Jak ,,ugryzc¢” problem
mieszkaniowy

Nalezy przezwyciezy¢ bariery podazy gruntéw nadajgcych sie do
zabudowy.
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Odpowiedzig na problem mieszkaniowy sa kolejne programy doplat do kredytéw. Czy
przeklada sie to na zwiekszenie dostepnos$ci mieszkan? Niestety, wedlug opinii
ekspertow, ze wzgledu na waskie gardlo, jakim jest niedobor gruntow nadajacych sie
do budowy, zwiekszenie strumienia pieniedzy kierowanych na zakup mieszkan
przyczynia sie glownie do wzrostu cen. Efektem jest dalsze poglebienie problemu
dostepno$ci mieszkan. Naturalne jest zatem pytanie, z czego wynika niedostatek
gruntow?

Najwiekszy paradoks

By¢ moze najwiekszym paradoksem gospodarki przestrzennej w Polsce jest to, ze
mamy niedobér uzbrojonych, skomunikowanych i nadajacych sie do racjonalnej
zabudowy gruntow, w sytuacji olbrzymiej nadpodazy gruntéw nominalnie
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. Wedtlug raportu Polskiego Instytutu
Ekonomicznego ,,Spoleczno-gospodarcze skutki chaosu przestrzennego” powierzchnia
gruntOéw przeznaczonych na mieszkania w planach i studiach gminnych jest ponad
dziesie¢ razy wieksza niz zamieszkane tereny zurbanizowane. Na tych nowych gruntach
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mozna by osiedli¢ 60—140 mln oséb! Dlaczego wiec brak terenoéw, na ktérych mozna
budowac?

Olbrzymia nadpodaz gruntow nominalnie przeznaczonych na budownictwo
mieszkaniowe podwaza dzialanie systemu finansowania rozwoju infrastruktury
publicznej. Po uchwaleniu planu miejscowego gmina jest zobowigzana do wykupu
gruntéw pod drogi publiczne i budowy infrastruktury na terenach, ktére ze wzgledu na
nadmiar obszar6w wyznaczonych pod budownictwo czesto nigdy nie beda zabudowane
lub beda zamieszkane ekstensywnie.

W efekcie, uchwalajac plany miejscowe, gminy musza ponosi¢ na budowe
infrastruktury wydatki znacznie wyzsze niz dochody, na ktére mogg liczy¢. Zniecheca
to je do uchwalania planéw. W efekcie niespelna 1/3 obszaru kraju jest pokryta planami
miejscowymi, a duza czeS¢ inwestycji budowlanych ma miejsce na obszarach
nieobjetych planami, na podstawie indywidualnych decyzji administracyjnych o
warunkach zabudowy (WZ).

Infrastruktura publiczna powstaje w znacznej mierze w procesie ,roszczeniowo-
wymuszeniowym”: planowana i budowana na poczatku jest minimalna infrastruktura,
a reszte wymuszaja po wprowadzeniu sie mieszkancy.

To bolesne przejawy uwigdu systemu planowania przestrzennego. Towarzysza temu
skomplikowane procedury zgdd i uzgodnien, zajmujace czas, tworzace niepewnos$¢ i w
praktyce uniemozliwiajace racjonalne zagospodarowanie zurbanizowanych lub
predysponowanych do urbanizacji terenéw. Jednym z efektow jest rozlewanie sie
zabudowy na obrzeza miast o niedostatecznej infrastrukturze, co obniza tam jako$¢
zycia i powoduje wysokie koszty spoteczne i ekonomiczne.

Nasza propozycja

Z grupa architektow, menedzeréw budownictwa, ekonomistow, prawnikow i dzialaczy
samorzadow zaproponowali$émy, by problem braku dostepno$ci mieszkan ,ugryz¢” z
innej strony — poprzez przezwyciezenia barier po stronie podazy gruntéow do
zabudowy. ZaproponowaliSmy przygotowanie ustawy o strefach zintegrowanego
inwestowania (SZI), wykorzystujac sprawdzone w Europie i w Polsce w okresie
miedzywojennym standardy planistyczne pozwalajace modernizowa¢ miasta jako
przyjazne dla mieszkancéw zwarte organizmy, zapobiegajac niekontrolowanemu sie
ich rozlewaniu.

SZI mogtaby by¢ tworzona decyzja wladz wojewodzkich lub lokalnych na wniosek
wlaScicieli (publicznych lub prywatnych) dysponujacych okre§long wiekszo$cia
powierzchni obszaru na terenie, ktory ze wzgledu na lokalizacje i mozliwos¢ dostepu
do infrastruktury sieciowej jest predysponowany do urbanizacji, ale nie zostal dotad
zagospodarowany, a jednocze$nie pozwala na realizacje kompleksowego projektu
urbanistycznego przewidujacego odpowiednio skomunikowany, intensywnie
zabudowany, zazieleniony, przyjazny obszar miejski o zr6znicowanej architekturze z
balansem miedzy zabudowa mieszkaniowa a zabudowa spelniajaca inne funkcje oraz
przestrzenia publiczng, zgodnie z ideg ,miasta 15-minutowego”.

Na obszarze SZI obowiazywalyby regulacje dotyczace:

B komasacji gruntow i rozwigzywania problemow wilasno$ciowych,

B obowiazku przekazywania czeSci gruntéw przez wlascicieli na budowe
infrastruktury,

B sekwencji rozpoczecia inwestycji od infrastruktury,
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B obowigzku zabudowy uzbrojonych dzialek w okreslonych terminach,

B procedur budowlanych,

B uzgodnien i zezwolen (uproszczonych pod warunkiem zgodnoSci projektu z
koncepcja strefy).

Utworzenie SZI umozliwi wykorzystanie i maksymalizacje synergii miedzy sektorem
prywatnym i publicznym:

W sektor publiczny skupi sie na dzialaniach, w ktérych nie moze go zastapié¢ prywatny:
— stworzenie ram prawnych,

— usuniecie blokad wynikajacych z zapetlenia stosunkéw wlasno$ciowych lub
regulacyjnych,

— zabezpieczenie gruntow pod infrastrukture techniczng, transportowa i spoleczna
oraz stworzenie tej infrastruktury.

Przyjeta koncepcja urbanistyczna i specjalne ramy prawne ulatwia dzialanie
inwestorow, a jednoczes$nie ich zdyscyplinuja. Firmy prywatne, angazujac swoj kapitat,
kompetencje i moce przerobowe, spowoduja szybkie zagospodarowanie terenu i
zwielokrotnienie efektow zaangazowania sektora publicznego. Gmina bedzie mogta
uzyska¢ pule mieszkann komunalnych (szczegolnie przy wlaczeniu do strefy terenéow
gminnych lub panstwowych).

Proponowana ustawa jako lex specialis bylaby zastosowana do urbanizacji u$pionych
lub marnotrawionych terenéw. Byloby to pole doswiadczalne dla ewentualnych
przyszlych zmian w przepisach ogo6lnych.

Ustawa o zintegrowanym inwestowaniu powinna by¢ projektem rzadowym, ktory
zaopatrzony w ocene skutkoéw regulacji przejdzie konsultacje i wystuchania publiczne.
Propozycja nie wyklucza zastosowania na szczeblu panstwa lub samorzadow rozwiazan
wspierajgcych okreslone grupy spoleczne w zakupie lub wynajmie mieszkan.

Strefy zintegrowanego inwestowania pozwola na maksymalizacje efektywnoSci
wydatkéw publicznych na budowe infrastruktury — dzieki koordynacji dzialan panstwa
i sektora prywatnego uzbrojone tereny zostang szybko i intensywnie zabudowane.
Stwarza to szanse zwiekszenia zar6wno podazy mieszkan dostepnych do kupna,
komercyjnego najmu, lokali budowanych przez kooperatywy, jak i puli mieszkan
komunalnych.

Czeslaw Bielecki jest architektem, Hubert Izdebski — profesorem
rawa. Stefan Kawalec byl wiceministrem finanséw.
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