenia kosztami mieszkaniowymi (udziat wy-
datkéw mieszkaniowych 40% i powyzej w budzecie gospodarstwa domowego).
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wynikami poszczegdlnych panstw oraz niejednolite kierunki zmian, ktére nasta-
pily pomiedzy 2007 a 2018 roku. Najbardziej trudna, wrecz dramatyczna sytu-
acja wystepowala w Grecji — ok. 90% gospodarstw domowych z pierwszej grupy
dochodowej odczuwato w 2018 roku przecigzenie kosztami mieszkaniowymi, co
oznacza wzrost o ok. 25% w stosunku do roku 2007 - por. wykres 2.1. Wysokie
wskazniki mozna takze odnotowa¢ w Wielkiej Brytanii, Bulgarii, Danii. W 12 pan-
stwach w badanym okresie udzial gospodarstw przecigzonych kosztami mieszka-
niowymi w ramach pierwszej grupy dochodowej zwigkszyl sie.
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Wykres 2.1. Przecigzenie kosztami mieszkaniowymi w pierwszej grupie dochodowej

w panstwach UE i w Wielkiej Brytanii w latach 2007 i 2018
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat EU-SILC.

Szczegdtowe analizy prowadzone w poszczegolnych panstwach obrazujg rozmiar
zasobu i przyczyny niskiej podazy mieszkan spotecznych (socjalnych) i mieszkan
dostepnych”. W ciagu ostatnich lat, w szczegdlnosci w duzych miastach, szybko
wzrastaly ceny i czynsze jednostek mieszkalnych, podczas gdy dochody gospo-
darstw domowych zmienialy si¢ wolniej. Jako przyczyny tego wspdlnego trendu
wskazuje sig*: zageszczanie istniejacej zabudowy miejskiej, co oznacza drozszy

25 Por.: J. Hegedus, M. Lux, N. Teller (eds.), Social housing in transition countries, Routledge, Lon-
don 2013; P. Malpass, Histories of social housing: a comparative approach, [w:] Social housing
in Europe, Wiley-Blackwell, London 2014, s. 259-294, Real Estate Issue; S. Arbaci, Paradoxes
of segregation: Housing systems, welfare regimes and ethnic residential change in Southern
European cities, John Wiley & Sons, London 2019; W. Van Gent, C. Hochstenbach, The neo-
liberal politics and socio-spatial implications of Dutch post-crisis social housing policies, ,,In-
ternational Journal of Housing Policy” 2020, vol. 20, no. 1, s. 156-172.

26 K.B. Anacker, Introduction: housing affordability and affordable housing, ,European Journal
of Housing Policy” 2019, vol. 19, no. 1, s. 1-16.
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grunt i wyzsze wymagania techniczne w poréwnaniu do zabudowy terenéw pod-
miejskich; wzrost kosztow deweloperéw takze z powodu regulacji planistycznych;
wzrost kosztow materiatéw budowlanych i trudniejsze warunki kredytowania. Po-
nadto, obecnie buduje si¢ przede wszystkim dla $rednio i bardziej zamoznych, dla
ktérych nowe mieszkania s czesto drugimi miejscami pobytu lub inwestycjami,
zostaje wiec przerwany cykl mieszkaniowy (housing ladder) zwalniania mieszka-
nia przez gospodarstwo o wyzszych aspiracjach mieszkaniowych na rzecz gospo-
darstw na nizszym poziomie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Mieszkania
opuszczane przez bardziej zamoznych nie trafiaja do obrotu po stronie podazowej
jako oferta sprzedazy, a jedynie jako oferta najmu. Ze wzgledu na mniejsza po-
daz ceny utrzymuja si¢ na wysokim poziomie. Mniejsza podaz tanszych mieszkan
jest tez widoczna w przypadku ponownego zagospodarowania obszaréw proble-
mowych - po wyburzeniu starych obiektéw mieszkalnych buduje sie takie, ktore
przeznaczone s3 dla nowych, bardziej zamoznych gospodarstw domowych (gen-
tryfikacja), s3 wiec znacznie drozsze. Ponadto, ubywa zasobow publicznych, ktdre
co prawda mialy niska jakos¢, ale zamieszkiwane byly przez ubozszych. Nie mozna
tez zapominac o ogromnej zmianie, ktéra w perspektywie dziesigcioleci nastgpi-
ta w zakresie finansowania zakupu - wzrost dostgpnosci kredytow hipotecznych
takze wplynal na obecng sytuacje, stymulujac popyt, a przy ograniczonej podazy
wplynal na wzrost cen.

Dodajac do tego fakt ograniczenia wydatkéw publicznych na mieszkalnictwo
socjalne, co ma miejsce w wiekszosci panstw, w rezultacie szybko wzrastaja ceny
i czynsze na rynku mieszkaniowym, w szczegdlnosci w duzych miastach, a brak
jest wlasnie mieszkan dostepnych cenowo dla gospodarstw o nizszych dochodach.
W efekcie dla wielu ludzi udzial kosztow mieszkaniowych w budzecie domowym
przekracza, czasem nawet znaczaco zalecang wysokos¢.

2.3. Mieszkania spoteczne i dostepne a problem
stygmatyzacji

W okresie powojennym w panstwach europejskich bardzo wzrést udziat sektora
publicznego jako dostarczyciela zasobu mieszkaniowego, w efekcie udzial miesz-
kan spotecznych byl wysoki, zamieszkiwanie w nich byto powszechne”. Problemy
gospodarcze lat 70. XX wieku i konieczno$¢ cigcia wydatkéw publicznych wywotaty
wycofywanie si¢ poszczegdlnych panstw z bezposredniego udzialu w dostarczaniu

27 Oczywiscie pomiedzy poszczegblnymi panstwami byto wiele réznic w prowadzeniu polityki
mieszkaniowej i osigganych efektach - zob. np. E. Kucharska-Stasiak, E. Kusidet, M. Zateczna,
K. Zelazowski, Procesy konwergencji...
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ustug mieszkaniowych, probowano zaangazowaé podmioty prywatne, czesto non-
-profit jako dostarczycieli zasobu mieszkaniowego, prywatyzowano zasoby spolecz-
ne, odwolujac si¢ do wyzszosci prawa wlasnosci, wspierano strone popytows, a nie
jak wczesniej podazowa®. Zasoby spoleczne przeznaczane byty dla osob w bardzo
trudnej sytuacji majatkowej, a czasem i osobistej, w niektérych panstwach staly sie
wrecz synonimem ostatniej deski ratunku, co skutkowalo okreslong oceng spo-
teczng dotyczacy ich reputacji®. Procesy rewitalizacji rzadko kiedy przyczynialy sie
do poprawy wizerunku®. Ttumaczono negatywng ocene okreslonych czesci mia-
sta koncentracjg biedy, bezrobocia, ich mieszkancy mieli wyzszy poziom konflik-
tow z prawem, a przede wszystkim wskazywano réznice kulturowe i te odnoszace
si¢ do wyznawanych wartosci pomiedzy ,,porzadnymi obywatelami” a lokatorami
zasobow spotecznych?. Inne podejscie do problemu zlej reputacji i mozliwosci jej
zmiany koncentrowalo si¢ na nieréwnosciach spoleczno-przestrzennych bedacych
wynikiem okreslonych zjawisk i mechanizméw spoteczno-ekonomicznych®. Ba-
dacze ttumaczyli takze zla stawe okreslonych lokalizacji czynnikami o charakterze
zewnetrznym i wewnetrznym?®. Do tych pierwszych zaliczali fizyczng izolacj¢ danej
przestrzeni (np. odcigcie linig kolejowa), niska jako$¢ ustug publicznych, a do dru-
giej kategorii — uwarunkowania kulturowe i demograficzne.

Niezbedna stala si¢ zmiana wizerunku zasobéw spolfecznych, postrzeganych
przez wielu jako zasoby o niskiej i bardzo niskiej jakosci technicznej, obszary
wykluczenia, braku szans na rozwdj, takze edukacyjny, wsrod dzieci i nastolat-
kéw. Jedna z drég bylo wdrozenie koncepcji stworzenia wspolnot mieszkancow
o réznym poziomie zamoznosci i posiadajacych zréznicowane prawa do jedno-
stek mieszkalnych. Na poziomie panstwowym i lokalnym wykorzystywano rézne
instrumenty zachecajace do wymieszania gospodarstw domowych, z jednej stro-
ny zachecajace do osiedlania si¢ zamozniejszych na obszarach problematycznych,
a z drugiej oferujagce mozliwos$¢ przeniesienia sie dotychczasowym mieszkanicom
do rejonéw zamieszkanych przez wyzej uposazonych®. Przy czym nalezy zauwa-
zy¢, ze osiggane efekty rzadko kiedy byly zgodne z oczekiwaniami politykow.

28 C. Dewilde, P. De Decker, Changing inequalities in housing outcomes across Western Eu-
rope, ,Housing, Theory and Society” 2016, vol. 33, no. 2, s. 121-161.

29 A.Power, Estates on the Edge: The Social Consequences of Mass Housing in Europe, Macmillan,
London 1998.

30 A.Hastings, Stigma and social housing estates: Beyond pathological explanations, ,Journal of
Housing and the Built Environment” 2004, vol. 19, no. 3, s. 233-254.

31 C.A. Murray, F. Field, The emerging British underclass, IEA Health and Welfare Unit, London
1990; S.M. Gaskell (ed.), Slums, Leicester University Press, Leicester 1990.

32 R. Lupton, Poverty Street: The Dynamics of Neighbourhood Decline and Renewal, The Policy
Press, Bristol 2004.

33 I. Ellen, M. Turner, Does neighbourhood matter? Assessing recent evidence, ,Housing Policy
Debate” 1997, vol. 8, s. 833-866; R. Lupton, Poverty Street...

34 H.G. Cisneros, L. Engdahl, K.L. Schmoke, From despair to hope: HOPE VI and the new prom-
ise of public housing in America’s cities, Brookings Institution Press, Massachusetts 2009;
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2.4. Koncepcje Inclusionary Housing i Value
Capturing

Koncepcja Inclusionary Housing (IH) oparta jest na przeswiadczeniu, ze stworze-
nie wspolnoty mieszkancéw o réznym poziomie zamoznosci jest dobrg droga do
zwigkszenia integracji i zmniejszenia wielkosci zasobow o zlej reputacji. Realizacja
modelu IH polega na wydzieleniu przystepnych cenowo mieszkan w komercyj-
nych projektach mieszkaniowych i przeznaczenie ich dla gospodarstw domowych
spelniajacych okreslone kryteria. Zwolennicy tego modelu podkreslaja, Ze w ten
sposob realizuje si¢ cele podazowe i spoleczne, zapewniony jest udzial podmiotow
prywatnych - deweloperéw — w dostarczaniu mieszkan dla odbiorcéw nierynko-
wych, a kosztéw nie ponoszg podmioty publiczne. Pojawia si¢ oczywiscie podsta-
wowe pytanie, jakie sg przestanki obcigzania deweloperow takim obowigzkiem.

Koncepcja Value Capturing — przechwytywania warto$ci — jest oparta na prze-
noszeniu kosztow infrastruktury publicznej i mieszkalnictwa spolecznego oraz
dostepnego na podmioty prywatne, ktdre uzyskuja wzrost wartosci nieruchomosci
dzigki decyzjom, dziataniom podjetym przez podmioty publiczne®. Wystepuja tu-
taj dwie podstawowe sytuacje®®: 1) gdy zmieniajg sie dzigki decyzji organu publicz-
nego zasady wykorzystywania gruntu, co podnosi jego warto$¢ (bez oddania do
uzytku nowej infrastruktury publicznej); 2) gdy dostarczana jest nowa infrastruk-
tura publiczna, ulepszona zostaje przestrzen publiczna, dzigki czemu nastepuje
wzrost wartosci nieruchomosci (bez zmiany w zakresie funkeji i sposobu wyko-
rzystywania tej nieruchomosci). W rzeczywistosci poza tymi dwoma przypadkami
moze takze wystapi¢ kumulacja przyczyn wzrostu wartosci nieruchomosci, czyli
jednoczesnie pojawia sie korzysci wynikajace z ulepszonej funkcji, sposobu wy-
korzystywania nieruchomosci i dostepnosci nowej infrastruktury lub/i przestrze-
ni publicznej. Istota koncepcji Value Capturing jest udzial podmiotu publicznego
w zyskach podmiotu prywatnego, ktore powstaly dzigki jego interwencji. Mozna
takze stosowaé podejscie Cost Recovery, czyli zwrot kosztow — w takim wypadku
obliczenie naleznos$ci na rzecz podmiotu publicznego nie opiera sie na wzroscie
wartosci nieruchomosci, a na sumie poniesionych kosztow.

S. Hodkinson, P. Watt, G. Mooney, Introduction: Neoliberal housing policy-time for a critical
re-appraisal, ,Critical Social Policy” 2013, vol. 33, no. 1, s. 3-16; L. Lees, The urban injustices
of new Labour’s “New Urban Renewal”: The case of the Aylesbury Estate in London, ,Antipode”
2014, vol. 46, no. 4,s.921-947; R.J. Chaskin, M.L. Joseph, Integrating the inner city: The prom-
ise and perils of mixed-income public housing transformation, University of Chicago Press,
Chicago 2015.

35 D. Mufoz Gielen, Urban governance, property rights, land readjustment and public value cap-
turing, ,European Urban and Regional Studies” 2014, vol. 21, no. 1, s. 60-78.

36 EV.der Krabben, B. Needham, Land readjustment for value capturing: A new planning tool for
urban redevelopment, ,,Town Planning Review” 2008, vol. 79, vol. 6, s. 651-673.
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Koncepcja VC ma dluga tradycje, w szczegdlnoéci w zakresie infrastruktury
transportowej, w tym kolejowej — wigksza dostepnos¢ transportowa oznacza bo-
wiem wzrost atrakcyjnosci lokalizacyjnej i wynikajacy z tego wzrost wartosci nie-
ruchomosci”’. Historycznym liderem jest Wielka Brytania, ktora juz w XIX wie-
ku wykorzystywala pewne instrumenty Value Capturing. Istnieje wiele podejs¢
i badan, najczesciej fragmentarycznych, dotyczacych zastosowania tej koncepciji
w praktyce. Calosciowg systematyke przedstawita Rachelle Alterman®. Dzieli ona
instrumenty stosowane w ramach koncepcji VC na trzy grupy: makro, bezposred-
nie i posrednie. Przestanki stosowania instrumentéw pierwszej grupy wynikaja
z okreslonych regutl prawa krajowego, same instrumenty nie sg czesto wykorzy-
stywane. Do tej grupy zalicza si¢: nacjonalizacje i bezposrednia kontrolg sposobu
wykorzystania gruntu, substytucje prawa wlasnosci dlugoterminowym uzytkowa-
niem, tworzenie przez podmioty publiczne banku gruntéw (podmiot publiczny
pozyskuje grunty, wyposaza w infrastrukture i sprzedaje) oraz scalenia i podzialy.
Do grupy instrumentéw bezposrednich naleza te, w ktérych wysokos¢ obciazenia
wynika z koniunktury gospodarczej na poziomie krajowym i lokalnym (np. po-
datek od nieruchomosci ad valorem) oraz te, w ktorych przechwytywana wartos¢
odzwierciedla zmiany o charakterze planistycznym i dostarczenie infrastruktury
publicznej (podzial wskazany wczesniej na te dwa zrédla ma tu zastosowanie).
Instrumenty bezposrednie dzialajg na podstawie wyraznego lub dorozumianego
uzasadnienia, ze wzrost wartosci nalezy do spofecznosci, a nie do wlasciciela®.
Ostatnig grupg instrumentow sg te, ktére majg charakter posredni - zostaly tak
nazwane, poniewaz nie sg tak widoczne dla spofeczenstwa (wyborcéw), jak in-
strumenty bezposrednie. Wlasciciele i deweloperzy powinni przejmowac koszty
tagodzenia skutkéow swoich planéw budowlanych, czyli koszty spoteczne lub re-
kompensate, ktérej moze zadaé spolecznosé, ktora ponosi takie koszty*. W pew-
nym zakresie moze tu nastegpowac nakfadanie si¢ instrumentéw bezposrednich
i posrednich.

Zastosowanie instrumentow Value Capturing stuzy réznorodnym celom, naj-
wazniejsze z nich to:

37 R.B.Diaz, V.A. Mclean, Impacts of rail transit on property values, [w:] Rapid Transit Conference
Proceedings, American Public Transit Association 1999, s. 1-8.

38 R. Alterman, Land use regulations and property values: The “Windfalls Capture” idea revisit-
ed, [w:] N. Brooks, K. Donaghy, G.J. Knaap (eds.), The Oxford Handbook of Urban Economics
and Planning, Oxford University Press, Oxford 2012, s. 755-786.

39 D. Mufioz Gielen, S. Lenferink, The role of negotiated developer obligations in financing large
public infrastructure after the economic crisis in the Netherlands, ,European Planning Studies”
2018, vol. 26, no. 4, s. 768-791.

40 J. Bowers, The economics of planning gain: a re-appraisal, ,Urban Studies” 1992, vol. 29,
no. 8, s. 1329-1339; C.J. Webster, Public choice, Pigouvian and Coasian planning theory, ,,Ur-
ban Studies” 1998, vol. 35, no. 1, s. 53-75; D. Mufioz Gielen, S. Lenferink, The role of negoti-
ated developer...
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* konieczno$¢ dostarczania infrastruktury publicznej, ustug publicznych
w warunkach ograniczonych mozliwosci wydatkéw publicznych;

= zwrot kosztéw poniesionych przez podmioty publiczne;

= przejecie czesci negatywnych skutkéw przez podmioty, ktére je tworza
(np. halas, zanieczyszczenie powietrza);

= koniecznos¢ fagodzenia wpltywu nowych inwestycji na srodowisko przyrod-
nicze, obiekty zabytkowe (moze realizowa¢ te zadania zaréwno podmiot pu-
bliczny, jak i prywatny);

= koniecznos¢ zapobiegania poglebianiu si¢ réznic spotecznych (rosnace dy-

namicznie ceny jednostek mieszkalnych w miastach wykluczaja z rynku
cze$¢ gospodarstw domowych).

Bez watpienia jednak same regulacje prawne nie przesadzaja o stosowaniu tych
instrumentéw, powinny by¢ one implementowane przez wladze lokalne, a nie-
zbednymi warunkami do tego s3 m.in. przygotowanie pracownikéw samorzado-
wych, planistéw i urbanistow, monitorowanie zmian wartosci i cen nieruchomosci
na danym terenie, przejrzystos¢ procedur negocjacyjnych, w szczegélnosci gdy
wystepuje wysoki stopien zagrozenia korupcja*’.

Uwaza sie, ze wdrozenie koncepcji IH jest potrzebne w miejscach, gdzie wy-
stepuje niedobdr tanich mieszkan wywolujacy powazne problemy o charakterze
funkcjonalnym i spofecznym, np. niewystarczajaca podaz kluczowych pracowni-
kéw lub silng segregacje®. Efektywnos¢ wprowadzania rozwigzan w ramach tej
koncepgji jest uzalezniona od struktury istniejacego zasobu mieszkaniowego i in-
nych instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa dostgpnego i spotecznego stosowa-
nych lokalnie. Cel powinien by¢ jasno okreslony, wskazane kryteria wyboru po-
tencjalnych beneficjentéw powinny by¢ zgodne z lokalng polityka mieszkaniowa,
podobnie typy uzyskiwanych praw (zasadniczy wybor: wlasno$¢ czy najem).

2.5. Realizacja koncepcji Inclusionary Housing
w wybranych panstwach

Zrozumienie potencjatu i probleméw ze stosowaniem IH wymaga zaznajomie-
nia si¢ z praktycznymi wynikami stosowania tej koncepcji. Juz na poczatku lat
70. XX wieku w Stanach Zjednoczonych zaczgto wprowadzaé lokalnie do syste-
mow prawnych rozwigzania IH. Ideologiczne korzenie tych dzialan siegaly do

41 R.Alterman, Land use regulations...

42 G. de Kam, B. Needham, E. Buitelaar, The embeddedness of inclusionary housing in planning
and housing systems: insights from an international comparison, ,Journal of Housing and the
Built Environment” 2014, vol. 29, s. 389-402.
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gloszonych 6wczesnie haset zwalczania wykluczenia spolecznego i rasowego, ko-
niecznosci integrowania ludzi pochodzacych z réznych klas spotecznych, o réznym
statusie materialnym. Byty to tematy istotne spolecznie, w szczegdlnosci w duzych
miastach, gdzie bardzo dynamicznie wzrastaly ceny mieszkan. Przerzucano wiec
na deweloperéw nowe obowigzki w zakresie tworzenia miksu spotecznego w od-
dawanych do uzytku zasobach mieszkaniowych. W latach 80. ze wzgledu na cigcia
wydatkéw publicznych na poziomie federalnym, w tym przeznaczonych na miesz-
kania spoteczne i dostgpne, wladze lokalne musialy stosowa¢ dostepne narzedzia
pomocy mieszkaniowej bardziej intensywnie, wzrosto wtedy znaczenie obowigz-
kow deweloperow®. Typowe projekty deweloperskie dotyczyty przedmies¢ — tam
tez oddawano do uzytku mieszkania dost¢pne, jednak wraz ze wzrostem znacze-
nia procesow rewitalizacji centralnych czesci miast, tam takze zaczely sie pojawiac
projekty realizujace koncepcje IH. Same projekty dotyczace rewitalizacji charak-
teryzowaly sie wyzszymi kosztami i poziomem skomplikowania proceduralnego,
wiec nie byty tak popularne.

Zalety koncepcji IH przekonywaly do niej wladze w kolejnych panstwach - do-
datkowe obowiazki dewelopera wprowadzita Kanada, niektére panstwa europej-
skie (Wielka Brytania, Irlandia, Francja, Wtochy, Hiszpania), Nowa Zelandia, Au-
stralia i Indie*.

W warstwie teoretycznej rozwazano, kto ponosi koszty wprowadzania dodatko-
wych obowiagzkéw dewelopera. Wskazywano, ze to wlasciciel gruntu, ktéry zbywa
go pod inwestycje, ponosi koszty, poniewaz deweloper, liczac sie ze stratg (w sensie
sprzedazy ponizej cen rynkowych) pewnej czg¢s$ci mieszkan, nie bedzie chciatl pla-
ci¢ wigcej za grunt, niz wynika to z jego kalkulacji®.

W Stanach Zjednoczonych stosuje si¢ system zachet i korzysci dla dewelopera,
ktére majg ztagodzi¢ jego straty wynikajace z realizacji koncepcji IH i wyodreb-
nienia czesci inwestycji jako mieszkania dostepne. Przekonanie o koniecznosci
stosowania bonuséw i rekompensat dla deweloperéw wynikalo z przeswiadczenia
o wysokiej dolegliwosci dodatkowych obowigzkéw - potencjalna rekompensata
byla przedmiotem orzeczen sagdowych*. Do zbioru instrumentéw rodzacych do-
datkowe korzysci dla dewelopera naleza m.in.: mozliwo$¢ zbudowania wigkszej
liczby jednostek mieszkalnych niz normalnie, szybsza $ciezka uzyskiwania pozwo-
lenia na budowe, mniejsze wymagania co do liczby miejsc parkingowych, nizsze
standardy dotyczace nowych ulic (np. mniejsza szerokos¢). Dodatkowo, stosuje
sie zachety finansowe, do ktérych naleza m.in.: mozliwo$¢ korzystania z funduszy

43 N. Calavita, A. Mallach, Inclusionary housing, incentives, and land value recapture, ,Land
Lines” 2009, vol. 21, no. 1, s. 15-21.

44 |bidem.

45 A. Mallach, Inclusionary housing programs: policies and practices, Rutgers University, Center
for Urban Policy Research, New Brunswick 1984.

46 T. Coyle, Inclusionary zoning: Is it helping or hurting housing, ,Land Use Forum” 1991, vol. 1,
no. 1,s.27-28; N. Calavita, A. Mallach, Inclusionary housing...
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krajowych, lokalnych, oprocentowanie kredytéw budowlanych ponizej stawek
rynkowych. Wszystkie te rozwigzania powodujg obnizenie kosztéw budowy, dzie-
ki temu luka dostepnosci, liczona jako réznica miedzy kosztem nabycia jednostki
mieszkalnej a mozliwo$ciami nabywczymi biedniejszych gospodarstw domowych,
zmniejsza sie.

Nie mozna jednak zapomina¢, ze zastosowanie instrumentdw poprawiajacych
sytuacje dewelopera jednoczesnie podwyzsza koszty ponoszone przez podmiot
publiczny wspdlnie ze spotecznoscia lokalng. Bez watpienia nowe projekty dewe-
loperskie generuja nowe potrzeby w zakresie ustug publicznych, chociazby zwia-
zanych z transportem publicznym czy infrastrukturg spoleczng. Wiladza lokalna
musi znalez¢ $rodki na ich sfinansowanie albo obnizy sie jako$¢ tychze projektow;
jesli przyzna si¢ uprawnienie do szybkiej $ciezki uzyskiwania decyzji administra-
cyjnych, najprawdopodobniej wydtuzony zostanie czas oczekiwania przez nie-
uprzywilejowanych.

Inny problem zgtaszany przez analitykéw to wplyw rozwigzan IH na lokalne
rynki mieszkaniowe, w szczegoélnosci podaz i ceny w odniesieniu do mieszkan do-
stepnych i oferty rynkowej. Wskazuje sig, ze roznice w konkretnych rozwigzaniach
prawnych skutkuja odmiennymi efektami”, nie bez znaczenia s3 uwarunkowa-
nia lokalne. Zasadniczo koncepcja IH jest postrzegana jako sposdb wykorzystania
wzrostu wartoéci gruntéw na silnych rynkach mieszkaniowych®. Badania kon-
kretnych rynkéw wykazuja, ze koszty dla spotecznosci lokalnej, wyrazane w po-
staci zmniejszonej aktywnosci deweloperéw mieszkaniowych i wzrostu cen miesz-
kan, powinny by¢ brane pod uwage przy projektowaniu i stosowaniu konkretnych
rozwigzan®. Uwaza si¢, ze IH powinno by¢ czedcig strategii tanich mieszkan, ale
nie moze by¢ jej rdzeniem™.

W Europie koncepcja IH jest stosowana w wielu krajach. Bez watpienia istnieje
wiele réznic w odniesieniu do rozwigzan przyjetych w Stanach Zjednoczonych i Euro-
pie, zwigzanych nie tylko z odmienno$ciami systeméw prawnych, ale takze z inna tra-
dycja i kulturg planistyczng. Pomiedzy panstwami europejskimi takze nie ma jedno-
rodnosci w odniesieniu do stosowania koncepcji IH. Historycznie to Wielka Brytania

47 A. Garde, Affordable by design? Inclusionary housing insights from Southern California, ,Jour-
nal of Planning Education and Research” 2016, vol. 36, no. 1, s. 16-31.

48 J. Schuetz, R. Meltzer, V. Been, 31 flavors of inclusionary zoning: Comparing policies from San
Francisco, Washington, DC, and suburban Boston, ,,Journal of the American Planning Associa-
tion” 2009, vol. 75, no. 4, s. 441-456.

49 A. Bento, S. Lowe, G.J. Knaap, A. Chakraborty, Housing market effects of inclusionary zon-
ing, ,Cityscape” 2009, vol. 11, no. 2, s. 7-26.

50 B.Katz, M.A. Turner, K.D. Brown, M. Cunningham, N. Sawyer, Rethinking local affordable hous-
ing strategies: lessons from 70 years of policy and practice, The Brookings Institute, Washing-
ton, DC 2003; N. Calavita, K. Grimes, A. Mallach, Inclusionary housing in California and New
Jersey: A comparative analysis, ,Housing Policy Debate” 1997, vol. 8, no. 1, s. 109-142; V. Ba-
solo, C.P. Scally, State innovations in affordable housing policy: Lessons from California and
New Jersey, ,Housing Policy Debate” 2008, vol. 19, no. 4, s. 741-774.
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jest panstwem, w ktérym podmioty publiczne i deweloperzy najdiuzej wspdtpracuja
ze sobg przy realizacji tej koncepcji. Podstawa prawna zostata wprowadzona na po-
czatku lat 90. XX wieku, znajduje sie w Section 106 Town and Country Planning Act
1990 i Planning and Compensation Act z 1991 roku. Ze wzgledu na proces wewnetrz-
nego podziatlu Wielkiej Brytanii na Anglie, Szkocje, Wali¢ i Irlandie Pétnocng dalsze
rozwazania bedg dotyczyly Anglii, aczkolwiek pozostate czgsci panistwa takze stosujg
rozwigzania IH. Podstawg realizacji koncepcji IH jest mechanizm akceptacji, w sen-
sie planistycznym, propozycji deweloperskiej, ktora nie zostataby zaakceptowana bez
przyjecia zobowiazania o dostarczeniu okreslonej puli mieszkan dostepnych - inna
nazwa to developer contribution. Istnieja tez osobne obowiazki w zakresie tworzenia
drog oraz infrastruktury. Lokalne wladze planistyczne okreslaja poziom niezaspoko-
jonych potrzeb mieszkaniowych, a nastgpnie na tej podstawie precyzuja wymagania
odnoszace sie do projektow deweloperskich o okreslonych rozmiarach - nalezy przy
tym uwzgledni¢ specyfike lokalnych uwarunkowan spofecznych i gospodarczych®.
Deweloper zazwyczaj dostarcza od 10 do 30% stworzonego zasobu (wielko$¢ ta jest
ustalana w drodze negocjacji migdzy wiladza lokalng a deweloperem) w ramach
swojego komercyjnego projektu mieszkaniowego. Odbiorcy jest najczesciej Housing
Association®, ktora placi za pomocg uzyskanej subwencji; mozliwa jest tez opcja, ze
deweloper sam przekazuje grunt (za ceng nizsza niz rynkowa), na ktérym HA buduje
z udzialem $rodkéw publicznych®. Deweloper moze si¢ takze wywigzac z zobowigza-
nia za pomocg wplaty ,,kwoty zamiennej”.

W roku budzetowym 2017-2018 48% wszystkich mieszkan dostepnych w An-
glii byto wynikiem zastosowania Section 106, w kolejnym roku bylo to 49%>*. Ba-
dania znaczenia IH w diuzszej perspektywie wskazuja, ze wyniki s3 uzaleznione
od koniunktury na rynku mieszkaniowym i atrakcyjnosci lokalizacyjnej projektu
deweloperskiego®. System nie jest w stanie zapewnic¢ potrzebnej liczby mieszkan
dostepnych, zwlaszcza w czasie recesji*. Realizacja koncepcji IH to istotne, ale jed-
no z wielu narzedzi do zwigkszenia podazy mieszkan®.

51 T.Crook, J. Henneberry, C. Whitehead, Planning gain: Providing infrastructure and affordable
housing, John Wiley & Sons, London 2015.

52 Housing Associations w Wielkiej Brytanii to podmioty prywatne, non-profit zajmujace sie
dostarczaniem i zarzadzaniem mieszkaniami spotecznymi i dostepnymi; funkcjonuja od
XIX wieku, rozwinety sie z instytucji charytatywnych.

53 N. Morrison, G. Burgess, Inclusionary housing policy in England: the impact of the downturn
on the delivery of affordable housing through Section 106, ,Journal of Housing and the Built
Environment” 2014, vol. 29, no. 3, s. 423-438.

54 MHCLG, Affordable Housing Statistics April 2018-March 2019, England.

55 N. Morrison, G. Burgess, Inclusionary housing policy...

56 E.Mulliner, V. Maliene, Austerity and reform to affordable housing policy, ,Journal of Housing
and the Built Environment” 2013, vol. 28, no. 2, s. 397-407.

57 K.Domer, H. Drexler, J. Schultz-Granberg (eds.), Affordable living. Housing for everyone, Jovis,
Berlin 2014; C.M. Whitehead, Planning policies and affordable housing: England as a success-
ful case study?, ,Housing Studies” 2007, vol. 22, no. 1, s. 25-44.
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W innych panstwach takze wdraza si¢ koncepcje IH. Rézne s3 tego podstawy
legislacyjne — albo akty prawne dotyczace calego panstwa, ktére wskazujg pew-
ne generalne zasady (np. Irlandia), albo pozostawia si¢ to na poziomie nizszym
(np. landy w Niemczech), przy czym podmiotem decydujacym o szczegélowych
rozwigzaniach jest implementujgca IH jednostka terytorialna, najczesciej miasto.
Mozna tu wskaza¢ jako przyktady Rzym, Florencje, Monachium czy Frankfurt®™.

W Niemczech w 1994 roku Monachium stato si¢ prekursorem wprowadzania
w zycie koncepcji IH, jednak az do 2009 roku nie mialo wielu nasladowcéw*. Roz-
wigzania zaakceptowane w niemieckich miastach sg okreslane w przyjetej lokal-
nie polityce (land policy) w odniesieniu do podzialu zadan i kosztéw zwigzanych
z dostarczaniem infrastruktury technicznej i spotecznej oraz budowa mieszkan
dostepnych. Typowo, udzial dewelopera powinien miesci¢ si¢ w dwoch trzecich
wzrostu wartosci gruntu wynikajacego z uregulowan planistycznych; w odniesie-
niu do mieszkan dostepnych to ok. 20-30% nowego zasobu®. Miasta w ramach
wlasnej polityki mieszkaniowej dokonujg wyboru pomiedzy wlasnoscig i najmem
(najem przewaza) jako formy przekazania mieszkan beneficjentom. Deweloperzy
jako zachete otrzymuja tanszy grunt, czasem wsparcie finansowe, przez 15-30 lat
maja obowigzek utrzymywania czynszéw w mieszkaniach dostepnych na wskaza-
nym przez miasto poziomie. Niektére podmioty publiczne pozwalajg na zastgpie-
nie kontrybucji w konkretnym projekcie deweloperskim mieszkaniami zbudowa-
nymi w innym miejscu lub przez innego dewelopera.

Mozna powiedzie¢, ze kazde miasto stosujace koncepcje IH w Niemczech ma
swoj wlasny model, ktéry powinien by¢ dostosowany do lokalnych potrzeb i uwa-
runkowan. Nalezy podkredli¢, ze bardzo duzg role odgrywaja subsydia publiczne.
Uwaza sie, ze wprowadzenie koncepcji IH mozna uzna¢ za sukces, cho¢ dopie-
ro w dluzszej perspektywie bedzie to potwierdzone®. Jako czynniki powodzenia
w implementowaniu rozwigzan IH wymienia si¢: zaangazowanie strony publiczne;
i prywatnej w procesy przeksztalcen przestrzeni miejskiej, odpowiednia kultura
negocjacji i dazenie do stabilnosci, réwne traktowanie deweloperow, przejrzystosé
dzialan i dostosowanie do lokalnych uwarunkowan®. Nie ma wyraznego wplywu
realizacji koncepcji IH na integracje spoteczng.

58 J.B. Meda, How Urban Planning Instruments Can Contribute in the Fight against Homeless-
ness. An International Overview of Inclusionary Housing. European Journal of Homelessness
Volume 3, 2009.

59 F. Friesecke, Land policy models and strategies in the Federal Republic of Germany, [w:] E. Chep-
perle et al. (eds.), Challenges for governance structures in urban and regional development, vdf
Hochschulverlag AG an der ETH Zirich, Zurich 2015, s. 125-137.

60 K.Domer, H. Drexler, J. Schultz-Granberg (eds.), Affordable living...

61 F.Friesecke, Land policy models...

62 Ibidem.
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Warto si¢ przyjrze¢ rozwigzaniom i efektom uzyskanym w Monachium, ze
wzgledu na dlugi okres ich praktykowania. Miasto opiera swoje relacje z dewelo-
perami na podpisanych z nimi umowach. Monachium pobiera state 70% wzrostu
wartosci nieruchomosci wynikajacego z regulacji planistycznych i przeznacza je na
infrastrukture, 30% nowo budowanych mieszkan musi mie¢ charakter mieszkan
dostepnych lub spotecznych. Rezultatem podjetych dziatan sg korzysci, podsumo-
wane dla okresu 1994-2015, skiadaty si¢ one z ponad 600 mln euro oszcz¢dno-
$ci, facznie 1294 ha nowej zabudowy i ponad 50 tys. nowych mieszkan, z ktorych
13 950 stanowily mieszkania dostepne®.

2.6. Polskie problemy mieszkaniowe

Bardzo trudna sytuacja polskich gmin w zakresie udzielania bezposredniej pomo-
cy mieszkaniowej wynika z historycznych probleméw z iloscia i jako$cig istnieja-
cych zasobéw mieszkaniowych, braku reformy zasad najmu oraz niewystarcza-
jacych srodkéw finansowych przeznaczanych na pomoc mieszkaniowa®. Gminy
s3 zobowiazane do zapewnienia mieszkan socjalnych (obecnie w formie umoéw
najmu socjalnego) i tymczasowego zakwaterowania. W praktyce, przy braku wy-
starczajacej liczby mieszkan, gminy nie wywiazuja sie ze swoich ustawowych obo-
wigzkéw. Mieszkania dostepne s3 w zasadzie poza systemem pomocy, poniewaz
mieszkania komunalne sg zablokowane przez obecnych uzytkownikow, ktérzy nie
zostali poddani weryfikacji (obecnie takiej weryfikacji podlegaja najmy zawarte
po 21 kwietnia 2019 roku), a podmioty non-profit dostarczajace takich miesz-
kan - Towarzystwa Budownictwa Spotecznego — maja w swoich zasobach jedynie
ok. 100 tys. mieszkan.

Dane statystyczne wskazujg na duzg réznice w poziomie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych miedzy Polskg a innymi panstwami UE oraz Wielka Brytanig
- por. tabela 2.1.

63 City of Munich Department of Urban Planning, Work Report 17/18, 2017.

64 D. Biniasz-Celka, Rola Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w zaspokajaniu lokalnych po-
trzeb mieszkaniowych, ,,Studia Prawa Publicznego” 2020, nr 2(30), s. 181-201; A. Przymenski,
Socjalny najem mieszkan jako instrument demarginalizacji mieszkaniowej w Polsce, ,,Proble-
my Polityki Spotecznej. Studia i Dyskusje” 2016, nr 32(1), s. 13-32; Z. Rataj, Gtdwne problemy
mieszkalnictwa dla niezamoznych gospodarstw domowych w Polsce i perspektywy zmian, ,,Stu-
dia Oeconomica Posnaniensia” 2017, t. 5, nr 11, s. 86-102; M. Zateczna, K. Zelazowski, The
Spatial Diversity of the Social Housing Stock in the Voivodship Capital Cities of Poland, ,Acta
Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica” 2019, vol. 1, no. 340, s. 163-179.
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Tabela 2.1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw w wybranych latach i panstwach

1990 2000 2010 2019
Czechy 393 425 454 465
Niemcy brak danych 467 506 510
Polska 294 327 350 386
Wegry 371 398 441 456
Wielka Brytania 408 431 439 433

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych OECD Housing stock
and construction i Statista 2020.

Odwolanie si¢ do aktualnych danych Eurostatu, opisujacych nadmierne zagesz-
czenie, obrazuje problemy jakosciowe polskiego mieszkalnictwa®. Analiza danych
zawartych w tabeli 2.2 pozwala na stwierdzenie, ze pomimo poprawy sytuacji na-
dal w Polsce mamy bardzo wysoki wskaznik przeludnienia mieszkan, najbardzie;
jest to widoczne wsrdéd gospodarstw domowych zagrozonych ubodstwem.

Tabela 2.2. Przeludnienie mieszkan w wybranych panistwach, udziat procentowy
gospodarstw domowych

... , Przeludnienie mieszkan wsrod
Przeludnienie mieszkan
. gospodarstw domowych
ogotem . p N
zagrozonych ubdéstwem
2008 2019 2008 2019
Czechy 29,8 15,4 50,4 30,0
Niemcy 7,0 7,8 18,8 20,5
Polska 50,8 37,6 67,2 452
Wegry 48,3 20,3 65,7 26,7
Wielka Brytania (2018) 6,5 4,8 11,5 9,8

* Gospodarstwa zagrozone ubéstwem klasyfikowane sg na podstawie dochoddw; to
gospodarstwa, w ktorych dochod ekwiwalentny do dyspozycji na osobe wynosit ponizej 60%
krajowej mediany.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat Housing Statistics.

65 Przeludnienie mieszkan jest definiowane opisowo jako sytuacja, w ktorej gospodarstwo
domowe nie ma minimalnej liczby pokoi, czyli co najmniej jednego pokoju dla gospodar-
stwa domowego, dla pary w gospodarstwie domowym, dla osoby samotnej majacej co
najmniej 18 lat, dla dwéch oso6b tej samej ptci w wieku 12-17 lat, dla dwojga dzieci ponizej
12. roku zycia.
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Badania zrealizowane przez Instytut Badan Rynkowych i Spotecznych (IBRiS)
dla Habitat Poland w 2018 roku wykazaly, ze brak mieszkania lub zte warunki
mieszkaniowe to problemy ok. 40% respondentéw; najczgsciej w metropoliach
i duzych miastach®.

2.7. Uwarunkowania zastosowania koncepcji
Inclusionary Housing w Polsce

W polskim systemie prawnym istnieja narzedzia typu Value Capturing — sa to
oplata planistyczna i oplaty adiacenckie. Ta pierwsza pobierana jest na podsta-
wie art. 36 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®, jezeli
w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos$¢ nierucho-
mosci wzrosla, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbyt te nieruchomo$¢ w cia-
gu pieciu lat, na zadanie wojta, burmistrza lub prezydenta miasta powinien zapta-
ci¢ oplate, w wysokosci do 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci (stawke okresla
w uchwale rada gminy). Oplaty adiacenckie pobierane s3 na podstawie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami® (art. 98a, 107 i 144), gdy wzrasta warto$¢ nie-
ruchomosci z powodu jej podziatu, scalen i podzialéw oraz budowy urzadzen
infrastruktury technicznej ze srodkéw publicznych. Stawka wynosi maksymalnie
30, 50 i 50%, a o jej wysokosci decyduje w uchwale rada gminy. W praktyce, o wy-
korzystywaniu tych instrumentéw decyduja samorzady lokalne, same optaty nie
sa skierowane do deweloperdw, a do szerokiego kregu wlascicieli nieruchomosci.

Deweloperzy jako kreatorzy nowej przestrzeni mieszkalnej stali si¢ w Polsce
bardzo aktywni, w szczeg6lnosci w ostatnich latach, czego wyrazem jest znaczacy
wzrost liczby oddawanych do uzytku mieszkan (wykres 2.2). Ich udzial przekro-
czyl juz 50% wszystkich oddawanych do uzytku jednostek mieszkalnych. Nie ma
mozliwosci okreglenia, ilu z deweloperéw placi oplaty planistyczne i adiacenckie.
Powstaje pytanie, czy potencjal budowlany istniejacy wsrdd tych uczestnikéw ryn-
ku mozna byloby wykorzysta¢ do realizacji celow spolecznych w ramach koncep-
cji Inclusionary Housing.

66 Wyniki badar opinii publicznej ,Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw oraz ocena istniejgcych
rozwigzan”, Habitat for Humanity. Poland, 2018, https://habitat.pl/wp-content/uploads/2018/04/
HabitatPoland_badanie-opinii-publ_mieszkalnictwo2018.pdf (dostep: 23.09.2020).

67 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U.
22020, poz. 293 z p6zn. zm.

68 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. z 2020, poz. 65
z pozn. zm.
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Wykres 2.2. Liczba oddanych do uzytku mieszkan w Polsce w latach 1995-2019
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS Bank Danych Lokalnych.

W odpowiedzi na istniejace problemy mieszkaniowe w Polsce po raz kolejny przy-
gotowano krajowy program polityki mieszkaniowej — 27 wrzesnia 2016 roku przy-
jeto Narodowy Program Mieszkaniowy (NPM)®. Jego gtéwnymi celami sg: zwiek-
szenie dostepu do mieszkan dla 0séb o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub
wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych, zwiekszenie mozliwosci zaspo-
kojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem
spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowa
oraz poprawa warunkéw mieszkaniowych spoleczenstwa, stanu technicznego za-
sobow mieszkaniowych oraz zwigkszenie efektywnosci energetycznej. Polski rzad
zakladal, ze do 2030 roku liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys. mieszkancoéw po-
winna osiaggnaé wysoko$¢ mieszczaca sie¢ w aktualnej sredniej Unii Europejskiej,
czyli ok. 435 mieszkan na 1 tys. 0s6b”. Do 2030 roku samorzady gminne powinny
dysponowa¢ mozliwo$ciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkich go-
spodarstw domowych oczekujgcych aktualnie na najem mieszkania od gminy”. Do
tego samego roku liczba 0s6b mieszkajagcych w warunkach substandardowych (ze
wzgledu na niski stan techniczny budynku, brak podstawowych instalacji technicz-
nych lub przeludnienie) powinna si¢ obnizy¢ o 2 mln oséb”.

69 Narodowy Program Mieszkaniowy przyjety 27 wrze$nia 2016 roku uchwata nr 115/2016 Rady
Ministrow.

70 Wskazuje sie, ze nalezatoby, uwzgledniajac konieczno$¢ wycofania czesci zasobow mieszka-
niowych z eksploatacji, wybudowac tacznie ok. 2,5 mln mieszkan.

71 W koncu 2019 roku na najem mieszkania gminnego oczekiwato 150,6 tys. gospodarstw do-
mowych. GUS, Gospodarka mieszkaniowa w 2019 roku.

72 Wedtug danych rzadowych ok. 5,3 mln mieszka obecnie w warunkach substandardowych;
nalezatoby poprawi¢ standard ok. 700 tys. mieszkan oraz zmniejszy¢ liczbe oséb przypada-
jacych na dane mieszkanie.
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Wprowadzone w ostatnich latach w ramach NPM nowe instrumenty maja
pomoc w rozwigzaniu wieloletnich probleméw mieszkaniowych. Pomoc ma by¢
skierowana do pomijanej wczesniej grupy — gospodarstw domowych, ktére nie
moga zaspokaja¢ wlasnych potrzeb mieszkaniowych poprzez nabycie wlasnosci.
Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze w Polsce przez dziesigciolecia stymulowano strone
popytowa do uzyskiwania wlasnosci jednostek mieszkalnych. Nie dla kazdego go-
spodarstwa domowego byto to korzystne i dostepne z punktu widzenia uzyskiwa-
nych dochodéw, mobilnosci i aktywnosci zawodowej. Juz w latach wezesniejszych
dostrzezono, ze brak jest instrumentéw pomagajacych gospodarstwom domo-
wym, ktére nie kwalifikuja si¢ do najmu socjalnego, a ze wzgledu na niski poziom
zamoznosci nie sta¢ ich na nabycie wlasnosci”.

Wisrod wielu nowych rozwigzan znaczace dla potencjalnego wprowadzenia
koncepcji Inclusionary Housing w Polsce s3 dwa - jedno juz funkcjonujace i jedno
projektowane: program Mieszkanie na Start i program Lokal za grunt. Ten pierw-
szy obowiazuje od 1 stycznia 2019 roku na mocy Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach
najmu mieszkania™ i stanowi uzupelnienie programu Mieszkanie Plus jako rzado-
wy program doptat do czynszu™.

Program ten ma w zalozeniu dwa gléwne cele: spoleczny i inwestycyjny. Ten
pierwszy jest realizowany poprzez wsparcie gospodarstw domowych majacych
trudnosci w samodzielnym zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a drugi - po-
przez pobudzenie aktywnosci podmiotéw prywatnych na rynku mieszkan na
wynajem’®.

Program w zalozeniu stuzy zwiekszeniu dostepnosci najmu mieszkania dla
0s6b w tzw. luce czynszowej”’. Ustawodawca narzuca wymdg, aby najemca byla
osoba fizyczna, bedaca obywatelem polskim zamieszkujagcym na terenie kraju (cu-
dzoziemcy moga stac si¢ beneficjentami programu, jesli posiadaja prawo stalego
pobytu, zezwolenie na pobyt czasowy, karte pobytu z adnotacja ,,dostep do rynku
pracy”) i spelniajaca kryteria dochodowe ($redni miesieczny dochod gospodar-
stwa domowego nie przekroczy: w przypadku gospodarstw jednoosobowych 100%
przecietnego wynagrodzenia, w przypadku pozostatych gospodarstw domowych

73 Mozna odnalez¢ dowody na to we wszystkich wczesniejszych dokumentach o charakterze
programowym i strategicznym dotyczacych mieszkalnictwa w Polsce, jednak nie pociagato
to za sobg efektywnych dziatan.

74 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkdéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania, Dz.U. 2018, poz. 1540.

75 BGK, Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Banku Gospodarstwa Krajo-
wego w 2019 roku, BGK 2020, s. 46.

76 www.bgk.pl/osoby-fizyczne/mieszkanie-na-start/ (dostep:1.09.2020)

77 W luce czynszowej znajduja sie osoby, ktore nie moga pozwoli¢ sobie na zakup wtasnego miesz-
kania, ale ich zarobki sg na tyle wysokie, ze uniemozliwiaja im zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych w drodze najmu socjalnego albo komunalnego.


https://www.bgk.pl/osoby-fizyczne/mieszkanie-na-start/

Uwarunkowania zastosowania koncepcji Inclusionary Housing w Polsce 57

- 100% przecigtnego wynagrodzenia, zwigkszonego o dodatkowe 40 punktéw pro-
centowych na kazda kolejng osobe w gospodarstwie domowym). Kolejny warunek
to brak wiasnosci lub wspétwlasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego
lub lokalu mieszkalnego, brak spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
ktérego przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny. Wskazuje
sie takze, ze w trakcie zajmowania mieszkania najemca nie powinien korzysta¢
z innego mieszkania na zasadach najmu lub lokatorskiego prawa w spdtdzielni
mieszkaniowej.

Wedlug Programu najemcy, ktérzy spelnia kryteria dochodowe, moga nawet
przez 15 lat korzysta¢ z doplaty do czynszu (samo mieszkanie moze by¢ w zaso-
bie z doptatami przez 20 lat). Doplaty moga zosta¢ udzielone, jezeli mieszkanie:
1) stuzy zaspokojeniu wlasnych potrzeb mieszkaniowych najemcy i pozostatych
0s0b wchodzacych w sklad gospodarstwa domowego; 2) jest przedmiotem pierw-
szego zasiedlenia w okresie 24 miesiecy od dnia zakonczenia inwestycji mieszka-
niowej; 3) jest polozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; 4) nie jest lo-
kalem wchodzacym w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, z wyjatkiem lokalu
mieszkalnego utworzonego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o kto-
rym mowa w Ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego’®.

Doplaty moga zosta¢ udzielone, jezeli w zwigzku z inwestycja mieszkaniowa
zostala zawarta umowa miedzy inwestorem realizujacym te inwestycje a gming
wlasciwg miejscowo dla tej inwestycji, okreslajaca m.in: 1) strukture mieszkan,
wykonczenie mieszkan, dostepnos¢ mieszkan i budynku dla 0séb niepetnospraw-
nych oraz sposob zagospodarowania powierzchni wspdlnych w budynku; 2) wa-
runki, ktérych spelnienie uznaje si¢ za potwierdzenie posiadania przez najemce
zdolnosci czynszowej; 3) planowang liczbe mieszkan, z uwzglednieniem przewi-
dywanej powierzchni uzytkowej poszczegdlnych mieszkan; 4) planowane terminy
rozpoczecia i zakonczenia naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu mieszkan
przez okreslenie roku i kwartatu, jezeli nabor nie zostat przeprowadzony przed
zawarciem umowy; 5) planowany termin pierwszego zasiedlenia mieszkan przez
okreslenie roku i kwartatu.

Program Mieszkanie na Start od poczatku swojego funkcjonowania do 1 paz-
dziernika 2020 roku nie byl wykorzystywany w duzym zakresie, umowy z BGK
w sprawie doptat podpisato jedynie 13 gmin”. Mozna domniemywac, ze tak mate
zainteresowanie programem Mieszkanie na Start wynika prawdopodobnie ze zbyt
ostrych kryteriow jego realizacji. Osiggnigcie celu inwestycyjnego ustawy — wzmo-
zenie aktywnosci budowlanej w odniesieniu do mieszkan na wynajem z zasobu

78 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego, Dz.U. z 2019, poz. 2195 z pézn. zm.

79 www.bgk.pl/files/public/Pliki/bip/Mieszkanie_na_start/Lista_Gmin/2020_10_01_wykaz_
gmin.pdf (dostep: 15.10.2020).



58 Wsparcie ,mieszkalnictwa dostepnego” w ramach koncepcji...

prywatnego — wymaga korzysci po stronie inwestora prywatnego. Powstaje jednak
pytanie o to, jakie zachety oferuje mu ta ustawa. Jezeli w zalozeniach ustawodawcy
mialby to by¢ stabilny i dlugoterminowy dochdd o wysokosci zblizonej do ryn-
kowej, to realizacja postanowien ustawy nie do konca to zapewnia. Gmina, ktdra
zawarla z inwestorem umowe, przekazuje mu liste najemcéw wraz z wnioskami
0 zawarcie umowy najmu. Inwestor nie ma swobody w wyborze najemcow przez
nastepnych 20 lat, chyba ze liczba najemcéw wskazanych przez gming jest nizsza
niz liczba mieszkan (raczej nie bedzie to mialo miejsca), w przypadku rozwiazania
lub wygasnigcia umowy najmu mieszkania zawartej z dotychczasowym najemca
umowa najmu mieszkania z kolejnym najemca jest zawierana przez inwestora
z uwzglednieniem wczesniej okreslonych warunkéw. Korzysci dla inwestora mo-
glyby by¢ zwiazane z udzieleniem mu bonifikaty od ceny gruntu, gdyby nabywat
go od gminy, ale to zalezy od tresci i interpretacji przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami®® (art. 37 ust. 2 i 3 w powigzaniu z art. 68).

Gdyby budynki realizowane w ramach programu Mieszkanie na Start byly lo-
kalizowane w$rdd obiektow o charakterze mieszkaniowym rynkowym, mozna
byloby tez mie¢ nadziej¢ na stworzenie swoistego lokalnego miksu spotecznego
i integracje sasiedzka. To jednak zalezatoby od lokalizacji inwestycji wynikajacej
z umowy miedzy gming a inwestorem.

Drugi instrument podobny do tych, ktére stuza realizacji koncepcji IH, to
przedstawiony w 2020 roku projekt ustawy o rozliczaniu ceny lokali w cenie nieru-
chomodci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci®. Wprowadza si¢ w nim
mozliwo$¢ nabywania przez deweloperéw nieruchomosci gminnych z przezna-
czeniem na szeroko rozumiane cele inwestycyjne z rozliczeniem w cenie tych
nieruchomosdci ceny lokali/budynkéw mieszkalnych lub uzytkowych przekazywa-
nych gminie. Lokale/budynki, ktérych cena bedzie zaliczana na poczet czesci ceny
nieruchomosdci, mogtyby by¢ wykorzystywane przez gmine do realizacji jej zadan,
np. jako mieszkania komunalne albo mieszkania wynajmowane osobom fizycznym
przez spotki gminne lub spotki Skarbu Panstwa na zasadach najmu z dojsciem do
wlasnosci. Inng mozliwoscig byloby wykorzystanie przekazanej powierzchni w ce-
lach kulturalnych, edukacyjnych, realizacji opieki zdrowotnej itp. Pozostala czesé
obiektu bytaby wykorzystywana przez inwestora w dowolny sposéb.

Najwazniejsze kwestie to cena i zasady przekazywania lokali i gruntu. Zbycie
nieruchomosdci z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczeniem ,,lokal za grunt”
nastepuje poprzez jej sprzedaz w drodze przetargu w formie przetargu pisemne-
go nieograniczonego. Nieruchomo$¢ powinna by¢ objeta postanowieniami planu
miejscowego, a jesli tak nie jest, to obowiazuje wymog wezesniejszego wydania na

80 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, Dz.U. z 2020, poz. 65
zpdzn. zm.

81 Projekt ustawy z dnia 10 lipca 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieru-
chomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci, UD 91.
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rzecz gminy decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Organ
wlasciwy ustala ceng wywolawczg nieruchomosci zbywanej w przetargu w wyso-
kosci nie nizszej niz warto$¢ tej nieruchomosci okreslona w operacie szacunko-
wym; jedynie w wypadku nieruchomosci zabytkowych i znajdujacych si¢ na ob-
szarze rewitalizacji cena wywolawcza moze zosta¢ obnizona do 90%.

Natomiast cena lokali lub budynkéw przekazywanych przez inwestora na wila-
sno$¢ gminie - w zwigzku z nabyciem przez tego inwestora wlasnosci nierucho-
mosci zbywanej z gminnego zasobu nieruchomosci - co do zasady nie powinna
przekroczy¢ wartosci Sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych®, ale mozliwe sg niewielkie
odstepstwa.

O woli przystapienia do realizacji takiego rozwigzania rozstrzyga rada gminy,
podejmujac odpowiednig uchwate. Taka uchwata o zbyciu nieruchomosci za loka-
le wskazuje m.in.: minimalng i maksymalna liczbe oraz powierzchni¢ uzytkowa
lokali lub budynkéw, przeznaczenie lokali lub budynkéw, minimalny standard lo-
kali lub budynkéw, wymogi dotyczace lokalizacji lokali lub budynkéw, cene 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku - przeznaczonych do przekazania
przez inwestora na wlasnos¢ gminie w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” - oraz
termin przekazania tych lokali lub budynkéw, liczony od dnia przeniesienia na
inwestora wlasnosci zbywanej nieruchomosci.

Funkcja spoleczna polegajaca na stworzeniu wspolnoty mieszkancoéw o réznym
poziomie zamoznosci bytaby realizowana, gdyby w jednym budynku zamieszkali
wlasciciele gospodarstw domowych, ktérzy uzyskali prawa do lokali na zasadach
zaréwno rynkowych, jak i nierynkowych. Jednakze nie zawsze bedzie to mialo
miejsce. Lokalizacja lokali lub budynkéw przeznaczonych do przekazania przez
inwestora na wlasno$¢ gminie w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” moze mie¢
rézne warianty - te lokale lub budynki moga si¢ znajdowa¢ wylacznie w inwestycji
albo w inwestycji lub przedsiewzigciu innym niz inwestycja, albo tez wylacznie
z przedsiewzieciu innym niz inwestycja. W skrajnej sytuacji inwestor moze wybu-
dowa¢ budynek w nieatrakcyjnej lokalizacji, np. na odleglym obszarze z trudnym
dojazdem, i przekaza¢ gminie w rozliczeniu. Wszystko zalezy od uchwaly rady
gminy, ktéra musi ja podjac jeszcze przed rozpoczeciem inwestycji.

Podobnie jak w przypadku wczesniej wskazanej ustawy, pojawia si¢ pytanie,
czy podmiot prywatny bedzie zainteresowany udzialem w inwestycji typu ,,lokal
za grunt”.

82 W rozumieniu art. 2 pkt 14 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, Dz.U. z 2020, poz. 551.
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2.8. Wnioski koncowe

Rozwdj spoteczno-gospodarczy nie jest rOwnomierny — nierdwnosci w dostepie do
podstawowych débr i mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb sg widocz-
ne na calym $wiecie, zarowno w gospodarkach rozwinietych, jak i rozwijajacych
sie. Podmioty publiczne na szczeblu krajowym i lokalnym wykorzystuja rézne
narzedzia i instrumenty, aby wspomaga¢ zréwnowazony rozwdj i zmniejszac ist-
niejace réznice w dostepie do czynnikéw warunkujacych dobrostan czlowieka.
Prawo do zamieszkiwania w godnych warunkach jawi si¢ jako podstawowe prawo
czlowieka, powszechnym problemem nie jest brak jednostek mieszkalnych jako
taki, ale ich niska dostgpno$¢ w odniesieniu do generowanych kosztéw dla wielu
gospodarstw domowych. Zasoby mieszkaniowe, przeznaczane do wspomagania
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, czgsto charakteryzuja si¢ niskim standar-
dem i lokalizacja uznawang za bardzo niekorzystng nie tylko fizycznie, ale takze
kulturowo. Zaczeto wykorzystywa¢ koncepcje Inclusionary Housing, aby wywota¢
okreslone skutki w sferze tworzenia nowej powierzchni mieszkaniowej, ale takze
budowania integracji spotecznej. Jak wskazywano wcze$niej, przerzucanie na de-
weloperéw obowigzku dostarczenia zasobu mieszkaniowego, udost¢pnianego na
zasadach nierynkowych, obarczone jest wadami i problemami — moze by¢ tylko
jednym z wielu stosowanych rozwigzan w sferze dostarczania mieszkan dostep-
nych. Przyjete w danych uwarunkowaniach instrumenty pomocy mieszkaniowej
przede wszystkim powinny by¢ dostosowane do potrzeb i warunkéw lokalnych.
Rozwigzanie polskich probleméw mieszkaniowych wymaga stosowania jedno-
czes$nie wielu rozwigzan, wsréd nich moglaby sie znalez¢ tez realizacja koncepcji
IH, jednak wydaje sie, ze istniejace i projektowane regulacje prawne obarczone sa
pewnymi wadami, ktére w praktyce nie pozwola na ich skuteczne dziatanie.



Rozdziat 3

Perspektywy rozwoju spotdzielczosci
mieszkaniowej w Polsce na tle innych
krajow Unii Europejskiej

3.1. Spotdzielnie mieszkaniowe w wybranych
krajach Unii Europejskiej

Spoldzielczo$¢ mieszkaniowa na $wiecie zaczela si¢ rozwija¢, podobnie jak wiele
innych branz spotdzielczych, w XIX wieku, a najstarsze przyklady mozna znalezé
w Anglii, Szwajcarii, Niemczech i Stanach Zjednoczonych. Szybki rozwdj spot-
dzielczosci mieszkaniowej wynikal z faktu, iz jej podstawowym celem byto zaspo-
kajanie fundamentalnej potrzeby materialnej kazdego czlowieka, jaka sa potrzeby
bytowe, a te nie byly odpowiednio zabezpieczane szczegdlnie w okresie szybkiego
rozwoju miast zwigzanego z rewolucjg przemystowa. Stad pojawiala si¢ potrzeba
zawigzywania organizacji w tej formie samopomocowe;.

Ruch spoldzielczy od XIX wieku byl istotnym elementem kazdej gospodarki
rynkowej, cho¢ takze odnalazt si¢ w gospodarkach centralnie planowanych. Idea
dzialalnosci, ktéra ma na celu realizacje potrzeb zyciowych i gospodarczych swo-
ich czlonkéw bardzo dobrze pasuje tez do zaspokajania popytu na mieszkania. Nie
dziwi zatem, ze spdldzielnie mieszkaniowe bardzo dobrze rozwinegly sie¢ w wielu
krajach o ugruntowanych systemach rynkowych, jak réwniez postkomunistycz-
nych. W 2009 roku, 17% wszystkich spétdzielni w Unii Europejskiej stanowity
wlasnie spdtdzielnie mieszkaniowe i byly trzecia najliczniejsza branza spétdzielcza
po spdtdzielniach pracy i rolniczych. Pod wzgledem liczby cztonkéw byty czwarta
branzg, zrzeszajac 8% wszystkich spoldzielcow w UEL

1 Krajowa Rada Spoétdzielcza, Spdtdzielczos¢ w Unii Europejskiej, https://krs.org.pl/spoldzielczosc/
ruch-spodzielczy/spodzielczo-w-unii-europejskiej (dostep: 23.09.2020).
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Mimo ze spotdzielczos¢ mieszkaniowa istnieje w wiekszosci krajow od XIX wie-
ku, to w ostatnich latach przezywa swoisty renesans zainteresowania wéréd polity-
kéw i naukowcow. Traktuje sie spotdzielnie jako jeden z nowoczesnych sposobow
rozwigzywania problemow mieszkaniowych w wielu krajach, poprzez dostarczanie
mieszkan na zasadach przystepnego najmu dla co najmniej $rednio zarabiajacych.
Zadanie to jest istotne w warunkach rosnacych cen nieruchomosci mieszkanio-
wych czy najmoéw na zasadach rynkowych, co w polaczeniu z coraz glebszymi kry-
zysami gospodarczymi, doprowadza do sytuacji, ze wielu rodzin pracujacych nie
sta¢ na mieszkania, a to tylko poglebia zjawisko tzw. ubogich pracujacych. Jednocze-
$nie spotdzielczos¢ mieszkaniowa dzieki demokratycznym strukturom zarzgdzania
i wigczaniu w nie mieszkancéw sprzyja zréwnowazonemu rozwojowi przestrzenne-
mu. Inwestycje spoldzielcze dzigki temu, Ze nie s3 nastawione na maksymalizacje
zysku, nie ograniczajg sie tylko do rozbudowy przestrzeni mieszkalnej lub komer-
cyjnej, ale réwniez gwarantuja przestrzen dla potrzebnych ustug spolecznych czy
miejsc wypoczynku, zabaw dla dzieci. W rezultacie podnosi to wartos¢ calych osie-
dli. Stad proces wlaczania spotdzielczosci mieszkaniowej do krajowej lub lokalnej
polityki mieszkaniowej staje si¢ trendem ogoélnoeuropejskim?.

Spoldzielczos$¢ mieszkaniowa w poszczegdlnych krajach rézni sie, niejedno-
krotnie znaczgco, pod katem historii, sposobu funkcjonowania, sposobu inwesto-
wania czy docelowych grup odbiorcéw, a takze wlaczenia w polityke mieszkaniowa
danego kraju. Dla przyktadu w Danii spétdzielnie mieszkaniowe s3 stowarzysze-
niami wiascicieli mieszkan spétdzielczych, podczas gdy w Anglii majg charakter
swoistego ruchu spolecznego, gdyz w zasadzie sa czgécig systemu mieszkalnictwa
socjalnego i skupiaja si¢ na dostarczaniu przystepnych cenowo mieszkan dla oséb
gorzej zarabiajacych i tych z pilnymi potrzebami mieszkaniowymi. Pomimo réz-
nic w statusie prawnym i formach wlasno$ci miedzy krajami, to, co zwykle cha-
rakteryzuje mieszkalnictwo spoldzielcze, mozna okresli¢ jako ich nakierowanie na
interesariuszy lub swoista wewnetrzng solidarnos¢. Dlatego spotdzielnie mieszka-
niowe zawsze podkreslaja (a przede wszystkim praktykuja) demokratyczne formy
zarzadzania realizowane poprzez udzial w nich cztonkéw (interesariuszy), co jest
cechg wspodlng tych organizacji na calym swiecie’.

Bardzo wazne miejsce w polityce mieszkaniowej zajmuje sektor spotdzielczy
w Szwecji, gdzie dzigki mieszkaniom spoldzielczym realizuje sie zalozenia demo-
kratycznego panstwa dobrobytu. System w Szwecji dziala w oparciu o samorza-
dowe przedsigbiorstwa spétdzielcze, ktore s3 powolywane do realizacji lokalnej
polityki mieszkaniowej. Oferuja one lokale mieszkalne na zasadach najmu. Jednak
ze wzgledu na fakt, ze przedsi¢biorstwa te nie s3 nastawione na maksymalizacje

2 R.Lang, D. Roessl, The Governance of Co-operative Housing: Current Challenges and Future
Perspectives, ,International Journal of Co-operative Management” 2013, vol. 6, no. 2, s. 8.

3 D. Czischke, C. Carriou, R. Lang, Collaborative Housing in Europe: Conceptualizing the Field,
»,Housing, Theory and Society” 2020, vol. 37, no. 1, s. 3-4.
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zyskow, najem ten oferowany jest w przystepnych dla spoteczenstwa cenach. Sys-
tem ten rozwija si¢ od roku 1945, kiedy po II wojnie $§wiatowej wprowadzano
w zycie zalozenia nowej spolecznej polityki mieszkaniowej w oparciu o funkcjono-
wanie sektora spoldzielczym, ktory wtedy odpowiadat tylko za 4% zasobu miesz-
kaniowego kraju. W kolejnych latach udzial ten szybko rést i tak: w 1980 roku byto
to juz 13%, w 2000 roku - 15%, a w 2011 roku az 22%*. Oznacza to, ze ten model
w przypadku Szwecji si¢ sprawdzil i dalej si¢ rozwija.

Historia dunskich spétdzielni mieszkaniowych jest $cisle zwigzana z rozwojem
mieszkalnictwa socjalnego i panstwa opiekunczego w XX wieku. Pierwsze proby
poprawy warunkow mieszkaniowych robotnikéw w miastach uprzemystowionych
mialy charakter projektow filantropijnych czy towarzystw budownictwa wzajem-
nego. Towarzystwa budowlane, do ktérych przystepowali stosunkowo zamozni
pracownicy, byly jednak likwidowane, gdy robotnicy splacali swoje pozyczki, a ich
czlonkowie stawali si¢ prywatnymi wtascicielami swoich doméw. W 1912 roku po-
wstaly pierwsze spdtdzielnie mieszkaniowe jako wolna od spekulacji, niedochodowa
alternatywa dla towarzystw budowlanych. Przez lata wpasowaly si¢ one doskonale
w skandynawski model panstwa opiekunczego i tak w 2007 roku ok. 20% wszyst-
kich mieszkann w Danii nalezalo do stowarzyszen budownictwa spolecznego typu
non-profit, a 7% do prywatnych spétdzielni mieszkaniowych. Spétdzielnie miesz-
kaniowe sg forma ,,zbiorowej wlasnosci prywatnej” pomiedzy wynajmem a miesz-
kalnictwem prywatnym. Najemcom przystuguje zbiorowe prawo pierwokupu, gdy
wilasciciele wystawiaja wynajmowane nieruchomosci na sprzedaz. Jezeli wiekszos¢
najemcow stworzy spoltdzielnie mieszkaniowa, moga oni kupi¢ nieruchomos¢ po
cenie rynkowej na takich samych warunkach jak kazdy inny kupujacy i przejaé nie-
ruchomo$¢ jako spotdzielnia. Zakup nieruchomosci jest finansowany z depozytow
czlonkow (ktore z kolei zabezpieczaja udzialy w spoldzielni) oraz ze zbiorowego
kredytu hipotecznego zaciagnigtego przez spoldzielnie mieszkaniowa jako osobe
prawnag. Czlonkowie splacaja swdj zbiorowy kredyt hipoteczny z miesiecznych optat
mieszkaniowych, ktére obejmuja réwniez odsetki oraz zarzadzanie i utrzymanie bu-
dynku. Stanowi to rodzaj kolektywizacji wlasnosci prywatnej, ale nie jest pozbawio-
ne konsekwencji spotecznych dla starych dzielnic robotniczych, w ktérych zwykle
znajdowaly sie osiedla, zachowujac je dla 0s6b o umiarkowanych dochodach®.

W Niemczech spoéldzielczos¢ mieszkaniowa miala swoje poczatki w XIX wieku,
zreszta wtedy tez na terenie zaboru niemieckiego powstawaly réwniez pierwsze
tego typu organizacje na ziemiach polskich. W roku 2010 w Niemczech funkcjo-
nowatlo ok. 2 tys. spoldzielni mieszkaniowych, ktére posiadaly w swoich zaso-
bach przeszio 2,2 mln mieszkan (ok. 10% zasobu mieszkaniowego w Niemczech),

4 J.Servoll, B. Bengtsson, The Pyrrhic victory of civil society housing? Co-operative housing in Swe-
den and Norway, ,International Journal of Housing Policy” 2018, vol. 18, no. 1, s. 124-130.

5 M.H. Bruun, The financialization of Danish cooperatives and the debasement of a collective
housing good, ,Critique of Anthropology” 2018, 32(2), s. 140-155.
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zrzeszajac ok. 3 mln czlonkéw. W mieszkaniach spétdzielczych zamieszkiwalo prze-
szto 5 mln ludzi. Spéldzielnie mieszkaniowe braty aktywny udzial w odbudowie
Niemiec po II wojnie $wiatowej i wtedy tez mial miejsce najszybszy rozwoj zasobu
spotdzielczego. W roku 2010 szacowano, ze 50% zasobu spétdzielczego Niemiec Za-
chodnich pochodzito z lat 50. i 60. XX wieku. W przypadku Niemiec Wschodnich
ten skok rozwojowy spoéldzielczosci mieszkaniowej nastapit nieco pozniej i tak 60%
zasobu spotdzielczego powstato wlatach 70. i 80. Niemiecka koncepcja mieszkalnic-
twa spotdzielczego funkcjonuje w oparciu o wspotwlasnosé, ktdra dziata na zasadach
zrownowazonego rozwoju i rownosci miedzypokoleniowej. Tym samym spoldziel-
nie oferowaty wiele ustug dodatkowych, wymykajacych si¢ podejsciu czysto rynko-
wemu - jak mieszkania wspomagane dla 0sdb starszych czy niepelnosprawnych,
spotkania sgsiedzkie, pomoc w zakupach, uroczystosci cztonkowskie, wydarze-
nia specjalne, oferty mieszkaniowe dla mtodych czlonkéw i rodzin itp.*

We Francji pierwsza spoldzielnia mieszkaniowa zostata zalozona w 1867 roku
- Paryska Robotnicza Spoéldzielnia Mieszkaniowa (Société coopérative immobiliére
des ouvriers de Paris). Spotdzielczo$¢ mieszkaniowa we Francji na dobre rozwineta
sie na poczatku XX wieku wraz z przyjeciem szeregu ustaw, ktére m.in. utoro-
waly droge do pojawienia si¢ HBM (habitations a bon marché), czyli niedrogich
mieszkan; wprowadzono niskooprocentowane pozyczki rzadowe, aby umozliwi¢
ludziom tworzenie spdtdzielni HBM, czy pozyczki dla spétdzielni o obnizonym
oprocentowaniu. Pierwszy program budowy HBM zostal przyjety przez parlament
w 1928 roku i przed II wojng $wiatowa zbudowano juz 10 tys. mieszkan spotdziel-
czych. Nazwa ,,HBM” zostata zmieniona w 1951 roku na HLM (habitations a loyer
modéré), czyli mieszkania podlegajace kontroli czynszu. Spétdzielnie HLM dzia-
tajg na trzy sposoby: budowa i sprzedaz mieszkan w systemie dojscia do wlasnosci
wspieranego przez rzad, budowa i zarzadzanie wynajmem mieszkan, zarzadza-
nie stowarzyszeniami wspolwlascicieli. W roku 2011 we Francji funkcjonowato
165 spoldzielni mieszkaniowych posiadajacych w zasobach 23 tys. mieszkan i od-
dajacych do uzytku ok. 5 tys. nowych mieszkan z dostepem do wiasnosci. Oprocz
tego zarzadzaly 38 tys. mieszkan i przeszlo 1,1 tys. stowarzyszen wspdtwlascicie-
li. We Francji ok. 60% mieszkan socjalnych budowanych kazdego roku dla go-
spodarstw domowych o niskich dochodach bylo budowanych przez spotdzielnie
HLM’. Zas6b samych spoldzielni nie wygladal jednak imponujaco, ze wzgledu na
nastawienie na budowe z opcja dojscia do wlasnosci przez lokatorow.

We Wloszech spoétdzielczos¢ mieszkaniowa réwniez miala swoje poczatki
w XIX wieku. Od konca XIX wieku do lat 20. XX wieku powstalo nawet kilka tysiecy

6 E. Kadriu, G. Wendorf, How can German housing cooperatives contribute to reducing climate
change?, 23rd Enhr Conference 2011, s. 5, www.enhr.net/documents/2011%20France/WS11/
Paper-Kadriu&Wendorf-WS11.pdf (dostep: 23.09.2020).

7 Cooperative Housing International, About France, www.housinginternational.coop/co-ops/
france/ (dostep: 23.09.2020).
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spotdzielni mieszkaniowych. Ten spektakularny rozwdj byt mozliwy dzieki wsparciu
przywodcow politycznych, ktorzy postrzegali ideg spotdzielczosci za zgodng z ich
ideami politycznymi i §wiatopogladem. Wiele spétdzielni mieszkaniowych zostalo
nastepnie zniszczonych podczas wojen $wiatowych, a dodatkowo rezim faszystow-
ski polozyl kres samopomocowym demokratycznie zarzadzanym spoétdzielniom.
Zmiana nastgpila w 1947 r., gdy przyjeto ogdlng ustawe o spdtdzielniach. Prawo to
przyczynito sie do sukceséw ruchu spoétdzielczego we Wloszech, w tym spdtdzielni
mieszkaniowych, poniewaz wprowadzilo koncepcje niepodzielnych rezerw. Kon-
cepcja ta pozwalala spdtdzielniom przenosi¢ calos¢ swoich nadwyzek do rezerw. Te
byly natomiast calkowicie zwolnione z podatku dochodowego od oséb prawnych,
dzieki czemu stanowily gtéwne zrodlo kapitatu, co przelozylo sie na rozwoj tego sek-
tora. Jednak spdtdzielnie mieszkaniowe najsilniej rozwijaly sie w latach 90. XX wie-
ku, a dobra koniunktura trwala do potowy 2007 roku. Wéwczas w budownictwie
nastgpilo spowolnienie, ktdre zakonczyto okres boomu na rynku mieszkaniowym.
W roku 2011 we Wloszech funkcjonowato 4364 spotdzielnie mieszkaniowe, ktére
dysponowaly ok. 672 tys. mieszkan i zrzeszaly przeszlo 437 tys. cztonkow?.

W Estonii spétdzielczos¢ mieszkaniowa jest prawdopodobnie najbardziej roz-
powszechniona sposréd wszystkich krajéw Unii Europejskiej, gdyz w tej formie
zorganizowane jest blisko 60% zasobu mieszkaniowego kraju. Wynika to z historii,
gdyz po upadku Zwigzku Radzieckiego i odzyskaniu niepodlegloéci poprzez spot-
dzielczo$¢ mieszkaniowa sprywatyzowano publiczny zaséb mieszkaniowy. Pry-
watyzacja mieszkaniowa przebiegala w trzech etapach: 1) prywatyzacja mieszkan,
2) zakladanie spétdzielni mieszkaniowych lub stowarzyszen mieszkaniowych oraz
3) rejestracja w nich nieruchomosci mieszkaniowych. Prywatyzacja mieszkan od-
bywala sie poprzez system bonéw wreczanych lokatorom. Warto$¢ bonu zalezala
od liczby lat pracy w okresie sowieckim. W ciggu niespelna trzech lat, do potowy
1993 roku, powstalo ponad 3 tys. spoldzielni mieszkaniowych lub stowarzyszen
mieszkaniowych. W Estonii, w przeciwienstwie do innych krajéw Europy Srodko-
wej i Wschodniej, ktére musialy si¢ zmierzy¢ z problemem masowej prywatyzacji
zasobu mieszkaniowego, zaktadanie spotdzielni lub stowarzyszen mieszkaniowych
stalo si¢ obowigzkowe dla zarzadzania budynkami i przestrzenia wspolng. Byto to
czesto sporym wyzwaniem, gdyz ludzie bez tradycji demokratycznej i pochodzacy
z réznych srodowisk musieli wspotpracowac i uczy¢ si¢ budowania, zarzadzania
ludZzmi i organizacjag. W 1996 roku zostal zalozony Estonski Zwigzek Spétdziel-
czych Spéldzielni Mieszkaniowych, ktéry mial na celu wspieranie nowych spot-
dzielni mieszkaniowych oraz pomaganie nowo wybranym zarzagdom”.

8 Cooperative Housing International, About Italy, www.housinginternational.coop/co-ops/
italy/ (dostep: 24.09.2020).

9 The Estonian Union of Co-operative Housing Associations, Housing Cooperatives in Estonia,
https://ekyl.ee/en/organisation/housing-cooperatives-in-estonia/ (dostep: 17.10.2020).
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Na Wegrzech spdtdzielczos¢ mieszkaniowa ma bardzo podobna histori¢ do
polskiej, czyli rozwijata si¢ do IT wojny §wiatowej, a nastepnie przez kilkanascie lat
trwal regres z przyczyn politycznych. W latach 60. XX wieku zaczela sie¢ ponow-
nie rozwija¢ po tym, jak wladze komunistyczne probowaly za pomoca spétdziel-
czo$ci rozwigzac problemy z dostepnoscig mieszkan. W roku 2011 na Wegrzech
dzialato 1269 spoéldzielni mieszkaniowych, ktorych zaséb mieszkaniowy wynosit
ok. 300 tys. lokali. Wiekszo$¢ znajduje si¢ w budynkach z wielkiej ptyty, wybudo-
wanych w latach 1965-1985. Mieszkania w spoldzielniach byly wlasnoscig czton-
kow spoétdzielni. Organizacje pozostawaly wylacznie wlascicielem gruntéw, na
ktérych usytuowano budynki mieszkalne, oraz pomieszczen, umeblowania i wy-
posazenia czgsci wspdlnych w tych budynkach. Podobnie jak w Polsce, dziatalno$¢
spoldzielni mieszkaniowych na Wegrzech ostatnio ograniczata si¢ wlasciwie do
administrowania nieruchomo$ciami, czyli utrzymania i renowacji czesci wspol-
nych budynkéw nalezacych do spotdzielni®.

Z przytoczonych przyktadéw mozna wysuna¢ wniosek, iz spotdzielczos¢ mieszka-
niowa w XXI wieku moze sie rozwija¢ pod warunkiem, ze zostala wpisana w rzadowe
programy budownictwa mieszkaniowego dla 0séb gorzej zarabiajacych, ktérych nie
sta¢ na zakup wlasnego mieszanie (przyklady Szwecji, Danii czy Wloch). Bez takiego
wsparcia ta forma budownictwa mieszkaniowego skazana jest wlasciwie na stagna-
cje, polegajaca na administrowaniu posiadanym zasobem, o czym $wiadcza przypadki
Polski czy Wegier. Mimo wszystko, majac na uwadze przyklady réznych krajow, spét-
dzielczo$¢ mieszkaniowa jawi si¢ jako mozliwe rozwigzanie kryzysu mieszkaniowego
w wielu krajach i miastach, szczegdlnie dla os6b o srednich i niskich dochodach.

3.2. Spotdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce
na przestrzeni lat - rys historyczny

Pierwszymi spotdzielniami mieszkaniowymi na ziemiach polskich byty zawigzane
w 1890 roku Towarzystwo Pomoc - Spétka Budowlana w Poznaniu oraz Bydgoska
Spotdzielnia Mieszkaniowa, ktdra jest zarazem najstarsza funkcjonujaca do dnia
dzisiejszego tego typu organizacja w Polsce. Jeszcze w czasie zaborow zaczely po-
stawa¢ kolejne spoldzielnie mieszkaniowe w innych miastach, jak Torun, Krakéw,
Gniezno, Leszno czy Inowroctaw. Jednak poczatkowy system oddawania doméw
na wlasno$¢ nie rozwigzywal problemu dostepnosci do mieszkan dla stabo zara-
biajgcej ludnosci robotniczej''.

10 Cooperative Housing International, About Hungary, www.housinginternational.coop/co-ops/
hungary/ (dostep: 23.09.2020).
11 https://spoldzielniemieszkaniowe.org/historia/# (dostep: 7.09.2020).
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Aby rozwiazaé problem dostepnosci mieszkan dla os6b w gorszej sytuacji mate-
rialnej, zaczety w Polsce powstawac spdtdzielnie lokatorskie, obok wczesniej istnie-
jacych wilasno$ciowych. Ten podzial funkcjonowal przez caly okres dwudziestolecia
miedzywojennego, a ich lokale roznily sie oferowanym standardem (np. metrazem
czy infrastrukturg). W pazdzierniku 1920 roku zostala uchwalona ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych okreslajaca obowiazki oraz zasady funkcjonowania
spoldzielni, ktdre to wytyczne w wielu kwestiach pozostaly wlasciwie niezmienne do
dnia dzisiejszego. Polityka mieszkaniowa funkcjonujaca w oparciu o dobrze rozwi-
niety sektor spétdzielczy w nowo odrodzonej Rzeczpospolitej byla popierana przez
6wczesnie rzadzacych, ktdrzy oprocz prawodawstwa przygotowali réowniez wsparcie
finansowe dla tego typu inicjatyw za posrednictwem Banku Gospodarstwa Krajowe-
go, a nastepnie poprzez Towarzystwo Osiedli Robotninym znaczacej roli w polity-
ce mieszkaniowej. W przededniu II czych. Mimo to spétdzielnie mieszkaniowe nie
odegraty w okresie miedzywojen wojny $wiatowej zrzeszaly raptem ok. 10 tys. czton-
koéw, a dostarczyty (facznie z wlasno$ciowymi) jedynie nieco ponad 16 tys. mieszkan,
co stanowito zaledwie 0,2% zasobu mieszkaniowego w Polsce'.

Najtrudniejszym okresem dla spétdzielczosci mieszkaniowej w Polsce byty
pierwsze lata po zakonczeniu II wojny $wiatowej. W tamtym okresie liczba spol-
dzielni mieszkaniowych spadla z ok. 250 aktywnych do jedynie 73 organizacji.
Pozbawiono spotdzielni wielu praw, m.in. do zarzadzania mieszkaniami spoldziel-
czymi. Ponadto nie mogly zaciaga¢ kredytéw czy kupowacé materialéw budowla-
nych w hurtowych cenach®. Zmiana podejscia nastepowata od 1956 roku - po-
wstal Spotdzielczy Fundusz Budowlany, Spoleczne Przedsigbiorstwo Budowlane
oraz Bank Spoétdzielczy. Przede wszystkim jednak zmianie ulegla polityka panstwa
w stosunku do spétdzielni mieszkaniowych. Wprowadzono zasady budowy, nor-
my powierzchni mieszkan oraz wiele innych rozwiazan, ktére pomogly w funk-
cjonowaniu spétdzielni, co doprowadzito do ich rozwoju i zawigzania sie wielu
nowych. Oczywiscie ta zmiana w podejsciu do spoéldzielczosci byta podyktowana
rosngcym niezadowoleniem spotecznym, zwigzanym z niemoznoscig zabezpie-
czenia przez panstwo potrzeb mieszkaniowych Polakéw. Dodatkowo nakladala si¢
na to szybka odbudowa populacji po II wojnie swiatowej. Po wspomnianej wyzej
zmianie polityki mieszkaniowej jeszcze w latach 60. XX wieku liczba spoétdzielni
mieszkaniowych przekroczyta 1000, a liczba tych przedsigbiorstw i zrzeszonych
w nich ludzi rosta dalej dynamicznie w kolejnych latach'.

12 M. Cesarski, Dorobek materialny spétdzielczosci mieszkaniowej w Polsce (1956-2010), ,Domy
Spétdzielcze” 2010, nr 11, s. 4-5 (zakres 4-7).

13 https://spoldzielniemieszkaniowe.pl/historia-i-funkcjonowanie-spoldzielni-mieszkaniowych-
w-polsce/ (dostep: 9.09.2020).

14 J. Kujawa, Spdtdzielcze budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne na przyktadzie najwiek-
szych miast wojewddztwa bydgoskiego w latach 1956-1970, cz. 1, ,,Studia z Zakresu Prawa,
Administracji i Zarzadzania” 2015, t. 7, s. 115-122 (zakres: 114-141).
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Bardzo waznym elementem rozwojowym spodldzielczosci mieszkaniowej
byto doprowadzenie do umasowienia cztonkostwa, uruchomienie programu
oszczednosciowego budownictwa mieszkaniowego oraz okreslenie zasad przy-
dzialu mieszkan. Lata 70. przyniosly zmniejszenie zobowigzan do oddawania
2-5% efektow budownictwa spoéldzielni na rzecz panstwa, co poprawilo ich
efektywnos¢ ekonomiczng. Wtedy tez notowano w Polsce historyczne rekor-
dy liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania (rok 1978 - 283,6 tys. miesz-
kan). W 1982 roku uchwalono ustawe Prawo spoétdzielcze (Dz.U. 1982, nr 30,
poz. 210), ktéra m.in. data mozliwos$¢ tworzenia matych spotdzielni mieszka-
niowych, w zalozeniach majacych budowa¢ mieszkania skuteczniej i szybciej,
z udzialem czlonkéw spoldzielni. Tamte lata to rowniez obnizenie si¢ standardu
oddawanych mieszkan. Kryzys ekonomiczny konca lat 80. w potaczeniu z hiper-
inflacjg wstrzymat wiele inwestycji spoldzielczych. W kolejnych latach odejscie
panstwa od pomocy w finansowaniu inwestycji doprowadzilo ostatecznie do
komercjalizacji spoldzielczych efektéw budownictwa mieszkaniowego. Od roku
1992 mieszkania mogly by¢ budowane tylko ze $rodkéw wilasnych czlonkéw
spoldzielni, co bylto rezultatem zmiany finansowania spotdzielczosci mieszka-
niowej. Spétdzielnie przestaly by¢ kredytobiorcami, a staly si¢ nimi osoby fizycz-
ne nabywajace mieszkania spotdzielcze®.

Z biegiem lat dzialalno$¢ inwestycyjna spétdzielni mieszkaniowych zaczeta
traci¢ na znaczeniu. Jeszcze w 1992 roku spétdzielnie mieszkaniowe oddaty do
uzytku ok. 84 tys. lokali, jednak z kazdym kolejnym rokiem ta liczba spadata.
Regres ten byl efektem zawieszenia finansowania budownictwa spoéldzielcze-
go ze srodkéw publicznych oraz znacznego wzrostu oprocentowania kredytow
budowlanych. W latach 1995-2001 budownictwo spdétdzielcze bylo jeszcze na
do$¢ stabilnym poziomie (25-30 tys. oddanych do uzytku mieszkan rocznie),
na co wplyw mialy ponowne objecie inwestycji spétdzielczych wsparciem pu-
blicznym za posrednictwem Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) oraz
bezposrednie dotowanie spoldzielni (1,5 mld zt w latach 1995-1998). Dzieki
temu jeszcze na przelomie wiekow spotdzielnie mieszkaniowe byly wiodacym
inwestorem w zakresie budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Po raz pierw-
szy deweloperzy komercyjni oddali do uzytku wigcej mieszkan niz spoldzielnie
dopiero w 2001 roku. Deweloperzy lepiej dopasowali si¢ do panujacych trendéw
i oferowali mieszkania z odrebnym prawem wlasnosci, a takimi inwestycjami
rzadko chcialy si¢ zajmowac spoldzielnie mieszkaniowe. Ich trudng sytuacje
poglebiat chaos prawny, np. zwigzany z uniemozliwieniem ustanawiania spoét-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, czy przepisy nakazujace budowe
dla swoich czlonkéw tylko na zasadach non-profit. Ostateczny kryzys inwesty-
cyjny spétdzielni mieszkaniowych nastapit wraz z likwidacja KFM w 2009 roku.

15 1. Fory$, Spdtdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce po transformacji gospodarczej, ,,Studia i Prace
WNEIZ US” 2017, nr 50(1), s. 34 (zakres: 31-41).
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Podejmowane w kolejnych latach proby ponownego uruchomienia programéow
wsparcia budownictwa spolecznego nie przekladaly si¢ na podniesienie si¢ zdol-
nosci inwestycyjnych sektora spétdzielczego'.

3.3. Ramy prawne funkcjonowania spoétdzielni
mieszkaniowych w Polsce

Spoldzielnie mieszkaniowe w Polsce funkcjonujg przede wszystkim na podstawie
przepiséw Ustawy z dnia 15 grudnia 2001 roku o spétdzielniach mieszkaniowych',
a w kwestiach przez ten akt prawny nieuregulowanych Ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 roku Prawo spoéldzielcze'®. Zgodnie z tg druga mianem ,,spétdzielni” okre-
$la sie dobrowolne zrzeszenie nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym skladzie
osobowym i zmiennym funduszu udziatowym, ktére w interesie swoich czlonkéw
prowadzi wspdlng dzialalno$¢ gospodarcza®.

Mimo przemian gospodarczych i ustrojowych przepisy prawa spotdzielczego
z 1982 roku nie zostaly zasadniczo zmienione. Ruch spétdzielczy jest zorgani-
zowany w formie centralnych zwiazkéw i Krajowej Rady Spoldzielczej, ktdre sg
samorzadnymi organizacjami spotdzielczymi. W zakresie spoldzielczoéci miesz-
kaniowej wprowadzono jeden rodzaj spoldzielni, ktére moga zaréwno przydzie-
la¢ cztonkom mieszkania lokatorskie (spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego), jak réwniez wlasnosciowe oraz budowa¢ domy jednorodzinne
i lokale w domach wielolokalowych, ktérych wlasno$¢ przenoszona byla na czlon-
kéw po zakonczeniu budowy. Zniesiono zakaz przynaleznosci do wigcej niz jed-
nej spotdzielni mieszkaniowej i umozliwiono obojgu matzonkom cztonkostwo.
Wprowadzono tez przymusowa wlasno$¢ majatkowa malzenska spoldzielczego
prawa do lokalu przydzielonego w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
rodziny w czasie trwania malzenstwa. Zmiany, ktére wprowadzono w kolejnych
latach, mialy raczej charakter porzadkujacy i dostosowujacy do nowych realiéw
spoleczno-gospodarczych. W tym czasie wprowadzono m.in.:

* mozliwo$¢ zakladania ksigg wieczystych dla ograniczonych praw rzeczowych

do lokali spétdzielczych oraz mozliwo$¢ obcigzania tych praw hipoteka;

16 A. Prajsnar, Dlaczego spétdzielnie przestaty budowac lokale?, 2015, https://rynekpierwot-
ny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/dlaczego-spoldzielnie-przestaly-budowac-lokale/3812/
(dostep: 15.09.2020).

17 Ustawa z dnia 15 grudnia 2001 roku o spotdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. 2001, nr 4,
poz. 27 z pézn. zm.

18 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze, Dz.U. 1982, nr 30, poz. 210 z pézn. zm.

19 Art. 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze, Dz.U. 1982, nr 30, poz. 210 z pdzn. zm.
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* mozliwo$¢ posiadania przez jedna osobe lub malzonkéw ograniczonych
praw rzeczowych do kilku lokali spotdzielczych;

* mozliwo$¢ wynajmowania lokali mieszkalnych przez spotdzielnie, w tym na
rzecz 0sOb prawnych;

= rozszerzenie praw cztonkow, ktérym przystugiwaly spoétdzielcze prawa do
lokali uzytkowych?.

Formalnie celem spétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, a takze lokali
o innym przeznaczeniu. Spéldzielnia ma takze obowigzek zarzadzania nierucho-
mosciami stanowiacymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
cztonkow. Zarazem organizacja ta nie moze odnosi¢ korzysci majgtkowych kosz-
tem swoich czlonkéw. Przedmiotem dzialalnosci spoldzielni mieszkaniowych jest
przede wszystkim:

* budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlon-
kow spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie w tych budynkach
lokali mieszkalnych;

* budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlon-
kéw odrebnej wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali miesz-
kalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze ulamkowego udzialu we
wspolwlasnoséci w garazach wielostanowiskowych;

* budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na
rzecz czlonkéw wlasnosci tych domoéw;

= udzielanie pomocy cztonkom w budowie przez nich budynkéw mieszkal-
nych lub doméw jednorodzinnych;

* budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu?.,

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych bardzo duzo méwi o celach tych or-
ganizacji zwigzanych z budownictwem, jednak w praktyce dziatalnos$¢ wiekszosci
spoldzielni w ostatnich latach ograniczata si¢ wlasciwie do zarzadzania posiada-
nym zasobem nieruchomosci. Ustawa ta uregulowala takze wiele innych aspektow
funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych w Polsce, jak:

= prawa cztonkow spdtdzielni,

= spoldzielcze lokatorskie prawa do lokalu mieszkalnego,

= spoldzielcze whasnosciowe prawa do lokali,

20 T. Skotarczak, M. Spiewak-Szyjka, Spétdzielnie mieszkaniowe w nowym otoczeniu spoteczno-
-gospodarczym, [w:] T. Skotarczak (red.), Spdtdzielnie mieszkaniowe. Dylematy funkcjonowa-
nia i rozwoju, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2015, s. 14-15, Ekonomia.

21 Art. 1 Ustawy z dnia 15 grudnia 2001 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. 2001, nr 4,
poz.27 z pézn.zm.
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= kwestie ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci lokalu z zasobu spétdzielni,

* odpowiedzialnos¢ karna zarzadzajacych spotdzielnia.

Poza ogoélnymi przepisami prawa spotdzielnie mieszkaniowe dzialaja na posta-
wie przyjetych i zarejestrowanych statutow, ktore powinny okresla¢:

* oznaczenie nazwy z dodatkiem terminu ,spoéldzielnia” lub ,spoéldzielczy”

i podaniem jej siedziby;

» przedmiot dziatalnosci spoéldzielni oraz czas trwania, o ile zalozono ja na

czas okreslony;

= prawa i obowigzki cztonkow;

= zasady zwolywania walnych zgromadzen, obradowania na nich i podejmo-

wania uchwal;

= zasady i tryb wyboru oraz odwolywania czlonkéw organéw spoétdzielni;

= zasady podziatlu nadwyzki bilansowej (dochodu ogélnego) oraz pokrywania

strat spotdzielni;

* inne postanowienia specyficzne dla danej spétdzielni;

* postanowienia, ktérych wprowadzenia wymagaja przepisy ustawy o spot-

dzielniach mieszkaniowych, jak:

- zawierania uméw w sprawie budowy lokali;

- zawierania z cztonkami, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali,
umow o przeniesienie wlasnosci lokali;

- wnoszenia, ustalania i waloryzacji wkltadu mieszkaniowego i budowlanego;

- rozliczen z tytutu dodatkowego wyposazenia lokalu;

- uprawnien czlonka spétdzielni do zamiany lokalu®.

Spoldzielnie mieszkaniowe majg prawo przenosi¢ odrebng wlasnos¢ lokali czy
to na wniosek posiadacza prawa do lokalu, czy po prostu dziatajac na zasadzie
dewelopera. Jednak spdtdzielnie mieszkaniowe zdecydowanie czgsciej korzystaty
z mozliwosci ustanawiania spotdzielczych lokatorskich lub spotdzielczych wtasno-
$ciowych praw do lokali. Mozna powiedzie¢, ze byly to preferowane przez spot-
dzielnie relacje z lokatorami, gdyz nie podwazaly sensu dalszego istnienia tych
organizacji jako zarzadcow nieruchomosci (osiedli).

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego polega na zawarciu
przez czlonka spoétdzielni samodzielnie lub wraz ze wspétmalzonkiem umowy
ze spoldzielnig mieszkaniowa, w ktérej to umowie zobowiazuje si¢ ona odda¢
do uzywania lokal mieszkalny. Lokator natomiast zobowiazuje si¢ wnie$¢ wktad
mieszkaniowy oraz uiszcza¢ oplaty okreslone w ustawie i w statucie spotdzielni.
Prawo to podlega ochronie, podobnej do ochrony wilasnosci. Spétdzielnia nie
moze zby¢ takiego mieszkania osobie, ktérej nie przystuguje spdtdzielcze loka-
torskie prawo do lokalu. Prawo to moze wygasna¢ wtasciwie tylko w przypadku
niewywigzywania si¢ przez lokatora z umowy, po wyroku sgdowym, jego $mierci

22 D.Wocior, Dziatalnos¢ spétdzielni mieszkaniowych, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2017,
S. 15.
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lub ustanowieniu prawa wlasnosci*. Generalnie co do idei jest to umowa zblizo-
na do umowy najmu.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczo-
wym, ktore jest zbywalne, podlega dziedziczeniu i egzekucji. Przedmiotem tego
prawa moze by¢ nie tylko lokal mieszkalny, ale takze lokal uzytkowy, garaz, czy
lokal o innym przeznaczeniu. Warunkiem ustanowienia tego prawa jest wniesienie
wymaganego wkladu budowlanego, czyli pokrycie kosztéw wybudowania loka-
lu. Poza tym posiadacz tego prawa zobowigzuje si¢ uiszcza¢ oplaty wymienione
w ustawie i statucie spéldzielni, a w zamian otrzymuje prawo uzywania lokalu.
Moze by¢ ustanowione tylko w budynku stanowigcym wlasnos¢ lub wspotwtia-
snos¢ spotdzielni mieszkaniowej*. Z chwilg nabycia tego prawa nabywca staje si¢
automatycznie czlonkiem spotdzielni®.

Podsumowa¢ mozna, ze od strony formalnoprawnej spéidzielnie mieszkaniowe
byty przygotowane do szerokiego prowadzenia swojej dziatalnosci, tacznie z dzia-
talnoscig deweloperska. O tym, ze ograniczaly si¢ gtéwnie do zarzadzania nierucho-
mo$ciami, decydowaly inne wzgledy, co bedzie przedmiotem analiz w kolejnych
podrozdziatach. Nalezy wrecz podkresli¢, ze zmiany w przepisach ulatwiajace wy-
dzielanie odrebnej wlasnosci lokali i sprzyjajace tym samym powstawaniu wspol-
not mieszkaniowych mozna odbiera¢ wrecz jako zachete dla spotdzielni mieszka-
niowych do rozwoju. Dzialalnos¢ spétdzielni powinna opierac si¢ na podnoszeniu
jakos$ci administrowania mieniem, aby zniecheca¢ spotdzielcow do wydzielania
swoich nieruchomosci ze spdtdzielni. Jednoczesnie grozba wydzielania si¢ kolej-
nych wspoélnot powinna dziata¢ motywujaco w zakresie podejmowania inwestycji
mieszkaniowych, aby rozwija¢ w ten sposob zasob spotdzielni. Praktyka pokazata
jednak, ze ten mechanizm w ten sposéb nie funkcjonowal.

3.4. Stan spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce

W 2020 roku poziom rozwoju spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce mozna
ocenia¢ wysoko (w poréwnaniu do wielu innych krajow), gdyz w dalszym ciagu
bardzo duza cz¢$¢ zasobu mieszkaniowego w miastach byla zorganizowana wia-
$nie w formie spoldzielczej. Stan ten to efekt rozwoju mieszkalnictwa w Polsce
w latach 60. i 70. XX wieku, kiedy ten typ budownictwa przechodzil najwigkszy

23 E.Bonczak-Kucharczyk, Zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkalnymi. Aspekty prawne i orga-
nizacyjne, Wydawnictwo Wolters Kluwer, Warszawa 2014, s. 432-436.

24 H. Cioch, Prawo spétdzielcze, Wydawnictwo Wolters Kluwer, Warszawa 2011, s. 151.

25 Art. 1 Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego - oraz ustawy - Prawo spétdzielcze, Dz.U. 2017,
poz. 1596.
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rozkwit. We wrzesniu 2020 roku wedlug danych Krajowego Rejestru Sadowego
w Polsce bylo zarejestrowanych 4010 spéldzielni mieszkaniowych. Nalezy pod-
kresli¢, ze w ostatnich 30 latach spétdzielnie mieszkaniowe w Polsce ulegaly tez
réznego typu przeobrazeniom. Mozna spotka¢ przypadki faczenia si¢ spétdzielni,
najczesciej w sytuacji, gdy na terenie matego miasta wystepowato kilka tego typu
podmiotéw, a chciano stworzy¢ podmiot silniejszy ekonomicznie, redukujac przy
okazji czes$¢ kosztéw administracji. Znane sg rdwniez przypadki podzialéw spot-
dzielni, najczesciej w sytuacjach, gdy wystepowaly duze spétdzielnie zarzadzajace
kilkoma osiedlami, czgsto rozrzuconymi na obszarze wiekszych miast. Wtedy wy-
dzielaly si¢ mniejsze spétdzielnie majace na celu skuteczniejsze zarzadzanie tylko
jednym osiedlem. W tabeli 3.1 przedstawiono dane dotyczace liczby spoldzielni
w podziale na poszczegdlne wojewodztwa.

Tabela 3.1. Spétdzielnie mieszkaniowe zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym

wedtug wojewddztw?*
Liczba zarejestrowanych Liczba spétdzielni na 100 tys.
Wojewoédztwo spotdzielni mieszkaniowych | mieszkancow (liczba ludnosci
(stan na 21.09.2020) stan na 31.12.2019)
dolnoslaskie 397 13,69
kujawsko-pomorskie 244 11,77
lubelskie 290 13,76
lubuskie 117 11,57
tédzkie 193 7,86
matopolskie 227 6,66
mazowieckie 704 12,98
opolskie 96 9,77
podkarpackie 151 7,10
podlaskie 89 7,55
pomorskie 270 11,52
slaskie 259 5,73
Swietokrzyskie 62 4,99
warminsko-mazurskie 226 15,89
wielkopolskie 312 8,92
zachodniopomorskie 370 21,81

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych KRS i GUS Bank Danych Lokalnych.

26 Przedstawione dane mogg by¢ nieco zaburzone przez w fakt, ze w tym zestawie wystepuja réw-
niez spotdzielnie mieszkaniowe w likwidacji lub upadtosci likwidacyjnej - choc sa to pojedyncze
przypadki, niemozliwe do wyszukania za pomoca wyszukiwarki Krajowego Rejestru Sadowego.
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Generalnie spotdzielczos¢ mieszkaniowa byla bardzo rozpowszechniona w Pol-
sce, niezaleznie od wojewodztwa, gdyz na kazde 100 tys. mieszkancoéw przypada-
fo co najmniej po kilka, a czgsto nawet kilkanascie spdtdzielni mieszkaniowych
(w zachodniopomorskim prawie 22). Nalezy tu jednak mie¢ na uwadze, ze czgsto
w obrebie pojedynczej spotdzielni mieszkaniowej moze zamieszkiwaé kilka lub
nawet kilkanascie tysigecy osob. Zatem, na podstawie tylko powyzszych danych,
trudno wyciaga¢ daleko idace wnioski. W tym celu nalezy przeanalizowa¢ kolejne
wskazniki $wiadczace o poziomie rozwoju spdtdzielczosci mieszkaniowej w Pol-
sce. Tabela 3.2 przedstawia dane dotyczace zmian wielkosci zasobu mieszkaniowe-
go wedlug form wlasnosci od 2005 roku.

Tabela 3.2. Liczba mieszkan w Polsce wedtug formy wtasnosci zasobu mieszkaniowego
w latach 2005-2018

. Liczba mieszkan w zasobie mieszkaniowym w roku
Forma wtasnosci zasobu
2005 2009 2015 2018

spoétdzielni mieszkaniowych 3429255 2583253 2185387 2029925
gminne (komunalne) 1248779 1062780 886 667 840373
zaktadow pracy 373191 132 486 86 837 69 085
0s0b fizycznych 7536199 9360473 10 804 106 11528 812
Skarbu Panstwa brak danych 57431 29908 28 878
towarzystw budownictwa 62396 79291 96 850 102272
spotecznego (TBS)
w budynkach
objetych wspolnotami brak danych 2662 009 3282522 3468138
mieszkaniowymi
0s6b fizycznych
w budynkach . brakdanych | 1986800 2727779 2966 540
objetych wspolnotami
mieszkaniowymi
innych podmiotéw 126 320 26735 29 697 15767

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS Bank Danych Lokalnych.

Do zasobéw spoétdzielni mieszkaniowych wskazanych w tabeli 3.2 zalicza sie
tylko mieszkania objete spotdzielczym wilasnosciowym lub lokatorskim prawem
do lokalu mieszkalnego, zatem nie zaliczane s3 mieszkania z wyodrebnionym pra-
wem wlasnosci, cho¢by znajdowaly si¢ na terenie nieruchomosci zarzadzanych
przez spoldzielnie. Dane te jednak jasno wskazuja, ze zasoby spotdzielcze zmniej-
szaja sie z kazdym rokiem, cho¢ ciagle stanowig znaczng cze$¢ zasobu mieszka-
niowego w Polsce. Nalezy podkredli¢, ze dopiero w roku 2009 zasoby wspolnot
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mieszkaniowych liczebnie przewyzszyly spotdzielnie mieszkaniowe. Najpopular-
niejsza forma wlasno$ci mieszkan w Polsce jest jednak prawo odrebnej wlasnosci,
na co skladaja si¢ domy jednorodzinne, ale tez mieszkania z wyodrebniong wla-
snoscia w spoldzielniach czy wspdlnotach mieszkaniowych.

Warto jednak wrdci¢ do rozwazan zwigzanych z zaspokajaniem przez spol-
dzielnie mieszkaniowe zapotrzebowania na lokale mieszkalne w Polsce. Tabela 3.3
przedstawia dane dotyczace liczby mieszkan w spotdzielniach mieszkaniowych
w poszczegdlnych regionach. Aby dane te stanowily lepsza podstawe do porow-
nan, zostala réwniez wyliczona $rednia liczba mieszkan w zasobie pojedynczej
spoldzielni mieszkaniowej oraz liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys. mieszkan-
cow danego wojewddztwa.

Tabela 3.3. Mieszkania w zasobach spétdzielni mieszkaniowych w 2018 roku

wedtug wojewddztw
Mieszkania w zasobach spétdzielni mieszkaniowych w 2018 roku
Srednia liczba . . .
Wojewoédztwo liczba mieszkan mieszkan IICanaan;::)s: kan
ogotem W spétdz-i elni . mieszkancow
mieszkaniowej
POLSKA 2029925 506,2 52,8
dolnoslaskie 147 330 371,1 50,8
kujawsko-pomorskie 110315 452,1 53,1
lubelskie 88814 306,3 41,9
lubuskie 44 395 379,4 43,8
todzkie 173413 898,5 70,3
matopolskie 114431 504,1 33,7
mazowieckie 364103 517,2 67,4
opolskie 38006 395,9 38,5
podkarpackie 78984 523,1 37,1
podlaskie 76116 855,2 64,4
pomorskie 98 487 364,8 42,2
$laskie 306 623 1183,9 67,6
Swietokrzyskie 57051 920,2 46,0
warminsko-mazurskie 64 255 284,3 45,0
wielkopolskie 169 101 542,0 48,4
zachodniopomorskie 98 501 266,2 57,9

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych KRS i GUS Bank Danych Lokalnych.
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Analizujac dane z tabeli 3.3, warto odnies¢ si¢ rowniez do tabeli 3.1, gdyz mozna
tu zaobserwowac¢, ze w wojewodztwach, w ktorych liczba spétdzielni mieszkanio-
wych na 100 tys. mieszanicéw byta mniejsza, spotdzielnie po prostu byly wigksze
i posiadaty zdecydowanie wiekszy zasob lokali mieszkalnych. W wojewodztwie
slaskim spodldzielnie mieszkaniowe posiadaly zaséb mieszkaniowy skladajacy
sie przecietnie z blisko 1184 lokali. Do$¢ duze spoldzielnie wystepowaly rowniez
w wojewddztwach $wietokrzyskim, t6dzkim i podlaskim. Nalezy doda¢, ze spot-
dzielnie mieszkaniowe byly szczegdlnie rozwinietym elementem polityki mieszka-
niowej w regionie 16dzkim, §lagskim, mazowieckim i podlaskim, gdyz posiadaly do
zaoferowania ponad 64 mieszkania na 1 tys. mieszkancow.

Kolejnym istotnym elementem opisujacym stan spoldzielczosci mieszkaniowej
w Polsce jest powierzchnia uzytkowa mieszkan bedacych w zasobach spétdzielni
mieszkaniowych. Warto sprawdzi¢, jaka powierzchnia uzytkowa przypadala na
jedna spdldzielnie oraz jaka byta srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania spot-
dzielczego (spdtdzielcze lokatorskie lub wlasnosciowe prawa do lokalu mieszkal-
nego). Dane na ten temat zaprezentowano w tabeli 3.4.

Tabela 3.4. Powierzchnia uzytkowa mieszkan w zasobach spétdzielni mieszkaniowych
w 2018 roku wedtug wojewddztw

Powierzchnia uzytkowa mieszkan w zasobach spoétdzielni
L mieszkaniowych w 2018 roku w 1 m?
Wojewodztwo . . " . N
ogélem na.spotdn'elme sr:ednla pow‘nerzchn!a
mieszkaniowa uzytkowa mieszkania
POLSKA 100 085 327 24959 49,3
dolnoslaskie 7347438 18 507 49,9
kujawsko-pomorskie 5339513 21883 48,4
lubelskie 4525364 15605 51,0
lubuskie 2204 875 18 845 49,7
todzkie 8261337 42 805 47,6
matopolskie 5413157 23 847 47,3
mazowieckie 18111910 25727 49,7
opolskie 1872806 19508 49,3
podkarpackie 3950782 26 164 50,0
podlaskie 3780249 42 475 49,7
pomorskie 4716 484 17 468 47,9
$laskie 15188 895 58 644 49,5
Swietokrzyskie 2796 224 45100 49,0
warminsko-mazurskie 3156391 13966 49,1
wielkopolskie 8 445294 27068 49,9
zachodniopomorskie 4974608 13445 50,5

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych KRS i GUS Bank Danych Lokalnych.
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Dane przestawione w tabeli 3.4 ujawniajg jedng istotna ceche spdtdzielczego
zasobu mieszkaniowego, czyli bardzo podobny $redni metraz lokalu bez wzgledu
na region - ok. 50 m*. Oznacza to, ze powierzchnia uzytkowa przypadajaca na jed-
ng spoldzielnie byta po prostu pochodng $redniej liczby mieszkan spotdzielczych,
a powierzchnia uzytkowa ogdétem wynikata wprost z liczby mieszkan ogdtem.
Warto jednak podkresli¢, ze spotdzielnie mieszkaniowe oferowaty bardzo zblizony
standard mieszkan w catym kraju.

Istotnym elementem rozwoju spoldzielni mieszkaniowych jest podejmowanie
nowych inwestycji, ktére mozna mierzy¢ liczbg mieszkan oddanych do uzytko-
wania w danym roku. Tabela 3.5 przedstawia dane poréwnawcze w tym zakresie
réznych form budownictwa mieszkaniowego w Polsce.

Tabela 3.5. Mieszkania oddane do uzytku wedtug formy budownictwa w latach 2000-2018

Forma budownictwa Mieszkania oddane do uzytku w danym roku

2000 2005 2010 2015 2018
spétdzielcze 24 391 8222 5052 2115 3024
zaktadowe 1205 543 290 467 129
komunalne 1904 3563 3418 1686 1863
spoteczne czynszowe 4019 5412 3129 1265 1510
na sprzedaz lub wynajem 20728 33047 53505 62 420 112317
inwestycje indywidualne 35542 63279 70441 79758 66220
ogbétem 87789 114 066 135835 147711 185063

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS Bank Danych Lokalnych.

Przedstawione dane wskazujg na wyrazng tendencje wzrostows, jesli chodzi
o liczbe oddawanych do uzytku mieszkan w Polsce, ktdra byta gtéwnie zwigzana
ze zdecydowanym przyrostem liczby oddawanych do uzytku mieszkan na sprze-
daz badz wynajem komercyjny. Niestety ten trend wzrostowy nie obejmuje poki co
budownictwa spoldzielczego. Trzeba tez podkresli¢, Ze pomimo znaczacego przy-
rostu liczby wybudowanych mieszkan ogétem w poréwnaniu do poczatku wieku
to ciagle byla to nizsza liczba nowych mieszkan, jesli to poréwna¢ do roku 1978,
kiedy oddano w Polsce do uzytku przeszio 283 tys. lokali mieszkalnych.

Bardzo stabo byl wykorzystywany potencjal spétdzielni mieszkaniowych, ktore
moglyby uzupelni¢ niedobér cho¢by mieszkan komunalnych. Jeszcze na poczatku
wieku spétdzielnie budowaly ponad 20 tys. mieszkan rocznie, a w roku 2018 led-
wie 3 tys., co i tak stanowito lekki wzrost w stosunku do lat wczesniejszych. Jedno-
cze$nie na poczatku XXI wieku spoldzielnie zostaly w tej statystyce wyprzedzone
przez prywatnych deweloperéw oferujacych mieszkania na sprzedaz badz wyna-
jem. W tabeli 3.6 zaprezentowano informacje na temat liczby mieszkan oddanych
do uzytku przez spétdzielnie mieszkaniowe w Polsce w ujeciu regionalnym.
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Tabela 3.6. Mieszkania oddane do uzytku przez spétdzielnie mieszkaniowe w latach 2000-2018
wedtug wojewodztw

Mieszkania oddane do uzytku w danym roku
Wojewoddztwo

2000 2005 2010 2015 2018
POLSKA 24 391 8222 5052 2115 3024
dolnoslaskie 1756 498 823 60 263
kujawsko-pomorskie 1205 614 257 0 116
lubelskie 740 642 533 107 421
lubuskie 372 162 73 131 172
todzkie 612 73 114 91 147
matopolskie 1185 504 42 0 0
mazowieckie 9719 2556 1166 528 416
opolskie 56 28 9 0 0
podkarpackie 552 351 365 375 338
podlaskie 1326 696 229 69 228
pomorskie 1094 288 537 225 203
slaskie 774 224 75 80 4
Swietokrzyskie 477 224 98 102 119
warminsko-mazurskie 1608 461 158 156 305
wielkopolskie 1452 205 328 73 128
zachodniopomorskie 1463 696 245 118 164

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS Bank Danych Lokalnych.

Od roku 2000 nastgpowal spadek liczby budowanych mieszkan przez spétdziel-
nie mieszkaniowe w catym kraju. W 2018 roku mozna zaobserwowa¢ male odbicie
budownictwa spoéldzielczego w kilku regionach. Niestety spdtdzielnie mieszkanio-
we w niektérych wojewddztwach do jakiegos stopnia zatracily zdolnosci inwesty-
cyjne. Choc¢by w wojewddztwie opolskim juz od wielu lat nie powstawaly zadne
nowe inwestycje, cho¢ juz nawet w roku 2000 inwestycje spotdzielni mieszkanio-
wych w tym regionie byty marginalne. Przyczyny takiego stanu rzeczy beda jeszcze
przedmiotem rozwazan w dalszej czesci tego rozdzialu, ale prawdziwa diagnoza
wymagalaby poglebionych badan.

Podsumowujac stan spoldzielczosci mieszkaniowej w Polsce, nalezy podkre-
8li¢, ze organizacje te zarzadzaly ciagle bardzo duzym zasobem lokali mieszkal-
nych, istotnym z punktu widzenia polityki mieszkaniowej panstwa. Standard
tego zasobu byl bardzo podobny w skali kraju. W ostatnich latach spotdzielnie
mieszkaniowe bardzo zmniejszyly swoja dzialalnos¢ inwestycyjna, oddajac swoja
pozycje rynkowa deweloperom. W wielu miejscach kraju inwestycje spétdzielni
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mieszkaniowych mialy od lat na tyle marginalny charakter, Ze mozna mie¢ obawy
o posiadanie jeszcze przez te organizacje zdolnosci do samodzielnego prowadze-
nia inwestycji.

3.5. Perspektywy dla spotdzielczosci
mieszkaniowej w Polsce

Spoétdzielnie mieszkaniowe w ostatnich 30 latach ulegty przeobrazeniom co do za-
kresu swojej dziatalno$ci. Czesciowo wynikalo to ze zmian przepiséw regulujacych
funkcjonowanie spotdzielni mieszkaniowych, a czgsciowo ze zmiany oczekiwan
spolecznych co do miejsca zamieszkania (dazenie do posiadania mieszkan wlasno-
$ciowych). Spoétdzielnie mieszkaniowe skupity sie gtéwnie na zarzadzaniu swoimi
zasobami, co wynikalo w duzej mierze z faktu, ze cztonkowie spotdzielni byli zara-
zem mieszkancami administrowanych osiedli oraz decydentami w zakresie wyboru
organdw statutowych. Zatem w ich interesie bylo przede wszystkim dbanie o rozwdj
aktualnie istniejacej infrastruktury, a niekoniecznie budowa nowych budynkow wie-
lorodzinnych. Efektem takiego podejscia byta swoista konwergencja praw do lokali
w spoldzielniach mieszkaniowych oraz wspoélnotach mieszkaniowych. Warunkiem
tego byta mozliwos¢ uzyskiwania dochodéw z innych zrdédel, gdyz zarzadzanie nie-
ruchomo$ciami spétdzielczymi musi odbywac si¢ na zasadach niekomercyjnych
- czyli spotdzielnie musialy mie¢ mozliwo$¢ czerpania dochodéw z innej dziatalnos¢
gospodarczej, np. najmu powierzchni komercyjnych czy komercyjnego zarzadzania
nieruchomosciami (spoza mienia spoldzielni). Czes$¢ spotdzielni mieszkaniowych
podejmowala si¢ dziatalnosci deweloperskiej, sprzedajac mieszkania z wyodrebnio-
na wlasnoscia, co réwniez bylo sposobem generowania dodatkowych przychodow.
Porzucono jednak niemal calkowicie budowe mieszkan spotdzielczych?.

W tej perspektywie bardzo istotne jest podnoszenie jako$ci organizacyjnej sa-
mych spdldzielni poprzez wdrazanie mechanizméw fadu korporacyjnego. Dla
dalszego podnoszenia efektywnosci tych organizacji istotne jawi si¢ wdrazanie
mechanizméw ewaluacji i kontroli pracy kadry zarzadzajacej. Bardzo istotnym
elementem satysfakeji spotdzielcow (klientéw) byt réwniez dostep do informacji
czy jakos$¢ obstug oferowanych przez pracownikéw spotdzielni mieszkaniowej.
Te zadania sg szczegolnie istotne w kontekscie szybkiego zmniejszania si¢ zasobu
spoldzielczego i powstrzymania tych procesow.

27 T.Skotarczak, Nowe funkcje spétdzielni mieszkaniowych, [w:] T. Skotarczak (red.), Spétdzielnie
mieszkaniowe. Dylematy..., s. 38-53.

28 A.Brzeska, A. Mazurczak-Maka A., Corporate governance mechanisms in theory and practice of
housing cooperatives, ,Management Sciences” 2019, vol. 24, no. 4, s. 16 (zakres: 10-17).
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Pewnych szans na wzrost aktywnosci inwestycyjnej spoldzielni mieszkanio-
wych w Polsce mozna doszukiwa¢ si¢ we wdrazanym Narodowym Programie
Mieszkaniowym (NPM). Program opracowano na podstawie szczegolowej dia-
gnozy sytuacji mieszkaniowej w Polsce, dzigki ktorej przygotowano plan dziatan.
W NPM zalozono trzy gtéwne cele, ktérym odpowiada szczegdtowy zestaw dzia-

tan, co zaprezentowano w tabeli 3.7.

Tabela 3.7. Cele gtowne i dziatania Narodowego Programu Mieszkaniowego

Cele

Dziatania

cel 1: zwiekszenie
dostepu do mieszkan
dla os6b o dochodach
uniemozliwiajacych
obecnie nabycie lub
wynajecie miesz-
kania na zasadach
komercyjnych

zwiekszenie podazy mieszkan o niskim czynszu oraz aktywizacja
podmiotédw dostarczajacych tego typu mieszkania;

obnizenie kosztow budowy mieszkan, w szczegblnosci przez two-
rzenie warunkow regulacyjnych, wykorzystanie podazy dostepnych
gruntéw publicznych pod budownictwo mieszkaniowe oraz upo-
wszechnianie optymalnych technologii i projektéw architektonicz-
nych w zakresie szeroko rozumianego spotecznego budownictwa;
aktywizacja systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe;
utatwienie podmiotom instytucjonalnym inwestowania na rynku
mieszkan na wynajem;

zwiekszenie mozliwosci finansowych rodzin (w tym program Rodzi-
na 500+)

cel 2: zwiekszenie
mozliwosci zaspoko-
jenia podstawowych
potrzeb mieszkanio-
wych oséb zagrozo-
nych wykluczeniem
spotecznym ze
wzgledu na ni-

skie dochody lub
szczegOlnie trudna
sytuacje zyciowa

zwiekszenie mozliwosci gmin w zakresie dostarczania lokali socjal-
nych/mieszkan komunalnych;

rozwoj mieszkalnictwa wspomaganego (np. chronionego);

redukcja skutkéw bezdomnosci przez zapewnienie odpowiedniej
liczby miejsc w noclegowniach i schroniskach dla bezdomnych;
wypracowanie i wdrozenie strategicznego podejscia polityki miesz-
kaniowej do potrzeb mieszkaniowych grup o specjalnych potrzebach
mieszkaniowych, w szczegdlnosci osob starszych i niepetnospraw-
nych;

pomoc osobom znajdujacym sie w przejsciowo trudnej sytuac;ji fi-
nansowej, wptywajaca m.in. na zdolnos$¢ pokrycia optat za mieszka-
nie lub sptat kredytu hipotecznego

cel 3: poprawa wa-
runkéw mieszkanio-
wych spoteczenstwa,
stanu technicznego
zasobdéw mieszka-
niowych oraz zwiek-
szenie efektywnosci
energetycznej

racjonalizacja zasad zarzadzania budynkami i lokalami mieszkalny-
mi w zasobie publicznym;

wspieranie inwestycji termomodernizacyjnych i remontowych,
w tym w ramach szerszych inwestycji podejmowanych w zakresie
projektow rewitalizacji obszaréw zdegradowanych;

zapewnianie infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa,
Narodowy Program Mieszkaniowy, Warszawa 2016, s. 49-50, https://archiwum.miir.gov.pl/
media/51635/Narodowy_Program_Mieszkaniowy.pdf (dostep: 30.03.2020).
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Wrhasciwie w osiggnieciu kazdego z tych celéow moze skutecznie pomdc spot-
dzielczo$¢ mieszkaniowa. Jednak, aby mozliwa byta realizacja celow z tabeli 3.7,
niezbedne bylo podjecie dzialan regulacyjnych wraz z wdrozeniem odpowiednich
instrumentow finansowych. Opisano je w ramach czterech priorytetéw wraz z od-
powiadajgcymi im instrumentami:

1. Dostepne mieszkania (tzw. pakiet Mieszkanie +):

= kreowanie podazy dostepnych mieszkan na wynajem, w tym z opcja docho-

dzenia do wlasno$ci;

= wsparcie spotecznego budownictwa czynszowego;

= program doplat do czynszu w zasobach na wynajem.

2. Stabilne i efektywne finansowanie:

* Narodowy Fundusz Mieszkaniowy;

* finansowanie wieloletnie;

* racjonalizacja zasad wydatkowania srodkow.

3. Nowoczesne, efektywne energetycznie i bezpieczne technicznie mieszkania:

= remonty;

* termomodernizacje;

* poprawa stanu technicznego zasobéw w ramach rewitalizacji.

4. Dobre prawo:

= prawo mieszkaniowe;

= regulacje dotyczace procesu inwestycyjnego;

= regulacje dotyczace rynku finansowego®.

Gléwnym elementem pakietu Mieszkanie+ byla budowa tanich mieszkan na
wynajem dla posiadajacych zdolnos$¢ czynszows, lecz niekoniecznie kredytows.
Co do zasady, wysoko$¢ czynszéw powinna by¢ zblizona do rynkowych, a nawet
nieco nizsza. Wynajmujacy dostaja mozliwo$¢ wyboru opcji czynszu z dojsciem
do wlasnosci. W ramach tego dzialania na dzien 23 wrzesnia 2020 roku odda-
no do uzytku tylko 994 mieszkania, a 2389 bylo jeszcze w budowie. Dodatkowo
ok. 40 tys. bylto na etapie projektowania badz analiz*’. Zwazywszy na trzy lata re-
alizacji, efekty trzeba uzna¢ za raczej niewielkie w stosunku do bardzo szumnych
zapowiedzi.

Jednak z punktu widzenia spoltdzielczosci mieszkaniowej wazniejszym elementem
w ramach pakietu Mieszkanie+ bylo spoleczne budownictwo czynszowe. Zgodnie
z zalozeniami dostep do mieszkan powinien funkcjonowaé na zasadach niekomer-
cyjnych w myg¢] kryteriéw okreslanych przez wladze publiczne. Dziatania inwestycyj-
ne moga podejmowa¢ podmioty nienastawione na maksymalizacje zysku, jak TBS-y,

29 Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju, Sprawozdanie z realizacji dziatart w ramach Narodowego
Programu Mieszkaniowego w 2018 roku, Warszawa 2019, s. 35, https://miir.bip.gov.pl/komu-
nikaty/sprawozdanie-z-realizacji-narodowego-programu-mieszkaniowego-w-2018-r.html
(dostep: 30.03.2020).

30 PFR Nieruchomosci. Mieszkanie Plus, https://mplus.pl/ (dostep: 24.09.2020).
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spotki komunalne i wlasnie spotdzielnie mieszkaniowe. Na etapie budowy, przebudo-
wy lub uzytkowania budynkéw podmioty realizujace inwestycje wspierane sg za po-
srednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego na nastepujacych warunkach:

= kredyt lub organizacja emisji obligacji (z gwarancja ich nabycia);

= oprocentowanie zmienne, réwne stopie WIBOR 3M, bez marzy banku;

* maksymalny udzial w kosztach planowanego przedsiewziecia inwestycyjno-

-budowlanego - 80%;

= maksymalny okres finansowania - 30 lat.

Roczng alokacje $rodkéw w tym dzialaniu ustalono na 450 mln zi,
a do dnia 31 marca 2020 roku wybudowano w ramach tego programu zaledwie
ok. 2,5 tys. mieszkan, co takze mozna uznac za dalece niesatysfakcjonujace®’. Przy-
czyny takiego stanu rzeczy powinny by¢ przedmiotem dalszych analiz zaréwno
w zakresie niskiej aktywno$ci inwestycyjnej spotdzielni mieszkaniowych, jak row-
niez spotek samorzadowych. Niemniej jednak program ten daje realne narzedzie
dla spoldzielni mieszkaniowych do podejmowania dzialalnosci inwestycyjnej
w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

3.6. Wnioski koncowe

Podsumowujac, mozna powiedzie¢, ze spdldzielnie mieszkaniowe w Polsce do
pewnego stopnia zostaly skazane na skupienie si¢ na zarzadzaniu zasobami miesz-
kaniowymi i w tym zakresie, jako dzialalnosci podstawowej, powinny przede
wszystkim poszerza¢ swoje kompetencje. Jednocze$nie organizacje te w duzej
mierze zawiesily dawng dzialalnos$¢ inwestycyjng w zakresie budownictwa miesz-
kaniowego. Na ten stan rzeczy wplyw mialo szereg czynnikow:
= przez wiele lat nie funkcjonowaty w Polsce odpowiednie rzagdowe programy
wsparcia rozwoju budownictwa spétdzielczego;
= wiele spétdzielni nie dysponowato odpowiednimi zasobami gruntéw, na kto-
rych mozna by rozpocza¢ inwestycje;
= sami czlonkowie spoldzielni i wylaniane przez nich rady nadzorcze jako
mieszkancy byli zdecydowanie bardziej zainteresowani jako$cia zarzadzania
posiadanym zasobem niz podejmowaniem trudu inwestycyjnego;
= zmienil si¢ pozadany model wlasnosciowy mieszkan w kierunku wyodreb-
nionej wilasnosci, ktory nie byl atrakcyjny z punktu widzenia spétdzielni
i podejmowanych przez nie inwestycji;

31 Bank Gospodarstwa Krajowego, Program wspierania spotecznego budownictwa czynszowe-
go, www.bgk.pl/przedsiebiorstwa/fundusze-i-programy/program-wspierania-spolecznego-
budownictwa-czynszowego/ (dostep: 10.04.2020).
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* wiele spoldzielni stracito juz pracownikéw i kompetencje pozwalajace na
prowadzenie dzialalnosci inwestycyjnej; odbudowanie takich zespotéw pra-
cowniczych i kompetencji wymaga czasu.

Majac na uwadze powyzsze, aby spotdzielnie mieszkaniowe mogty dalej sie
rozwija¢ poprzez podejmowanie nowych wyzwan inwestycyjnych, potrzebujg od-
powiedniego osadzenia w polityce mieszkaniowej panstwa. We wszystkich opi-
sanych krajach, w ktérych spoétdzielczos¢ mieszkaniowa rozwijala sie¢ w XX wie-
ku, stuzyla ona jako narzedzie spolecznej polityki mieszkaniowej majace na celu
rozwigzywanie problemdéw mieszkaniowych ludzi o niskich i przecietnych docho-
dach. Zepchnigcie spéldzielni mieszkaniowych do roli deweloperéw oferujacych
mieszkania z wyodrebniong wlasnoscia w Zaden sposob nie wykorzystuje poten-
cjalu spoldzielni mieszkaniowych jako wlasnie narzedzia rozwigzywania proble-
mow mieszkaniowych oséb gorzej zarabiajacych. Program Mieszkanie+ zaofero-
wal juz pewne narzedzia umozliwiajace finansowanie inwestycji w mieszkania ze
spoldzielczym lokatorskim prawem do lokalu. Jednak w pierwszych latach jego
funkcjonowania nie odnotowano znaczacego przyrostu tego typu inwestycji. Jed-
nym z probleméw moze by¢ brak odpowiednich gruntéw w zasobach spétdzielni
i tu moze pomdc wlasciwie tylko samorzad terytorialny, ktéry powinien wspo-
moc w tym zakresie te organizacje. Druga kwestig jest zmiana podejscia samych
spoldzielcow, ktorzy w rozwoju swoich spotdzielni powinni réwniez dostrzega¢
korzysci dla nich samych, wynikajace ze stabilizacji dochodéw organizacji jako
catosci. Tylko taka zmiana podej$cia moze spowodowac, ze spoldzielnie nie beda
sie ograniczaly wylacznie do zarzadzania zasobem mieszkaniowym i administro-
wania osiedlami.






Rozdziat 4

Deweloperzy - kreatorzy
czy destruktorzy przestrzeni do zycia?
Zjawisko zombie development

4.1. Zjawisko zombie development

Dzialalno$¢ deweloperska moze by¢ rozumiana jako aktywno$¢ gospodarcza, w wy-
niku ktdrej powstaje nowa przestrzen o wyzszej wartosci. Zazwyczaj dziatalnos¢
ta jest prowadzona w celu osiagniecia zysku, cho¢ w niektérych panstwach $wiata
funkcjonujg réwniez deweloperzy non-profit. Dziatalnos¢ deweloperska charaktery-
zuje si¢ duzym zréznicowaniem przestrzennym - zaréwno w ujeciu lokalnym, jak
i ponadnarodowym. Wynika to przede wszystkich z odmiennych uwarunkowan po-
szczegdlnych miast oraz panstw, w ktérych ta dzialalno$¢ jest prowadzona. Sa kraje,
w ktorych dzialalnos¢ deweloperska rozwija sie juz od ponad 100 lat, sg tez jed-
nak takie, w ktdrych jej ramy instytucjonalne dopiero powstajg'. Niemniej jednak
w ostatnich latach na calym niemal $wiecie rola deweloperéw w tworzeniu podazy
mieszkan wzrasta. Dzigki nim maleje deficyt mieszkan — majg wiec oni znaczacy
wplyw na poprawe warunkow zycia ludnosci. Zdarza sie jednak, ze z réznych przy-
czyn przedsiewziecia deweloperskie nie zostaja ukonczone. Takie zjawisko nosi na-
zwe zombie developments czy arrested developments (Stany Zjednoczone). Przyczy-
ng przerwania prac budowlanych najczgsciej jest upadios¢ dewelopera/inwestora,
ale mogg to by¢ réwniez problemy wilasnos$ciowe nieruchomosci lub inne prawne,
finansowe przyczyny, ktdre uniemozliwiaja zakonczenie inwestycji>. Zdarza sie, ze
stoja one opuszczone przez wiele lat, co przyczynia si¢ do ich zuzycia technicznego,

1 A. Antczak-Stepniak, Czynniki determinujgce dziatalnos¢ deweloperskqg na polskim rynku
mieszkaniowym, Wydawnictwo Uniwersytetu £6dzkiego, £6dz 2019.

2 J.Holway et al., Arrested Development. Combating Zombie Subdivisions and Other Excess En-
titlements, Lincoln Institute of Land Policy, Cambridge, Massachusetts 2014, s. 5.
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funkcjonalnego i powoduje wiele negatywnych konsekwencji dla otoczenia
i gmin. Jednym stowem takie nieruchomosci zaczynajg ,,straszyc¢’, jak na zombie
przystalo. Jedng z najbardziej odczuwalnych konsekwencji jest spadek wartosci nie-
ruchomosci sgsiednich oraz obnizenie atrakcyjnos$ci inwestycyjnej danego miejsca.
W pewnych sytuacjach wiec deweloperzy moga stac si¢ destruktorami przestrzeni.

Pojecie ,,zombie” zgodnie z wierzeniami voodoo, od ktérych ono pochodzi, ozna-
cza de facto osobe zniewolong, nieswiadomie wykonujacg polecenia osoby ja kontro-
lujacej’. We wspolczesnej popkulturze obraz zombie jest jednak zdecydowanie inny.
W literaturze, filmach, grach komputerowych najczesciej jest to postac, ktdra powstata
z grobu: nie jest ani zywa, ani martwa. I wlasnie takie znaczenie tego stowa zostalo
zaadaptowane w naukach ekonomicznych - po raz pierwszy w odniesieniu do zombie
bankéw w 1987 roku przez ekonomiste Edwarda Kane'a®. Obecnie pojecie to jest dos¢
powszechnie wykorzystywane do definiowania przedsiebiorstw, bankéw, ktdre w wa-
runkach rynkowych powinny juz oglosi¢ upadlos¢, ale ze wzgledu na ich znaczenie
dla gospodarki ,wpompowuje si¢” w nie $rodki finansowe pochodzace odpowiednio
od bankdéw lub rzadéw?. Pojecie ,,zombie” wystepuje rowniez na rynku nieruchomosci.
Powszechnie jest ono uzywane w Stanach Zjednoczonych. W literaturze amerykan-
skiej mozna znalez¢ zatem sformulowania zombie buildings, zombie properties, zombie
subdivisions czy arrested developments. W Wielkiej Brytanii i Irlandii czesciej pojawia
si¢ okreslenie ghost estates. W Polsce zadne z tych poje¢ nie wystepuje. Nie oznacza to
jednak, ze zjawisk, ktore si¢ pod tymi pojeciami kryja, w Polsce w ogéle nie ma.

Definicje zombie buildings lub zombie properties wystepujace w literaturze za-
granicznej oraz artykulach prasowych sg do$¢ zréznicowane, co potwierdza zesta-
wienie zaprezentowane w tabeli 4.1.

Tabela 4.1. Zrdznicowanie pojecia zombie buildings

Wyszczegélnienie Definicja
definicjal »,Budynek zombie” to pusta lub nieutrzymywana przez wtasciciela
(Historic Albany nieruchomos¢, ktdra jest uwieziona w procesie egzekucyjnym. Termin
Foundation) ten opisuje takze budynki, ktérych wtasciciel jest nieosiagalny, zle za-
rzadza nieruchomoscia lub po prostu j3 zaniedbuje?.
definicjall Zombie to szczeg6lny rodzaj pustej nieruchomosci. Zazwyczaj jest to
(Caloir) dom jednorodzinny (1 do 4 mieszkan), ktéry ma nierozstrzygniete po-

stepowanie egzekucyjne za nieptacone raty kredytu hipotecznego®.

3 J. Moll, Czym tak naprawde sq zombie?, 2013, https://tylkonauka.pl/wiadomosc/czym-tak-
naprawde-sazombie (dostep: 30.08.2019).

4 T.C. Nelms, The zombie bank and the magic of finance, ,Journal of Cultural Economy” 2012,
vol. 5, no. 2, s.233-234.

5 A. Golub, C. Lane, Zombie companies and corporate survivors, ,Anthropology Now” 2015,
vol. 7, no. 2, s. 47; R. Banerjee, B. Hofmann, The rise of zombie firms: causes and consequences,
,»BIS Quarterly Review” (September) 2018, s. 67-75; T.C. Nelms, The zombie bank...,s. 231-246.
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definicja Ill (Goulding, | Zombie building to puste nieruchomosci, ktére maja wtasciciela, jed-
Most, Marr) nak nie interesuje sie on nieruchomoscia - nie zapewnia jej optymal-
nego stanu fizycznego i wysokiej wydajnosci energetyczneje.

definicja IV (Corfman) | Sa to nieruchomosci, ktérych wtasciciele sg winni znacznie wiecej, niz
wynosi ich wartos¢. Wtasciciele nie moga konkurowac o nowych na-
jemcow, poniewaz brakuje im srodkéw na pokrycie prowizji posredni-
kéw i modernizacje obiektu?.

definicjaV Zombie properties to sprytna nazwa opisujaca budynki mieszkalne,
(Clark) ktére nie sg ani zywe, ani martwe. To nieruchomosci, ktére ,utknety”
w postepowaniu egzekucyjnym. Prawo wtasnosci nalezy wciagz do po-
zyczkobiorcy, ktéry opuscit nieruchomos¢, myslac, ze prawo mu juz
nie przystuguje z powodu nieptacenia rat kredytu, tymczasem pozycz-
kodawca nie interesuje sie nieruchomoscia, czesto z powodu niskiej
wartosci przedmiotu zabezpieczenia®.

definicja VI (Ginsburg) | Budynki zombie sg ogdlnie definiowane jako nieruchomosci, ktére
maja tak znaczace ograniczenia kapitatowe, ze ich wtasciciele nie sa
w stanie sfinansowac¢ modernizacji mogacej zapewni¢ warunki loka-
lowe odpowiednie do potrzeb rynku?.

definicja VIl (D’Alterio) | Budynki zombie to produkty popisujacych sie architektow, ktérzy pro-
jektuja ,,szklane skrzynki”, niepasujace do otoczenia?.

definicja VIII (Weiss) Nieruchomosci porzucone na skutek postepowan egzekucyjnych
(ang. foreclosures), tyle ze postepowania te nie zostaty ukonczone.
Dlatego wtasciciel wciagz posiada akt wtasnosci, choc nie bierze juz za
nig odpowiedzialnosci®.

?The 2015 Endangered List, Historic Albany Foundation, https://staticl.squarespace.com/
static/ 5567269ce4b02c6f5096564d/t/56ba26c94d088e7ed8b4c893/1455040254865/2015+Enda
ngered+List+v2.pdf (dostep: 1.07.2020).

b'H. Caloir, The “Zombie” and Vacant Properties Remediation and Prevention Initiative: Emerging
Best Practices, LISC, New York 2018, s. 4.

9 Ch. Goulding, J. Most, S. Marr, The Energy Tax Aspects of Zombie Buildings, ,,Corporate Busi-
ness Taxation Monthly” 2011, vol. 12, no. 4, s. 15.

9 T.A. Corfman, Tishman Speyer defaults on big Chicago loan, 2009, www.crainsnewyork.com/
article/20091205/FREE/912059998/tishman-speyer-defaults-on-big-chicago-loan

(dostep: 1.01.2020).

¢ A. Clark, How the Zombie House Crisis Mutated and What Cities Are Doing About It, Next City,
2015, https://nextcity.org/daily/entry/zombie-houses-vacant-properties-ownership-

solutions (dostep: 1.07.2020).

fS. Grinsburg, Beware of Zombie Buildings: Danger Can Be Lurking Among the Opportunities,
2010, https://hughesmarino.com/san-diego/blog/2010/06/09/beware-of-zombie-buildings-
danger-can-be-lurking-among-the-opportunities/ (dostep: 1.01.2020).

9 E. D’Alterio, za: J. Rutherford, Zombies, Routledge, Abingdon 2013, s. 22.

W M. Weiss, Attack of the Zombie Properties, , The Urban Lawyer” 2015, vol. 47, no. 3, 485-486.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie kwerendy literatury.

D’Alterio, za: J. Rutherford, Zombies, Routledge, Abingdon 2013, s. 22.

6 E.
7 M. Weiss, Attack of the Zombie Properties, ,,The Urban Lawyer” 2015, vol. 47, no. 3, 485-486.
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Na podstawie zestawienia z tabeli 4.1 mozna zauwazy¢, Ze najczesciej pojecie to
odnosi si¢ do nieruchomosci gruntowych zabudowanych, opuszczonych na sku-
tek postepowan egzekucyjnych. Niemniej jednak pewna czes¢ autoréw przyjmuje
nieco szersze znaczenie tej definicji. Jako zombie buildings opisujg oni réwniez bu-
dynki, w ktérych wlasciciel jest nieosiagalny, zle zarzadza nieruchomoscig lub po
prostu ja zaniedbuje. Moze to by¢ tez nieruchomos¢ niedostosowana do potrzeb
rynku. Pojecie ghost estate rowniez jest uzywane do definiowania opuszczonych,
niezamieszkalych, czesto nieukonczonych nieruchomosci - minimum 10 doméw,
z ktérych co najmniej potowa jest niezamieszkata lub niedokonczona®.

W literaturze mozna réwniez znalez¢ odniesienia do zombie subdivisions lub
arrested developments (dla zachowania jednolitego nazewnictwa w niniejszym
rozdziale uzywane bedzie pojecie zombie developments). Sa to rozpoczete, ale nie
zakonczone przedsiewziecia inwestycyjne. Przerwa w pracach budowalnych moze
by¢ tymczasowa, zwlaszcza jesli zostaly one w duzej mierze wykonane, lub dtugo-
terminowa, jesli prace zostaly przerwane na etapie samych podziatéw. Przerwanie
prac budowlanych czesto jest zwigzane z upadloscig dewelopera/inwestora, nieuregu-
lowanymi stosunkami wlasnosciowymi lub innymi prawnymi i finansowymi pro-
blemami podmiotu prowadzacego dane przedsiewziecie’.

Ze wzgledu na bardzo szeroki zakres dziatan deweloperéw na rynkach zaréwno
mieszkaniowych, jak i komercyjnych, charakteryzujacych si¢ odmienng specyfika
i uwarunkowaniami, w niniejszej monografii rozwazania zostaly ograniczone do
zombie developments wystepujacych na rynku mieszkaniowym.

4.2. Przyczyny powstawania i przejawy zjawiska
zombie development na Swiatowych rynkach
nieruchomosci

4.2.1. Przyczyny zjawiska zombie development - ujecie teoretyczne

Przyczyn powstawania zjawiska zombie na rynku nieruchomosci moze by¢ wiele.
Moga mie¢ one charakter ekonomiczny, spoteczno-demograficzny, a nawet insty-
tucjonalno-prawny.

8 Collins Dictionary, www.collinsdictionary.com/dictionary/english/ghost-estate; “Booms,
Busts, Ghosts and NAMA: Irish Planning at its Worst” in the Reports section of irish
environment (December 2010), www.irishenvironment.com/reports/booms-busts-ghosts-
and-nama/ (dostep: 30.06.2020).

9 J.Holway et al., Arrested Development. Combating Zombie...,s. 5.
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Do pierwszej kategorii przyczyn mozna zaliczy¢ przede wszystkim réznego ro-
dzaju kryzysy gospodarcze, w tym w szczegolnosci kryzysy finansowe'’, poprzedzo-
ne wystegpowaniem baniek spekulacyjnych. Banki spekulacyjne moga wystepowac
na rynku nieruchomosci, rynku wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie, pa-
pieréw warto$ciowych itp. Mielismy tez do czynienia z bankg internetowa''. Kryzy-
sy, ktdre po nich wystepowaly, zawsze w pewien sposéb odbijaly sie na rynkach nie-
ruchomosci, m.in. poprzez sektor budowlany. Powodowaty one przede wszystkim
wzrost liczby deweloperéw majacych problem z wyplacalnoscia. Zatem réznego ro-
dzaju zawirowania gospodarcze mozna uznac za przyczyne powstawania zjawiska
zombie developments. Najwieksza liczba tego rodzaju obiektow powstala na skutek
pekniecia banki cenowej na rynku nieruchomosci i bedacego nastepstwem tego
kryzysu finansowego lat 2007-2009, majacych swoje korzenie w USA.

Powodem powstawania zjawiska zombie na rynku nieruchomosci o charakte-
rze spofeczno-demograficznym jest przede wszystkim odplyw ludnosci z miast.
Moze on by¢ efektem wysokiego bezrobocia, upadkiem przemystu, ktory zatrud-
nial tysigce ludzi, i brakiem nowych perspektyw (tworza si¢ wowczas zombie ci-
ties'?) czy tez zmniejszajacym sie wskaznikiem urodzen (jedna z przyczyn powsta-
wania shrinking cities). Ludno$¢ odplywajaca z miast pozostawia za soba wiele
nieruchomosci, ktore nie mogg znalez¢ nabywcow'. Z uplywem lat one niszczeja,
stwarzajac zagrozenie dla otoczenia i generujac koszty dla gmin. Taki problem
mozna zaobserwowa¢ w miastach tzw. ,,Pasa Rdzy” (ang. Rust Belt). S to miasta
polozone nad jeziorem Erie, w pélnocno-wschodniej czg$ci USA. Upadek prze-
mystu, ktory nie zawsze przekladal si¢ na wzrost zatrudnienia w pozostatych sek-
torach gospodarki, powodowal, ze ludzie zacz¢li opuszczaé swoje dotychczasowe
domy w poszukiwaniu lepszych warunkéw zycia. Podobna sytuacja miata miejsce
w wielu brytyjskich miastach, np. Manchesterze, oraz w Niemczech, np. w Lip-
sku'*. W USA i w Europie wiele miast wykazuje oznaki depopulacji réwniez na
skutek proceséw suburbanizacyjnych’. Dos¢ ciekawe tendencje wykazuje rowniez

10 Gwattowne zmiany na rynkach finansowych wiazace sie z brakiem ptynnosci, niewyptacal-
noscig uczestnikow tego rynku i interwencjami panstwa w celu zapobiezenia tej sytuacji.
Bordo et al. 2005, s. 55, za: M. Adamczyk, Wspdtczesny kryzys finansowy - przyczyny i konse-
kwencje dla gospodarki swiatowej, [w:] Wyzwania gospodarki globalnej, praca zbiorowa, Wy-
dawnictwo Uniwersytetu Gdanskiego, Gdansk 2012, s. 15, Prace i Materiaty Instytutu Handlu
Zagranicznego Uniwersytetu Gdanskiego, nr 31(1).

11 H.Jang,Y. Song, S. Sohn, K. Ahn, Real Estate Soars and Financial Crises: Recent Stories, ,,Sus-
tainability” 2018, vol. 10, no. 12, s. 45-59.

12 G. Chapman Phillips, Zombie cities: urban form and population loss, ,Rutgers Journal of Law
& Public Policy” 2014, vol. 11, no. 4, s. 703-739.

13 J. Hollander, K.M. Pallagst, F.J. Popper, T. Schwartz, Planning Shrinking Cities, ,Progress in
Planning” 2009, vol. 72, no. 4, s. 4.

14 Ibidem; S. Schett, An Analysis of Shrinking Cities, ,Urban Ecology” 2011, no. 12, s. 1-16.

15 C. Martinez-Fernandez, I. Audirac, S. Fol, E. Cunningham-Sabot, Shrinking Cities: Urban
Challenges of Globalization, ,International Journal of Urban and Regional Research” 2012,
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wiele miast w krajach postsocjalistycznych — tam gorsze w stosunku do krajow
zachodnich warunki zycia sklaniaja osoby mlode do migracji. Czasem ludnos¢
odplywa z powodéw politycznych, w tym konfliktéw zbrojnych's. Stad przyktado-
wo znaczacy odplyw ludnosci z Bulgarii, Ukrainy czy wielu rosyjskich miast. Tam
takze problem opuszczonych nieruchomosci jest coraz wigkszy.

Nalezy jednak podkresli¢, ze najczesciej na skutek przyczyn spoteczno-demo-
graficznych powstaja zombie buildings, a nie zombie developments — opuszczane s3
najczesciej nieruchomosci juz istniejace.

Ostatnia kategoria przyczyn - instytucjonalno-prawnych - jest nieco bardziej
zfozona, poniewaz kazdy kraj charakteryzuje si¢ odmiennymi regulacjami. Przy-
kladowo w USA przyjete przepisy planistyczne czasem stanowig przyczyne porzu-
cania nieruchomosci. Dzieje si¢ tak, kiedy wiasciciel przestarzatej nieruchomosci
chcialby ja zmodernizowa¢, zmieniajac jednoczesnie jej funkcje na taka, ktoéra we-
diug badan rynku mialaby wieksze szanse na zapewnienie nieruchomosci docho-
déw, jednak sztywno okreslone w planach funkcje uniemozliwiajg podjecie takich
dziatan'’. W krajach, w ktorych rynek nieruchomosci wcigz sie rozwija, przyczyny
instytucjonalno-prawne w kontekscie powstawania zjawiska zombie sg bardziej
zlozone, poniewaz skladajg sie na nie takze nieuregulowane do konca stosunki
wlasnosciowe, zmienno$¢ i brak przejrzystosci przepiséw prawa, ktére dopiero sie
ksztaltuja. Problemem moze by¢ takze brak odpowiedniej wiedzy i doswiadcze-
nia w prowadzeniu dzialalnosci deweloperskiej oraz niedostateczne wyksztalcenie
wérod przedsigbiorcow umiejetnosci dzialania fair play. Woéwczas deweloperzy
réwniez pozostawiaja po sobie nieukonczone przedsigwziecia. Zagadnienie to zo-
stanie omowione w dalszej czg$ci monografii na przykiadzie Polski.

4.2.2. Przyczyny i przejawy wystepowania zjawiska zombie
development w przestrzeni - przyktady zagraniczne

W Internecie mozna znalez¢ wiele zdje¢ opuszczonych nieruchomosci, w tym nie-
ukonczonych przedsiewzie¢ deweloperskich. Takie nieruchomosci wystepuja na
calym $wiecie — zaréwno w krajach rozwinietych, jak i tych rozwijajacych sie. Po-
nizej zostang zaprezentowane przyczyny wystepowania zjawiska zombie develop-
ments w czterech panstwach cechujacych sie zréznicowanymi uwarunkowaniami
spoleczno-gospodarczymi wraz z przykladami tych zjawisk, wskazujac jednocze-
$nie ich wplyw na otoczenie.

vol. 36, no. 2, s. 216-217; W.J\V. Neill, Carry on Shrinking?: The Bankruptcy of Urban Policy in
Detroit, ,Planning Practice & Research” 2015, vol. 30, no. 1.

16 T. Rieniets, Shrinking Cities: Causes and Effects of Urban Population Losses in the Twentieth
Century, ,Nature and Culture” 2009, vol. 4, no. 3, s. 241-242.

17 G.Chapman Phillips, Zombie cities: urban form and population loss, ,,Rutgers Journal of Law
& Public Policy” 2014, vol. 11, no. 4, s. 718-719.
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a) Stany Zjednoczone

Jednym z panstw charakteryzujacych sie duz liczba zombie developments sg Sta-
ny Zjednoczone. Podstawowg przyczyng ich powstawania w tym przypadku byly
uwarunkowania ekonomiczne, przede wszystkim kryzys finansowy lat 2007-2009,
poprzedzony wystgpieniem banki mieszkaniowej.

Wspomniana banka wyrosta w duzej mierze z banki gieldowej, ktéra mia-
fa miejsce w potowie lat 90. XX wieku. Inwestorzy, ktdrzy wzbogacili si¢ dzieki
wzrostowi cen akeji, kupowali towary, na ktére wczesniej nie mogli sobie pozwo-
li¢, wywolujac tym samym boom konsumpcyjny. Jednym z czgsto nabywanych
za te $srodki dobr byly takze nieruchomosci mieszkaniowe, ktére traktowano jako
alternatywne, stosunkowo bezpieczne, aktywoinwestycyjne. Wzrost popytu na
mieszkania spowodowal narastanie kolejnej banki — mieszkaniowej, poniewaz
w krotkim okresie podaz mieszkan jest wzglednie stala. Dlatego tez wzrost popytu
prowadzi najpierw do wzrostu cen. Kolejnym czynnikiem napedzajacym banke
mieszkaniowg bylo obnizenie stop procentowych, aby ozywi¢ gospodarke wycho-
dzaca z recesji po peknigciu banki gietdowej. Spadaly réwniez oprocentowania
kredytéw hipotecznych'®. Nalezy takze zaznaczy¢, ze w USA bardzo popularny jest
proces sekurytyzacji, polegajacy na tym, ze instytucje quasi-rzadowe (Fannie Mae,
Ginnie Mae i Freddie Mac) skupuja od bankéw wierzytelnosci, na ich podstawie
tworza pule hipotek i emituja papiery wartosciowe sprzedawane réznym inwe-
storom (np. Mortgage-Backed Securities — MBS)". W ten sposéb banki uzyskuja
$rodki na udzielanie kolejnych kredytéw. Kiedy jednak za rzadéw Billa Clintona
zaczeto zachecac banki do udzielania kredytéw osobom o gorszej kondycji finan-
sowej®, tzw. kredytow typu subprime, wowczas te papiery wartosciowe zaczely sie
cechowa¢ nieco wigkszym poziomem ryzyka. Ztagodzone warunki przyznawania
kredytéw przyczynily sie to tego, iz w szczycie banki spekulacyjnej kredyty stabo
zabezpieczone stanowily az 40% wszystkich udzielonych kredytéw*. Pobudzany
przez wspomniane wyzej czynniki popyt powodowat windowanie cen, co z kolei prze-
ktadato sie na wzrost dzialalnosci deweloperskiej, z ktérej mozna bylo osiggaé po-
nadprzecietne marze. Ta wzmozona aktywno$¢ deweloperéw w 2007 roku doprowa-
dzila do znacznej nadwyzki podazy, przez co banka zaczela pekaé — niemozliwe
byto dalsze utrzymywanie tak wysokiego poziomu cen przy tak duzej liczbie nie-
sprzedanych mieszkan i doméw. Zabezpieczenia udzielonych przez banki kredytow
zaczely traci¢ na wartosci, a to sktonilo je do zaostrzania warunkéw kredytowania.
Wiele oséb, ktdre zaciagnetly kredyty typu subprime, nie byto w stanie w ogole

18 D. Baker, The housing bubble and the financial crisis, ,Real-world Economics Review” 2008,
no. 46,s. 74.

19 M. Zateczna, Instytucjonalne uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce na tle
doswiadczen panstw zachodnich, Wydawnictwo Uniwersytetu £6dzkiego, £6dz 2010, s. 108-119.

20 M.Adamczyk, Wspdtczesny kryzys finansowy..., s. 20.

21 D.Baker, The housing bubble...,s. 76.
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splaca¢ zobowigzan®. Banki zaczety wiec przejmowac nieruchomosci zadluzone,
wystawiajac je na sprzedaz, co jeszcze dodatkowo zwiekszylo podaz nieruchomo-
$ci mieszkaniowych. Rozprzestrzenienie si¢ niesplaconych zobowigzan na rynku
subprime doprowadzilo do gwattownego obnizenia wyceny MBS. W koncu 2007
roku inwestorzy posiadajacy w swoich portfelach inwestycyjnych tego rodzaju ak-
tywa, zaczeli wycofywac swoje pienigdze®. To za$ spowodowalo znaczne proble-
my finansowe w sektorze bankowym, co bardzo odczuli réwniez deweloperzy. Po
pierwsze dlatego, ze kredyty hipoteczne czesto stanowig istotng pozycje w mon-
tazach finansowych przedsigwzie¢ deweloperskich, a po drugie dlatego, ze przy
spadku popytu i spadajacych cenach mieszkan deweloperzy takze nie byli w stanie
splaca¢ zaciagnietych zobowigzan i oglaszali upadtosci — nierzadko pozostawiajac
po sobie nieukonczone inwestycje.
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Wykres 4.1. Liczba i wskaznik pustostanéw w nieruchomosciach wtasnosciowych
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Census US.

Dane zaczerpnigte z Census US (wykres 4.1) wyraznie wskazuja na wzrost
liczby mieszkan opuszczonych przez wiascicieli w czasie kryzysu - do nawet
2 mln mieszkan w 2008 roku. Wsréd nich znalazly sie zaréwno istniejace juz

22 Kredyty typu subprime to kredyty udzielane osobom o ztej historii kredytowej - zazwyczaj
z nieregularnymi zapisami dotyczacymi zatrudnienia lub tym, ktoérzy w przesztosci nie
wywiazali sie ze sptaty zobowiazan. Ibidem, s. 76.

23 Ibidem,s. 79-80.
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domy jednorodzinne, jak i nieukonczone jeszcze przedsiewzigcia deweloperskie.
I choc¢ statystyk na temat tych drugich brakuje, to w niektérych stanach USA byty
prowadzone badania nad skalg tego zjawiska. Przykladowo w Arizonie i Idaho
przed kryzysem deweloperzy chetnie nabywali nieruchomosci rolne i dzielili je
na mniejsze nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniows. Rosnacy popyt sprzyjat
rozpoczynaniu inwestycji — gminy tez chetnie wydawaly pozwolenia na budowe.
Zdarzalo sig¢, ze budowe rozpoczynano bez niezbednej infrastruktury techniczne;.
Niestety kryzys zahamowat wiele z tych inwestycji, przyczyniajac sie do upadtosci
deweloperdw i porzucenia nieruchomosci - czasem w trakcie budowy, czasem je-
dynie pustych dziatek*.

Jednym z przykladéw nieukonczonych przedsigwzie¢ deweloperskich jest Tun-
dra Village w South Side w Texasie (USA). Deweloper FDIC rozpoczal realizacje
inwestycji i nigdy jej nie ukonczyl. Wladciciel firmy zostat skazany na 12 lat wiezie-
nia za zlozenie falszywego oswiadczenia na temat zabezpieczenia kredytu budow-
lanego zaciagnietego w First National Bank of Edinburg (dzisiaj juz nie istnieje).
Pienigdze te zostaly wykorzystane m.in. na realizacj¢ celow prywatnych dewelo-
pera. Prace budowlane zostaly przerwane w 2008 roku®. Cata inwestycja realizo-
wana byla bez zapewnienia wcze$niej dojazdu drogg utwardzong, elektrycznosci,
kanalizacji sanitarnej, a cze$¢ doméw budowano na terenach zalewowych. Nie
bylo nawet zatwierdzonego planu zagospodarowania terenu®. Cz¢$¢ budynkéow
jest w stanie surowym zamknietym, cz¢$¢ w otwartym, z odeskowanymi otworami
drzwiowymi i okiennymi. Wiele obiektéw uleglo aktom wandalizmu, zostaly one
oznakowane graffiti”’. Takie nieruchomosci przede wszystkim pogarszajg wizeru-
nek miasta, przyczyniaja sie do spadku wartosci nieruchomosci sgsiednich i wzro-
stu kosztéw utrzymania ze strony miasta, ktére musi radzi¢ sobie ze wzmozona
przestepczoscia, podpaleniami itp. Najbardziej dotkliwe przypadki zombie deve-
lopments to takie, w przypadku ktorych czes¢ budowanych osiedli jest zamieszkata
i gmina ponosi takze koszty dostarczania do nich ustug publicznych, w tym utrzy-
mania drog, zapewnienia komunikacji miejskiej itp.?®

24 J.Holway et al., Arrested Development. Combating Zombie..., s. 5.

25 D. Bartkowiak Jr., Abandoned, rotting Texas neighborhood gets another chance, 2018, www.
clickondetroit.com/news/2018/03/04/abandoned-rotting-texas-neighborhood-gets-another-
chance/ (dostep: 15.06.2020).

26 P. Danner, Federal suit against disgraced Tundra Village developer goes to trial, 2018, www.
expressnews.com/real-estate/article/Federal-suit-against-disgraced-Tundra-Village-13064463.
php (dostep: 15.06.2020).

27 P.Danner, FDIC sells Tundra Village buildings to Dallas developer, 2017, www.houstonchroni-
cle. com/business/local/article/FDIC-sells-Tundra-Village-buildings-to-Dallas-10969109.
php#photo-15407314 (dostep: 15.06.2020).

28 J.G. Laitos, R. Martin, Zombie Subdivisions in the United States and Ghost Developments in
Europe: Lessons for Local Governments, ,Washington Journal of Environmental Law & Policy”
2015, vol. 4, no. 2, s. 346-349.
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b) Hiszpania

Problemy na amerykanskim rynku kredytéw hipotecznych typu subprime i rynku
mieszkaniowym spowodowaly recesje nie tylko w Stanach Zjednoczonych, ale tak-
ze w gospodarce $wiatowej”. Jest to efekt globalizacji. Inwestorzy moga nabywa¢
aktywa nieruchomos$ciowe czy papiery wartosciowe oparte na wierzytelnosciach
w réznych panstwach $wiata. Poniewaz wielu inwestoréw indywidualnych i insty-
tucjonalnych lokowato swoje kapitaly w amerykanskie MBS-y, kryzys finansowy
USA szybko przeniost si¢ do innych panstw, zwlaszcza wysoko rozwinietych. Bylo
to tym bardziej problematyczne, ze w wielu krajach takze obserwowano banki spe-
kulacyjne na rynkach mieszkaniowych. Spadajace w kolejnych latach ceny nieru-
chomosci w powigzaniu z problemami systemu bankowego réwniez wplynely na
sytuacje finansowg np. europejskich deweloperéw. Szczegélnie widoczne byly te
problemy w Irlandii, Wielkiej Brytanii, ale takze w Hiszpanii*.

Od potowy lat 90. do 2007 roku Hiszpania przezywala okres silnego wzrostu go-
spodarczego. Potwierdzaly to niski poziom deficytu, inflacji oraz malejaca stopa bez-
robocia, nawet mimo naptywu duzej liczby imigrantéw w tamtym okresie. Wzrost
ten opieral si¢ w duzej mierze na rozwoju ustug i sektora budowlanego. Szacuje sie,
ze dwie trzecie mieszkan, ktére w latach 1999-2007 wybudowano w Europie, to wta-
$nie te zlokalizowane w Hiszpanii. W 2003 roku rzad zliberalizowal zasady wyko-
rzystania gruntéw pod zabudowe. Latwiejszy dostep do gruntéw doprowadzit do
wzrostu popytu na nie, a w konsekwencji do wzrostu ich wartosci. Wraz ze wzrostem
wartosci gruntéw rosty ceny mieszkan, przyczyniajac sie do banki cenowej na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Wiele obiektéw powstawalo na terenach nadmor-
skich lub zielonych, czasem stabo zagospodarowanych, m.in. dzieki dziataniom ko-
rupcyjnym wsrod urzednikéw samorzadow lokalnych. Boom budowlany podsycany
byt korzystnymi warunkami przyznawania kredytow. Kredyty byly tanie, poniewaz
po przystapieniu Hiszpanii do strefy euro znacznie spadty stopy procentowe. Rosto
wigc zadluzenie ludnosci. Mimo wzrostu gospodarczego Hiszpania przestala jed-
nak by¢ konkurencyjna wzgledem innych panstw UE - jednostkowe koszty pracy
nie wzrastaly, za$ saldo obrotéw biezacych wykazywato tendencje spadkows, wrecz
zaczelo przyjmowac ujemne warto$ci. Migedzynarodowy kryzys gospodarczy tylko
pogorszyl sytuacje. Zaostrzenie warunkéw kredytowych i wzrost bezrobocia przy-
czynily si¢ do problemoéw ze sptacaniem kredytéw. Pogorszyla si¢ réwniez sytuacja
finansowa wielu deweloperéw finansowanych przez kasy oszczednosciowe, ktorzy
— podobnie jak w USA - zaczeli oglasza¢ upadlosci®’. Cho¢ méwi sie, ze w ostat-
nich latach gospodarka hiszpanska si¢ ozywita, to wiele nieukonczonych w czasie

29 A. Khlystun, Housing Markets in OECD Countries after the Global Financial Crisis, ,Housing
Markets” 2011, vol. 19, no. 8, s. 18.

30 Ibidem,s. 18-24.

31 A. Eltetd, The economic crisis and its management in Spain, ,Eastern Journal of European
Studies” 2011, vol. 2, no. 1, s. 41-45.
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kryzysu inwestycji stoi do dzi$ — nieoplacalnych, aby je dokonczy¢, i zbyt drogich,
aby je wyburzy¢. W 2018 roku szacowano, ze w calej Hiszpani jest ok. 3,4 min
niezamieszkanych domoéw™, z czego duza czgs$¢ jest obecnie wlasnoscig bankow,
ktére przejety nieruchomos$ci w zamian za niesptacane przez deweloperow kredy-
ty. Wiele z tych nieruchomosci jest ogrodzonych, ale nie stanowi to zapory przed
zlodziejami, ktorzy dawno juz rozkradli miedziane przewody czy wiazy do stu-
dzienek. Problemem tych hiszpanskich zombie developments jest tez lokalizacja,
poniewaz wiele z nich byto realizowanych z dala od miast®.

Przykladem hiszpanskiego zombie development moze by¢ inwestycja Ciu-
dad Jardin Soto Real w Buniel, realizowana do polowy 2008 roku przez jednego
z wiekszych deweloperéw — Martinsa Fadesa — bedacego w upadiosci (glowna
dzialalnos¢ to hotele i resorty golfowe®*). W ramach tej inwestycji mialo powsta¢
1400 mieszkan w roznej formie zabudowy (budynki wielorodzinne, domy bliz-
niacze, szeregowe itp.), z czego jedynie 300 zostato ukonczonych lub bylo bliskich
ukonczenia. Czg$¢ budynkdéw jest w stanie surowym otwartym, ale s3 tez takie,
w ktorych prace budowlane przerwano na etapie fundamentéw — wystaja z nich
wrecz stalowe prety. Otoczenie nie jest zabezpieczone i stanowi niebezpieczenstwo
dla zdrowia i zycia ludzi. Wykonawca robét budowlanych zniknat z dnia na dzien.
Deweloper jest winny miastu 1 mln euro za pozwolenia na budowe i wszelkie
zmiany, zgody, ktére musialy by¢ poczynione, aby mozna byto te inwestycje zre-
alizowac. Wéréd wierzycieli s tez jednak banki, Skarb Panstwa, pracownicy firmy
deweloperskiej itp. Same problemy z postepowaniem upadlosciowym powoduja,
ze inwestycja wciaz stoi w martwym punkcie. Instytucje finansowe bedace gtow-
nym wierzycielem dewelopera nie wyrazily zgody na zawarcie ukladu. Niestety
domy im dluzej stojg niezagospodarowane i niezamieszkate, tym bardziej narazo-
ne s3 na negatywne dziatanie warunkow atmosferycznych, wandali i ztodziei®, co
skutkuje spadkiem ich wartosci.

c) Grecja

W Grecji kryzys gospodarczy tez nastapil, cho¢ mial nieco odmienny charakter.
Niewtasciwa polityka panstwa i nadmierne wydatki rzagdowe w czasach kryzysu
$wiatowego przyczynily sie bowiem do kryzysu zadluzenia w tym kraju. Obywate-
lom pozornie zylo sie lepiej, wigc inwestowali w nieruchomosci.

32 J.G. Laitos, R. Martin, Zombie Subdivisions in the United States..., s. 328.

33 M. Redondon, A Decade After the Global Financial Crisis, Spanish Ghost Towns Remain, 2018,
www.wired.com/story/spain-ghost-towns-photo-gallery/ (dostep: 2.07.2020).

34 Fadesa invertird 197 millones de euros en un complejo residencial en Burgos, 2005, www.
abc.es/espana/galicia/abci-fadesa-invertira-millones-euros-complejo-residencial-burgos
-200509200300-61987038960_noticia.html?ref=https:%2F%2Fwww.google.pl%2F
(dostep: 2.07.2020).

35 H. Jiménez, La sombra de la quiebra es alargada, 2015, www.diariodeburgos.es/noticia/
z77c3cb54-af27-d9ca-17c¢0952125fc854b/201504/la-sombra-de-la-quiebra-es-alargada
(dostep: 2.07.2020).
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Wykres 4.2. Indeks cen nieruchomosci mieszkaniowych w Grecji (1993 = 100)
Zrédto: Bank of Greece, www.bankofgreece.gr (dostep: 30.06.2020).

Kiedy jednak Europejski Bank Centralny zmusil Grecje do podjecia dziatan
majacych na celu likwidacje zadtuzenia, w 2009 roku obnizono wynagrodzenia,
przeprowadzono zwolnienia w sektorze publicznym, a wiele nieruchomosci pu-
blicznych trafifo na sprzedaz. Ograniczony popyt przyczynil sie¢ do spadku cen
(wykres 4.2) i wiele inwestycji porzucono®.

Przedstawione zdjecia (zdjecie 4.1) pokazujg przyklady niedokonczonych inwe-
stycji w miejscowosci turystycznej Agios Georgios Argyrades na greckiej wyspie
Korfu. Miejscowos¢ jest niewielka, spokojna, cho¢ widoczne s3 $lady wskazujace
na to, ze miala si¢ ona rozwija¢. Porzucone nieruchomosci pogarszaja wizerunek
calego miasta (brakuje tam nowych inwestycji). Nieruchomosci sg zaniedbane, nie-
zabezpieczone i ulegaja zuzyciu technicznemu oraz funkcjonalnemu, co skutkuje
spadkiem ich wartosci. Wtasciciele porzuconych nieruchomosci czesto nie odpro-
wadzajg od nich podatkéw, co zmniejsza wpltywy do budzetu gminy, a tym samym
ogranicza inwestycje o charakterze publicznym - miejski plac zabaw od lat wymaga
modernizacji. Wystajace na niedokonczonych budynkach prety stanowia zagrozenie
dla zdrowia i zycia dzieci i mtodziezy, ktére moga w sposéb nieograniczony wcho-
dzi¢ na tereny nieruchomosci ze wzgledu na brak zabezpieczenia. Obiekty ulegaja
aktom wandalizmu, pojawia si¢ na nich grafiti. Trzeba jednak przyznad, ze przynaj-
mniej inwestycje te nie zostaly rozkradzione - caly czas nietknigte pozostaja insta-
lacje elektryczne. Zatem konsekwencje wystepowania takich obiektow sg odczuwal-
ne nie tylko przez samych wiascicieli nieruchomosci, ale takze przez sasiadéw oraz
gminy, na terenie ktérych takie nieruchomosci wystepuja.

36 A. Khlystun, Housing Markets in OECD Countries..., s. 22-23.
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Zdjecie 4.1. Zombie developments w miejscowosci Agios Georgios Argyrades
Zrédto: fotografie wtasne autoréw.

d) Turcja

Turcja jest przykladem tego, ze takze krajowe kryzysy gospodarcze moga by¢ przy-
czyng powstawania zombie developments. Turecka gospodarka zaczeta rozkwitaé
po 2001 roku, po kryzysie finansowo-bankowym, ktéry mial miejsce w tym kraju.
To ozywienie obserwowane bylo az do kolejnego kryzysu, w 2008 roku. Sprzyjaty
temu status kandydata do Unii Europejskiej, stabilizacja polityczna i ekonomiczna,
w szczegdlnosci spadek inflacji i stop procentowych, dzigki czemu wzrdst udziat
inwestycji zagranicznych w Turcji”’. Ponadto rozwojowi rynku mieszkaniowego
sprzyjala sytuacja demograficzna — dodatni przyrost naturalny, duza liczba oséb
mlodych i migracje na tereny miejskie. W 2001 roku rzad turecki wprowadzit tak-
ze mozliwo$¢ udzielania kredytéw hipotecznych i zreformowal warunki nabywa-
nia nieruchomosci przez cudzoziemcdéw?*. Poza europejskimi inwestorami, row-

37 J.Coskun, An Analysis of the Strengths and Weaknesses of the Turkish Real Estate Market, ERES
Conference 2010, Milano 23-26th June 2010, working paper.

38 S.B.Yigitbas, Developments in Turkey’s Housing Market: Analysis of the Housing Bubble Risk,
[w:] M. Rusev, E. Straus, C. Avcikurt, A. Soykan, B. Parlak, Social Sciences Researches in the
Globalizing World, St. Kliment Ohridski University Press, Sofia 2018, s. 815-819.
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niez Rosja i kraje Pélwyspu Arabskiego wykazywaly najwieksza che¢¢ lokowania
swojego kapitalu na tym terenie. Zainteresowaniem cieszyly si¢ przede wszystkim
nieruchomosci potozone w nadmorskich lokalizacjach. Zachetg do inwestowania
bylo takze rosnace zapotrzebowanie na rdznego rodzaju nieruchomosci, takze
mieszkaniowe, ktdre to zapotrzebowanie przyczynilo sie do wzrostu cen tych nie-
ruchomodci®.

W takich warunkach swoja dzialalno$¢ rozpoczeta Sarot Group, ktéra poczat-
kowo zajmowala si¢ projektami wodno-kanalizacyjnymi, m.in. w uzdrowisku Mu-
durnu, w sasiedztwie ktoérego nabyla grunty pod zabudowe. Jednym z projektow
grupy Sarot, ktory niestety stal sie przyktadem zombie development, jest osiedle
732 domoéw w Burj Al Babas w poinocno-zachodniej Turcji*. Deweloper Sarot
w 2014 roku rozpoczat realizacje tego ,disneyowskiego osiedla” zawierajacego
domy przypominajace francuskie palace, z przeznaczeniem dla zagranicznych
inwestorow, w szczegdlnosci z Zatoki Perskiej*. Osiedle mialo posiada¢ pel-
ng infrastrukture spoteczno-ustugowa: sklepy, kina, restauracje, korty teniso-
we, boiska do koszykéwki i pitki noznej, park wodny. Prace zostaly przerwane
w 2018 roku. Spadki cen ropy naftowej, rosnaca inflacja (wykres 4.3) oraz kryzys
walutowy, z ktérym borykata sie Turcja, negatywnie wplynely na sytuacje finanso-
wa zaréwno samego dewelopera, jak i potencjalnych nabywcow z Zatoki Perskie;.
W tym samym roku deweloper zlozyl wniosek o upadlosc.

Wedtug agencji France-Presse (AFP) deweloper ukonczyt 587 doméw, zanim
zbankrutowal, z czego 350 zostalo sprzedanych. Inwestycja od poczatku nie cie-
szyla si¢ zbytnig aprobatg. Szczegélne oburzenie wywolywata wsréd mieszkan-
cow pobliskiego miasteczka Mudurnu, wpisanego w 2015 roku na liste rezerwo-
wa $wiatowego dziedzictwa UNESCO. Miasto stynie z laséw sosnowych, zrédet
termalnych i ,meczetéw sultana” zbudowanych w XIV-XVI wieku*’. Nieukon-
czona i niezamieszkala inwestycja budzi groze wielu architektow ze wzgledow
estetycznych, ale to, na co szczegdlnie nalezy zwrdci¢ uwage, to fakt, ze tak duza
inwestycje trudno zabezpieczy¢, zaréwno przed szkodliwym dzialaniem warun-
kow atmosferycznych, jak i przed zlodziejami. Brak zabezpieczenia bedzie zas
przyczynial si¢ do spadku wartosci nieruchomosci i ich zuzycia technicznego,
odbijajac si¢ niekorzystanie na wartosciach nieruchomosci sgsiednich oraz bu-
dzecie gminy.

39 C.Gall, Want a Castle in Turkey? You May Find a Bargain, 2019, www.nytimes.com/2019/03/03
/world/europe/turkey-castle-development.html (dostep: 2.07.2020).

40 Welcome To BurjAl Babas, The Luxury City Of Empty Castles, 2019, https://designyoutrust.com/
2019/01/welcome-to-burj-al-babas-the-luxury-city-of-empty-castles/ (dostep: 2.07.2020).

41 B.Demeures, Burj al Babas, a Turkish town replete with deserted villas, 2019, https://magazine.
bellesdemeures.com/en/luxury/unique-properties/burj-al-babas-turkish-town-replete-
deserted-villas-article-30794.html (dostep: 2.07.2020).

42 S.Brady, Check out this ghost estate of abandoned castles in Turkey, 2019, www.lonelyplanet.
com/articles/burj-al-babas (dostep: 2.07.2020).
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Wykres 4.3. Poziom inflacji w Turcji w latach 2000-2018
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych World Bank.

Zatem, cho¢ najwiecej mowi sie o wplywie kryzysu $wiatowego na rynek nie-
ruchomosci, to wlasciwie kazdy kryzys gospodarczy, takze o znaczeniu krajowym,
oddzialuje na dzialalnos¢ deweloperska. Wynika to z bardzo duzych zaleznosci
miedzy rynkiem nieruchomosci a rynkiem budowalnym i finansowym®.

4.3. Uwarunkowania powstania zjawiska
zombie development na polskim rynku
mieszkaniowym

4.3.1. Uwarunkowania spoteczno-polityczne

Dzialalno$¢ deweloperska w Polsce funkcjonuje od 30 lat. Jest to stosunkowo
krotki okres, biorac pod uwage fakt, ze w USA korzenie wspoéiczesnego dewelo-
pera siegaja wieku XIX, za§ w panstwach Europy Zachodniej - okresu miedzy-
wojennego*. Jest to efekt ustroju wprowadzonego w Polsce po II wojnie $wia-
towej. Ustrdj komunistyczny charakteryzuje si¢ dos¢ specyficznym podejsciem

43 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2016, s. 57, 153-159.

44 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer, E-Rights/E-Reads Ltd., New York 2001,
s. 7-27; K. Smietana, Deweloper na rynku nieruchomosci na przyktadzie Francji, [w:] K. Dzi-
worska, T.G. Geurts, P. Lorens (red.), Strategie inwestowania w nieruchomosci, Wydawnictwo
Urbanista, Warszawa 2007, s. 277-278.
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do prawa wlasnosci. Dominuje w nim wlasno$¢ panstwowa, ktéra jest ustana-
wiana poprzez procesy nacjonalizacji®. Takie dzialania mialy miejsce réwniez
w Polsce. Przede wszystkim istotne bylo przyjecie konstytucji w 1952 roku. Wy-
réznita ona wlasnos¢ panstwows, spotdzielcza i innych organizacji spotecznych
oraz indywidualng, ta ostatnia funkcjonowata w szczegélnosci w odniesieniu do
gospodarstw rolnych*. Do 1989 roku mieszkania uznawane byly za dobro pod-
stawowe, ktore panstwo lub podmioty spoleczne powinny zapewni¢ wszystkim
obywatelom bez znacznego uszczerbku na ich budzecie domowym®. Taki sys-
tem prawny wlasciwie wykluczal mozliwos¢ prowadzenia dzialalnosci dewelo-
perskiej nastawionej na zysk.

Po 1989 roku rozpoczela sig¢ transformacja ustrojowa. Tworzono wiele przepi-
sOw prawa, ktore z jednej strony umozliwily funkcjonowanie dziatalnosci dewe-
loperskiej, np. wejscie w zycie ustawy z dnia 1 lipca 1995 roku o wiasnosci lokali,
zmiany w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece z 1982 roku itp., z innej zas
szerzyly zbedng biurokracje. Niemniej jednak bez podjecia dziatan regulacyjnych
dzialalno$¢ deweloperska w Polsce nie miataby szansy rozwoju.

Poczatki dziatalnodci deweloperskiej na polskim rynku mieszkaniowym nie
byly zatem tatwe. Wynikalo to nie tylko ze zmian instytucjonalnych, ale przede
wszystkim z braku odpowiedniego finansowania komercyjnego. Banki utrzymy-
waly si¢ z przechowywania depozytéw i nie byly chetne do rozszerzania swojej
oferty o dzialalno$¢ kredytowa. Dopiero w 1997 roku, na skutek wsparcia finan-
sowego i merytorycznego wielu podmiotéw zagranicznych, w Polsce pojawily sie
pierwsze kredyty. Mimo to finansowanie dziatalnosci deweloperskiej przez ban-
ki w dalszym ciggu pozostawalo na bardzo niskim poziomie. Najczesciej kredyty
byly zaciggane na poczatku inwestycji, kiedy nie wplynely jeszcze srodki od po-
tencjalnych nabywcéw, lub na koniec, gdy brakowato srodkéw na dokonczenie
inwestycji. Byly to kwoty niewielkie, rzedu 20-30% kosztéw realizacji inwestycji.
Kolejnym problemem byl brak odpowiedniej wiedzy, doswiadczenia w prowa-
dzeniu dzialalnosci gospodarczej, brak sSrodkéw wlasnych, co przyczynilo sie do
upadlosci wielu deweloperow*. Czes$¢ z nich trafila na tzw. czarng liste systemu
bankowego jako podmioty niewyptacalne, ktéorym nie nalezy udziela¢ kredy-
tow*. To wlasnie w tamtym okresie zaczely powstawacl pierwsze zombie deve-

45 M. Zateczna, Instytucjonalne uwarunkowania rozwoju..., s. 200-202.

46 Konstytucja z dnia 22 lipca 1952 roku, Dz.U. z 1952, nr 33, poz. 232.

47 M. Lux, Housing Policy and Housing Finance in the Czech Republic during Transition. An exam-
ple of the schism between the still-living past and the need of reform, 10S Press 2009, s. 92-142,
Sustainable Urban Areas, 28.

48 J. taszek, Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju,
Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2004, s. 174-185.

49 M. Duraj, Problemy finansowania dziatalnosci deweloperskiej ze Zrédet bankowych, [w:] M. Bryx,
Z. Krysiak (red.), Finansowanie dziatalnosci deweloperskiej. Aspekty praktyczne, Zwigzek Ban-
kow Polskich, Warszawa 2006, s. 16-17.
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lopments. Kolejne lata sprzyjaly rozwojowi dziatalnosci deweloperskiej na pol-
skim rynku mieszkaniowym. Wraz z pojawieniem si¢ kredytéw komercyjnych
na polski rynek zaczety naplywaé podmioty zagraniczne. Wzrost konkurencji
wérdd instytucji finansujacych spowodowal walke o klienta. Byl to tez okres
spadku stop procentowych. Wigksze mozliwosci zaciggniecia kredytéw sklania-
ly osoby mlode do nabywania nieruchomosci mieszkaniowych, tym bardziej ze
w pdzniejszych latach mogly one liczy¢ na wsparcie ze strony panstwa w postaci
programu Rodzina na swoim. Wzrost popytu w latach 2005-2007, wywolany
wyzej wymienionymi przestankami, przyczynit si¢ zas do rozwoju dziatalnosci
deweloperskiej. Rosngce ceny nieruchomosci pozwalaly deweloperom osiaga¢
zyski rzedu nawet 60% ceny za m? mieszkania®. Niestety kryzys finansowy za-
poczatkowat kolejna, dos¢ duza fale upadlosci deweloperéw. Poniewaz wielu na-
bywcéw zostalo bez mieszkania i srodkéw finansowych, rzad polski rozpoczat
prace nad ustawg majaca chroni¢ ich interesy w relacjach z deweloperami. Ci
za$, $wiadomi obostrzen, jakie miata ona wprowadzi¢, w mys$l zasady, iz pra-
wo nie dziala wstecz, na szybko rozpoczynali nowe inwestycje (czasem byly to
tylko dziury w ziemi, ktére z biegiem czasu stopniowo byly zagospodarowywa-
ne). Dzieki takim dzialaniom wielu deweloperéw nie musiato zaktadac jeszcze
rachunkow powierniczych dla swoich przedsiewzieé. Jednoczesnie przyczynilo
sie to ponownie do wzrostu liczby mieszkan oddawanych do uzytku przez dewe-
loperéw. Sprzedawaly sie one do$¢ szybko, poniewaz ceny nie byty tak wysokie,
jak w trakcie boomu na rynku mieszkaniowym, a niskie w dalszym ciagu stopy
procentowe zachecaly do zaciggania kredytéw. Kolejny spadek aktywnosci to
lata 2013-2014 (wykres 4.4).

Woéwczas oddano do uzytku mniej niz 70 tys. mieszkan, za§ nowych nie bylo
juz tyle budowanych. Powodem tego byty wlasnie trudnosci w otwieraniu rachun-
kéw powierniczych - nie kazdy bank chcial si¢ bowiem angazowa¢ w konieczno$é
kontroli przedsiewzie¢ deweloperskich. Od 2015 roku na powrét widoczna jest
tendencja rozwojowa dzialalnosci deweloperskiej na polskim rynku mieszkanio-
wym. Jest ona spowodowana duzg liczbg 0s6b mlodych z boomu demograficznego
lat 80., ktdre osiagnely juz stabilno$¢ zawodowa i rodzinng, a ponadto dobrymi
warunkami kredytowania. Dodatkowo do kornca 2018 roku funkcjonowat pro-
gram Mieszkanie dla Mtodych, ktérego celem bylo wspierane ludzi mtodych (do
35. roku zycia) w nabywaniu pierwszego mieszkania.

To kroétkie wprowadzenie do historii dziatalnosci deweloperskiej w Polsce row-
niez wskazuje na wystepowanie przyczyn zjawiska zombie developments — ekono-
micznych i instytucjonalno-prawnych.

50 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2011 r.,
NBP, Warszawa 2012, s. 40.
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Wykres 4.4. Liczba mieszkan deweloperskich® oddanych do uzytku w Polsce w latach
1995-2019
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BDL.

4.3.2. Przyczyny ekonomiczno-finansowe

Najczestsza z przyczyn ekonomicznych wystepowania zjawiska zombie develop-
ments, takze w Polsce, sa upadtosci deweloperow spowodowane m.in. ich niewy-
placalnoscia.

Wykres 4.5 przedstawia skale upadlo$ci przedsigbiorstw w Polsce od 1997 roku,
w tym przedsiebiorstw budowlanych oraz zajmujacych sie obstuga nieruchomosci
od 2008 roku. Mozna zauwazy¢, ze najwieksza fala upadtosci miala miejsce od
konca lat 90. do 2004 roku. Wynikalo to z faktu, ze przedsigbiorstwa zalozone po
1989 roku czgsto nie mialy zadnego doswiadczenia w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej, dostep do finansowania byt utrudniony, w zwigzku z czym niekto-
rzy nie radzili sobie z rosnacg konkurencja. Dopiero kiedy banki zliberalizowaty
polityke kredytowa, dostepnos¢ srodkow finansowych zwigkszyla popyt zaréwno

51 Przez lata sposéb szacowania mieszkan deweloperskich ulegat zmianom. Od 2018 roku
w Gtéwnym Urzedzie Statystycznym obowiagzuje nowa definicja mieszkan przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem. Obejmuje ona wszystkie podmioty realizujgce mieszkania w celu
osiagniecia zysku. W latach wczesniejszych spétki i osoby fizyczne realizujgce mieszkania na
sprzedaz lub wynajem byty kategoryzowane osobno. Aby policzy¢ mieszkania deweloperskie,
trzeba byto wiec mieszkania tych dwoch kategorii sumowa¢ (od 2005 roku). Lata 2000-2004
mozna byto szacowac wedtug danych Z. Kurlej, A. Nocko (Budownictwo mieszkaniowe w Pol-
sce wedtug form budownictwa w latach 2000-2010, O$rodek Statystyki Budownictwa, referat
wygtoszony na V konferencji ,,Rynek budowlany oraz ceny w badaniach i statystyce, 2011”)
jako 100% mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem oraz 4,06% ogo6tu mieszkan
oddawanych do uzytku. Dla lat 90. XX wieku ze wzgledu na fakt, ze dziatalno$¢ deweloperska
dopiero sie rozwijata, mozna zatozy¢, ze stanowita ona jedynie 100% mieszkan przeznaczo-
nych na sprzedaz lub wynajem. Na wykresie 4.6 dane do 2004 roku zostaty wyliczone wedtug
tych wtasnie zasad.
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konsumpcyjny, jak i inwestycyjny*>. Wiele przedsigbiorstw, réwniez deweloper-
skich, w tym okresie osiagalo znaczace zyski z prowadzonej dziatalnosci. Kolejna,
cho¢ duzo mniejsza fala upadlosci, zwigzana byla z kryzysem finansowym. Znacz-
na cze$¢ firm w sektorze budowlanym na skutek zaostrzania warunkéw kredyto-
wych miata problemy z platnosciami. Wartos¢ wielu spotek drastycznie spadla.
Spoltki sektora nieruchomosci notowane na Gieldzie Papieréw Wartosciowych
stracily na wartos$ci siedmiokrotnie (wykres 4.6).
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Wykres 4.5. Liczba upadtosci w sektorze budowlanym i sektorze zwigzanym z obstuga
nieruchomosci w latach 1997-2018
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie raportéw COFACE.
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Wykres 4.6. Indeksy gietdowe WIG-Nieruchomosci w latach 2007-2019
Zrédto: GPW.

52 R. Kata, Kredyty hipoteczne w Polsce w kontekscie stabilnosci finansowej i makroekoomicznej,
Zeszyty Naukowe PWSZ w Ptocku. Nauki Ekonomiczne” 2015, t. 22, s. 186.
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Dodatni poziom PKB, jaki udalo si¢ w Polsce osiaggna¢ w latach 2009-2011%,
przyczynit si¢ do poprawy kondycji naszego rynku kapitalowego™. Jednak, jak
wynika z wykresu 4.8, najwiecej upadtosci w sektorze budownictwa odnotowano
w 2012 roku. Ich przyczyng byla m.in. nadpodaz nowych mieszkan, ktérych budo-
we rozpoczeto w trakcie kryzysu $wiatowego, i zwigzany z tym spadek cen nieru-
chomosci, a takze utrzymujaca sie w 2011 roku niepewno$¢ na miedzynarodowych
rynkach finansowych, ktéra spowodowala ponowne spadki wielu indeksow giet-
dowych. Najwieksze spadki dotknely wlasnie branze budowlang i deweloperska®.
Wowczas tez upadios¢ oglosilo wiele przedsigbiorstw deweloperskich. Co cieka-
we, w ostatnich latach znéw mozna bylo zaobserwowac wzrost liczby bankructw
w sektorze budownictwa. Nalezy jednak pamietaé, ze sektor budownictwa to nie
tylko deweloperzy, ale w gléwnej mierze réznego rodzaju wykonawcy, podwyko-
nawcy, takze ci, ktorzy realizuja zamdéwienia jednostek publicznych.

4.3.3. Przyczyny instytucjonalno-prawne

W Polsce przyczyny instytucjonalno-prawne powstawania zjawiska zombie na
rynku nieruchomosci sg szczegolnie widoczne wtasnie ze wzgledu na fakt, ze ry-
nek ten funkcjonuje w obecnej, rynkowej postaci dopiero 30 lat. Wlasciwie prowa-
dzona polityka przestrzenna powinna ulatwia¢ dziatalno$¢ deweloperska, w tym
takze walke z nieukonczonymi przedsigwzieciami. Niestety w Polsce miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego takze do$¢ sztywno okreslajg funkcje da-
nej przestrzeni. Mozliwa jest jednak zmiana planu, cho¢ jest to kosztowne i cza-
sochlonne.

Przyczyn upadlosci deweloperéw w latach 2012-2013, a tym samym powsta-
wania zombie developments, nalezy upatrywaé rowniez w wejsciu w zycie Usta-
wy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Ustawa ta uregulowala wiele istotnych kwestii, ktore
w panstwach zachodnich funkcjonowaly od lat. Przede wszystkim umowa dewe-
loperska stala si¢ umowa nazwang, tzn. sformufowano jej prawng definicje oraz
essentialia negotii, czyli elementy niezbedne, ktore kazda umowa miedzy dewelo-
perem a potencjalnym nabywca powinna zawierac. Ponadto deweloperzy sa prze-
pisami prawa zobowigzani do sporzadzenia prospektu informacyjnego, ktérego
zakres rowniez jest okreslony ustawowo. To zwigksza poziom informacji na te-
mat realizowanych przedsigwzig¢ wéréd nabywcow. Ale najwazniejszym zapisem,

53 W wiekszosci panstw europejskich PKB byto wéwczas na ujemnym poziomie.

54 Rocznik Gietdowy 2010. Dane statystyczne za rok 2009, Gietda Papieréw Warto$ciowych w War-
szawie, s. 12.

55 Rocznik Gietdowy 2012. Dane statystyczne za rok 2011, Gietda Papieréw Wartosciowych
w Warszawie, s. 25.
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bedacym jednocze$nie gtéwna przyczyna wielu upadlosci podmiotéw deweloper-
skich po wejsciu w Zycie wspomnianej ustawy, byto wprowadzenie rachunkéw po-
wierniczych, ktére majg chroni¢ srodki finansowe nabywcéw przed ich defrauda-
cja. Przed 2012 rokiem $rodki te trafialy bezposrednio na konto dewelopera, ktory
mogl je rozdysponowa¢ na dowolny cel, w tym na splacanie innych zobowigzan.
Obecnie pienigdze nabywcéw sg deponowane na rachunku powierniczym i wy-
placane deweloperowi w trakcie realizacji inwestycji (przy otwartych rachunkach)
lub po zakonczeniu przedsiewziecia i przeniesieniu prawa wlasnosci na nabywcow
(przy zamknietych rachunkach powierniczych). Ponadto musza by¢ one wykorzy-
stane stricte na realizacje przedsiewziecia, dla ktorego rachunek zostat zalozony*.
Poniewaz banki przez pierwsze lata niechetnie otwieraly rachunki powiernicze,
cze$¢ deweloperéw, zwlaszcza matych, lokalnych, miata problem z prowadzeniem
swojej dziatalnosci. Wielu z nich musialo swoja dziatalno$¢ zamkna¢ z powodu
braku mozliwosci zalozenia takiego rachunku. Jak wskazuja dane REAS, w trzeci
kwartale 2012 roku, a wigc po wejsciu w zycie ustawy, zaledwie ok. 25% miesz-
kan deweloperskich znajdujacych si¢ wowczas w ofercie miato zalozone rachunki
powiernicze. Faktyczny wzrost tego udzialu nastapit dopiero w drugim kwartale
2013 roku”. Niektorzy, nawet jesli udato im si¢ rachunek otworzy¢, to prowadzac
nieefektywna polityke finansowa, mieli problem z ptatno$ciami (srodki wyplacane
sa deweloperowi zgodnie z harmonogramem, zatem nalezy wlasciwie zarzadza¢
inwestycja i posiadanymi $rodkami wlasnymi czy pochodzacymi z kredytow, aby
nie zabraklo ich do nastepnej transzy z rachunku powierniczego). To wlasnie cze-
sto przyczynialo si¢ do upadlosci i pozostawiania po sobie nieukonczonych nie-
ruchomodci. Ale w przypadku Polski przyczyn powstawania zombie developments
o charakterze instytucjonalno-prawnym jest znacznie wigcej. Wynika to m.in.
z niewtasciwych, czesto niejasnych, nieprecyzyjnych przepiséw prawa, w tym pra-
wa budowlanego, probleméw wlasnos$ciowych (zwlaszcza w odniesieniu do nieru-
chomosci znacjonalizowanych po II wojnie §wiatowej) oraz braku wyksztalcenia
sie we wszystkich polskich przedsiebiorstwach zasad fair play*®. W odniesieniu do
tego ostatniego nalezy zaznaczy¢, ze w przeszlosci zdarzaly sie przypadki nieuczci-
wych deweloperow, ktérzy wyprowadzali srodki finansowe nabywcéw do innych
spotek, uciekali za granice, realizowali za nie inne inwestycje itp. Oni réwniez po-
zostawiali po sobie nieukonczone przedsiewziecia. Czgs$¢ tych zagadnien zostanie
scharakteryzowana w dalszej czgsci pracy — przy oméwieniu studiow przypadkow.

56 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Dz.U. 2011, nr 232, poz. 1377.

57 Znaczenie budownictwa mieszkaniowego dla polskiej gospodarki, REAS, Warszawa 2018, s. 12.

58 M. Zateczna, A. Antczak, The relations between developer and his clients - some remarks about
Polish institutional framework, ,Swiat Nieruchomosci” 2012, nr 4(82), s. 38-41.
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4.3.4. Przyczyny spoteczno-demograficzne

Polska jest jednym z tych krajéw europejskich, ktére borykajg si¢ ze spadkiem
liczby ludnosci. Spadek ten jest stosunkowo powolny, ale mimo wszystko stale wi-
doczny w dluzszym okresie (wykres 4.7). Lata 1999-2004 byty dla Polski wyjatko-
we, poniewaz perspektywa wejscia naszego kraju do Unii Europejskiej i samo jego
przyjecie do struktur europejskich przyczynilo si¢ do emigracji znacznej liczby
ludnosci do innych panstw czlonkowskich.
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Wykres 4.7. Statystyki demograficzne Polski w latach 1995-2018
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BDL.

W kolejnych latach, na skutek kryzysu w wielu rozwinietych krajach $wiata, do
ktorych wezesniej Polacy wyemigrowali, nastapil masowy powrét do rodzinnych
domow. Niestety od tamtego czasu z roku na rok ludnosci ubywa. Obecnie jest to
jednak spowodowane raczej ujemnym przyrostem naturalnym niz emigracjami.

Jednak nie tylko emigracja jest problemem spoleczno-demograficznym Polski.
Réwniez groznym zjawiskiem dla rynku nieruchomosci jest proces suburbanizacji*.

59 Przemieszczanie sie ludnosci oraz podmiotéw gospodarczych z centralnych lokalizacji mia-
sta na jego przedmiescia. T. Kaczmarek, Dynamika i kierunki rozwoju suburbanizacji rezyden-
¢jalnej w aglomeracji poznanskiej, ,Acta Universitatis Lodziensis. Folia Geographica Socio-
-Oeconomica” 2017, nr 27, s. 81.
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Ludno$¢ przenosi si¢ z centréw miast nie tylko na przedmiescia, ale takze poza granice
administracyjne tychze miast, ze wzgledu m.in. na nizsze ceny nieruchomosci grunto-
wych (rysunek 4.1).
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Rysunek 4.1. Lokalizacja transakcji wedtug przeznaczenia nieruchomosci w 2017 roku
Zrédto: Obrét niezabudowanymi dziatkami gruntu, £6dzki Oérodek Geodezji 2017, s. 16.

Rysunek 4.1 potwierdza wyzej opisang tendencje. W przypadku Lodzi najwigcej
transakeji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, majacymi przezna-
czenie mieszkaniowe, dokonuje si¢ na wschodnich obszarach miasta. Tam znaj-
duje si¢ wiele terenéw odpowiednich do zainwestowania, ktére charakteryzuja sie
stosunkowo niskimi cenami.

Nalezy pamietac, ze ta kategoria przyczyn odnosi si¢ w duzej mierze do powstawa-
nia zombie buildings. Niemniej jednak w czasie boomu mieszkaniowego z lat 2005-
2007 polscy deweloperzy rzadko przeprowadzali analizy rynku lub byly one sporza-
dzane w sposdb wybiodrezy. To za$§ moglo skutkowaé niewlasciwa oceng wielkosci
popytu — duza fala migracji po przystapieniu Polski do UE. Zatem w Polsce réwniez
ta przyczyna mogla mie¢ znaczenie dla powstawania zjawiska zombie developments.

Powyzsze rozwazania pozwalajg na konstatacje, ze w Polsce wystapily wszystkie
rodzaje przyczyn powstawania zjawiska zombie na rynku nieruchomosci - kry-
zys, problemy z finansowaniem dziatalnosci, odptyw ludnosci, a co za tym idzie
zmniejszenie popytu, zmiany regulacji prawnych, ich nieprzejrzystos¢ itp. Przez
lata przyczynialy sie one do upadlosci przedsiebiorstw deweloperskich. Szczegdlnie
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widoczne bylo to w latach 2008-2012. I tu pojawia si¢ pytanie: co stalo si¢ z przed-
siewzigciami, ktére wowczas oni realizowali? Czy zostaly dokonczone, zburzone,
a moze stojg w stanie, w ktdrym zostaly porzucone, od wielu lat ,,straszac” okolicz-
nych mieszkancow i inwestoréw niczym ,,zombie” z filméw grozy?

4.4, Przejawy zombie development na polskim
rynku mieszkaniowym i konsekwencje ich
wystepowania

4.4.1. Dostepnosc informacji o zombie developments

Informacje o nieukonczonych przedsiewzieciach deweloperskich (zombie develop-
ments) nie s3 w Polsce fatwo dostepne. Nie ma Zadnych, publicznych ani prywatnych,
baz danych o nieruchomosciach opuszczonych, tak jak ma to miejsce w Stanach Zjed-
noczonych (patrz: US Census Bureau). W Gléwnym Urzedzie Statystycznym (GUS)
mozna znalez¢ jedynie informacje o liczbie mieszkan oddanych, rozpoczetych i tych,
na budowe ktorych zostalo wydane pozwolenie, ewentualnie o ubytkach mieszka-
niowych oznaczajacych nieruchomosci, dla ktérych wydano decyzje o nakazie roz-
bioérki lub zgode na przeksztalcenie nieruchomosci z mieszkaniowej na komercyjna.
Jedynie w odniesieniu do zasobéw komunalnych w GUS publikowane s3 dane doty-
czace pustostanow. Na podstawie wyzej wymienionych informacji, w szczegdlnosci
trzech pierwszych, mozna wyciaga¢ pewne — bardzo ostrozne - konkluzje méwigce
o skali niedokonczonych przedsiewzig¢ deweloperskich. Nalezy jednak pamietac,
ze konieczny jest wlasciwy dobér danych statystycznych. Identyfikacja nieukonczo-
nych przedsiewzie¢ deweloperskich na podstawie materialoéw prasowych tez nie jest
fatwym zadaniem. Wynika to z faktu, zZe nie méwi si¢ w Polsce oficjalnie o problemie
nieukonczonych przedsiewzie¢ i konsekwencjach ich wystepowania w odniesieniu
do nieruchomosci sgsiednich czy gmin, a jedynie w kontekscie tego, jak poszkodo-
wani s3 nabywcy takich mieszkan. Poniewaz w ostatnich latach ochrona nabywcow
mieszkan deweloperskich zwigkszyla sie, o upadlosciach deweloperow mowi si¢
mniej niz kiedys. Jednak problem wcigz istnieje. W doniesieniach prasowych mozna
znalez¢ informacje o zadluzeniach deweloperdéw, ktdre moga przyczynic sie do upa-
dfosci tychze, a tym samym do porzucenia realizowanych przedsiewzie¢. Informacje
te s3 jednak dos¢ wybidrcze. Zatem na ich podstawie trudno jest identyfikowac skale
zjawiska zombie developments w Polsce. Niemniej jednak, z powodu braku innych
zrodet informacji, podjeto taka probe. W zrealizowanym badaniu uwzglednione zo-
staly informacje o lokalizacji inwestycji, rodzaju i wielkosci zabudowy, momencie
i przyczynach przerwania prac budowalnych oraz o stanie nieruchomosci.
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4.4.2, Analiza danych statystycznych

Jak wynika z wykresu 4.8, w latach 2005-2007 na skutek boomu na rynku mieszka-
niowym wzrosta dwukrotnie liczba mieszkan deweloperskich, ktdére rozpoczeto bu-
dowac. Pozwolen wydano woweczas blisko trzykrotnie wiecej niz w 2005 roku. Juz na
pierwszy rzut oka widac, ze nie wszystkie inwestycje, ktdre otrzymuja pozwolenie, sa
rozpoczynane. Rozbieznosci w 2007 roku siegaty blisko 40 tys. mieszkan.
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Wykres 4.8. Mieszkania deweloperskie rozpoczete, oddane i te, na budowe ktérych wydano
pozwolenie w latach 2005-2019
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BDL.

Mieszkania oddawane byly do uzytku mniej wiecej dwa lata pdzniej, a wiec
w czasie kryzysu. Ceny nieruchomosci byly wéwczas duzo nizsze, co powodowato,
ze deweloperzy ponosili straty. Do$¢ duzo inwestycji rozpoczeto tez w 2011 roku.
Bylo to, jak wspomniano wcze$niej, spowodowane uchwaleniem Ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Od 2014 roku widoczna jest stata tendencja wzrostowa w liczbie
rozpoczetych, oddanych i tych, na budowe ktdrych zostalo wydane pozwolenie
mieszkan deweloperskich, cho¢ podobnie jak w latach wczesniejszych wystepuja
miedzy nimi pewne rozbieznosci.

Ze wzgledu na to, iz mieszkania deweloperskie oddawane sg do uzytku mniej
wiecej po dwdch latach od rozpoczecia budowy (w pierwszym kwartale 2019 roku
dla zabudowy wielorodzinnej czas trwania prac budowlanych wynosit zaledwie
22 miesigce®), na wykresie 4.9 przesunigto mieszkania oddane do uzytku o dwa

60 GUS, Budownictwo w | kwartale 2019 roku. Informacje sygnalne, 2019.
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okresy wstecz, aby zobaczy¢, kiedy luka miedzy liczbg mieszkan, ktdre zostaty roz-
poczete, a tymi, ktore zostaly oddane do uzytku, byta najwigksza. Takie rozwar-
stwienia wida¢ w szczegdlnoséci w latach 2007-2008 oraz w 2011 roku. Mieszkania
znajdujace sie w tej ,luce” byly najbardziej narazone na przeobrazenie si¢ w zombie
developments. Obecnie wigcej jest mieszkan oddawanych do uzytku niz rozpocze-
tych, co moze wynikac z faktu, ze ze wzgledu na duzy popyt konczone sg inwesty-
cje wezesniej realizowane latami, wieloetapowe. Ponadto coraz bardziej popularne
stajg sie obiekty budowane w technologii modulowej, przy ktorej znaczaco ulega
skréceniu czas realizacji przedsigwzig¢ deweloperskich.
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Wykres 4.9. Mieszkania deweloperskie rozpoczete i oddane do uzytku w latach 2005-2017
po zastosowaniu przesuniecia o okres dwéch lat
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BDL.

4.4.3. Przyktady zombie developments na polskim rynku
mieszkaniowym i konsekwencje ich wystepowania

Jak wspomniano wczesniej, na podstawie artykulow prasowych zgromadzono in-
formacje o wybranych przedsiewzieciach deweloperskich w Polsce, ktére moga
lub mogly by¢ uznawane za zombie developments. Ich charakterystyka zostala za-
prezentowana w tabeli 4.2.
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W tabeli przedstawiono 15 nieruchomosci, ktére moga lub przez lata mogly
by¢ uznawane za zombie developments. Tak, jak zaznaczono wczeéniej, nie sg to
jednak wszystkie istniejace w Polsce tego typu nieruchomosci. Jest ich znacznie
wiecej, tyle ze sie o nich nie mdéwi. Z zaprezentowanej tabeli wynika, ze najcze-
$ciej mowi sie o inwestycjach zlokalizowanych w duzych miastach Polski (11).
Znaczna cze$¢ tych inwestycji znajduje sie¢ w Krakowie i jego okolicach (7). Zja-
wisko zombie developments dotyka w Polsce zaréwno nieruchomosci jednoro-
dzinnych (3), jak i wielorodzinnych. Wielkoscig s one bardzo zréznicowane: od
30 do nawet blisko 600 mieszkan. Czas przerwania robot budowlanych pokry-
wa sie z dwoma okresami znacznej liczby upadtosci przedsigbiorstw w Polsce,
a wiec latami 2007-2009 (co najmniej 4 inwestycje) oraz 2012-2014 (5 inwe-
stycji), cho¢ udalo sie zidentyfikowaé réowniez zombie developments powstate
w latach wczesniejszych (2001 rok). Przyczyny zaprzestania prac budowlanych
byty niezwykle zréznicowane: od upadlosci przedsigbiorstw deweloperskich na
skutek ich niewyptacalnosci, przez cofniecie pozwolenia na budowe, po wyroki
wiezienia dla deweloperdw, ktdrzy wzigli srodki finansowe od nabywcéw i znik-
neli. Wskazuje to na fakt, ze w Polsce wiele zombie developments powstaje z przy-
czyn pozaekonomicznych. Problemem sa czg¢sto uwarunkowania prawne oraz
brak umiejetnos$ci postepowania wedtug zasad fair play, na skutek czego pienia-
dze wielu nabywcow zostaly roztrwonione, a mieszkan nie ma. Jeden wskazany
w tabeli przypadek dotyczy cofnigcia pozwolenia na budowe, co moze wynika¢
z faktu dopatrzenia si¢ btedow lub brakéw w dokumentacji projektowej juz na
etapie realizacji inwestycji. Jedna z do$¢ newralgicznych przyczyn instytucjo-
nalno-prawnych powstawania zombie developments w Polsce sg nieuregulowa-
ne stosunki wlasno$ciowe nieruchomosci gruntowych, zwlaszcza w Warszawie.
Przykladem jest sytuacja warszawskiego dewelopera, ktéry realizowal inwesty-
cje na gruntach bedacych wlasnoscig miasta na podstawie tzw. dekretu Bieruta
z 1945 roku. Deweloper ubiegal si¢ o przeniesienie prawa wlasnosci do gruntu,
jednak ostatecznie do tego nie doszlo. Rowniez w Szczecinie problemem byty
kwestie z uzytkowaniem wieczystym gruntu, chociaz w tym przypadku wina
lezala po stronie dewelopera, ktéry zagospodarowal nieruchomos¢ niezgodnie
z celem zapisanym w umowie o ustanowienie tego prawa. Zatem wida¢ wyraz-
nie, Ze ta kategoria przyczyn na tak rozwijajacym sie rynku nieruchomosci, jaki
mamy w Polsce, jest szczegélnie czestym powodem powstawania zombie deve-
lopments. Z tego tez powodu zagadnienie to wymaga dalszych badan.

Obiekty zaprezentowane w tabeli 4.2 s3 na roznych etapach realizacji, po-
czawszy od samych fundamentow, przez wiele inwestycji w stanie surowym
otwartym (12), po stan surowy zamkniety, ale niewykonczony. W najgorszej sy-
tuacji sg przedsiewzigcia, w przypadku ktérych roboty budowlane zostaly prze-
rwane na etapie stanu otwartego. Przy niewlasciwym zabezpieczeniu nierucho-
mosci albo jego catkowitym braku nieruchomosci te sa wystawione na dziatanie
czynnikéw atmosferycznych i niepozadang dzialalnos¢ ludzi. Czesto zatem stoi
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w nich woda, co powoduje niszczenie $cian, fundamentéw. W okresach letnich
stajg sie one pozywka dla bakterii, grzybéw, co moze skutkowaé pojawieniem
sie w powietrzu szkodliwych dla ludzi i zwierzat zwigzkow. Czesto tez na takich
obiektach pojawiaja graffiti, ktére szpecg nieruchomos¢ i pogarszaja atrakcyj-
nos¢ inwestycyjng terenu, na ktérym sie znajdujg. Zombie developments sg tez
nierzadko schronieniem dla os6b bezdomnych, wagarujacej mtodziezy, narko-
manoéw, alkoholikéw itp. Powoduje to zagrozenie pozarowe, wzrost przestep-
czosci (wykres 4.11 pokazuje, ze w latach po kryzysie wskaznik przestepczosci
w miastach wojewodzkich byl wyzszy), a tym samym spadek bezpieczenstwa
w okolicy®'. Konsekwencji pojawienia si¢ na danym terenie zombie develop-
ments jest zatem wiele.
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Wykres 4.10. Liczba przestepstw w wybranych miastach Polski w latach 2013-2019
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BDL.

Spadek bezpieczenstwa i niska atrakcyjno$¢ danego obiektu moga si¢ z kolei
przyczyni¢ do spadku warto$ci nieruchomosci sasiednich. Bardzo czesto nie-
ruchomoéci te stojg latami puste. Wydawac by sie mogto, ze powinien sie zna-
lez¢ inwestor, ktdry po nizszej cenie chetnie kupi od syndyka nieruchomos¢ i ja
dokonczy. Problem polega czesto na tym, ze takie nieruchomosci, niezabezpie-
czone, szybko staja sie obiektem kradziezy i wandalizmu. Tak jak w przypadku

61 J.M.Shane,Abandoned buildings and lots, Center of Problem-Oriented Policies, Arizona State
University 2012, s. 9-14, Problem-Specific Guides Series, no. 64; A. Klein, Understanding the
True Costs of Abandoned Properties: How Maintenance Can Make a Difference, Community
Blight Solutions 2017, s. 7-13; Vacant Properties. The true costs to communities, National Va-
cant Properties Campaign 2005.
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osiedla Zubr w Niepotomicach, gdzie kable zostaly powyrywane ze $cian, szyby
sttuczone, rury rozgrabione itp.®* Nierzadko takim elementem odstraszajagcym
inwestorow od zakupu nieruchomosci jest tez zla stawa miejsca, bedaca wyni-
kiem dzialan samego dewelopera. Inwestorzy nie chca kupowac¢ nieruchomosci,
w przypadku ktorych jest wiele 0sdb pokrzywdzonych, zeby nie $ciggaé sobie na
gltowe klopotéw. Takie obiekty niszczejg dalej, nie pelnig w przestrzeni zadnej
funkcji, a jedynie strasza.

Réwniez gminy, w ktorych zlokalizowane sa zombie developments, ponosza
z ich powodu straty. Wynika to z faktu, ze jesli nieruchomos¢ zostaje opuszczona,
czesto nie s3 za nig odprowadzane podatki od nieruchomosci.
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Wykres 4.11. Dochody wtasne wybranych miast wojewddzkich osiggane z tytutu podatku
od nieruchomosci w latach 1995-2019
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BDL.

Dane statystyczne zaprezentowane na wykresie 4.12 pokazuja, ze okresowo nie-
ktore z miast wojewodzkich odnotowuja spadki dochodéw wtasnych osigganych
z tytulu podatku od nieruchomodci. Biorac pod uwage fakt, ze gminy rzadko obni-
zaja stawki podatkowe (raczej je podnosza lub pozostawiaja na stalym poziomie),
spadki w dochodach wynikaja z faktu nieptacenia naleznosci przez wlascicieli nie-
ruchomosci. Okresy spadkowe w dochodach pokrywaja sie z okresami kryzysu,

62 M. Banasik, Opuszczone osiedle popada w ruine. Oszukani wcigz przezywajq horror, 2017,
https://dziennikpolski24.pl/opuszczone-osiedle-popada-w-ruine-oszukani-wciaz-przezywaja-
horror-wideo/ar/ 11994285 (dostep: 1.09.2019).
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a takze w przypadku Gdanska wejsciem w zycie ustawy deweloperskiej. Moze to
wigc $wiadczy¢ o problemach finansowych wielu podmiotéw, w tym deweloperéw,
ktérzy w tych okresach nierzadko oglaszali upadlos¢, pozostawiajac po sobie nie-
ukonczone nieruchomosci.

4.5. Wnioski koncowe

Jak wynika z przeprowadzonej analizy literatury przedmiotu na temat wystepowania
zjawiska zombie na rynkach nieruchomosci, dzialalnosci deweloperskiej w Polsce,
danych statystycznych oraz studiéw przypadkéw zebranych na podstawie materia-
téw prasowych, zjawisko zombie developments w Polsce bez watpienia wystepuje,
cho¢ nie méwi sie 0 nim powszechnie. Od czasu do czasu na tamach gazet lub
w wiadomosciach telewizyjnych ukazywane sg tragedie nabywcéw mieszkan de-
weloperskich, zwlaszcza tych duzych, nie przedstawia si¢ jednak ani skali tego
zjawiska w kraju, ani jego konsekwencji dla innych podmiotéw, ktére moga by¢
réwnie ucigzliwe, jak dla niedoszlych nabywcow. Tymczasem problem wyste-
powania zjawiska zombie developments w Polsce moze by¢ tym bardziej istotny, ze
mieliémy lub mamy do czynienia ze wszystkimi rodzajami przestanek sprzyjajacych
jego powstawaniu, tj. ekonomiczno-finansowymi, spoleczno-demograficznymii in-
stytucjonalno-prawnymi, z czego te ostatnie wydaja si¢ mie¢ w Polsce szczegdlne
znaczenie. Brak badan na ten temat powoduje, ze ani gminy, ani jednostki rza-
dowe nie podejmujg zadnych dzialan majacych na celu zapobieganie zjawisku
zombie developments lub minimalizowanie strat z nim zwigzanych. Konsekwen-
cje ich wystepowania sg jednak w sasiedztwie takich nieruchomosci wyraznie
odczuwalne. W przypadku wiekszych inwestycji, ktore nie zostaly ukonczone,
deweloperzy staja si¢ wrecz dekonstruktorami przestrzeni, gdyz atrakcyjnos$¢ in-
westycyjna danego obszaru ulega pogorszeniu.



Rozdziat 5

Uwarunkowania finansowe rozwoju
rynku mieszkaniowego - fluktuacje
cen na rynkach mieszkaniowych
w kontekscie cykli kredytowych

5.1. Znaczenie kredytu hipotecznego dla rozwoju
wspotczesnego rynku mieszkaniowego

Rynek mieszkaniowy ze wzgledu na pelnione funkcje spoteczne, jak i znaczenie
ekonomiczne jest rynkiem szczegélnym. Przede wszystkim, jak zaznaczono juz
we wczesniejszych rozdziatach, tworzy on odpowiednie warunki do zaspokajania
istotnych z perspektywy jednostki, jak i calego spoleczenstwa potrzeb. Potrzeby
mieszkaniowe maja charakter ztozony i obejmuja zaré6wno potrzeby podstawowe,
takie jak: zaspokojenie glodu, pragnienia, potrzeba snu, zapewnienie schronienia,
oraz potrzeby wyzszego rzedu: komfort psychiczny, kontakt z innymi ludzmi, po-
trzeba podkreslenia statusu spolecznego, rozwo6j wewnetrzny'. Ich realizacja ma
korzystny wptyw na zdrowie fizyczne i psychiczne obywateli, tworzenie wigzi spo-
tecznych, poziom aktywnosci obywatelskiej, bezpieczenstwo czy rozwoj demogra-
ficzny, co w konsekwencji wyznacza jako$¢ zycia we wspolczesnym spoteczenstwie.

Rynek mieszkaniowy to takze istotny element kazdego systemu gospodarczego.
Zgodnie z danymi dla krajéow OECD udzial sektora mieszkaniowego (uwzgled-
niajacego budownictwo mieszkaniowe, obstuge zasobu mieszkaniowego oraz fi-
nansowanie mieszkalnictwa) w tworzeniu wartoéci dodanej brutto ksztaltuje sie

1 A Koztowska, Potrzeby jako system klasyfikacji modeli perswazyjnych - raport badawczy, Wyz-
sza Szkota Promocji, Warszawa 2014.
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$rednio na poziomie 21-22% (dane za lata 1997-2013)% Skala samych inwestycji
mieszkaniowych szacowana jest na poziomie 5,9% PKB, przy czym wykazuje ona
znaczng zmiennosc’.

Jedna ze szczegolnych cech nieruchomosci jest ich kapitalochlonnos¢. Dotyczy
ona wszystkich faz ich funkcjonowania - od produkcji przez obrét i uzytkowanie.
Z tego wzgledu rynek mieszkaniowy do prawidlowego rozwoju wymaga stabil-
nych i wydajnych zrédet finansowania®. Tradycyjnie podstawowym instrumentem
finansowania inwestycji mieszkaniowych jest kredyt hipoteczny. W literaturze
przedmiotu do$¢ wyraznie podkresla sie stymulujacy wplyw rynku kredytow hipo-
tecznych na dynamike rozwoju rynku mieszkaniowego. Przede wszystkim kredyt
hipoteczny zwigksza dostepnos¢ finansowa mieszkan. Ma to znaczenie zwlaszcza
dla gospodarstw o umiarkowanych dochodach. W przypadku braku wystarcza-
jacych oszczednosci czy wsparcia ze strony rodziny, kredyt hipoteczny jest jedy-
ng szansa dla wielu gospodarstw na zakup mieszkania’. Pozwala on réwniez na
podniesienie standardu mieszkaniowego, tak aby odpowiadal on zmieniajacym si¢
w cyklu zycia potrzebom i oczekiwaniom. W dluzszej perspektywie dostepnosé
mieszkan dla 0séb o nizszym statusie ekonomicznym pozwala im, poprzez zakup
nieruchomos$ci, na miedzypokoleniowe akumulowanie majatku, a w konsekwencji
prowadzi do ograniczania nieréwnosci spolecznych®.

Rynek kredytowania hipotecznego wyraznie aktywizuje strone popytowa rynku
mieszkaniowego. Ma to znaczenie dla jego efektywnos$ci. Wigksza liczba transakcji
podnosi skuteczno$¢ mechanizmu wyceny débr. Ceny na rynkach z duza liczbg
uczestnikéw z wigkszym prawdopodobienstwem odwzorowujg wszystkie istotne
informacje’. Prawidtowa wycena z kolei odpowiada za racjonalno$¢ decyzji kupu-
jacych i sprzedajacych, umozliwia réwniez optymalng alokacje zasobow?.

Badania empiryczne potwierdzaja ponadto korzystny wptyw systemu finanso-
wania hipotecznego na skale budownictwa mieszkaniowego. Wplyw ten ma gtow-
nie charakter posredni. Wzrosty cen mieszkan w okresach dobrej koniunktury,

2 R.Lama, S. Denis, Housing and Business Cycles: Is the UK Different from Other Advanced Econ-
omies?, IMF Country Report 2014, no. 14(234).

3 E. Kohlscheen, A. Mehrotra, D. Mihaljek, Residential investment and economic activity: evi-
dence from the past five decades, BIS Working Papers No. 726, 2018, s. 4-5.

4 L. Nykiel, Sytuacja mieszkaniowa i rozwdj rynku mieszkaniowego, Fundacja na Rzecz Kredytu
Hipotecznego, Warszawa 2011, s. 227, Zeszyt Hipoteczny, nr 28.

5 N.Erbas, F. Nothaft, The Role of Affordable Mortgages in Improving Living Standards and Stim-
ulating Growth: A Survey of Selected MENA Countries, IMF Working Paper WP/02/17, 2002.

6 J.Harvey, K. Spong, Home Financing for Low- and Moderate-Income Borrowers: What Are the
Trends in Denver?, Federal Reserve Bank of Kansas City, Financial Industry Perspectives, Oc-
tober 2005.

7 M. Janicka, Efektywnosc rynkéw finansowych - teoria a praktyka, ,Acta Universitatis Lodzien-
sis. Folia Oeconomica” 2008, vol. 221, s. 171.

8 Joint Center for Housing Studies Harvard University, Framing the Issues: Housing Finance, Eco-
nomic Development, and Policy Innovation, Housing Finance International, September 2005.
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wzmacniane liberalng polityka kredytowga sektora bankowego, podnosza optacal-
nos¢ inwestycji deweloperskich. Nastepstwem tych tendencji jest boom budowla-
ny prowadzacy do przyrostu podazy nowych mieszkan’.

Pomimo istotnej roli rynku hipotecznego w stymulowaniu aktywnosci sektora
mieszkaniowego jego rozmiary i poziom rozwoju wykazujg w ujeciu miedzynarodo-
wym znaczace roznice. Popularnymi wskaznikami stosowanymi w analizie poréw-
nawczej rynkéw hipotecznych sg: wskaznik zadtuzenia z tytutu kredytéw hipotecznych
w relacji do PKB (interpretowany jako miara poziomu rozwoju rynku) oraz odsetek
0s6b pelnoletnich z zaciggnigtym kredytem hipotecznym (interpretowany jako miara
upowszechnienia danego produktu bankowego). Wartosci przedmiotowych wskazni-
kéw dla wybranych krajow europejskich przedstawiajg wykresy 5.11 5.2.
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Wykres 5.1. Zadtuzenie hipoteczne jako % PKB (2017 rok)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Hypostat.
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Wykres 5.2. Odsetek oséb petnoletnich posiadajacych kredyt hipoteczny (2017 rok)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych World Bank The Global Findex Database 2017.

9 J.Doling, P. Vandenberg, J. Tolentino, Housing and Housing Finance - A Review of the Links
to Economic Development and Poverty Reduction, ADB Economics Working Paper Series
No. 362,2013.
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W skali Europy zauwazalny jest charakterystyczny podzial na rozwinigte
i dojrzate rynki hipoteczne krajéw zachodnich oraz rynki Europy Srodkowo-
-Wschodniej, ktére po okresie transformacji politycznej i gospodarczej lat 90.
XX wieku tworzg instytucjonalne zreby wilasnych systeméw finansowania hi-
potecznego oraz wykazujg wysoka dynamike wzrostu'. Stan rozwoju rynkéw
hipotecznych jest $cisle powigzany z ich otoczeniem makroekonomicznym (por.
wykres 5.3). W literaturze przedmiotu podkresla si¢ wrecz, iz korzystna sytuacja
gospodarcza, zapewniajgca odpowiedni poziom dobrobytu i bezpieczenstwa fi-
nansowego kredytobiorcow, jest jednym z niezbednych warunkéw funkcjono-
wania w szerszym zakresie bankowosci hipotecznej'’. Innymi czynnikami ob-
jasniajacymi zréznicowanie rozwoju rynkéw hipotecznych sg uwarunkowania
spoteczne i demograficzne (m.in. wspdtczynnik urbanizacji, struktura wiekowa
populacji), stabilno$¢ finansowa (poziom inflacji i stop procentowych, zmien-
no$¢ kursu walutowego), struktura rynku finansowego (m.in. poziom rozwoju
sektora ubezpieczeniowego, dostepnos¢ dlugoterminowych zrédet refinansowa-
nia kredytéw bankowych)'=.
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Wykres 5.3. Rynek hipoteczny a poziom rozwoju gospodarczego (2017 rok)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Hypostat, Eurostat oraz World Bank
The Global Findex Database 2017.

W perspektywie dlugookresowej europejskie rynki hipoteczne pozostaja w tren-
dzie wzrostowym. W latach 2000-2019 catkowite zadluzenie hipoteczne z tytu-
tu kredytéw mieszkaniowych w 28 krajach UE wzrosto 2,3-krotnie z poziomu

10 A.Domanska, A. Miklaszewska, E. Kucharska-Stasiak, M. Ztoty, K. Zelazowski, Kierunki zmian in-
stytucjonalnych na rynkach nieruchomosci, Wydawnictwo Uniwersytetu £6dzkiego, £6dz 2020.

11 V. Warnock, F. Warnock, Markets and housing finance, ,Journal of Housing Economics” 2008,
vol. 17, no. 3,s. 239-251.

12 A.Badeyv, T. Beck, L. Vado, S. Walley, Housing Finance Across Countries. New Data and Analysis,
The World Bank, Policy Research Working Paper 6756, 2014.
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3,3 bln euro do 7,61 bln euro®. Tempo rozwoju rynkéw hipotecznych skorelowane
bylo w gtéwnej mierze z sytuacja makroekonomiczng oraz zmianami na rynkach
mieszkaniowych (por. wykres 5.4).
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Wykres 5.4. Rozwdj europejskiego rynku kredytowania hipotecznego
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Hypostat, Eurostat oraz OECD.
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Wykres 5.5. Srednie oprocentowanie kredytéw hipotecznych
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Hypostat.

13 Na podstawie danych Hypostat.
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Jednym z istotnych czynnikéw wzrostu jest obserwowany od wielu lat spa-
dek $redniego oprocentowania kredytéw mieszkaniowych, zwlaszcza w nowych
krajach czlonkowskich UE™ (wykres 5.5). Tanszy i fatwiej dostepny kredyt oraz
znaczaca poprawa sytuacji ekonomicznej gospodarstw w krajach Europy Srod-
kowo-Wschodniej stwarza realne mozliwosci podniesienia ich standardu miesz-
kaniowego. Dowodem na to jest ponadprzecietny przyrost wartosci udzielonych
kredytow hipotecznych w tych gospodarkach?.

5.2. Wptyw kredytowania hipotecznego na cykle
cenowe rynku mieszkaniowego

Rynek mieszkaniowy, podobnie jak inne rynki, rozwija si¢ nieréwnomiernie
w czasie'’. Na podstawie analizy zmian jego aktywnosci ekonomicznej mozliwe
jest wyodrebnienie fluktuacji o réznym okresie ich trwania. Zasadniczo na $ciezke
jego rozwoju sktadaja si¢'”:
= trend - reprezentujacy dlugookresowa tendencje rozwojowa rynku miesz-
kaniowego;
= wahania cykliczne - powtarzajace sie ze wzgledng regularnoscia wahania da-
nego zjawiska, aktywnosci ekonomicznej wokot trendu, powodowane zmia-
nami uwarunkowan ekonomicznych;
= wahania periodyczne - obserwowane w ujeciu rocznym fluktuacje proceséw
gospodarczych, stanowigce rezultat oddzialywania czynnikéw naturalnych
(np. zmian por roku), czynnikéw instytucjonalnych i prawnych na przebieg
tych procesow;
= wahania przypadkowe - nieregularne wahania aktywnosci gospodarczej wy-
wolywane przez czynniki losowe, przypadkowe.
Natura cykli mieszkaniowych ewoluuje, co ma przetozenie na ich przebieg i me-
tody identyfikacji. Zmienia si¢ w zwiazku z tym takze ich definicyjna charaktery-
styka. W ujeciu klasycznym cykl mieszkaniowy definiowany byl jako ,fluktuacje

14 A. Hess, A. Holzhausen, The structure of European mortgage markets, Allianz Dresdner Eco-
nomic Research, Working Paper No. 97, 2008.

15 W latach 2000-2018 zadtuzenie hipoteczne per capita wzrosto ponad 300-krotnie w Rumunii,
100-krotnie w Butgarii, 90-krotnie w Stowenii, 74-krotnie w Czechach, 60-krotnie na Litwie,
55-krotnie na Stowacji, 23-krotnie w Polsce.

16 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2016, s. 97.

17 R. Trojanek, Wahania cen na rynku mieszkaniowym, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej
w Poznaniu, Poznan 2008; S. Pangsy-Kania, Przeglgd teoretycznych aspektéw cyklu koniunk-
turalnego, ,Ekonomia” 2003, nr 12, s. 110.
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aktywnosci tego rynku (mierzonej zmianami cen nieruchomosci mieszkanio-
wych, liczbg zawartych transakeji czy realizowanych inwestycji mieszkaniowych)
wyrazonej w ujeciu absolutnym poprzez poziomy zmiennej lub poprzez tempo
wzrostu zmiennej”'8. Dostosowana do wspoélczesnych realiéw gospodarczych de-
finicja cyklu mieszkaniowego opisuje go jako: ,,tendencje popytu, podazy, cen nie-
ruchomosci i zasobéw do wahania si¢ wokot ich dlugookresowych trendéw albo
wartosci przecietnych™.

W wymiarze teoretycznym, jak i praktycznym przedmiotem szczegdlnego
zainteresowania jest mechanizm cyklicznych zmian zachodzacych na rynkach
mieszkaniowych. Dotychczasowe doswiadczenia wielu gospodarek wskazuja, iz
wahania aktywnosci rynkéw nieruchomosci majg rézng podstawe. Trudno je
uja¢ w uniwersalne ramy teoretyczne. W literaturze przedmiotu wyodrebnia sig
endogeniczne i egzogeniczne podejscie w objasnianiu przyczyn, jak i samego
przebiegu cykli rynku nieruchomosci®. Pierwsze podejscie czynnikéw spraw-
czych wahan cyklicznych upatruje w specyfice rynku nieruchomosci, jego niz-
szej efektywno$ci oraz w sprzezeniach zwrotnych wystepujacych pomiedzy jego
sktadowymi. Zasadnicze znaczenie w indukowaniu cyklicznych zmian na ryn-
ku maja wzajemne relacje pomigdzy zmiennym popytem oraz podazajaca za nim
malo elastyczng podazg nieruchomosci?.

Drugie podejscie wskazuje przede wszystkim na uwarunkowania zewnetrzne,
plynace spoza rynku nieruchomosci, a majace wplyw na jego koniunkture i jej
zmiany. Czynnikami tymi sa m.in.: innowacje technologiczne, nieprawidlowo
prowadzona polityka monetarna i fiskalna, finansjalizacja rynku nieruchomosci,
behawioralne obcigzenia decyzji podejmowanych przez podmioty gospodarcze,
zmiany regulacji prawnych®.

Mechanizm cyklicznych zmian na rynku nieruchomosci szczegétowo wyjasnia
model Richarda Barrasa (por. schemat 5.1). Zgodnie z nim cykl inicjowany jest
przez wzrost popytu na nieruchomosci, ktorego zrodtem jest faza ozywienia go-
spodarczego. Sprzyjajace uwarunkowania makroekonomiczne i narastajacy wsrod
uczestnikow rynku optymizm zachecajg do wzmozonej aktywnosci inwestycyjnej.
Dodatkowym impulsem sklaniajgcym do kupna nieruchomosci mieszkaniowych
jest liberalna polityka kredytowa sektora bankowego. W krotkim okresie wzrost

18 P. Lis, Cykle mieszkaniowe. Rola rynku i paristwa, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomiczne-
go w Poznaniu, Poznan 2015, s. 38

19 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2006, s. 104.

20 P.Lis, Cykle mieszkaniowe...,s. 67-76.

21 H. Augustyniak, J. kaszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, Cycles on the housing and commercial
real estate market, risks and the need for appropriate and prudent valuation, MPRA Paper
No. 41070, 2012, s. 1.

22 H.Pataszewski, Cykl koniunkturalny we wspétczesnym swiecie, ,Studia i Materiaty. Miscellanea
Oeconomicae” 2009, R. 13, nr 1.
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popytu mieszkaniowego nie znajduje jednak adekwatnej reakcji ze strony poda-
zowej. Przejawem wystepujacych na rynku napie¢ jest wzrost cen nieruchomosci.
Naptyw na rynek pienigdza kredytowego pozwala na podtrzymanie presji popy-
towej. Wraz z trwajacym boomem cenowym zmienia si¢ struktura popytu, w kto-
rym sukcesywnie rosnie udzial inwestycji spekulacyjnych. Nadmierny optymizm,
zachowania stadne i krétkowzrocznos¢ inwestoréw prowadza do formowania sie¢
baniek cenowych. W dluzszej perspektywie zmiany cen nieruchomosci inicjuja
cykl podazowy. Podejmowane w wiekszej skali inwestycje deweloperskie trafiaja
na rynek. W pewnym momencie cykl osiagga gorny punkt zwrotny. Zazwyczaj jest
on zsynchronizowany z pierwszymi negatywnymi sygnalami z rynku finansowe-
go oraz oznakami spowolnienia w sferze realnej gospodarki. Odptyw inwestoréw
spekulacyjnych przetamuje dotychczasowy trend wzrostowy na rynku nierucho-
mosci. Spadek cen zostaje poglebiony przez ograniczenie akcji kredytowej sekto-
ra bankowego oraz narastajaca podaz nowych mieszkan. Faza spadkowa trwa do
czasu ustalenia nowego stanu réwnowagi popytowo-podazowej. Poprawa sytuacji
makroekonomicznej staje si¢ bodzcem do rozpoczecia kolejnego cyklu rynku nie-
ruchomosci.

| gospodarka realna | [rynek nieruchomoécil | sektor finansowy ]

ozywienie < » ekspansja kredytowa

TT— wzrost popytu na nieruchomosci —

|

deficyt podazy nieruchomosci

|

wzrost cen nieruchomosci

Y l v

rozkwit — boom budowlany ~4—————— boom kredytowy

l 1 l

kryzys ——»  wzrost podazy nieruchomosci «+——— wazrost stép procentowych
ostabienie popytu

spadek cen nieruchomosci

!

recesja +«——» kryzysnarynku 4—————— zahamowanie akgji
nieruchomosci kredytowej

Schemat 5.1. Przebieg cyklu rynku nieruchomosci
Zrédto: R. Barras, Property and Economic Cycle: Building Cycle Revised, ,Journal of Property
Research” 1994, vol. 11, s. 183-197.
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Odwolujac sie¢ do opisanego schematu wahan cyklicznych rynku nieruchomo-
$ci, nalezy podkresli¢ znaczenie polityki kredytowej sektora bankowego w ksztat-
towaniu ich przebiegu. Charakter wspdlzaleznosci miedzy aktywnoscig rynku
kredytowania hipotecznego a cyklami mieszkaniowymi byl przedmiotem licznych
badan®. Wigkszos¢ z nich podkresla istotng role tatwo dostepnego kredytu hipo-
tecznego w formowaniu cykli i baniek cenowych. Istniejg jednak dowody empi-
ryczne wskazujace, iz rynek kredytowania hipotecznego pelni funkcje katalizatora
cyklicznych zmian na rynkach nieruchomosci, a nie jest ich pierwotnym zro-
dlem*. Koniunktura rynku mieszkaniowego w pierwszej kolejnosci ksztaltowana
jest przez sytuacje makroekonomiczng. To na jej podstawie gospodarstwa domo-
we, inwestorzy, deweloperzy formuja wlasne oczekiwania, te z kolei determinuja
ich zachowania rynkowe (schemat 5.2). Kredyt hipoteczny mozna postrzegac jako
jeden z instrumentéw oddzialywania na procesy decyzyjne podmiotéw gospo-
darczych. Stosowany racjonalnie bedzie wpiera¢ rozwdj rynku mieszkaniowego,
natomiast naduzywany — prowadzi najczesciej do kryzyséw przeinwestowania,
stanowigc zagrozenie nie tylko dla stabilnosci rynku nieruchomosci, ale takze dla
samego sektora bankowego.

Co istotne, zalezno$¢ miedzy cyklem kredytowym a cyklem mieszkaniowym
nie jest jednokierunkowa. Pomiedzy nimi dochodzi do sprzgzen zwrotnych two-
rzacych samonapedzajacy si¢ mechanizm. Zwiekszenie akcji kredytowej przez
banki sprzyja aprecjacji cen nieruchomosci. Rosnace ceny z kolei wtdrnie po-
budzajg popyt mieszkaniowy zaréwno ten konsumpcyjny®, jak i spekulacyjny®.
Nastepstwem tych tendencji jest przyrost liczby nowo udzielonych kredytéw
mieszkaniowych. Kontynuowanie akcji kredytowej odbywa si¢ przy zludnym
poczuciu bezpieczenstwa wynikajacego z akceptowalnych pozioméw wskaznika
LTV (wskaznik warto$ci zabezpieczenia do wartosci kredytu)”. W diuzszej per-
spektywie utrzymanie wysokiej dynamiki kredytowania hipotecznego zazwyczaj
wigze sie z pogorszeniem jakosci portfela kredytow. Pokusa szybkiego zysku z ty-

23 Zob. m.in: L. Agnello, V. Castro, R. Sousa, The Housing Cycle: What Role for Mortgage Mar-
ket Development and Housing Finance?, ,The Journal of Real Estate Finance and Econom-
ics” 2019, vol. 61, s. 607-670; I. Christensen, Mortgage Debt and Procyclicality in the Housing
Market, Bank of Canada Review, Summer 2011; A. Justiniano, G. Primiceri, A. Tambalotti,
Credit Supply and the Housing Boom, ,Journal of Political Economy” 2019, vol. 127, no. 3,
s.1317-1350.

24 J. kaszek, Rozwdj i finansowanie sektora nieruchomosci w Polsce, ,Bezpieczny Bank” 2013,
nr4(53), s. 19-51.

25 Gospodarstwa domowe pomimo aprecjacji cen nieruchomosci moga wykazywac wieksza
sktonno$¢ do kupna mieszkania w obawie przed dalszymi wzrostami cen, ktére pozbawityby
ich mozliwosci posiadania wtasnego mieszkania (tzw. popyt przezornosciowy).

26 Popyt spekulacyjny jest funkcja zmian cen nieruchomosci na rynku. To one okreslaja potenc-
jalny zysk inwestora.

27 R. Barrell, D. Karim, C. Macchiarelli, Towards an understanding of credit cycles: do all credit
booms cause crises?, SRC Discussion Paper No. 76, 2017.
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tulu prowizji i oplat okotokredytowych sklania podmioty bankowe do luzowania
polityki kredytowej. Efektem zmian jest zwigkszajacy si¢ udzial kredytéw subpri-
me?. Skutecznym rozwigzaniem problemu pogarszajacej sie struktury portfela
kredytowego przy réwnoczesnym odmrozeniu srodkéw finansowych niezbed-
nych do dalszej dzialalnosci kredytowej stala si¢ sekurytyzacja®. Jest to zyskujaca
na popularnosci, zwlaszcza w ostatnim dwudziestoleciu, technika finansowania
»polegajaca na laczeniu jednorodnych, nieptynnych aktywéw finansowych, ktére
nastepnie usuniete z bilansu inicjatora procesu stanowig zabezpieczenie plynnych
papieréw wartosciowych bedacych przedmiotem obrotu na rynkach kapitalowy-
ch™®. Sekurytyzacja zmienia zasadniczo zakres odpowiedzialnosci instytucji kre-
dytowej. Mozliwo$¢ przeniesienia ryzyka wierzytelno$ci hipotecznych na inwe-
storow w procesie sekurytyzacji sprawia, iz jakos$¢ portfela kredytowego przestaje
by¢ dla banku priorytetem?®. Moze to prowadzi¢ do nadmiernej podazy kredytow
hipotecznych, ktéra z kolei wydluza faz¢ boomu inwestycyjnego na rynku miesz-
kaniowym konczaca si¢ niechybnym zalamaniem i spadkami cen. Doswiadczenia
ostatniego globalnego kryzysu z lat 2006-2007 sg tego dobitnym potwierdzeniem.

ceny
nieruchomosci

zachowania inwestorow polityka pienigzna i jej
instrumenty
(np. nadmierny optymizm, (stopa procentowa,
zachowania stadne) podaz kredytow)
tempo rozwoju
gospodarczego, =
) ) stabilnosc finansowa :
oczekiwania sytuacja
inwestorow gospodarcza

Schemat. 5.2. Wptyw polityki pienieznej i rynku kredytéw na ceny nieruchomosci
Zrédto: S. Gantnerova (National Bank of Slovakia), Asset prices in economic theory, ,BIATEC”
2004, vol. 12, no. 8, s. 26.

28 W literaturze za kredyty subprime uznaje sie te, ktére zostaty udzielone kredytobiorcom:
o ztej historii kredytowej, o obnizonej zdolnosci sptaty zobowigzan, z nieckompletna historiag
kredytowa. Por. A. Ostatecka, Geneza kryzysu na rynku kredytow subprime, ,,Zeszyty Naukowe
Uniwersytetu Szczecinskiego” 2009, nr 38, s. 60.

29 A. Drewicz-Tutodziecka (red.), Sekurytyzacja aktywow ze szczegdlnym uwzglednieniem wie-
rzytelnosci hipotecznych, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2003, s. 16,
Zeszyt Hipoteczny, nr 16.

30 A.Waszkiewicz, ,Papierowe” bogactwo sekurytyzacji, ,Bank i Kredyt” 2004, nr 4, s. 16-30.

31 K. Zelazowski, Sekurytyzacja a rozwdj rynku nieruchomosci, ,Studia i Materiaty TNN” 2012,
t.20,nr 3,s. 155.
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5.3. Wspotzaleznosc i synchronizacja cykli
mieszkaniowych i kredytowych

5.3.1. Zroédta danych i zastosowane metody badawcze

Analiza wspdlzaleznosci i synchronizacji cykli mieszkaniowych i kredytowych
przeprowadzona zostala dla o$miu wybranych gospodarek europejskich (Nie-
miec, Wielkiej Brytanii, Francji, Wtoszech, Hiszpanii, Holandii, Polski oraz Irlan-
dii). W identyfikacji cykli mieszkaniowych wykorzystano kwartalne indeksy cen
mieszkan pozyskane z bazy OECD (Analytical house prices indicators), natomiast
przebieg cykli kredytowych zweryfikowano na podstawie kwartalnych indeksow
catkowitego zadluzenia gospodarstw domowych z tytulu zaciggnietych kredytow
mieszkaniowych, ktérych Zrédtem byty bazy bankéw centralnych. Horyzont ba-
dawczy w gléwnej mierze podyktowany byl dostepnosciag danych i dla siedmiu
gospodarek zachodnich objat okres od 1990 do potowy 2020 roku, zas dla Polski
od 2001 do polowy 2020 roku®.

Jednopodstawowe indeksy zmiennych (2015 = 100) zostaly wyréwnane sezonowo
z wykorzystaniem metody X-13-ARIMA-SEATS. Skladnik cykliczny wyodrebniono
przy zastosowaniu filtra Hodricka-Prescotta (HP)*. Cykle cenowe i kredytowe pod-
dano procedurze datowania. Punkty zwrotne w przebiegu cykli zostaly zidentyfiko-
wane z wykorzystaniem algorytmu Brya-Boschana*, dostosowanego przez Dona
Hardinga i Adriana Pagana do danych kwartalnych*. Maksima i minima lokale cykli
ustalono, stosujgc czterokwartalne okna czasowe zgodnie z ponizszym algorytmem:

® szczyt cyklu w okresie t, jezeli: (X, X <X >X, X\

* dno cyklu w okresie t, jezeli: (X, X >X <X, X))

W drugim etapie zostala zweryfikowana przemiennos¢ lokalnych miniméw
i maksiméw. W przypadku wystepowania po sobie kolejnych miniméw (maksi-
mow) jako punkt zwrotny w przebiegu cyklu zostal wybrany kwartal z najnizsza
(najwyzszg) warto$cig komponentu cyklicznego®. Ponadto przyjeto, iz minimalna

32 Gtéwnym ograniczeniem w przypadku Polski byta sprawozdawczos$¢ w zakresie cen nieru-
chomosci mieszkaniowych. Dane NBP dostepne od 2005 r. uzupetnione zostaty danymi PKO
BP za lata 2001-2004.

33 R.J. Hodrick, E.C. Prescott, Postwar U.S. Business Cycles: An Empirical Investigation, ,Journal
of Money Credit and Banking” 1997, vol. 29, no. 1, s. 1-16.

34 G. Bry, C. Boschan, Cyclical Analysis of Time Series: Selected Procedures and Computer Pro-
grams, NBER, New York 1971.

35 D. Pagan, A. Harding, Dissecting the cycle: a methodological investigation, ,Journal of
Monetary Economics” 2002, vol. 49, issue 2, s. 365-381.

36 P. Bracke, How Long Do Housing Cycles Last? A Duration Analysis for 19 OECD Countries, IMF
Working Paper WP/11/231, 2011.
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diugos¢ cyklu mieszkaniowego wynosi osiem kwartatéw, natomiast minimalna dtu-
gos¢ pojedynczej fazy cyklu (wzrostowej lub spadkowej) wynosi cztery kwartaly.

Sile wspdtzaleznosci i poziom synchronizacji cykli zweryfikowano z wykorzy-
staniem wspolczynnika korelacji oraz wspolczynnika konkordancji. Wspdtczyn-
nik korelacji okresla zalezno$¢ dwdch cykli z uwzglednieniem kierunku i dyna-
miki ich przebiegu. Wspolczynnik konkordancji wyraza poziom synchronizacji
dwoch cykli w kontekscie zgodnosci ich faz (zgodnosci punktow zwrotnych cykli).
Jego warto$¢ okresla, przez jaka cz¢s¢ horyzontu badawczego dwa cykle pozosta-
waly w tej samej fazie (wzrostowej lub spadkowej). W przypadku cykli w pelni
zsynchronizowanych wspdétczynnik konkordancji przyjmuje warto$¢ 100%, na-
tomiast dla cykli niezsynchronizowanych przyjmuje on warto$¢ 0. Empiryczne
wspolczynniki konkordancji wyznaczono na podstawie formuty?”:

T T
c1=%[;sxt S, +;(1—sxt)-(1—sﬂ )) (1)

gdzie:

CI - wspolczynnik konkordancji;

S, — faza cyklu na rynku x w okresie ¢ (przyjmuje wartos¢ 1 dla fazy wzrostowej
oraz 0 dla fazy spadkowej);

§,, - faza cyklu na rynku y w okresie ¢ (przyjmuje warto$c¢ 1 dla fazy wzrostowe;
oraz 0 dla fazy spadkowej);

T - liczba okresow analizy.

Ponadto przeprowadzono oceng podobienstwa ksztattu wahan cyklicznych cen
mieszkan i zadluzenia hipotecznego z wykorzystaniem zaproponowanej przez
Marie Cieslak i Radostawa Jasinskiego miary podobienstwa funkcji**:

n—1

1
M=—th (2)
n—13

2
1—-—a, dla prostych o takim samym znaku wspélczynnikéw kierunkowych
m, = i
t
- prostych o réznych znakach wspoétczynnikéw kierunkowych
T

37 A. Akimov, S. Stevenson, J. Young, Synchronisation and commonalities in metropolitan hous-
ing market cycles, ,,Urban Studies” 2015, vol. 52, issue 9, s. 1665-1682.

38 M. Cieslak, R. Jasinski, Miara podobieristwa funkcji, ,Przeglad Statystyczny” 1979, nr 3-4,
s. 854-870.
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gdzie:
M - miara podobienstwa funkcji;
@, - miarakata zawartego miedzy prostg przechodzacg przez punkty o wspoél-

rzednych (t, x) oraz (t + 1, x,,) i prosta przechodzaca przez punkty
o wspdtrzednych (¢, y ) oraz (t + 1, y, );

X,y, - wartodci empiryczne poréwnywanych szeregéw czasowych dwdéch
zmiennych;

n - liczba obserwacji.

Miara podobienstwa funkcji przyjmuje wartosci z przedziatu <-1; 1>. Jej wyz-
sze wartosci dodatnie wskazuja na wigksze podobienstwo dwdch poréwnywanych
szeregéw czasowych, natomiast nizsze warto$ci ujemne stanowig potwierdzenie
istotnego niepodobienstwa dwoch szeregéw zmiennych®.

5.3.2. Wyniki badan empirycznych

Wyodrebnione dla badanych gospodarek cykle mieszkaniowe i kredytowe odzwier-
ciedlajg okresowe oscylacje cen mieszkan i zadluzenia hipotecznego wokot ich ten-
dencji dtugookresowej (procentowe odchylenie skladnika cyklicznego od trendu
wyznaczonego z zastosowaniem filtra Hodricka—-Prescotta). Szczegélowy przebieg
cykli przedstawia wykres 5.6, natomiast ich charakterystyke zawiera tabela 5.1.
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39 I. Dittmann, Lokalne rynki mieszkaniowe w Polsce - podobieristwo pod wzgledem zmian cen
transakcyjnych oraz dostepnosci mieszkan, ,Studia i Materiaty TNN” 2012, vol. 20, nr 1, 78-79.
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Wykres 5.6. Przebieg cykli kredytowych i mieszkaniowych w wybranych

gospodarkach europejskich

Zrodto: opracowanie wtasne.
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Tabela 5.1. Podstawowa charakterystyka wyodrebnionych cykli

Liczba Sredni czas | Sredniczas | Sredniczas
Gospodarka | Rodzaj cyklu petnych trwania trwania fazy | trwania fazy
cykli cyklu wzrostowej | spadkowej
) kredytowy 5 21 8 13
Niemcy
mieszkaniowy 5 20 10 10
Wielka kredytowy 3 30 11 19
Brytania mieszkaniowy 5 17 10 7
) kredytowy 3 25 13 12
Francja : 3
mieszkaniowy 3 24 12 12
kredytowy 4 18 8 10
Wtochy - -
mieszkaniowy 4 19 12 8
) ) kredytowy 3 25 14 11
Hiszpania
mieszkaniowy 4 27 15 12
. kredytowy 3 29 14 15
Holandia
mieszkaniowy 3 27 13 14
kredytowy 3 17 9 8
Polska - -
mieszkaniowy 3 14 7 7
kredytowy 3 26 12 14
Irlandia - -
mieszkaniowy 4 26 13 13
] kredytowy 4 24 11 13
ogbtem
mieszkaniowy 4 22 12 10

Zrédto: opracowanie wtasne.

Liczba pelnych cykli w uwzglednionym horyzoncie badawczym wahata sie od
3 do 5. Pod wzgledem czasu trwania roznily si¢ one znaczaco, poczawszy od krotszych
cykli 14-17-kwartalnych po 27-30-kwartalne. Srednio cykle kredytowe byly dtuzsze
od cykli mieszkaniowych (o 2 kwartaly), cho¢ ich wzajemne relacje byly odmien-
ne w poszczegolnych gospodarkach. W przypadku cykli kredytowych ich fazy
spadkowe trwaly dtuzej niz wzrostowe (réznica ta wynosila 2 kwartaly), natomiast
cykle mieszkaniowe cechowaty si¢ krotsza faza spadkows.

Juz wstepna analiza graficzna przebiegu cykli potwierdza ich podobienstwo. Do
ustalenia sity wspodtzaleznosci wahan cyklicznych zostaty wyznaczone wspotczyn-
niki cross-korelacji z 4-kwartalnymi przesunigciami (por. tabela 5.2). Uzyskane
wyniki nie s3 jednoznaczne, wskaza¢ mozna jednak pewne tendencje. W wigk-
szosci badanych gospodarek wartosci wspolczynnikéw korelacji przekraczajg
poziom 0,6. Wyjatkiem jest gospodarka niemiecka, w przypadku ktorej korela-
cja cykli mieszkaniowych i kredytowych jest niska oraz ujemna, bez wzgledu na
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zastosowane przesuniecia czasowe. Przedmiotowe cykle nie sg rowniez wspolbiez-
ne. W czterech przypadkach (Wielka Brytania, Francja, Hiszpania i Polska) naj-
wyzsza korelacja wystapila przy zalozeniu, iz cykl kredytowy podaza za cyklem
mieszkaniowym, przy czym rzad opdznien byl zréznicowany (od 1 do 4 kwarta-
tow). We Wtoszech i Irlandii cykle kredytowe wyprzedzaty cykle cenowe o jeden
kwartat, zas w Holandii najwyzszy wspoélczynnik korelacji odnotowano przy zato-
zeniu synchronizacji badanych cykli. Interpretujac zaleznosci pomiedzy cyklami,
nalezy mie¢ na uwadze charakter zmiennych wykorzystanych w analizie. Indeks
catkowitego zadluzenia hipotecznego uwzgledniajacy zaréwno nowo udzielone
kredyty, jak i te z okreséw poprzednich wykazuje pewng inercje. W efekcie cykle
identyfikowane przy jego uzyciu moga wykazywa¢ mniejszg zmiennos¢ oraz moga
by¢ wydluzone w czasie.

Tabela 5.2. Wspdtzaleznosc cykli kredytowych i cenowych rynku mieszkaniowego

Wspétczynniki korelacji wzajemnej
Gospodarka Cykl kredytoc\:r)‘/ov‘\’lv);przedza cykl Cykl kredyt(::v:r)l( :vz;i:‘ia za cyklem
t-4 t-3 t-2 t-1 to t+1 t+2 t+3 t+4

Niemcy -0,17 | -0,11 | -0,09 |-0,08 | -0,09 | -0,08 | -0,10 | -0,11 | -0,13
Wielka Brytania| -0,06 | 0,09 | 0,25 | 0,39 | 0550 | 0558 | 0,61 | 0,60 | 0,56
Francja -0,06 | 0,13 | 033 | 051 | 065 | 0,73 | 0,75 | 0,71 | 0,64
Wtochy 044 | 054 | 062 | 0,63 | 0,559 | 050 | 0,38 | 024 | 0,10
Hiszpania -0,27 | -0,16 | -0,01 0,15 0,31 0,42 0,52 0,58 0,61
Holandia 025 | 027 | 031 | 037 | 0,43 | 042 | 040 | 035 | 0,29
Polska -0,08 0,07 0,22 0,37 0,51 0,65 0,64 0,61 0,56
Irlandia 054 | 060 | 0,62 | 0,63 | 0,60 | 055 | 048 | 039 | 0,28

Zrédto: opracowanie wtasne.

Szersze spojrzenie na kwestie zgodnosci cykli mieszkaniowych i kredytowych
zapewnia analiza wartosci miar podobienstwa funkcji (por. tabela 5.3). Na ich
podstawie mozliwe jest ustalenie, w jakim stopniu przebieg przedmiotowych
cykli, a zatem dynamika i czas trwania poszczegdlnych faz, oraz ich amplitu-
da s3 poréwnywalne. Dla wszystkich badanych krajéw miary podobienstwa
funkcji przekraczalty poziom 0,55, potwierdzajac tym samym podobienstwo
wyodrebnionych komponentéw cyklicznych. Najwiekszym podobienstwem
charakteryzowaly si¢ cykle we Francji, Hiszpanii oraz Polsce (miara podobien-
stwa powyzej 0,7). Wyniki wskazuja réwniez, iz cykl kredytowy w rozpatrywa-
nych gospodarkach zazwyczaj podazal za cyklem mieszkaniowym lub byl z nim
zsynchronizowany.
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Tabela 5.3. Podobienstwo przebiegu i synchronizacja cykli mieszkaniowych i kredytowych

Miara podobienstwa funkcji
. Wspotczynnik
Gospodarka cykl kredytowy wyprzedza cykl kredytowy podaza za konkordancji
cykl cenowy cyklem cenowym
(w %)
t-4 t-3 t-2 t-1 to t+1 | t+2 | t+3 | t+4
Niemcy 0,54 | 0,53 | 0,51 | 0,49 0,55 |0,56 | 0,56 | 0,53 | 0,49 62,3
Wielka 0,42 | 046 | 0,53 | 0,62 | 0,67 | 0,65 | 0,58 | 0,50 | 0,46 574
Brytania
Francja 0,51 | 0,58 | 0,64 | 0,71 0,73 0,75 | 0,78 | 0,74 | 0,71 78,7
Wtochy 0,58 | 0,62 | 0,65 | 0,68 | 0,68 | 0,62 | 0,54 | 0,50 | 0,48 80,3
Hiszpania 0,34 | 0,41 | 0,47 | 0,49 | 0,554 |0,57 | 0,67 |0,71 | 0,68 53,3
Holandia 0,50 | 0,46 | 0,49 | 0,51 | 0,57 | 0,55 | 0,54 | 0,55 | 0,51 74,8
Polska 0,40 | 0,53 | 0,65 | 0,72 | 0,74 | 0,73 | 0,71 | 0,72 | 0,70 76,9
Irlandia 0,54 | 0,58 | 0,60 | 0,54 0,47 0,48 | 0,53 | 0,55 | 0,52 63,1

Zrédto: opracowanie wtasne.

Ostatnia z przyjetych miar, wspdlczynnik konkordancji, pozwolila okresli¢,
w jakim stopniu badane cykle byly zsynchronizowane z perspektywy ich punktow
zwrotnych. We Wloszech, Francji, Polsce i Holandii fazy spadkowe i wzrostowe
cykli mieszkaniowych i kredytowych byly zgodne przez co najmniej 75% horyzon-
tu badawczego. Dla Niemiec, Wielkiej Brytanii, Hiszpani, Irlandii synchronizacja
faz nie byla tak wysoka i obejmowala $rednio 50-60% okresu analizy.

Uzyskane wyniki potwierdzily statystyczna zaleznos$¢ cyklicznych zmian na
rynkach kredytowania hipotecznego i rynkach mieszkaniowych. Sa one réwniez
w znacznym stopniu zsynchronizowane. Réznice wystepujace w poszczegélnych
gospodarkach wskazujg jednak na role krajowych uwarunkowan majacych wptyw
na ich przebieg. Nalezy si¢ réwniez zgodzi¢ z tezg prezentowana w wielu opraco-
waniach badawczych podkreslajaca, iz aktywnos¢ rynku hipotecznego pozostaje
w silnym sprze¢zeniu zwrotnym z koniunkturg sektora mieszkaniowego.

5.4. Wnioski koncowe - zagrozenia generowane
cyklicznoscia finansowania kredytowego

Poza niezaprzeczalnymi korzysciami spoleczno-ekonomicznymi wynikajacymi
ze sprawnie funkcjonujacego rynku kredytowania hipotecznego trzeba mie¢ na
uwadze, iz moze by¢ on takze zrédlem zagrozen dla rynku nieruchomosci, jak



136 Uwarunkowania finansowe rozwoju rynku mieszkaniowego...

i catej gospodarki. Na istotng role polityki kredytowej i podazy pienigdza w indu-
kowaniu cyklicznych zmian w gospodarce oraz kryzyséw finansowych wskazuje
m.in. teoria niestabilnosci finansowej Hymana Minskyego. Zgodnie z hipoteza
Minskyego w warunkach dlugookresowego ozywienia budujgcego optymistyczne
oczekiwania wéréd podmiotéw gospodarczych sukcesywnie wzrasta skala podej-
mowanych przez nie inwestycji. Rdwnolegle obserwowana jest liberalizacja norm
ostrozno$ciowych instytucji finansowych. Popyt inwestycyjny stymulujacy wzrost
innych agregatow, w tym m.in. produkgji, zatrudnienia, w coraz wigkszym zakre-
sie finansowany jest kapitalem obcym®. Boom inwestycyjny prowadzi do wzro-
stu cen aktywow. Podtrzymanie hossy wymaga coraz szybszego tempa ekspansji
kredytowej. Na rynkach inwestycyjnych formuja si¢ banki cenowe*'. Symptomami
zblizajacego sie kryzysu sa: poglebiajaca si¢ nadwyzka inwestycji nad dobrowolny-
mi oszczednosciami, inflacja na rynku débr konsumpcyjnych, jak réwniez rewizja
oczekiwan inwestorow (ceny na rynku aktywoéw finansowych osiagaja szczyt eks-
pansji). W gospodarce wystepuje tendencja wzrostu rynkowej stopy procentowej,
przy réwnoczesnym ograniczeniu akcji kredytowej bankéw. Rosnacy koszt kapi-
tatu skutkuje zalamaniem popytu inwestycyjnego, co poprzez efekty mnoznikowe
poglebia problemy gospodarcze. Inwestycje, ktdrych rentowno$¢ okazala si¢ niz-
sza niz nowy poziom rynkowej stopy procentowej, wywoluja fale trudnosci finan-
sowych oraz bankructw podmiotéw gospodarczych, kryzys sektora bankowego,
a w konsekwencji kryzys ogélnogospodarczy.

Podkreslajac znaczenie polityki pieni¢znej i ekspansji kredytowej w wywolywa-
niu kryzyséw gospodarczych, nalezy réwniez wspomnie¢ o zjawisku przerzucania
ryzyka (risk shifting). Zjawisko to zwigzane jest z asymetrycznym rozktadem ryzy-
ka i korzysci osigganych przez inwestoréw korzystajacych w swoich strategiach in-
westycyjnych z zewnetrznych Zrddet finansowania. Wptyw przerzucania ryzyka na
dynamike cen aktywdéw inwestycyjnych zostal szczegélowo przedstawiony m.in.
w pracach Franklina Allena oraz Douglasa Galea®.

Polityka niskich stop procentowych oraz rosnaca dostepnos¢ kredytu bankowego
maja istotny wplyw na decyzje inwestycyjne. Inwestorzy, finansujacy swoje portfele
pozyczonym kapitalem, wykazuja wyzsza sklonnos¢ do ponoszenia ryzyka niz w przy-
padku inwestycji finansowanych wylacznie kapitatem wlasnym. Wéwczas, gdy ryzy-
kowne inwestycje przyniosa oczekiwane wysokie stopy zwrotu, korzysci te po potra-
ceniu kosztow finansowania zewnetrznego beda przynalezne inwestorowi. Natomiast
w przypadku inwestycyjnej porazki inwestorzy sa w stanie przenies¢ istotng czes¢

40 L. Kasek, M. Lubinski, Hyman Minsky - wczoraj i dzis, ,Wspotczesna Ekonomia” 2010, nr 1(13),
s.13.

41 J. H. De Soto, Pienigdz, kredyt bankowy i cykle koniunkturalne, Instytut Ludwiga von Misesa,
Warszawa 2009, s. 346.

42 F.Allen, D. Gale, Bubbles and Crises, ,,The Economic Journal” 2000, No. 110, s. 236-255 oraz F. Al-
len, D. Gale, Asset Price Bubbles and Monetary Policy, Center for Financial Institutions Working
Papers, Wharton School Center for Financial Institutions, University of Pennsylvania 2000.
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ryzyka i kosztoéw nieudanego przedsiewzigcia na pozyczkodawce. Perspektywa wyso-
kich stop zwrotu z aktywéw o podwyzszonym ryzyku stanowi wiec dla inwestoréw
silng zachete do podejmowania inwestycji spekulacyjnych w wigkszym wymiarze. Ro-
snaca aktywnos$¢ transakcyjna na rynku aktywow ryzykownych, finansowana tanim
pienigdzem kredytowym pobudza formowanie sie cykli cenowych®.

Napedzane pienigdzem kredytowym cykle rynku mieszkaniowego moga zwrot-
nie okaza¢ si¢ Zrédlem powaznego ryzyka dla stabilnosci sektora bankowego. Wy-
nika to z silnego powigzania sektora bankowego i rynku nieruchomosci bedacego
konsekwencja:

= skali finansowania hipotecznego popytu mieszkaniowego;

* powszechnego wykorzystania nieruchomosci jako zabezpieczenia udzielo-
nych kredytow;

* finansowania przez sektor bankowy budownictwa mieszkaniowego (dewelo-
peréw oraz firm budowlanych);

» wigczania przez banki pochodnych instrumentéw finansowych zwiazanych
z rynkiem nieruchomosci do posiadanych portfeli inwestycyjnych*.

Wrazliwos$¢ sektora bankowego na wahania koniunkturalne rynku nierucho-
mosci wynika w gléwnej mierze z szerokiego spektrum funkgji, jakie nieruchomo-
$ci pelnig dla kredytodawcow.

Przyczyn negatywnego wplywu kryzyséw rynku nieruchomosci na kondycje sek-
tora bankowego upatruje sie rowniez w kwestii niedoszacowania ryzyka zwiazanego
z rynkiem nieruchomosci. Bledy w ocenienie ryzyka mogg wynika¢ m.in. z:

* malej przejrzystosci rynku nieruchomosci, ktdra znaczaco ogranicza zakres

i doktadno$¢ jego monitoringu, a w konsekwencji ocene ryzyka kredytowa-
nia tego rynku;

* mniejszej zmiennosci rynku nieruchomosci; w poréwnaniu do innych rynkéw
(zwlaszcza rynku finansowego) zakres wahan cyklicznych rynku nieruchomo-
$ci jest zauwazalnie nizszy; powazne zatamania i kryzysy zdarzaja sie rzadko,
za$ poszczegllne fazy cyklu sg wydluzone w czasie; uwarunkowania te spra-
wiajg, iz prognozy koniunktury rynku nieruchomosci sg zazwyczaj nadmier-
nie optymistyczne;

= przyjetych zasad wyceny zabezpieczenia udzielanych kredytow hipotecz-
nych; szacowanie biezgcej warto$ci rynkowej nieruchomosci zamiast okre-
$lania ich dlugoterminowej wartosci bankowo-hipotecznej moze prowadzi¢
w okresach silnego wzrostu cen nieruchomosci do mylnego przekonania
o wysokim bezpieczenstwie udzielanych kredytow*.

43 E. Kucharska-Stasiak (red.), Cykle rynku nieruchomosci a sektor bankowy, ,,Zeszyt Hipotecz-
ny” 2008, nr 26, s. 53.

44 P.Hilbers, Q. Lei,L. Zacho L., Real Estate Market Developments and Financial Sector Soundness,
IMF Working Paper, WP/01/129, 2001, s. 6.

45 t. Reksa, Kryzysy na rynkach nieruchomosci a kryzysy bankowe, ,Studia i Materiaty TNN”
2007, vol. 15, nr 1-2,s.118-119.
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Sektor bankowy nie jest wylacznym kanalem propagacji kryzyséw rynku nieru-
chomosci na rynek finansowy. Funkcjonuje szeroka grupa inwestoréw instytucjo-
nalnych (towarzystwa ubezpieczeniowe, fundusze emerytalne i inwestycyjne), ktéra
uwzglednia nieruchomosci w swoich portfelach inwestycyjnych. Rynek nierucho-
mosci stanowi bowiem dodatkowa mozliwos¢ dywersyfikacji ich portfela inwesty-
cyjnego, umozliwiajac efektywniejsze zarzadzanie ryzykiem. Gwaltowne zmiany cen
nieruchomosdci rzutujg na stopy zwrotu realizowane przez inwestoréw instytucjo-
nalnych. Silne spadki cen nieruchomosci maja zatem swoje przetozenie na wyniki
tychze inwestoréw, jak rowniez bezpieczenstwo finansowe ich klientow*.

Wahania cykliczne rynku mieszkaniowego maja takze istotny wplyw na ko-
niunkture w sferze realnej gospodarki. Wplyw ten nastepuje m.in. poprzez wydat-
ki konsumpcyjne gospodarstw domowych w ramach efektu majatkowego, drugim
obszarem oddzialywania jest budownictwo mieszkaniowe. Zgodnie z koncepcja
efektu majatkowego zmiany wartosci majatku posiadanego przez gospodarstwa
domowe wplywaja na ich decyzje konsumpcyjne. Biorac pod uwage fakt, iz nie-
ruchomosci mieszkaniowe stanowia zasadnicza czes¢ bogactwa gospodarstw, ich
znaczenie w ksztaltowaniu postaw konsumenckich gospodarstw powinno by¢
istotne.

Badania przeprowadzone przez Karla E. Case’a, Johna M. Quigleya oraz Ro-
berta J. Shillera* dla 14 krajow rozwinietych (Belgii, Danii, Finlandii, Francji,
Hiszpanii, Holandii, Irlandii, Kanady, Niemiec, Norwegii, Szwecji, Szwajcarii, Sta-
néw Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii) szacuja elastycznos¢ konsumpcji wzgle-
dem wartosci nieruchomosci na poziomie 0,11-0,17. Oznacza to, iz wynoszacy
1% wzrost wartosci nieruchomosci posiadanych przez gospodarstwa prowadzi
do zwiekszenia konsumpgji §rednio o 0,11-0,17%. Reakcja konsumpcji w ramach
efektu majatkowego nieruchomosci jest zréznicowana w poszczegélnych gospo-
darkach ze wzgledu na réznice w pltynnosci inwestycji mieszkaniowych, roéznice
w uzytecznosci prawa wilasnosci nieruchomosci, rozny rozklad sktadnikéw majat-
kowych w poszczegdlnych grupach dochodowych gospodarstw, jak rowniez przez
czynniki psychologiczne®.

Wplyw rynku mieszkaniowego na koniunkture ogdélnogospodarcza nastepuje
réwniez poprzez inwestycje budowlane. Utrzymujacy sie na rynku trend wzro-
stowy cen nieruchomosci, podsycany naptywajacym kapitatem kredytowym jest
zazwyczaj wyraznym sygnalem dla deweloperéw do zwigkszenia ich zaangazowa-
nia w kolejne projekty mieszkaniowe. Poprzez efekty mnoznikowe realizowane in-
westycje budowlane stajg si¢ jednym z filaréw wzrostu gospodarczego. Natomiast

46 Building a better portfolio, Institutional Investor Custom Research Group, May 2014.

47 K.E. Case, J.M. Quigley, R.J. Shiller, Comparing Wealth Effects: The Stock Market versus the
Housing Market, ,Advances in Macroeconomics” 2005, vol. 5, no. 1.

48 R.M. Sousa, Wealth effects on consumption evidence from the euro area, European Central
Bank, Working Paper Series No. 1050, 2009.
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spadek cen nieruchomosci zwiastujacy nadchodzacy kryzys rynku mieszka-
niowego w znaczacym stopniu ogranicza skale budownictwa mieszkaniowego.
Wstrzymywane inwestycje wzmacniajg zjawiska kryzysowe obserwowane w calej
gospodarce, prowadzac do glebokiej recesji. Znaczenie sektora mieszkaniowe-
go w ksztaltowaniu cykli koniunkturalnych byto przedmiotem wielu badan. Na
podstawie doswiadczen 15 gospodarek z lat 1970-2007, Christian Af8mann, Jens
Boysen-Hogrefe oraz Nils Jannsen wykazali, iz kryzysy rynku mieszkaniowego ob-
nizaly dynamike PKB o 1,5 punktu procentowego w pierwszym roku kryzysu oraz
0 0,8 w roku kolejnym. Natomiast jesli kryzysowi rynku mieszkaniowego towarzy-
szyl kryzys bankowy, wplyw ten byl silniejszy i wynosil -2,9 punktu procentowego
w pierwszym roku kryzysu oraz -2,6 punktu procentowego w nastepnym®. Istotng
role inwestycji mieszkaniowych w przebiegu faz spadkowych cyklu gospodarczego
potwierdzaja réwniez badania MFW. Ich $redni udzial w formowaniu kryzysow
gospodarczych wahal sie od 5 do 25%. Wyjatek stanowita Finlandia, w przypadku
ktérej wptyw ten byl pomijalny (por. tabela 5.4).

Tabela 5.4. Udziat inwestycji mieszkaniowych w kryzysach gospodarczych

Kraj Srednia dla wszystkich recesji
1970 roku (w %)
Stany Zjednoczone 25
Wielka Brytania 13
Japonia 7
Niemcy 6
Francja 10
Wtochy 8
Holandia 16
Kanada 8
Norwegia 5
Australia 6
Szwecja 9
Hiszpania 11
Irlandia 20
Dania 16
Finlandia 0

Zrédto: World Economic Outlook, Housing and the business cycle,
Chapter 3, IMF, April 2008, s. 8.

49 C. Amann, J. Boysen-Hogrefe, N. Jannsen, Costs of housing crises: International evidence,
Kiel Working Papers, No. 1524, Kiel Institute for the World Economy 2011.
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Nalezy nadmieni¢, iz skala zagrozen wynikajacych z cyklicznosci kredytowania
hipotecznego w znacznej mierze jest pochodng instytucjonalnego otoczenia sektora
bankowego. Znaczenie maja w tym przypadku rozwigzania systemowe w zakresie
norm ostroznosciowych majacych gwarantowa¢ bezpieczenstwo finansowe bankow
i ich klientéw, zaimplementowany model bankowosci hipotecznej (model bankow
uniwersalnych lub model specjalistycznych bankéw hipotecznych) czy zasady ety-
ki zawodowej pracownikéw bankowych®. Rola otoczenia instytucjonalnego ro-
$nie wraz z liberalizacjg i globalizacja rynkow finansowych®'.

50 C. Lipinski, Etyka w bankowosci - dylematy pracownika bankowego, ,Annales. Etyka w Zyciu
Gospodarczym” 2008, t. 11, nr 2.

51 F. Marchionne, B. Pisicoli, Banking Regulation, Institutional Quality, and Financial Crises,
Kelley School of Business Research Paper No. 17-15, 2017.



Zakonczenie

Monografia Rynek nieruchomosci mieszkaniowych - wspélczesne aspekty prze-
strzenne, prawne i finansowe wskazuje nowe zjawiska, procesy i uwarunkowania
szeroko pojetego rynku mieszkaniowego. Rozpoczyna si¢ szeroka analiza wspot-
czesnych i innowacyjnych przemian przestrzeni miejskiej, wskazuje praktyczne
rozwigzania w postaci koncepcji Inclusionary Housing, analizuje potencjal spot-
dzielni mieszkaniowych dla rynkéw mieszkaniowych w obecnych warunkach. Po-
nadto wskazuje na potencjalne zagrozenia zombi developments i niebezpieczen-
stwa wynikajace z cyklicznosci rynku kredytowego.

Dzialania realizowana na obszarze miasta Amsterdam sg pilnie §ledzone i ana-
lizowane przez spoleczno$¢ miedzynarodows. Z faktu, ze Buiksloterham jest are-
na doswiadczalng, korzystaja zaré6wno obserwatorzy proceséw miejskich, biznes
poszukujacy nowych rozwigzan, jak i obserwatorzy nowych ,,odpowiedzialnych”
trendéow w dziedzinie ksztaltowania alternatywnej przestrzeni zycia w miescie.
Dzieki zaplanowaniu rozbudowanego procesu partycypacji spolecznej na bieza-
co monitorowane s3 nastroje spoleczne. Kluczowym aspektem zmian jest opla-
calno$¢ ekonomiczna inwestowania w dzielnicy na proponowanych przez miasto
zasadach.

Rozwoj spoteczno-gospodarczy nie jest rownomierny, nieréwnoséci w dostepie
do podstawowych débr i mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb sg wi-
doczne na calym $wiecie, zaréwno w gospodarkach rozwinietych, jak i rozwija-
jacych sie. Podmioty publiczne na szczeblu krajowym i lokalnym wykorzystuja
rézne narzedzia i instrumenty, aby wspomagaé zrdwnowazony rozwoj i zmniej-
szac istniejace réznice w dostepie do czynnikéw warunkujacych dobrostan czlo-
wieka. Realizacja koncepcji Inclusionary Housing moze wywola¢ okreslone skutki
w sferze tworzenia nowej powierzchni mieszkaniowej, ale takze budowac¢ integra-
cje spoteczng, IH powinna by¢ jednym z wielu stosowanych rozwigzan w sferze
dostarczania mieszkan dostepnych.

Aby spoldzielnie mieszkaniowe mogly dalej sie rozwijaé poprzez podejmo-
wanie nowych wyzwan inwestycyjnych, potrzebuja odpowiedniego osadzenia
w polityce mieszkaniowej panstwa. We wszystkich opisanych krajach, w ktérych
spoldzielczo$¢ mieszkaniowa rozwija si¢ dalej w XXI wieku, stuzy ona jako narze-
dzie spotecznej polityki mieszkaniowej majacej na celu rozwigzywanie problemoéw
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mieszkaniowych ludzi o niskich i przecigtnych dochodach. W Polsce nie wyko-
rzystuje si¢ potencjalu spétdzielni mieszkaniowych jako narzedzia rozwigzywania
problemdéw mieszkaniowych 0s6b mniej zamoznych. Jednym z probleméw moze
by¢ brak odpowiednich gruntéw w zasobach spétdzielni i tu moze pomodc wia-
sciwie tylko samorzad terytorialny, ktéry powinien wspoméc w tym zakresie te
organizacje. Drugg sprawa jest zmiana podejscia spotdzielcow, ktdrzy w rozwoju
swoich spétdzielni powinni dostrzega¢ réwniez zyski dla nich samych, wynikajace
ze stabilizacji dochodéw organizacji jako calosci.

Jak wynika z przeprowadzonej analizy literatury przedmiotu na temat wyste-
powania zjawiska zombie na rynkach nieruchomosci, polskiej dziatalnosci dewe-
loperskiej, danych statystycznych oraz studiéw przypadkow zebranych na podsta-
wie materialéw prasowych, zjawisko zombie developments w Polsce bez watpienia
wystepuje, cho¢ nie moéwi sie¢ o nim powszechnie. Brak badan na ten temat po-
woduje, Ze ani gminy, ani jednostki rzgdowe nie podejmujg dziatan majacych na
celu zapobieganie zjawisku zombie developments lub minimalizowanie strat z nim
zwigzanych. Konsekwencje ich wystepowania sg jednak w sasiedztwie takich nie-
ruchomosci wyraznie odczuwalne. W przypadku wigkszych inwestycji, ktore nie
zostaly ukonczone, deweloperzy staja si¢ wrecz dekonstruktorami przestrzeni,
gdyz atrakcyjnos¢ inwestycyjna danego obszaru ulega pogorszeniu.

Poza niezaprzeczalnymi korzy$ciami spoleczno-ekonomicznymi wynikajacymi
ze sprawnie funkcjonujacego rynku kredytowania hipotecznego trzeba mie¢ na
uwadze, iz moze by¢ on takze zrédlem zagrozen dla rynku nieruchomosci, jak
i calej gospodarki. Jest to tym istotniejsze, Zze wplyw rynku mieszkaniowego na
koniunkture ogélnogospodarczg nastepuje réwniez poprzez inwestycje budow-
lane. Utrzymujacy sie na rynku trend wzrostowy cen nieruchomosci, podsycany
naplywajacym kapitalem kredytowym, jest zazwyczaj wyraznym sygnatem dla de-
weloperéw do zwigkszenia ich zaangazowania w kolejne projekty mieszkaniowe.
Poprzez efekty mnoznikowe realizowane inwestycje budowlane staja sie jednym
z filaréw wzrostu gospodarczego. Natomiast spadek cen nieruchomosci zwiastujacy
nadchodzacy kryzys rynku mieszkaniowego w znaczacym stopniu ogranicza skale
budownictwa mieszkaniowego. Wstrzymane inwestycje wzmacniaja zjawiska kry-
zysowe obserwowane w calej gospodarce, prowadzac do glebokiej recesji.

Praca opiera si¢ na do$wiadczeniach obserwowanych w innych panstwach, ma
charakter oryginalny. W pewnej mierze wskazuje mozliwosci aplikacyjne. Wybor
problematyki odpowiada wiedzy i zainteresowaniom autoréw, ktorzy maja nadzie-
je, ze poruszone tematy byly interesujace dla Czytelnikéw i wzbogacily ich wiedze.
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