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Zarys tresci

W artykule przedstawiono stan budownictwa mieszkaniowego i ekonomiczne
mechanizmy regulacji polityki mieszkaniowej w duzych miastach Ukrainy.
Zostata przeprowadzona analiza do§wiadczen wybranych krajow europej-
skich, USA i Kanady, dotyczacych polityki mieszkaniowej oraz zapropono-
wano model regulacji gospodarczej polityki mieszkaniowej dla duzych miast
Ukrainy.

Stowa kluczowe
Miasto; polityka mieszkaniowa; ekonomiczne mechanizmy.

© by the author, licensee £6dz University - £6dZ University Press, £6dZ, Poland. This article is an open access article
distributed under the terms and conditions of the Creative Commons Attribution license CC-BY-NC-ND 4.0



58 Natalya Lysiak

4.1. WPROWADZENIE

Kwestia mieszkania, mieszkalnictwa zazwyczaj wywotuje mndostwo emocji.
Wsrdd wielu czynnikdw, ktore wptywaja na polityke mieszkaniowa, jednym
z decydujacych jest aspekt ekonomiczny. Mechanizmy ekonomiczne determi-
nuja dostgpnos¢ i mozliwosci nabycia przez obywateli mieszkania na rynku
mieszkaniowym.

Mechanizmy ekonomiczne polityki mieszkaniowej sa postrzegane jako cato-
ksztatt metod 1 narzedzi wykorzystywanych do regulowania polityki mieszkanio-
wej w kraju i zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci, tj. sposoby naby-
cia mieszkania na rynku, ksztalttowanie wartosci mieszkania, warunki nabywania
gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, narze¢dzia regulacji panstwa. Obecny
system polityki mieszkaniowej na Ukrainie, ktory umozliwia kupienie domu tylko
dla nieduzej czesci spoteczenstwa, jest postrzegany jako niesprawiedliwy i moze
spowodowac¢ dodatkowe napigcia spoteczne.

Celem artykutu jest analiza stanu krajowej regulacji gospodarczej polityki
mieszkaniowej w duzych miastach. W opracowaniu zostaly postawione naste-
pujace cele:

— analiza stanu budownictwa mieszkaniowego na Ukrainie;
— analiza praktyk krajow europejskich w dziedzinie polityki mieszkaniowej

i zaproponowanie modelu regulacji gospodarczej polityki mieszkaniowej dla

duzych miast Ukrainy.

4.2. STAN BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
ORAZ WARTOSC MIESZKAN NA UKRAINIE

Sytuacja w budownictwie mieszkaniowym na Ukrainie w ciggu ostatnich 20 lat
charakteryzowata si¢ spadkiem tempa budownictwa mieszkaniowego. W latach
20002015 na Ukrainie budowano srednio 7,8 mln m? rocznie. Nawet w najlep-
szych latach (2004-2008) wielkos¢ oddawanych do eksploatacji mieszkan stano-
wita tylko potowe podobnych wskaznikéw z roku 1990 (ryc. 1).

Wedtug danych z pazdziernika 2015 r. w liczbie oddanych do eksploatacji bu-
dynkéw mieszkalnych liderem byt Kijow (244 obiektow), drugie miejsce zajat
Lwow (110 obiektow), a trzecie — Odessa (75 obiektow).

Obecnie w miastach budowane sa mieszkania dwoch typdw: wiezowce na osie-
dlach i jednorodzinne budynki mieszkalne we wspoétzaleznosci odpowiednio 80%
120%. Osobng grupe stanowi indywidualne budownictwo mieszkaniowe, ktore
rozwingto si¢ na przedmies$ciach duzych miast (fot. la, b).
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Ryc. 1. Dynamika budownictwa mieszkaniowego na Ukrainie w latach 1987-2012
(w mln m?)

Zrédto: Urzad Statystyczny Ukrainy
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Fot. 1. Typy mieszkan na Ukrainie: a) Wiezowce na osiedlach we Lwowie, Odessie
i Kijowie; b) Jednorodzinne domy mieszkalne w Kijowie

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: www.zabudovnyk.com (1.06.2016).

Warto$¢ mieszkania na Ukrainie na rynku pierwotnym wynosi od 20 000 hry-
wien' za m? (miasto Kijow) do 7000 hrywien za m? (miasto Chmielnicki) (ryc. 2).
Warto$¢ mieszkania na rynku wtdrnym niewiele przekracza jego wartos¢ na ryn-
ku pierwotnym. Na przyktad we Lwowie, ktory obecnie znajduje si¢ na dru-
gim miejscu w kraju zarowno pod wzgledem liczby budowanych mieszkan, jak

! Kurs hrywny na dzien 1.06.2016 réwne 27,4 hrywien za 1 euro. Zrédto: Narodowy
Bank Ukrainy.
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Ryc. 2. Warto$¢ 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w najwigkszych miastach Ukrainy
w hrywnach

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: www.zabudovnyk.com (1.06.2016)

Glownym zrodlem finansowania budownictwa mieszkaniowego sa srodki
mieszkancéw. Kazdego roku obywatele Ukrainy finansuja 55—65% nowo budo-
wanych domow. Ze srodkéw funduszy panstwowych jest finansowanych 1-1,5%
mieszkan, a pozostalte srodki inwestycyjne sg sSrodkami inwestora oraz pochodza
z kredytow bankowych.

Obserwacja budownictwa mieszkaniowego i jego lokalizacji przestrzenne;j
wskazuje, ze na Ukrainie powstaty lokalne rynki mieszkaniowe, charakteryzuja-
ce si¢ duza przewaga popytu nad podaza i odpowiednio wysokim poziomem cen
za mieszkanie i wynajem. Budownictwo mieszkaniowe jest skupione w duzych
miastach, ktore w dzisiejszym $wiecie sa osrodkami koncentracji kapitatu, dzia-
talnosci gospodarczej, spotecznej i korzysci ekonomicznych.

Szczegblng role odgrywa indywidualne budownictwo mieszkaniowe, ktore
jest skoncentrowane na obszarach podmiejskich duzych miast. W obecnych wa-
runkach jest jednym ze sposobow na rozwigzanie probleméw mieszkaniowych
niektorych kategorii obywateli w oparciu o $rodki wiasne. Problemem takiego bu-
downictwa jest brak jednolitej planistycznej koncepcji zagospodarowania przed-
miescia, brak petnej infrastruktury spotecznej i technicznej na tych obszarach,
brak ekonomicznych mechanizmoéow regulacji stosunkdéw miasta i terendw pod-
miejskich (tzw. terytorialnych gromad).
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4.3. MECHANIZMY EKONOMICZNE REGULUJACE
POLITYKE MIESZKANIOWA W NAJWIEKSZYCH
MIASTACH UKRAINY

Mechanizmy regulujace polityke mieszkaniowg zostaty podzielone na dwie grupy.
Pierwsza grupe stanowia rynkowe metody ekonomiczne i instrumenty zabezpie-
czenia mieszkan dla ludnosci, w tym nabycie mieszkania na rynku nieruchomosci
za wlasne $rodki pieniezne, kredyty hipoteczne, wynajem. Druga grupa to metody
panstwowej regulacji polityki mieszkaniowe;.

Rynkowe metody ekonomiczne zabezpieczenia mieszkan dla ludnosci:

1. Zakup mieszkania ze srodkow wlasnych — mechanizm, w ktorym obywa-
tele nabywajg na wtasno$¢ mieszkanie w wyniku transakceji kupna—sprzedazy.
Na rynku pierwotnym i wtérnym sposoby nabycia mieszkania na wlasno$¢ sa nie-
co odmienne. W przypadku nabycia mieszkania na rynku pierwotnym sprzedaz
odbywa si¢ przy pomocy specjalnych instrumentow (takich jak fundusz finanso-
wania budownictwa, fundusze nieruchomosci, nieoprocentowane obligacje emisji
mieszkaniowej), na wtornym — poprzez zawarcie transakcji migdzy wiascicielem
mieszkania i kupujacym z udziatem lub bez posrednika, zajmujacego si¢ sprze-
daza nieruchomosci.

2. Kredytowanie hipoteczne. Zachodnie kraje w drugiej potowie XX stulecia
przy pomocy niskoprocentowych, dostepnych dla szerokich warstw ludnos$ci kre-
dytéw hipotecznych poczynity istotne postgpy w rozwigzaniu kwestii mieszka-
niowej swoich obywateli. Warunki kredytow hipotecznych na Ukrainie (wielko$¢
oprocentowania — 20—27%, okres kredytowania — 20 lat, pierwsza rata — 50—70%)
powoduja niskg dostepnos¢ kredytow hipotecznych dla wigkszosci ludnosci Ukra-
iny. Podstawowe obliczenia pokazuja, ze w obecnych okoliczno$ciach mechanizm
kredytu hipotecznego (kredyt — 500 tys. hrywien, 22% roczna stopa procento-
wa, okres 20 lat) jest dostgpny dla rodzin, ktérych miesieczne dochody przekra-
czajg 20 tys. hrywien i wlasne oszczgdnosci stanowig minimum 50% wartos$ci
nieruchomosci.

3. Wynajem. Obecna praktyka pokazuje, ze w niemal wszystkich krajach roz-
winigtych wynajem mieszkan stanowi od 20 do 70% zasobu mieszkan. Szczego6l-
nie duza czg¢$¢ mieszkan jest wynajmowana w nast¢pujacych miastach: Berlin
— 88%, Amsterdam — 86%, Genewa — 85%, Wieden — 76%, Nowy Jork — 70%,
Bruksela — 57%, Paryz — 53%, Kopenhaga — 50%, Sztokholm — 49%, Helsinki
—47%, Londyn — 41% (ryc. 3) (Bilowski 2012).
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Ryec. 3. Procentowy udzial wynajmowanych mieszkan w Europie

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Bilowski (2012)

Rynek wynajmowanych mieszkan na Ukrainie jest ksztaltowany przez indywi-
dualnych wiascicieli mieszkan. Catkowita podaz wynajmu mieszkan jest bardzo
mata. Na przyktad w Kijowie, gdzie zasob mieszkaniowy sktada si¢ z okoto 1 min
mieszkan, oficjalnie jest wynajmowanych okoto 7,7% mieszkan. Koszt wynajecia
mieszkania osiagnat poziom $redniego wynagrodzenia w regionie (a nawet czesto
je przekracza). Dla poréwnania, w krajach rozwinigtych, gdzie istnieje potezny
sektor wynajmowanych mieszkan, czynsz jest na poziomie 25-30% przecigtnego
dochodu gospodarstwa domowego.

Udziat panstwa w zapewnieniu mieszkan dla obywateli jest realizowany
na dwa sposoby:

1) poprzez zapewnienie bezptatnego mieszkania dla pewnych kategorii

obywateli;

2) poprzez udzialowe uczestnictwo panstwa w finansowaniu nabycia

mieszkania.

Nieodplatne nadanie mieszkania. W ramach istniejagcego modelu polityki
mieszkaniowej panstwo otrzymuje od komercyjnych inwestoréw pewna czes$¢ wy-
budowanych mieszkan, rozdzielajac je wsrod obywateli chcacych poprawic¢ swoje
warunki mieszkaniowe. W 2015 r. w spisie 0sob potrzebujacych mieszkania byto
1,1 mIn rodzin i 0s6b samotnych. Co roku mieszkania otrzymuje okoto 1% rodzin
oczekujacych. Oznacza to, ze w celu rozwigzania problemu mieszkaniowego tylko
tej czesci obywateli, ktdra juz jest na liScie oczekujgcych na mieszkania przy obec-
nym systemie i obecnym tempie, Ukraina bedzie potrzebowa¢ okoto 100 lat.
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Udziat panstwa w finansowaniu zakupu mieszkania jest realizowany poprzez
programy rzadowe. W Ukrainie istniejg trzy takie programy:

1. Panstwowy program zapewnienia mieszkan dla mtodziezy na lata 2013-2017.
Program przewiduje kredyty na mieszkania dla mtodych ludzi w wieku ponizej
35 lat z wielkoscig oprocentowania 3% od kwoty kredytu. Okres kredytowania
— 30 lat. Minimalny wktad wtasny — 6-10%. Kredytobiorca, ktéry ma jedno
dziecko, jest zwolniony ze sptacania odsetek od kredytu. Kredytobiorcom,
ktorzy majg dwoje dzieci, ze srodkdéw budzetowych jest sptacane 25% od po-
branej kwoty kredytu. Kredytobiorcom, ktérzy maja troje lub wiecej dzieci,
ze $srodkow budzetowych jest sptacane 25% od pobranej kwoty kredytu.

2. Panstwowy docelowy spoteczno-ekonomiczny program budownictwa dostep-
nego mieszkania na lata 2010—2017. Tanie mieszkanie jest to niedrogie miesz-
kanie zbudowane przy pomocy $rodkow panstwowych. Program przewiduje
wspolny udzial obywateli i panstwa w finansowaniu budowy tanich mieszkan
(catkowita powierzchnia mieszkania nie powinna przekracza¢ 62,5 m? dla ro-
dziny sktadajacej si¢ z trzech osob) wedtug udziatu 70/30, gdzie 30% — finan-
suje panstwo, 70% — splacaja obywatele.

3. Program obnizenia kosztow kredytow hipotecznych, ktory dziata od 2012 r.
Przewiduje rekompensate przez budzet panstwa odsetek od kredytéw otrzyma-
nych na budowg, przebudowe lub na zakup mieszkania. Okres kredytu — 15 lat.
Stopa procentowa — 16% w skali roku oraz obowigzkowy udziat wlasny kredy-
tobiorcy — nie wigcej niz 25% kwoty kredytu. Rekompensata odsetek w wyso-
kos$ci oprocentowania kredytu wynosi minus 3 punkty procentowe rocznie.
Poréwnanie rynkowych cen nieruchomosci, wielko$ci najmu / dzierzawy,

parametrow kredytow hipotecznych i ich stosunku do wysokosci przecigtne-

g0 wynagrodzenia nominalnego na Ukrainie (3480 hrywien, czyli 170 dolaréw

USA w 2015 r.), wskazuje, ze na Ukrainie jest zbyt wysoka cena mieszkania

w stosunku do przecigtnego wynagrodzenia Ukrainca. Na zakup mieszkania

o powierzchni catkowitej 75 m? przecigtny obywatel Ukrainy powinien wydaé

od 25 do 30 rocznych wynagrodzen. Rynek mieszkaniowy koncentruje si¢ na bo-

gatej czgsci spoteczenstwa, ktora samodzielnie moze rozwigzaé swoje potrzeby
mieszkaniowe. Dla innych kategorii obywateli mieszkania sg niedostgpne. Dla
poréwnania, w krajach rozwinictych Europy Zachodniej, USA i Kanadzie przyj-
muje si¢ za normalna sytuacje, gdy warto$¢ mieszkania wynosi rownowartos¢
dwu- lub trzyletniego catkowitego dochodu rodziny brutto. Jezeli rodzina wy-
najmuje mieszkanie albo wyptaca za niego kredyt hipoteczny, przyjmuje sig,
ze miesi¢czny koszt nie powinien przekracza¢ 20-30% miesi¢cznych dochodow

(Cooper 1996).

Efektywnos$¢ spoteczna programow rzgdowych, dotyczacych zapewnienia
mieszkan dla wyodrebnionych kategorii spoteczenstwa, zatwierdzonych przez
rzad w roznych okresach, jest niska ze wzgledu na wysoka warto$¢ mieszkania
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i niewystarczajace srodki przeznaczone na ich finansowanie. W programach rza-
dowych moga wzia¢ udziat tylko obywatele o dochodach wyzszych od $rednich
na Ukrainie. Program mtodziezowego kredytowania jest najbardziej pozada-
ny, jednak zmniejszylo si¢ tempo jego finansowania z budzetéw panstwowych
i lokalnych.

4.4. PRZYKEADY INSTRUMENTOW POLITYKI
MIESZKANIOWEJ WYBRANYCH PANSTW

W opracowaniu zostaly przedstawione do$wiadczenia nastgpujacych panstw:
Francji, Niemiec, Belgii, USA i Kanady.

W kwestii mieszkaniowej Francja jest jednym z najbardziej progresywnych
krajow. Polityka mieszkaniowa charakteryzuje si¢ tu wzajemnym powigzaniem
instrumentow urbanistycznych i ekonomicznych. W szczegolnosci, ustawodaw-
stwo francuskie przewiduje dtugoterminowe planowanie uzytkowania gruntow,
zapewniajac tym samym warunki do rozwoju terytorialnego miasta, w tym dla
budowy mieszkan. Wazne sg rowniez uregulowania prawne dotyczace przeciw-
dziatania mozliwej spekulacji ziemig, wprowadzajgce mozliwos¢ zakupu przez
urzad miasta.

Po zatwierdzeniu ogdlnego planu miasta odsprzedaz zastrzezonych obszarow
jest zakazana. Ponadto urzad miasta posiada pierszenstwo podczas wykupu ziemi
poza miastem, ktora zgodnie z planem zagospodarowania terenu zostata prze-
znaczona pod zabudowe mieszkaniowg i inne potrzeby spoleczne. W przypadku
nowej zabudowy w istniejacych dzielnicach miasta uwzgledniana jest przyszia
cena ziemi, ktora wzrosnie w wyniku rozbiorki i poprawienia jakosci istnieja-
cej zabudowy. Deweloper ponosi rowniez wszystkie koszty, dotyczace wykupu
1 zagospodarowania terenu. Jezeli prywatny deweloper nie jest w stanie wykonaé
wszelkich niezbednych czynnosci do odkupienia praw wszystkich wihascicieli nie-
ruchomosci, na ktorych prowadzona bedzie inwestycja lub przewidziany dochod
nie jest wystarczajacy, aby splaci¢ wydatki inwestora na zakup gruntu, urzad mia-
sta moze podja¢ decyzje o wywlaszczeniu gruntu (wyptacajac aktualng wartoscé
rynkowg przejetych nieruchomosci), oferujac go nastepnie na aukcji lub przetargu
potencjonalnym inwestorom (Klusnichenko 1999).

Instrumenty ekonomiczne i finansowe polityki mieszkaniowej Francji
obejmuja:

1) fundusze tzw. ,,w kamieniu” — bezposrednie finansowanie budowy z budzetu

panstwa;

2) finansowanie ,,ludzi” — pomoc obywatelom, w tym optata najmu miesz-

kan; nadanie pozyczek, ulgi podatkowe, otwarcie konta oszczednosciowego
na okreslong kwote (Nikiforova 2007).
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Budownictwo mieszkaniowe w Belgii jest uznawane za priorytetowe w rozwo-
ju spoteczno-gospodarczym najwigkszych miast kraju. Obszary pod budownictwo
mieszkaniowe sg wskazywane przez ogoélne plany zabudowy. Socjalna polityka
mieszkaniowa skoncentrowana jest na trzech kierunkach: 1) budownictwo i na-
danie niezamoznym rodzinom mieszkan sfinansowanych przez budzet panstwa;
2) tworzenie warunkéw do zakupu mieszkan rodzinom ze $rednim dochodem,
w tym poprzez mechanizm kredytow hipotecznych; 3) udzial w finansowaniu
projektéw mieszkaniowych dla klasy $redniej w ramach programu 30/70. Udziat
wladz miasta w tych programach pozwala osiggna¢ dwa cele: zapewni¢ mieszka-
nia dla ré6znych kategorii obywateli, odnowic stare dzielnice miast, ktore charak-
teryzuja si¢ przestarzatym zasobem mieszkaniowym i niezadawalajacym stanem
zagospodarowania terenu (Straznikow 2007).

W polityce mieszkaniowej Niemiec nalezy wyrdzni¢ aktywny udziat panstwa
w stymulowaniu budownictwa nowych mieszkan. Na skutek tej polityki zbudo-
wano ponad 150 tys. mieszkan, kolejne 650 tys. mieszkan zostato zmodernizowa-
nych lub kapitalnie odremontowanych. Ponad 90% prac zostato sfinansowanych
ze srodkow panstwowych (Nepomnaschij 2012).

W Niemczech dziala mechanizm oszcze¢dzania w budowlanych kasach
oszczednosciowych. Zrédlem pozyczek przeznaczonych na celowe kredyty miesz-
kaniowe z konta oszczedno$ciowego sa sktadki obywateli, kwoty sptacone przez
kredytobiorcow za korzystanie z kredytéw mieszkaniowych, a takze panstwowe
premie, ktore sg wyptacane na podstawie umowy o oszczednosciach budowla-
nych, pod warunkiem, ze klient w ciaggu roku umiesci na swoim koncie okreslong
kwote pieniedzy. Kredyt mieszkaniowy moze otrzymac tylko klient budowlane;j
kasy oszczednosciowe] po zakonczeniu okreslonego czasu oszczgdzania (zazwy-
czaj 5-6 lat), w ciggu ktorego, w kazdym miesi¢cu, odktadat na konto ustalong
w umowie kwotg. Stopy procentowe sg stale podczas trwania umowy. Najwigk-
sza zaleta ,,systemu niemieckiego” jest jego petna przejrzystosé. Wedtug prawa
niemieckiego budowlane kasy oszczednosciowe nie moga prowadzi¢ zadnych in-
nych aktywnych dzialan oprocz udzielania pozyczek swoim cztonkom. Tak wigc,
w przeciwienstwie do deponenta banku komercyjnego, ktéry nie ma zadnej in-
formacji, jak i na jakie potrzeby i z jakim poziomem ryzyka sg wykorzystywane
srodki przez niego zaoszczedzone, deponent budowlanej kasy oszczednosciowe;j
wie doktadnie, kto i na jakich warunkach korzysta z pienigdzy (Vertrag zwischen
der Bundesrepublik Deutschland 1990).

W USA polityka mieszkaniowa jest prowadzona w kierunku stymulowania
popytu i podazy na mieszkania. Kredyty w Stanach Zjednoczonych sa udzie-
lane na okres, w ktorym kredytobiorca pracuje, czyli do emerytury. W Stanach
Zjednoczonych istnieje jedna szczegdlna cecha kredytow. Wszystkie mieszkania
sa dzielone na trzy grupy: najtansze, o sredniej wartosci i najdrozsze. W celu za-
kupu pierwszej grupy mieszkan kredytu udziela panstwo, w celu zakupu dwoch
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nastepnych grup mieszkan kredytow udzielaja prywatne instytucje hipoteczne.
System kredytow hipotecznych istniejacy w USA umozliwit w ciggu ostatnich
30 lat skierowanie co roku na rynek mieszkaniowy ponad 40 mld dolaréw. Kredy-
ty sa udzielane co najmniej na 10 lat, a najczesciej na 2025 lat. Charakterystycz-
ny jest niski poziom zainteresowania mieszkaniami socjalnymi, ktorych istota
jest sprzeczna z filozofig amerykanskiego spoteczenstwa. Z jednej strony pan-
stwo uznaje potrzebg poprawy warunkow zycia obywateli o niskich dochodach,
a z drugiej — niski poziom dochodéw traktowany jest nie jako skutek systemu
gospodarczego panstwa (na przyktad napigcia na rynku pracy), lecz jako skutek
nieudolno$ci samych obywateli. W mieszkaniach socjalnych mieszka tylko 2%
populacji Stanow Zjednoczonych, podczas gdy w krajach europejskich wskaznik
ten stanowi 20% (Nepomnaschij 2012).

Kanada jest przyktadem kraju, w ktorym funkcjonuje skutecznie zorientowa-
na spotecznie polityka mieszkaniowa, charakteryzujaca si¢ $cislg kontrolg regu-
lacyjng. W zakresie instrumentow gospodarczych i finansowych polityki miesz-
kaniowej funkcjonuja zachety podatkowe do oszczedzania §rodkow na zakup
1 budowe mieszkan, sg realizowane programy subsydiowania wtascicieli mieszkan,
a takze udzielane jest wsparcie finansowe dla 0sob, ktdre po raz pierwszy kupuja
mieszkania. Zgodnie z szacunkami kanadyjskich fachowcow okoto 63% rodzin
w koncu XX w. byto wlascicielami mieszkan. Wiasciciel mieszkania wydawat
na jego utrzymanie 9,5% catkowitego dochodu, ktory byt w jego dyspozycji. Wy-
najem mieszkania wynosit 24% catkowitego dochodu, ale 35% 0s6b wynajmuja-
cych mieszkanie bylo w stanie kupi¢ tak zwany ,,pierwszy dom” na rynku miesz-
kaniowym. W rzeczywistosci wigc wlasne mieszkanie o dosy¢ wysokiej jakosci
moglo kupic trzy czwarte kanadyjskich rodzin (Canadian Housing and Renewal
Association. Changing Directions: Building for the Future, 2008).

4.5. WNIOSKI

1. Regulacje gospodarcze polityki mieszkaniowej w duzych miastach Ukrainy
sa niedoskonatle i nie przyczyniajg si¢ do rozwigzania problemu mieszkaniowego.
Przyczyny tego zjawiska sg nastgpujace:

— wysoki poziom komercjalizacji terendw mieszkaniowych;

— niewystarczajaca liczba kredytow hipotecznych dla gospodarstw domowych
w bankach komercyjnych ze wzglgdu na wysokie oprocentowanie kredytow
hipotecznych i rygorystyczne warunki, jakie narzucaja banki komercyjne dla
kredytobiorcow;

— niska efektywnos$¢ spoteczna i ekonomiczna programow mieszkaniowych.

2. Doswiadczenia innych krajéw w dziedzinie polityki mieszkaniowej wska-
zuja, ze panstwo stwarza rdzne programy w celu rozwiazywania probleméw
mieszkaniowych. Gtéwne formy pomocy rzadowej dla mieszkancow: dotacje
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na wyposazenie techniczne do przygotowania terytoriow pod zabudowg; udziela-
nie kredytéw o niskim oprocentowaniu; dotacje przeznaczone zarowno na nowe
budownictwo, jak i na poprawe warunkow mieszkaniowych; organizacja instytucji
kredytowych, ktére beda mogly gromadzi¢ prywatne oszczednos$ci na cele miesz-
kaniowe; doplaty do wynajmu mieszkan dla rodzin o niskich dochodach. Jednak
potrzeby mieszkancow zawsze przekraczaja ekonomiczne mozliwo$ci panstwa,
a wigc kraje z ekonomicznymi trudno$ciami orientujg si¢ na aktywizacj¢ wszyst-
kich mozliwych zasobow i sktanianie ludzi do budowy doméw na wlasny koszt,
co w wielu przypadkach na Ukrainie powoduje konflikty urbanistyczne.

3. Przeglad instrumentow regulacji ekonomicznej polityki mieszkaniowe;j
na Ukrainie, a takze migdzynarodowe do$wiadczenia wskazujg na celowos¢ sto-
sowania francuskiego modelu zaangazowania panstwa i miast w sprawy poprawy
sytuacji mieszkaniowej na Ukrainie. Jednak zastosowanie tego modelu wymaga
nie tylko udoskonalenia instrumentow ekonomicznych i finansowych, lecz takze
przepiséw prawnych i aktow normatywnych. W celu rozwigzania kryzysu miesz-
kaniowego na Ukrainie nalezy wykona¢ nastgpujace czynnosci:

— opracowaé mechanizmy, ktore zapewniaja bezposrednie finansowanie
na mieszkania z budzetéw krajowych i lokalnych;

— opracowaé¢ mechanizmy wspélnego udziatu panstwa i inwestorow w finanso-
wanie projektow mieszkaniowych;

— opracowa¢ mechanizmy regulacji ekonomicznej stosunkdéw miasta i terendw
podmiejskich (wiejskich rad) na zasadach rownosci i wzajemnych korzysci

w celu prowadzenia polityki rolnej, w szczegolnosci w czesci wydzielania dzia-

ek rolnych pod budownictwo mieszkan;

— udoskonali¢ mechanizmy, co przewiduje finansowanie w ,,ludzi”, w szczegol-
nos$ci przez panstwowe programy.
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Abstract

The article describes the housing situation and economic mechanisms of
housing policies in large cities of Ukraine. It also provides an analysis of the
experience of some European countries, the USA and Canada in the area of
housing policy, and offers a proposal for a model of economic regulation of
housing policy in large cities of Ukraine.
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