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Spotykamy sie w Krakowie, by rozmawiaé o jakosci przestrzeni w Matopolsce. Z urbanistami, architektami,
samorzgadowcami, aktywistami debatujemy nad problemami jakosci i standardu zycia w miejscach,

w ktérych mieszkamy i pracujemy. To okazja do wspdélnego namystu i refleksji. Czesto architekcei, urbanisci,
planisci méwig, ze ,,nalezy rozwigzaé¢ problemy”. Tylko bardzo czesto prébuja to robié przy desce
kreSlarskiej, wedtug podrecznikéw, schematéw. Tymczasem podczas spotkan w otwartej formule ,,Forum
Przestrzeni” wskazujemy na potrzebe twérczego, wynikajgcego z namystu, z inspiracji, z uSwiadomionych
zjawisk i proceséw myslenia zaréwno o kompleksowych rozwigzaniach, jak i pojedynczych realizacjach
zmieniajgcych przestrzen miast, wprowadzajacych oczekiwang lepsza jakosé codziennego zycia. C6z z tego
wynika? Ze moze jednak mniej ikon architektury, wiecej projektéw rewitalizacyjnych, naprawiajacych to, co
juz zuzyte, mniej substandardowch blokowisk i pokracznych pseudo dworkéw, wiecej proceséw klarownej
urbanistyki. jakosci, estetyki, reinterpretacji ale i Swiadomosci, ze przestrzen wypetnia sie tez bez planéw
i requlacji, z samej aktywnosci ludzi.

Prezentacje i dyskusja o jakosci mieszkan i wyzwaniach z tym zwigzanych, podjeta podczas IV edycji
»Forum Przestrzeni. Matopolska” uswiadomita wszystkim koniecznos$é realnego odniesienia sie do
erupcji mieszkaniowej i erozji jakosciowej tego zjawiska - tak, od procesu zarzadzania tymi procesami,
jak i palaca potrzeba modernizacji i kreatywnej adaptacji zasobu juz istniejgcego, w duchu mozliwosci

i wyzwan 21. wieku. Nie brak udanych przyktadéw i punktéw odniesienia. Nie brak tez tych, ktérzy maja
wiedze, doSwiadczenie i wole aktywnego ksztattowania przestrzeni!

Krzysztof Markiel

Dyrektor Departamentu Kultury i Dziedzictwa Narodowego
Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Matopolskiego
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»,Mieszkaé. Badzmy wybredni!” to hasto przewodnie ,,IV Forum Przestrzeni. Matopolska”, ktére odbyto

sie 13 grudnia 2017 roku w Muzeum Lotnictwa Polskiego w Krakowie. Organizatorem wydarzenia byt
Departament Kultury i Dziedzictwa Narodowego Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Matopolskiego.
»Forum Przestrzeni. Matopolska” to cykliczna impreza odbywajgca sie raz w roku, majaca na celu namyst
nad ksztattem i jakoscig przestrzeni matych i duzych miast w Polsce. Tegoroczna edycja poSwiecona
zostata w catosci tematowi architektury mieszkaniowej.

W pierwszej czesci spotkania odbyta sie prezentacja dobrych praktyk
projektowych. Wzieli w niej udziat: Janusz Kahl — konsul honorowy Danii,
Szwecji, Finlandii i Islandii a zarazem prezes South Poland Cleantech Cluster,
Dominik Darasz z biura Horizone Studio, architekci z biura Karpiel Steindel
Architektura wraz z inwestorka folwarku w Chorowicach Urszula Krzeszowiak,
Przemo tukasik ze studia Medusa Group, Adam Wysocki ze studia de.materia,
Karol Wawrzyniak z biura toprojekt architekci, Zbigniew Maékéw z Pracowni
Maékow Architekci oraz Marian Brulinski z platformy obido.pl. W drugiej
czesci spotkania miata miejsce debata pt.,,Czy Polacy majg problem
mieszkaniowy?”. Poruszono w niej problemy dotyczace sposobu ksztattowania
polityki mieszkaniowej oraz prawa do miasta i mieszkania. W debacie wzieli
udziat eksperci: Janusz Sepiot — urbanista, generalny projektant Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Matopolskiego, Zbigniew Macékéw, dr Aleksandra Jadach-Sepioto ze Szkoty Gtéwnej Handlowej

i Instytutu Rozwoju Miast oraz Konrad Myslik — pisarz i publicysta, autor ksigzek, m.in. ,,Alfabetu Matopolski”

polityka mieszkaniowa w Polsce

Debate rozpoczeta diagnoza sytuacji w budownictwie mieszkaniowym w Matopolsce, zreferowana przez
Janusza Sepiota. Wedtug jej wskaznikéw, Matopolska, oprécz Mazowsza i Wielkopolski, jest jednym
z gtéwnych centréw budownictwa mieszkaniowego w Polsce. W ostatnich latach na jej obszarze mozna



zaobserwowaé zjawisko wzrostu liczby mieszkan budowanych w sektorze deweloperskim. Budownictwo
spotdzielcze i komunalne czy spoteczne czynszowe praktycznie nie istniejg. Natomiast, co wyraznie
podkreslit Sepiot, realna kreacja przestrzeni mieszkaniowej w Matopolsce odbywa sie wytgcznie

w Krakowie. Dodatkowo obserwujemy zjawisko rozlewania sie miasta, za ktére odpowiada liczba budynkéw
indywidualnych, skoncentrowanych na przedmiesciach czy w oSciennych gminach, tworzacych strefy
suburbanizacji. Niestety, rbwniez mate i Srednie miasta dotkniete sg problemem suburbanizacji. Problem
ten wynika w gtéwnej mierze z faktu subsydiowania obszaréw wiejskich Programem Rozwoju Obszardéw
Wiejskich. Tym sposobem PROW poniekad ,,pompuje” suburbanizacje matych i srednich oSrodkéw
miejskich. Dobrze to zjawisko obrazuje — zdaniem Janusza Sepiota — przyktad matopolskich Gorlic. Gmina
wiejska Gorlice ma duzo wiecej pieniedzy niz gmina miejska; w mieScie nie wybudowano zadnych doméw,
za to w gminie podmiejskiej prawie dwiescie. Efektem takiego procesu sg gasnace i kurczace sie miasta.

To wtasnie brak jednolitej i dobrze skoordynowanej
polityki mieszkaniowej powoduje, ze zjawisko shrinking
cities pogtebia sie coraz bardziej. Mamy wiec w Polsce
duzy problem nie tylko z wiekszymi miastami, ale tez

z matymi i Srednimi. Natomiast w wielkich aglomeracjach,
takich jak Krakéw, obserwuje sie dynamiczny rozwéj
budownictwa mieszkaniowego. Najwieksze oSrodki maja
z kolei zupetnie inny problem: okazuje sie, ze miasta

nie sg w stanie przeprowadzi¢ zadnego przedsiewziecia

w sposéb strategiczny i dtugofalowy, a wszelkie dziatania
reguluje wolny rynek. Wynika to w duzej mierze z faktu, ze

po 1989 roku skonczyt sie mecenat panstwowy w polityce
mieszkaniowej. Wystarczy przyjrzeé sie polskiej spotdzielczosci: w 1991 roku budownictwo spétdzielcze
stanowito jeszcze 62 procent ogétu budowanych mieszkan, a w 2014 juz tylko 2 procent. Oznacza to,

ze mieszkalnictwo z domeny panstwa, stato sie domeng agresywnej doktryny wolnorynkowej. Musimy
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sobie w zwigzku z tym radzié¢ z grodzonymi osiedlami,

zabudowanymi terenami zielonymi, suburbanizacjg czy

™ |
\\\ \ |

brakiem odpowiedniej infrastruktury na przedmiesciach.

U podstaw tej neoliberalnej praktyki pojawita sie teza, ze

mieszkanie jest produktem rynkowym, a nie elementem

polityki spotecznej. Ustalono, ze ludziom co prawda nalezy

sie darmowa oswiata czy stuzba zdrowia, ale mieszkanie

juz nie. Jest to tendencja odwrotna niz w krajach wysoko
rozwinietych, z silng polityka spoteczng kreowang przez
panstwo. W Niemczech czy Austrii istnieje regulowany
system mieszkan na wynajem. W postransformacyjnej
Polsce polityke mieszkaniowa uksztattowat wolny

rynek. Powstata wielka monokultura — budownictwo
deweloperskie, gdzie gtéwny akcent potozony zostat na
pomoc bankom i utatwienia w kredytowaniu hipotecznym.
Zmiana tego paradygmatu wymaga innej narracji o miescie

i innego sposobu ksztattowania polityki mieszkaniowej.

Dr Aleksandra Jadach-Sepioto podkreslita, ze spétdzielczosé
w Polsce to swoista terra incognita w dyskursie publicznym.
Spétdzielnie peerelowskie zdewaluowaty sie, bo byty

bardzo nieefektywne. Dr Jadach-Sepioto stusznie jednak
zauwazyta, ze w kwestii dostepnosci mieszkan to wtasnie
spotdzielcza forma jest jedna z najbardziej racjonalnych
ekonomicznie. Podkreslita, ze w grze rynkowej deweloper
kieruje sie przede wszystkim zyskiem, natomiast spétdzielca
inwestuje w mieszkania pod katem obnizenia kosztow




i gtéwnie przy priorytecie dostepnosci. W tym sensie, jej zdaniem, hasto ,,BadZmy wybredni!”

jest wrecz szyte dla spétdzielczoSci mieszkaniowej. Przez wiele lat w Polsce stymulowano

tylko popyt na nieruchomosci mieszkaniowe. Stymulowano w dodatku skutecznie — celem
zwiekszania zdolnosci kredytowej nabywcow byto to, zeby mogli oni wiecej inwestowaé na rynku
mieszkaniowym. Ten mechanizm to samonakrecajaca sie spirala wsparcia dla deweloperéw.
Najwiekszym problemem byt natomiast brak stymulowania podazy. Zdaniem dr Jadach-Sepioto,
zmiana jest mozliwa, ale zalezy od tego, czy podaz i dostepnos$é uda sie skutecznie wykreowad.
Czynnik dostepnosci zaczyna sie za to pojawiaé w narracji np. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
czy programie Mieszkanie Plus. Tego rodzaju narracja, nastawiona na korzysé dostepnosci, ma
fundamentalne znaczenie dla rozwoju demokratycznej polityki spotecznej. Dr Jadach-Sepioto
zauwazyta jednak, ze za KZN-em czy programem Mieszkanie Plus, ktore niewatpliwie sg zmianami
na lepsze, pojawiajg sie tez takie, ktére idg gtoéwnie w kierunku coraz mniejszej ochrony lokatoréw.
Ten problem, jej zdaniem, bedzie blokowat rozw6j mieszkalnictwa na wynajem. Z kolei zdaniem
Konrada Myslika, sp6tdzielczo$é — przy wszystkich jej zaletach — ma jednak jeden problem,

a jest nim brak mozliwosci zmiany zarzadu spétdzielni. Nie nalezy tez, jego zdaniem, zapominag,
ze budownictwo mieszkaniowe w skali makro daje szybki zwrot i jest motorem napedowym
gospodarki. Przypomniat tez fakt, kiedy minister infrastruktury w rzadzie Leszka Millera

Marek Pol jednym podpisem uniewaznit wszystkie plany miejscowe (sic!), co prawdopodobnie
doprowadzato do réznego rodzaju spekulacji w gospodarowaniu gruntami miejskimi. Zdaniem
Zbigniewa Mac¢kowa, polska polityka mieszkaniowa jest prowadzona podobnie jak taktyka aikido,
czyli poprzez unikanie jakiegokolwiek wydatku energetycznego. Przypomniat on, ze w exposé
premiera Mateusza Morawieckiego z dnia 12 grudnia 2017 roku pojawito sie stwierdzenie, ze

w Polsce brakuje milionéw mieszkan i ze Polska zajmuje przedostatnie miejsce w Europie, jezeli
chodzi o liczbe mieszkai w stosunku do liczby mieszkancéw. Wedtug prognoz, w 2050 roku 75-80
procent populacji bedzie mieszkato w miastach. Ale stanie sie tak nie dlatego, ze jest prowadzona
Swiadoma mieszkaniowa polityka podazowa, ale dlatego, ze sterujg nig miejsca pracy, ktére
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sg gtéwnie w duzych miastach. Maékéw zauwazyt, ze na rynek pracy coraz Smielej wchodzi ,,pokolenie W”,
ktore nie chce posiadaé, tylko chce uzywaé — i zycia, i mieszkan. Z drugiej strony, z gusowskich prognoz
demograficznych wynika, ze miasta sie wyludniajg. Do 2050 roku tylko Warszawa ma mie¢ dodatni bilans
mieszkaincow, wiec pojawia sie pytanie, czy ludzie rzeczywiscie chcg jeszcze mieszkaé w miastach?
Zdaniem Janusza Sepiota, w tym konteksScie nalezy rozpatrywacé nie tyle same miasta, co ich obszary
metropolitalne. Poznan na przyktad notuje caty czas odptyw mieszkancéw, ale jego obszar funkcjonalny
kwitnie. W przysztosci dynamike samego miasta zachowa Warszawa, moze tez Gdansk, natomiast ani
Wroctaw, ani Krakéw, ani Poznan jej nie zachowa. To oznacza, ze problem mieszkaniowy jest problemem
terytorialnym, a nie tylko strukturalnym. Wazne jest tez to, gdzie mieszkania pojawiajg sie, a gdzie znikaja.
W Polsce znika rocznie okoto 60 tysiecy mieszkan, gtéwnie jednak na wsi.

jakosé budownictwa mieszkaniowego

Jak powinna byé prowadzona polityka mieszkaniowa i jaka role w tym procesie petni architekt, to
podstawowe pytanie, ktdre czesto pojawia sie w kontekscie polskiego budownictwa mieszkaniowego.
Takie narzedzia jak lokalne przepisy urbanistyczne czy standardy urbanistyczne przestaty wtasciwie
obowigzywaé. Jedynym przepisem prawnym regulujacym budownictwo mieszkaniowe sg warunki
techniczne, jakie musza spetniaé budynki, czyli naswietlenie wzgledem pér dnia, odlegtosé od granicy
dziatki itp. Jedynym kryterium wymogu stawianego przed projektantem jest to, jak szybko ,,zatatwi”
niezbedne formalnos$ci w urzedzie i ile wyciSnie w danej inwestycji deweloperskiej PUM-u. W kontekscie
budownictwa mieszkaniowego architektura nastawiona jest gtéwnie na maksymalizacje efektu rynkowego.
Natomiast dostepnosé zieleni i ustug czy standardy parkingowe wydaja sie byé kwestig zupetnie
drugorzedna. Warunki techniczne, jakie serwuja budynki, dajg wartosci minimalne. Zdaniem Janusza
Sepiota, efektem jest obnizenie jakosci zycia w miescie. Potwierdza to, w jego opinii, stusznosé tezy, ze
mieszkamy w coraz lepszych domach, ale w coraz gorszych miastach. Zbigniew Maékéw zauwazyt réwniez,
ze biorgc pod uwage wszystkie dane, ktdre znamy, musimy zaczaé inaczej mysleé¢ o miescie. Zdaniem
Mackowa, nie powinnismy juz mysleé o tym, jak komfortowo mieszkaé¢ w miescie, ale o tym, jak miasto



powinno sie rozwijaé¢ w sposob zrownowazony i przemyslany. Jego zdaniem, powinniSmy sie zwyczajnie
»przesunaé”. Z jednej strony chodzi o kondensacje przestrzeni do mieszkania, ale z drugiej o dostepnosé

i jakos¢ przestrzeni zielonych. Jego zdaniem, jezeli nie péjdziemy ta droga, to nasze miasta beda sie
dywanowo rozszerzaty, podczas gdy ich struktura nie jest na to przygotowana. Obecnie przemieszczamy

sie po modelu miasta modernistycznego, pokonujac dziennie duze odlegtosci. Czy wiec w Srodowisku
architektéw nie powinna odby¢ sie debata o nowym ksztatcie i modelu wsp6tczesnego miasta? Czy
architekci nie powinni przewartosciowaé tych wszystkich postulatéw, w ktére do tej pory wierzyli, jak
choéby ilos¢ Swiatta stonecznego, ktéra w ciggu dnia wpada do naszych mieszkan? Zdaniem Maékowa,
architekci powinni inaczej interpretowaé Karte Atenska. Byé moze, skoro i tak wiekszosé ludzi w miastach
pracuje do godziny 17-18, to najprawdopodobniej z tego Swiatta stonecznego w ich mieszkaniach na co
dzien nie korzystaja. Pojawia sie wiec pytanie, czy nie lepiej mieé¢ piekny park pieéset metréw od domu? Czy
nie lepiej mieé ulice handlowg, zywa, piesza, ale mieszkaé gesciej? Byé moze tez nie trzeba tworzyé nowych
przepisow, ktore beda obowigzywaty w catym kraju, tylko wrécié do tego, co juz byto i co juz znamy choéby
z okresu miedzywojennego — czyli do tworzenia przepiséw lokalnych, ktére sg adekwatne do konkretnych
uwarunkowan historycznych, nawarstwien czy mozliwosci terenowych? Tym sposobem bedg one bardziej
dostosowane do lokalnych potrzeb i sytuacji rynkowej. Dzisiaj okazuje sie, ze to metropolie bardzo dobrze
sie rozwijaja, a mate i Srednie miasta umierajg. Nalezy wiec zastanowié¢ sie nad istniejgcymi fundamentami
dzisiejszych standardéw w architekturze mieszkaniowej i by¢ moze wytyczyé nowe.
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Debata zostata zorganizowana przez Departament Kultury i Dziedzictwa Narodowego Urzedu
Marszatkowskiego Wojewoddztwa Matopolskiego we wspoétpracy z Fundacja Aktywnych Obywateli im.
Jozefa Dietla i Muzeum Lotnictwa Polskiego w ramach IV Forum Przestrzeni. Matopolska. W debacie
uczestniczyli: dr Aleksandra Jadach-Sepioto (Szkota Gtéwna Handlowa), Janusz Sepiot (urbanista,
generalny projektant Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojew6dztwa Matopolskiego), Zbigniew
Maékéw (Macékéw Architekei) oraz Konrad Myslik (pisarz i publicysta, autor ksigzek, m. in. ,Alfabet
Matopolski”). Dyskusje poprowadzili: Matgorzata Tomczak (redaktor naczelna magazynu ,,Architektura

i Biznes”) oraz dr Janusz Jezak (prezes Instytutu Ekonomiki Przestrzeni).

Debata zostata skoncentrowana na zagadnieniach zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym. Dyskusja
zaczeta sie od postawienia ekspertom pytania o aktualng sytuacje w budownictwie mieszkaniowym na
obszarze Matopolski.

Dyskutujgcy zwrdcili uwage, iz Polska jest krajem o bardzo ztych warunkach mieszkaniowych. Mozna
wymieni¢ w zasadzie tylko dwa kraje charakteryzujace sie gorszymi wskaznikami mieszkaniowymi od
Polski, s3 to Rumunia i Butgaria. W Polsce przypada Srednio 27 m2 powierzchni mieszkaniowej na osobe.
W Europie ten wskaznik ksztattuje sie na poziomie ok. 37 m2 na osobe, a w Belgii siega on ponad 60 m2.
Niewielkiej powierzchni mieszkaniowej towarzyszy trwaty trend zmniejszania sie wielkoSci gospodarstw
domowych. Odnotowujemy coraz wiekszg liczbe gospodarstw jednoosobowych, a srednia dla duzych miast
wynosi tylko dwie osoby na gospodarstwo domowe. Oznacza to zapotrzebowanie na coraz wiekszg liczbe
mieszkan w miastach. Nalezy liczy¢ sie z tym, ze pomimo statego przyrostu nowych mieszkan, nie bedzie
mozliwe zaspokojenie rosngcych potrzeb mieszkaniowych.

Przechodzac do Matopolski, warto zauwazyé, ze region ten jest jednym z kilku krajowych centréw budownictwa
mieszkaniowego, a kluczowym punktem na budowlanej mapie Matopolski jest Krakéw. W 2016 roku w mieScie
wybudowano o 1300 mieszkanh wiecej niz w catym wojewddztwie, choé Krakéw zamieszkuje jedynie ¥ liczby

ludnosci Matopolski. Na 1280 budynkéw wybudowanych w ciggu siedmiu lat w Matopolsce, 1000 wybudowano
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w Krakowie (co stanowi 4/5 wszystkich budynkéw). W Krakowie co miesigc sprzedawanych jest 1000 mieszka#
- tak duzy rynek wywotuje olbrzymia presje i ksztattuje polityke przestrzenng miasta.

Duzej liczbie budynkéw mieszkalnych oddawanych przez sektor deweloperski nie towarzyszy jednak
przyrost pozostatych form budownictwa. W zasadzie budownictwo komunalne prawie nie istnieje,
podobnie jak budownictwo spoteczne, czynszowe czy spétdzielcze. Mieszkalnictwo w wiekszej skali,
zespoty mieszkaniowe, zorganizowana przestrzen mieszkaniowa wystepuje jedynie w Krakowie. W wielu
matopolskich miastach przez ostatnie siedem lat nie powstat ani jeden budynek wielorodzinny. W takich
miastach jak Tarnéw czy Nowy Sacz wybudowano mniej budynkéw wielorodzinnych niz w Wieliczce.

Nie sposdb dyskutowaé o mieszkalnictwie w Matopolsce, pomijajac zabudowe jednorodzinng. Budynkéw
jednorodzinnych wybudowano w powiecie krakowskim dwa razy wiecej niz w Krakowie. Obserwujemy
ogromng koncentracje jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w strefie podmiejskiej Krakowa. Blisko
dziesieé razy wiecej doméw jednorodzinnych budowanych jest w wojewddztwie niz w samym Krakowie.
Odwrotna sytuacja wystepuje w przypadku budynkéw wielorodzinnych (mieszkania na sprzedaz lub
wynajem) - tylko 10% mieszkar buduje sie na terenie wojewédztwa matopolskiego poza Krakowem.
Sytuacja ta wpisuje sie w trend ogélnosSwiatowy coraz silniejszego zjawiska suburbanizacji.

Paradoksem i specyfika Matopolski jest wystepowanie tego zjawiska réwniez w Srednich i matych
miastach. Wynika to po czes$ci z subsydiowania obszar6w wiejskich (w efekcie utrzymanie drég, kanalizacij,
szkot jest tarisze na wsi niz w mieScie). Nie jest to nowy poglad. Od wielu lat zwraca sie uwage na fakt, iz
programy rozwoju obszaréw wiejskich napedzajg suburbanizacje matych miast. Dostrzegalny jest kryzys
matych miast, ktére wyraznie depopulujg. Wyrazny brak polityk mieszkaniowych powoduje, ze miasta sie
kurcza. Obserwujemy narastajace problemy spoteczne i demograficzne w matych i Srednich miastach,
ktore zanikajg przy rownolegle dynamicznie rozwijajacych sie metropoliach. Krakéw co prawda rozwija sie,
realizowane sg liczne budynki mieszkaniowe, jednak nalezy zauwazyé brak przyktadéw skoordynowanych
dziatan, projektéw catosciowych, nowych projektéw urbanistycznych.
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Wracajac do standardéw mieszkaniowych koniecznie trzeba zwrédcié uwage na fakt, ze aby zblizyé sie do

standardow europejskich w zakresie powierzchni mieszkaniowej przypadajacej na jednego mieszkanca,
konieczne bytoby wybudowanie o 1/3 wiecej mieszkan niz juz zostato wybudowane. Tak wielka jest skala
zapotrzebowania na mieszkania w Matopolsce.

Prowadzac rozwazania i badajac sytuacje mieszkaniowa w Matopolsce nalezy mieé jednak Swiadomosé
stabosci polskich statystyk. Z dostepnych danych wynika, ze potowa mieszkancéw Matopolski to
spotecznos$¢ wiejska. Wiemy jednak, ze duza czes$é mieszkancéw gmin i powiatow podkrakowskich nie
utrzymuje sie z prowadzenia gospodarstw rolnych. Co nie zmienia faktu, ze mieszkancy Krakowa, jesli
nie wyjada do stolicy lub innej atrakcyjnej metropolii, wybieraja migracje do obszaru podmiejskiego
Krakowa. W efekcie w statystykach osoby te widoczne s3 jako spotecznosé wiejska.

Tu pojawia sie problem definicyjny, czym dzisiaj jest miasto, gdzie s3 jego faktyczne granice i czy nie pora
zacza¢ definiowaé miasta w ich granicach funkcjonalnych, a nie jedynie administracyjnych. Znamienne jest
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bowiem, ze uzytkownicy Krakowa zaczynajg dojezdzaé do niego z miejsc odlegtych nawet o 70 kilometréw
(czemu sprzyja rozbudowa drég krajowych i autostrad).

Wedtug prognoz GUS do 2030 roku 80% Matopolan bedzie mieszkato w miastach, zapewne gtéwnie

w Krakowie albo w mniejszych miastach, jezeli sytuacja sie poprawi. W Krakowie juz teraz, jak szacuja
naukowcy, mieszka milion sto tysiecy ludzi. Zameldowanych jest jedynie 760 tys., z czego urodzito sie
w Krakowie ponad 463 tys., co wskazuje na duze przywigzanie Krakowian do miasta urodzenia. Rodzi
to jednak okreSlone implikacje na przysztosé. Miasta w ktorych przybywa mieszkancéw skazane sa na
powiekszanie zabudowy. W realiach Krakowa oznacza to bezplanowy przyrost zabudowy, potwierdzany
po przeprowadzeniu inwestycji planem miejscowym, ktory niestety czesto juz niczego nie ksztattuje.
Brak obecnie w Krakowie polityki planistycznej, ktora definiowataby priorytety, ktére tereny z uwagi na
olbrzymig presje rozwojowa miasta nalezatoby objaé planami w pierwszej kolejnosci.

Rozwdéj mieszkalnictwa, co stusznie zauwazono w trakcie dyskusji, stanowi motor rozwojowy gospodarki.
W sytuacji jednak, gdy decyzja ministra Marka Pola, pozbawiono gminy obowigzujacych planéw
miejscowych, a we wprowadzonych regulacjach dopuszczono planowanie rozwoju jedynie na czesci terenu
gminy, rozwé4j zabudowy jest prowadzony chaotycznie. Mechanizm ten wywotat efekt mieszkaniowy
(przyrost liczby mieszkan), jednak kosztem jakosci funkcjonowania miast i drastycznego obnizenia
standardéw mieszkaniowych. Norma stat sie brak przestrzeni publicznych, brak miejsc postojowych,

brak infrastruktury spotecznej odpowiadajacej liczbie nowych mieszkancéw, stabe skomunikowanie

z podstawowym uktadem drogowym czy brak zabezpieczenia przed zjawiskami ekstremalnymi w wyniku
budowy na terenach do tego niepredestynowanych.

W 1989 roku skoriczyt sie mecenat panstwowy jesli chodzi o polityke mieszkaniowg i tak naprawde
kwestie budowy mieszkan przejat rynek komercyjny. W 1991 roku budownictwo spétdzielcze obejmowato
62% o0g6tu, natomiast w 2014 roku byto to juz tylko 2%, co potwierdza, ze mieszkalnictwo przestato by¢
domena panistwa i stato sie domeng agresywnej doktryny wolnorynkowej. Musimy sobie w takim razie
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radzié z grodzonymi osiedlami, grodzonymi drogami, przedmiesciami. ZadaliSmy ekspertom pytanie, czy ggi{;}%
istniejg inne narracje, inne mozliwosSci prowadzenia polityki mieszkaniowej i jej ksztattowania, w sytuacji '
promowania tezy, ze mieszkanie jest produktem wolnorynkowym, a nie jak w wielu krajach zachodnich
elementem polityki spotecznej. Czy w ogdle panstwo powinno w ten rynek ingerowaé? Wszystkie
dotychczasowe programy rzgdowe dotyczyty pomocy budownictwu deweloperskiemu lub bankom (ulga
budowlana), inne formy budownictwa i interwencji pafistwa zostaty odsuniete na bok.

Dyskutanci zauwazyli, ze biatg plama w dyskusji publicznej jest sp6tdzielczo$é mieszkaniowa, ktéra
Sladowo powraca przy okazji dyskusji o kooperatywach mieszkaniowych. Wiemy, ze spétdzielnie byty

w okresie PRL-u i na poczatku transformacji bardzo nieefektywne. Teraz to sie zmienia i rodzi sie pytanie,
czy jesli méwimy o tanich dostepnych mieszkaniach, to ta forma nie jest jedng z najbardziej racjonalnych
ekonomicznie. Wiemy, ze w przypadku rynku deweloperskiego, firma budujgca mieszkania skupia sie na
zysku. W przypadku spétdzielni, akcent potozony jest na potrzeby i wymagania sp6tdzielcow. Pamietaé
nalezy jednak, ze jedna z barier uniemozliwiajacych rozwéj sp6tdzielczosci, jest istniejgcy stan prawny,
ktory uniemozliwia wymiane zarzaddéw spétdzielni, czynigc zarzad mato efektywng struktura zarzadcza.

Przez bardzo wiele lat stymulowano z poziomu rzadowego jedynie popyt na rynku mieszkaniowym, na przyktad
poprzez zwiekszanie zdolnosci kredytowej nabyweéw. W zachowaniu Srodowiska deweloperskiego dostrzegamy
odpowiedz na to dziatanie. Brak stymulowania podazy byt najwiekszym problemem. Sztywna podaz, ktérg
obrazuje liczba oddawanych rok do roku przez deweloperéw mieszkan, wskazuje na niewielki w stosunku do
potrzeb przyrost tych mieszkan. Zasadnicze pytanie brzmi, czy te podaz i dostepnosé uda sie teraz wykreowad.
Pomatu zaczyna sie to pojawiaé w dyskursie, poprzez na przyktad informacje o dziataniach Krajowego Zasobu
Nieruchomosci czy dziatania w obszarze programu Mieszkanie Plus. Ta narracja o dostepnosci i zwiekszeniu
liczby mieszkan, niekoniecznie wsrdd oséb posiadajacych zdolnosé kredytowa, jest istotna. Pytanie, czy za tg

narracjg pojawi sie rzeczywista zmiana. W tej narracji ginie bowiem gdzie$ jedna z najwazniejszych kwestii,
a mianowicie obrona praw lokatoréw (brak mozliwosci usuniecia lokatora zalegajacego z optatg czynszu) -
kwestia, ktdra od lat jest jedna z podstawowych barier rozwoju mieszkalnictwa w Polsce.
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Dyskutujacy zwrécili uwage, ze czym innym jest polityka mieszkaniowa, a czym innym chaos
przestrzenny, ktory jest efektem miedzy innymi braku tej polityki. Zasadniczo przed polityka
przestrzenng powinna i$¢ polityka mieszkaniowa, ustalajgca potrzeby i stawiajaca przed
projektantami wyznania. Duzo bardziej frapujacym watkiem jest polityka mieszkaniowa.
Dotychczasowa polityka mieszkaniowa panstwa przypomina bowiem troche zachowania zawodnika
trenujacego sztuki walki aikido. Panstwo podobnie jak zawodnik aikido unika uderzen, jakichkolwiek
dziatan, mimo olbrzymiej presji i zapotrzebowania rynkowego. Panstwo uznato, ze problem
mieszkaniowy ma rozwigzaé sam wolny rynek.

Patrzac na liczbe oddawanych mieszkan mozna bytoby mieé nadzieje, ze problem rzeczywiscie pomatu sie
rozwigzuje, skoro rynek jest w stanie budowa¢ juz niemal tyle, ile w szczycie budownictwa PRL-u. Nalezy
jednak mieé na uwadze, ze 150 000 mieszkan za czas6w Gierka, przy rownomiernym rozktadzie miejsc
pracy, wystarczyto do rozwigzania problemu. Dzis$, kiedy 75% zasobow pracy koncentruje sie w miastach,
oznacza to, ze 75 000 mieszkan powinno byé budowanych wtasciwie tylko w tych duzych miastach. Patrzac
na problem w ten sposéb, nalezy uznaé, ze mamy potezny niedobér mieszkan.

Weiaz brakuje nam ok. 3 do 4 mln mieszkan, ponadto wszystko wskazuje na to, ze beda one potrzebne
w duzych miastach (w miastach moze zyé niedtugo 75-80% populacji). Na to naktadaja sie problemy
socjologiczne, pokolenie ,,W” nie chce posiadaé, tylko chce uzywaé i byé elastyczne.

Dla wielu poziom wymaganej zdolnosci kredytowej bedzie jeszcze dtugo niedostepny, stad stajemy przed
olbrzymim problemem, byé moze jednym z najwiekszych w historii Polski po 1989 roku. To olbrzymie
cywilizacyjne zadanie zapewnienia, w okresie najblizszej dekady, bardzo duzej liczby dostepnych tanich
mieszkan w duzych miastach, rozegra sie w pieciu duzych osrodkach Polski. W przypadku zaniechania
dziatan i nieprzygotowania odpowiednich programdw, moze byé to bardzo bolesne doSwiadczenie, byé
moze z masowymi spotecznymi protestami na ulicach.

16



1Y ,-.F..r.__.ﬁll K. h.ILrEE’



Podazg mieszkan sterujg miejsca pracy, a one sg gtéwnie w duzych miastach. Dla przyktadu Wroctaw
stworzyt 50 tys. miejsc pracy. W efekcie w zesztym roku oddano ponad 10 500 mieszkan, stanowigcych
odpowiedz na wygenerowany przez ludzi Sciggnietych do pracy w sektorze BPO popyt mieszkaniowy.

Zgodnie z badaniami do 2050 roku wiekszos$¢ ludzi bedzie mieszkaé w miastach, z drugiej strony mamy
badania demograficzne GUS z ktérych wynika, ze miasta sie wyludniajg i do 2050 roku tylko Warszawa
bedzie miata dodatni bilans demograficzny. ZadaliSmy pytania ekspertom, czy ludzie wcigz chcg mieszkaé
w miesScie? Jak powinna byé prowadzona polityka mieszkaniowa w miastach? Wczesniej mielismy
kamienice, bloki, plomby, grodzone osiedla, osiedla domkéw na suburbiach miast. Pojawia sie pytanie, na
ile powstawanie tych struktur jest elementem istniejgcej polityki mieszkaniowej. Jaka role w tej polityce
powinien odgrywa¢ architekt? Jak powstat fundament standardéw mieszkaniowych w architekturze?

Kluczowe jest dzisiaj pytanie, jaka moze byé skala koncentracji ludnosci w miastach. Wazne jest to

by rozpatrywaé te kwestie w obszarach aglomeracyjnych, metropoliach a nie w samych miastach.
Mamy przyktad doskonale funkcjonujgcego miasta jakim jest Poznan, ktdre notuje caty czas odptyw
mieszkancéw - ogromny, porownywalny skalg do migracji obserwowanej w todzi. Odwrotng sytuacje
obserwujemy w obszarze funkcjonalnym Poznania, ktéry kwitnie. Krakdw utrzymuje statg liczbe
mieszkancow, nalezy jednak dostrzec, ze strefe wokét Krakowa zamieszkuje juz prawie 250 tys.
mieszkancow. Jesli méwimy o koncentracji ludnosci miejskiej, powinnismy to rozpatrywaé w obszarach
metropolitalnych. Warszawa i Gdansk by¢é moze zachowaja dynamike przyrostu liczby mieszkancéw,
pozostate miasta juz jednak nie. Problem mieszkaniowy jest problemem terytorialnym, a nie jedynie
strukturalnym. Wazne jest nie tylko, ile sie wybuduje lub utraci mieszkan ale i gdzie. Istotny jest aspekt
nie tylko przyrostu ale i ubytku mieszkan.

Trzeba pamietaé, ze w Polsce ok. 60 tys. mieszkan rocznie wycofywanych jest z zasobu. To
sg najcze$ciej domy zlokalizowane na wsi (opuszczone, zaniedbane). Innym przyktadem sg mate
miasta i miasteczka, gdzie w wyniku proceséw biologicznych spotecznosé wymiera, a przy braku
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mtodych, ktérzy wyjechali do duzych miast, nie ma kto z tych zasobdéw korzystaé. Bilanse zasobow
mieszkaniowych nie oddajg zatem realnej sytuacji w obszarze mieszkalnictwa. Tworzag ztudzenie nie
najgorszej sytuacji, gdy przeliczamy wskazniki. Jesli popatrzymy jednak, gdzie tych mieszkan potrzeba
najbardziej (duze metropolie), to dostrzegamy, ze w miastach tych sytuacja jest bardzo trudna. Jesli
zderzymy to zapotrzebowanie na nowe mieszkania w duzych miastach z dostepnymi w miastach
rezerwami terenowymi, to musimy sie zgodzié, ze niemozliwe jest zrealizowanie tego programu jedynie
w granicach administracyjnych duzych miast.

Krakéw nie posiada wystarczajacych rezerw terendéw nadajacych sie do zabudowy, zdolnych pomiescié
taki program inwestycyjny. Problem polega réwniez na tym, ze gminy potozone wokét Krakowa, planuja
powstanie jedynie zabudowy jednorodzinnej. W gminach tych nikt nie mysli o wiekszych zespotach
wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej. W przeciwieAstwie do Wroctawia i omawianego przyktadu
miasta Zerniki, ktére zaplanowane zostato poza obwodnica autostradowa, jako satelita Wroctawia.
Prawdopodobnie to jest wtasciwe rozwigzanie. Pytanie tylko, czy mozemy w sgsiedztwie Krakowa znalezé
teren, gdzie moglibySmy ulokowaé zesp6t mieszkaniowy na 5 do 7 tys. mieszkancéw, porownywalny do
Krzeszowic czy Dobczyc. Krystian Seibert, autor Planu Wielkiego Krakowa, zaktadat powstanie wielkich
zespotéw mieszkaniowych na p6tnoc od Wieliczki. Wtedy wydawato sie to szalenstwem, ale z dzisiejszej
perspektywy okazuje sie, ze byt to rozsgdny pomyst.

Kolejna kwestia to jakosé mieszkan. Standardy architektoniczne i urbanistyczne odtozono do lamusa. W zasadzie
wiekszos¢ realizowanej w Krakowie zabudowy powstaje poza obszarami objetym planami na podstawie

decyzji o warunkach zabudowy. W zwigzku z czym jedynym obowigzujacym standardem jest rozporzadzenie

w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Czyli odlegtosci od
granicy dziatek, naswietlenie w dniu réwnonocy. Przy olbrzymiej presji inwestycyjnej i tych bardzo niewielkich
ograniczeniach pojawia sie kreacja, stuzaca w zasadzie jednemu celowi - uzyskaniu jak najwiekszej powierzchni

uzytkowej mozliwej do sprzedazy. W efekcie pojawiajg sie patologie i rozwigzania drastycznie zanizajace standardy
mieszkaniowe, obnizenie jakosci zycia w miesScie. Mieszkamy w coraz lepszych domach, w coraz gorszym miescie.
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W zasadzie pomijamy standardy w zakresie dostepnosci ustug, zieleni, komunikacji, bowiem te
przyjmowane w projektach majga za zadanie jedynie spetnié najnizsze wymagania wynikajace z przepiséw
prawa. Oczywiscie o ile sg requlowane.

Stajemy obecnie przed wyzwaniem, czy rozwijaé sie ekstensywnie, poza granice miasta, czy

intensywnie w goére, jak w Nowym Jorku, z poszanowaniem wyznaczonych przestrzeni publicznych.
Pytanie, czy nie powinniSmy sie wzorowa¢ na Tokio, Osace, Nowym Jorku, Frankfurcie. To miasta, ktére

w pewnych obszarach staraja sie zachowaé historyczne dziedzictwo, jednak w wiekszosci budujac

nowga skondensowana jakosé. Trudno bytoby spetnié w tych miastach wymogi, na przyktad w zakresie
doSwietlenia wynikajace z polskich przepiséw, w sytuacji gdy domy majg po 120, 150 metrdw i stoja blisko
siebie. Trzeba jednak dodaé, ze mimo tak intensywnej zabudowy, zaraz obok dostepna jest skondensowana
na najwyzszym poziomie przestrzen publiczna. Trzeba sobie zadaé pytanie, czy nie nalezatoby
przewartoSciowaé dotychczasowych pogladéw i mimo weiaz dominujagcego modernistycznego modelu
miasta, pogodzié sie z koniecznymi zmianami. Troche rezygnujac, albo inaczej interpretujac zasady Karty
Ateniskiej. Skoro bowiem, przez wiekszo$é czasu i tak nie korzystamy ze stofica w mieszkaniu (spedzamy
czas w pracy, wracajac p6zno), to moze lepiej kosztem rezygnaciji z lepszego doswietlenia zyskaé
atrakeyjny, o wysokich standardach uzytkowych park miejski. Moze lepiej mieé zywa ulice handlowa,
gdzie mozna wyj$¢é na kawe, kosztem zycia w nieco gestszych strukturach. Brzmi to do$¢ obrazoburczo

w stosunku do tego wszystkiego, co nauka wypracowata w zakresie planowania i budowy miast, ale moze
jest lepszym rozwigzaniem niz udawanie, ze stosujemy stare zasady. Trzeba dyskutowaé, w ktérg strone is¢
- to sg strategiczne decyzje dla rozwoju kraju.

Moze trzeba zrezygnowacé z wiary w mozliwosé stworzenia ogélnokrajowych przepiséw umozliwiajgcych
projektowanie w kazdym mieScie, niezaleznie od jego potozenia geograficznego, probleméw i potrzeb.
Moze czas wrdcié¢ do sprawdzonych juz w okresie miedzywojennym lokalnych przepiséw budowlanych,
tworzonych ze Swiadomoscia lokalnych uwarunkowan i potrzeb, uwzgledniajacych historyczne
nawarstwienia, mozliwosSci terenowe.
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Ten watek dyskusji jest bardzo istotny, de facto dotyczy pewnych wzordw kulturowych, w oparciu o ktére
ksztattujemy miasta. W 1955 roku na Swiecie zyto 2,5 mld ludzi, od tego czasu przybyto kolejne 5 mld.
Wiekszos¢ z tych oséb zamieszkata w miastach, ale chyba lepiej dla Polski bytoby, zeby takie miasta

jak Lagos, Cochabamba, Rio de Janeiro, Osaka, Tokio czy miasta chifiskie nie byty wzorcami dla Polski,
poniewaz od 1955 roku liczba mieszkaricéw Polski nie przyrosta, a wrecz ubyta (2 mln 0oséb wyjechato),
czego nie mozna powiedzieé o cytowanych tu miastach.

OczywiScie liczby i zmiany iloSciowe sg wazne jednak nie mniej wazne sg zmiany kulturowe. Coraz
czesciej jest tak, ze przestrzen rzeczywistg wypiera przestrzen wirtualna, w ktérg zatapiaja sie
mieszkafAcy miast. To komputer i Swiat, ktory tworzy, staje sie gtdwnym miejsce przebywania cztowieka.
W zasadzie trudno nie dostrzec, ze obecny Swiat naprodukowat wiecej przestrzeni Smieciowej niz
wszystkie wczesSniejsze pokolenia razem wziete. Modelowe wyobrazenie o mieScie jako klonu miasta
toskanskiego jest juz totalnie passé. Znikneta ulica, juz jej nie bedzie, to widaé bardzo mocno

w Krakowie. Wiekszo$¢ dobrych sklepéw ucieka do duzych galerii handlowych lub do Internetu. Skoro
wiekszosé czasu spedzamy w przestrzeni wirtualnej, to i ksztatt miast powinien by¢ zupetnie inny.

Duzo sie méwi o nowych miastach postulujac rézne idee, tj. smart city, eko city, slow life, jednak nikt tak
naprawde nie wie, jak te miasta przysztosci bedg wygladaé. O ksztatcie przestrzennym takiego miasta

w zasadzie nic nie jesteSmy w stanie powiedzieé. Brakuje wiekszych przedsiewzieé miejskich. Kluczowa jest
tez struktura wtasnosciowa. W Niemczech ponad 40% os6b mieszka w lokalach wynajmowanych, w Polsce
tylko kilka procent. We Francji sektor mieszkan socjalnych, subsydiowanych, to jest potezna gataz rynku
mieszkaniowego, ktéra w Polsce prawie zupetnie nie wystepuje.

Na Swiecie wystepuje zdumiewajaca korelacja - im gorsze warunki mieszkaniowe, tym wiekszy odsetek
posiadajacych mieszkania wtasnosSciowe. Najwiekszy udziat mieszkan wtasnoSciowych wystepuje

w Rumunii. Najwyzszy wskaznik mieszkan na wynajem majg Dunczycy i Francuzi. W tym kontekscie
budowanie jedynie mieszkan na wtasnosé moze by¢ droga do spektakularnej porazki. Zwtaszcza jesli
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popatrzymy na wymagania wspoétczesnej gospodarki, mobilnej sity roboczej, ktéra w zaleznosci od
warunkéw ptacowych, bedzie sie przenosié z jednego miasta do drugiego.

Osobnym pytaniem jest, czy radzimy sobie z posiadanymi zasobami mieszkaniowymi, szczeg6lnie

w centrach miast? Czesto zdegradowane, z nieuregulowanymi stanami wtasnosciowymi, stanowigce
olbrzymi zaséb, obarczone sa jednak olbrzymim ryzykiem. Czy dysponujemy obecnie polityka
rewitalizacyjna, ktéra pozwoli choé czeSciowo odzyskaé te zasoby?

Wydawato sie, ze waznym segmentem polityki panstwa bedzie rewitalizacja. W ramach tej polityki
przygotowano i uchwalono ustawe o rewitalizacji, ktéra data narzedzia do budowy mieszkan czynszowych
(spoteczne budownictwo czynszowe). Nie jeste$my w stanie w polskich uwarunkowaniach méwié

o rewitalizacji bez mieszkalnictwa.

Praktyka pokazata jednak, ze to sie nie udato. W obrebie wszystkich sporzadzonych programéw
rewitalizacji dla gmin wojewddztwa matopolskiego nie odnajdziemy inwestycji mieszkaniowych. Co
ciekawe w budzecie panistwa istnieje rezerwa Srodkéw finansowych na dofinansowanie dziatan gmin, ktére
chcg wybudowaé mieszkania socjalne, i jest ona co roku niewykorzystana. Ciekawym eksperymentem

o skali europejskiej jest projekt rewitalizacji todzi, gdzie podjeto dziatania w obrebie kilku duzych
kwartatéw zabudowy Srddmiejskiej.

W polskich warunkach popadamy w skrajnosci. Cze$¢é gmin wyprzedaje majatek komunalny, czes¢ uwaza,
jak w todzi, ze nalezy zachowaé w tych zasobach mieszkancéw, mimo ze wartosé tych mieszkan po

ich wyremontowaniu i wystawieniu na rynek mogtaby sfinansowaé zakup wielokrotnie wiekszej liczby
mieszkan komunalnych. Innym waznym aspektem jest tempo rewitalizacji, ktore jest bardzo wolne. Miasta
potrzebuja szybkiego ozywienia. Bardzo drogim rozwigzaniem jest lokowanie mieszkan komunalnych

w starych kamienicach. Te wielkie mieszkania (wysokie, o duzych kubaturach) trzeba ogrzaé (okna o stabej
izolacji cieplnej), utrzymaé, a wsparcie tych oséb drobng interwencja nie rozwigzuje problemu. Trzeba
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poszukiwaé ztotego Srodka, tak by nie wyjatowié miasta z jego rdzennych mieszkaincéow, ale rowniez nie
utrzymywaé struktur ekonomicznych nieadekwatnych do mozliwosci lokatorow.

Czes$¢ zasobdw stoi pusta i wydaje sie, ze bedzie ona stata pusta, co wynika w duzej mierze z przepiséw
prawa i nieproporcjonalnie duzej ochrony praw lokatoréw w stosunku do praw wtasciciela mieszkania.
Do tego dochodzi nieadekwatny do sity nabywczej ludzi poziom cen najmu, ktére sg pochodng stopy
zwrotu z inwestycji mieszkaniowej. Tymczasem w catej Europie mieszkanie dostepne to takie, ktdre nie
absorbujg wiecej niz 20% budzetu domowego wynajmujgcych. Powstata r6znica, miedzy rzeczywistym
kosztem a ptaconym czynszem, w wielu paAstwach Europy Zachodniej jest pokrywana przez samorzad,
poprzez doptaty do wynajmowanych mieszkan. Takich mieszkan w Polsce obecnie niestety nie ma.

Tego stanu nie zmienig incydentalne akcje. Potrzebna jest zmiana strukturalna, duze uderzenie w rynek nieru-
chomosci nowych mieszkan sektora publicznego. W Polsce nie zrobi tego panstwo poniewaz nie ma kapitatu,
nie zrobi tego prywatny kapitat poniewaz paistwo nie stwarza warunkéw, by méc mysleé o trzydziestoletniej
inwestycji. Nie ma réwniez funduszy emerytalnych, ktdre mogtyby sfinansowa¢ takie dziatania. A deweloperzy
dziataja w krétkiej perspektywie, chca wybudowaé, sprzedaé i zapomnieé o inwestycji.

Nie jest tez jednak do konca prawda, ze nie ma Srodkéw publicznych. Paiistwo ostatnio zdecydowato sie na
sfinansowanie programu 500 plus, co oznacza wydatek 23 mld rocznie, ktéry skierowany na budowe miesz-
karh mégtby daé ok. 60 do 70 tys. mieszkan. Srodki sa, problem jest jednak z wyborem priorytetéw. Obecnie za
kluczowy zostat uznany problem prokreacji, problem wsparcia rodzin wielodzietnych. Przeznaczenie potowy
tych Srodkéw na budowe mieszkan na wynajem mogtoby w trzy lata wygenerowaé podaz na poziomie 100 tys.
mieszkan, znaczgco zmieniajgc sytuacje na rynku wynajmu. Kto powinien te mieszkania budowaé? Na pewno
nie deweloperzy, a bardzo wskazane bytoby tu zaangazowanie samorzaddw, ktére zadania te mogtyby realizo-
wacé poprzez powotane spotki, Towarzystwa Budownictwa Mieszkaniowego, spétdzielnie. W pierwszych latach
Il Rzeczpospolitej realizowano takie przedsiewziecia, rowniez sitami firm, ktére budowaty dla swoich pracow-
nikéw mieszkania, odpisujac sobie koszty (ulgi podatkowe) np. Osiedle Oficerskie, kolonia urzednicza.
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