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W Polsce dalej mamy do czynienia z wystgpowaniem znaczacej luki mieszkaniowej — pomimo
sktadanych niegdys przez rzad obietnic o jej szybkim 1 skutecznym usunigciu. Jako ze poprzednie
pomysty zawiodly, pojawity si¢ kolejne.

Jednym z nich jest ustawa o rozliczaniu ceny lokali w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego
zasobu nieruchomosci, ktorej projekt zostal wiasnie przedstawiony Komisji Wspdlnej Rzadu 1 Samorzadu
Terytorialnego. Sama idea jest zrozumiata — gmina udostgpnia inwestorowi nieruchomos¢ z zasobu
gminnego, a zaplat¢ otrzymuje w postaci prawa do czgsci zrealizowanych na tej nieruchomosci mieszkan.
Mieszkania moga tez pochodzi¢ z innych zasobéw dewelopera. Wchodza one w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy 1 sg traktowane jako lokale komunalne. Pomyst jest zatem rozsadny; refleksje wzbudzaja
inne rzeczy.

Przede wszystkim to, jak bardzo odeszliSmy od pierwotnych zatozen uksztaltowania gminy jako
wspdlnoty samodzielnie zarzadzajacej wlasnymi sprawami; wlasnymi sprawami, a zatem réwniez i
majatkiem. Jesli w danej gminie istnieje zapotrzebowanie na mieszkania komunalne to powinna mie¢ ona
mozliwos¢ podjecia niezbednych dziatan w celu zaspokojenia tej potrzeby — w tym rowniez
wykorzystujac niestandardowe pomysty — takie jak chociazby wspomniang wyzej ideg ,,lokal za grunt”.
Pewnie nawet w latach 90. ubieglego wieku byloby to mozliwe. Niestety obecnie — w pedzie do poddania
dziatalnosci samorzadu terytorialnego Scistej regulacji — konieczna jest do tego celu specjalna ustawa.
Oczywiscie — mozna w ten sposob, tyle ze prowadzi to stopniowo do utraty przez samorzad jego gtowne;j
cechy. Wtadze lokalne przestaja zarzadzaé, a zaczynaja po prostu administrowaé. Stad juz niedaleka
droga do jednolitej administracji rzadowe;j...

Ustawa przewiduje rowniez bezzwrotne granty dla jednostek samorzadu lokalnego na pokrycie czgsci
kosztow przedsigwzigC infrastrukturalnych towarzyszacych budownictwu mieszkaniowemu. Wiasciwie
nalezaloby si¢ cieszy¢ — bo sa to kolejne srodki, ktore moga trafi¢ do gmin. Owa rados¢ przystania jednak
cien niepokoju.

Po pierwsze — jest to kolejny pomyst opierajacy si¢ na zapewnieniu transferéow do wybranych gmin.
Tymczasem podstawe dziatan inwestycyjnych gmin powinny stanowi¢ dochody wiasne, gdyz bez
odpowiedniego poziomu tych dochodéw samodzielno$¢ dziatania pozostaje jedynie dobrze brzmigcym
frazesem. O jakiej samodzielnoSci mozna mowic, gdy wiasciwie wszystkie dochody musza zostac
wydane na obowiazkowe zadania wlasne — 1 to realizowane w zgodzie ze standardem przyjetym w skali
ogolnopolskiej przez administracj¢ rzadowa, a wybor inwestycji zostaje podporzadkowany temu, skad
mozna pozyskac Srodki zewnetrzne? A taka wilasnie wizja zaczyna na horyzoncie si¢ rysowac. Epidemia
Covid-19 spowodowata spadek udzialéw w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych na poziomie 40%
w porOwnaniu z rokiem ubiegtym. Jesli sytuacja nie ulegnie poprawie w nast¢pnych miesiagcach oznacza
to w praktyce koniecznos¢ nie tylko rezygnacji z inwestycji, ale gltgbokie cigcia w wydatkach biezacych,
w tym réwniez na wynagrodzenia. Srodki zewnetrzne beda wéwczas przesadzaty o sukcesie konkretnej
gminy, a to uzaleznia je od darczyficy. W ten spos6b mozna podda¢ samorzad woli rzadu pozostawiajac
pozory jego samodzielnosci.

Po drugie — porazajaca jest glgbia analizy poprzedzajacej zaproponowanie zmiany. W uzasadnieniu
czytamy, ze Bank Gospodarstwa Krajowego we wspotpracy z Polska Izba Gospodarcza TBS
przeprowadzit badanie ankietowe wsrdd gmin, ktére potwierdzito zainteresowanie produktem
finansujacym infrastrukture towarzyszaca inwestycjom mieszkaniowym. Jak Panstwo sadzicie — jak
szeroka byta to ankieta? Odpowiedzi udzielito... 29 gmin. Tak, nieco ponad 1% gmin w Polsce. I to juz
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przesadzito o wprowadzaniu nowych rozwiazan. Akurat skadinad takiego, ktére bedzie si¢ cieszyto
zainteresowaniem, ale nie o to chodzi. Jesli decyzje legislacyjne podejmowane sa w oparciu o
niereprezentatywne badania to trudno si¢ potem dziwié, Ze nie zawsze przyj¢te rozwiazania przydaja si¢
do czegokolwiek.

Po trzecie — po raz kolejny staramy si¢ leczy¢ skutki, a nie przyczyny. Przyczyna deficytu Srodkéw na
inwestycje w zakresie infrastruktury technicznej jest nieracjonalny system planowania przestrzennego.
System, ktory z jednej strony sprzyja rozlewaniu si¢ zabudowy — a co za tym idzie zwigkszaniu si¢
kosztow uzbrojenia terenu, a z drugiej gwarantuje prywatyzacj¢ zyskow 1 uspotecznienie kosztow —
wilasciciel urbanizowanego terenu wtasciwie nie musi partycypowac w kosztach wygenerowanych przez
inwestycj¢ na jego terenie.

Zmiana tego stanu jakos si¢ nie udaje — najwyrazniej naruszytoby to interesy zbyt wielu Srodowisk.
Latwiej jest wprowadza¢ mechanizmy doraznego wsparcia - tyle tylko ze one na pewno nie rozwiagza
istoty problemu. Dalej bedziemy mieli luke¢ mieszkaniowa i niewydolnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego do pokrycia kosztow uzbrojenia teren6w pod nowe inwestycje.
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