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1. WPROWADZENIE

Sytuacja mieszkaniowa ludnosci oraz jej zmiany majg zawsze istotny
wpltyw na zycie spoteczne i gospodarcze kraju. Polskie mieszkalnictwo juz
od wielu lat znajduje sie w gtebokim kryzysie, czego wyrazem jest miedzy
innymi wrecz najnizsza w Europie liczba mieszkann oddawanych do uzytku
w przeliczeniu na 1000 mieszkancow” oraz przyspieszona dekapitalizacja
istniejgcych zasobdéw w wyniku niedostatecznych naktadéw na ich remon-
ty2. Za szczegodlnie grozne nastepstwa tego kryzysu mozna uznac: narasta-
jace trudnosci mieszkaniowe miodych matzenstw, spadek wspoétczynnika
dzietnosci kobiet oraz zahamowanie migracji ludnosci ze wsi do miast.
W przededniu wejscia Polski do Unii Europejskiej przydatne moga wiec
okazac¢ sie informacje o sytuacji mieszkaniowej oraz o zatozeniach, efek-
tach i instrumentach polityki mieszkaniowej w jednym 2z wspdéttwdrcow
i lideréw tej organizaciji.

W catym okresie po zakonczeniu drugiej wojny Swiatowej sytuacja miesz-
kaniowa ludnosci Francji ulegata sukcesywnej poprawie w nastepstwie
wyzszego tempa rozwoju budownictwa mieszkaniowego od dynamiki rozwo-
ju ludnosci. W latach 1954 - 1999 liczba ludnosci Francji wzrosta z 43,0
min do 58,7 min, tzn. o 36,3%, natomiast liczba istniejacych w tym kraju
mieszkan wzrosta z 14,4 min do 28,7 min tzn. o0 99,3% . Prawie w catym
analizowanym okresie we Francji budowano w przeliczeniu na 1000 miesz-
kancéw wiecej mieszkan niz prawie we wszystkich pozostatych panstwach
Europy. Szczego6lnie intensywny rozwdj budownictwa mieszkaniowego
w tym kraju miat miejsce w latach 1961 - 1981, w ktérych:

— 10,2 mieszkania w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw oddano do uzytku

w roku 1972,

— ponad 9 mieszkan w tym przeliczeniu oddano do uzytku w latach 1970,

1971, 1973, 1974, 1975 i 1976,

— wiecej niz 8 mieszkan na 1000 mieszkancow zbudowano w latach 1965,

1966, 1967, 1968, 1969 oraz w roku 1978,

* Asystent w Zaktadzie Ekonomii i Prawa Gospodarczego, w Instytucie Inzynierii Zarzadzania Politech-
niki Poznanskiej

1W latach 1996 - 1999 w Polsce oddawano do uzytku od 1,6 do 2,1 mieszkania na 1000 mieszkancéw.

2 Zatozenia polityki mieszkaniowej Panstwa na lata 1999 - 2003, ,Biuletyn Informacyjny Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast”, Warszawa, listopad 1999, s. 8.

®O0bliczenia wtasne na podstawie Enquetes Logement i Recensement de la population 1955 - 2000, INSEE.
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— 7 i wiecej mieszkan w wymienionym przeliczeniu zbudowano we Francji
w latach 1963, 1964, 1979, 1980 oraz w roku 19814.
W nastepstwie tak dynamicznego rozwoju tego budownictwa szybko
wzrastata rdwniez liczba istniejgcych mieszkanh w przeliczeniu na 1000
mieszkarncéw, co przedstawia wykres 1

1954 1962 1968 1972 1975 1980 1985 1990 1991 1995 1999

Wykres 1. Przecietna liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw Francji w wybranych latach

Opracowano na podstawie Enquetes Logement i Recensement de la population 1955 - 2000,
INSEE oraz EU Housing Statistics (www.euhousing.org).

Uzupetniajgc przedstawione wyzej wskazniki informacjg o tym, iz w ro-
ku 1962 przecietne mieszkanie miato 3,08 izby, zas w roku 1999 juz 3,86
izby5, mozna dostrzec, ze przed czterdziestoma laty we Francji przecietne
mieszkanie zajmowaly 3 osoby, z ktérych kazda dysponowata oddzielng izba,
natomiast w roku 1999 na przecietne mieszkanie przypadato tam nieco
mniej niz 2 osoby, a kazda z nich dysponowata juz prawie dwoma izbami.

Z dostepnych informacji wynika réwniez, iz we Francji sukcesywnie
wzrastala przecietna powierzchnia istniejgcych oraz oddawanych do uzyt-
ku mieszkan6. O wzroscie przecietnej powierzchni mieszkalnej na osobe
informuje za$ tabela 17.

Tabela 1
Przecietna liczba m2 powierzchni
Lata . .
mieszkalnej na osobe
1968 22
1984 31
1992 34
1999 36

Opracowano na podstawie: Enquetes Logement, i Recensement de la
population 1969 - 2000, INSEE.

4 M. Frackowiak, Kryzys mieszkaniowy w Polsce. Przyczyny i warunki przezwyciezenia, PRODRUK, Po-
znan 1994, s. 87.

5 M. Chaleix, Ch. Madinier, Des logement plus grands et plus confortables, INSEE PREMIERE N° 750,
Novembre 2000. s. 1 - 2.

6 EU Housing Statistics (www.euhousing.org).

7 Dla poréwnania w Polsce w roku 1998 przecietna powierzchnia mieszkania to 61 m2, a powierzchnia
mieszkalna na osobe to zaledwie 18,8 m2.
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0] wysokim standardzie zasobéw mieszkaniowych Francji swiadczy tak-
ze ich relatywny miody wiek. Stosowng ich strukture przedstawia kolejna
tabela.

Tabela 2
Mieszkania eksploatowane w roku 1999 a oddane do uzytku w latach:
< 1915 1916 - 48 1949 - 74 1975 - 81 > 1982
21% 12% 33% 13% 21%

Opracowano na podstawie: EU Housing Statistics (www.euhousing.org).

W analizowanym okresie wystgpit tez znaczny wzrost poziomu technicznego
wyposazenia francuskich mieszkan. W roku 1945 prawie potowa z nich nie
miala instalacji wodnej, 80% nie posiadato WC, a 90% wanny lub prysznica .
W roku 1999 ponad 94% lokali mieszkalnych dysponowato juz tymi trzema
instalacjami. Aktualnie mieszkania o niskim standardzie wyposazenia znaj-
dujg sie gtownie na wsiach, a zajmujg je przede wszystkim ludzie starsi
o niskich dochodach oraz imigranci z krajéw gospodarczo stabo rozwinietych.

2. KONIUNKTURA ORAZ PRZEMIANY STRUKTURALNE
WE FRANCUSKIM BUDOWNICTWIE MIESZKANIOWYM

W literaturze przedmiotu za mierniki koniunktury w budownictwie
mieszkaniowym przyjmuje sie: liczbe mieszkann oddanych do uzytku, war-
tos¢ produkcji globalnej w tym sektorze oraz liczbe mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto w danym roku. W opracowaniach francuskich wykorzy-
stuje sie dwa ostatnie z wymienionych miernikéw. Ogoélna liczba mieszkan,
ktérych budowe w tym kraju rozpoczeto w latach 1946 - 1953 wyniosta
tylko okoto 500 tys., poniewaz zaréwno prywatne, jak i publiczne $rodki na
mieszkalnictwo kierowano wtedy gtdwnie na odbudowe i naprawe znisz-
czen wojennych. Liczby mieszkan, ktoérych budowe rozpoczynano w kolej-
nych latach analizowanego okresu przedstawia natomiast wykres 2.

Z wykresu tego wynika, iz w roku 1954 rozpoczeto budowe 270 tys.
mieszkan, a w roku 1956 juz ponad 300 tys. llo$¢ rozpoczynanych miesz-
kan wzrastata z roku na rok az do poczatku lat siedemdziesigtych. Sytu-
acje tg mozna ttumaczy¢ wzrostem potencjalnego i efektywnego popytu na
mieszkania wywotanego duzg liczbg urodzin po zakonczeniu drugiej wojny
Swiatowej i zakonczeniem wojny w Algierii (w marcu 1962 r.), ktére spowodo-
wato repatriacje ludnosci, a nieco pdézniej takze dorastanie dzieci z powojennego
wyzu demograficznego9. W latach piecdziesigtych i szesédziesigtych wzno-
szono mieszkania gtéwnie z duzym udziatem S$rodkéw publicznych w bu-
dynkach wielorodzinnych i w duzych osiedlach; ktore charakteryzowatly sie
mato wyszukang architekturg i czesto nie posiadaty wystarczajgcej infra-

8 Ch. Donner, Wohnungspolitik in der UE, Selbstverlag, Wien 2000, s. 312.
9 A. Bonnaud, B. Lévy et Y. Robin, LE LOGEMENT, Reconstruction, grandes ensemblés et accesion a la
propieté, INSEE PREMIERE N° 456, Mai 1996, s. 2.
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Wykres 2. Mieszkania rozpoczete we Francji w latach 1954 2000

Opracowano na podstawie: Etiquetes Logement 1955 - 2001, INSEE (Institut National de la
Statistique et des Etudes Economiques - Krajowy Instytut Statystyki i Studiéw Gospodarczych).

struktury handlowo-ustugowejl0. W roku 1972 rozpoczeto budowe az 560
tys. mieszkan. Potem koniunktura w tym wyrazeniu stopniowo pogarszata
sie, lecz liczby oddawanych do uzytku mieszkan byty nadal bardzo duze.
Powodem spadku koniunktury w budownictwie mieszkaniowym byto to, ze
statystyczny deficyt mieszkan obliczany jako réznica miedzy liczbg istnie-
jacych gospodarstw domowych a istniejacych mieszkann w zasadzie zostat
juz zlikwidowany. W nastepstwie tego liczba mieszkan budowanych ze
Srodkéw publicznych zaczeta maleé. W roku 1963 stanowity one 30% og06l-
nej liczby rozpoczynanych mieszkan, a w roku 2000 juz tylko 12%

Ogotem we Francji w latach szescdziesigtych i siedemdziesigtych roz-
poczeto budowe ponad 7,2 min mieszkan. W latach tych budowano tez
duzo (przecietnie ponad 100 tys. rocznie), mieszkan socjalnych (HLM -
habitations a loyer moderé - tanie mieszkania lokatorskie) Blisko 2/3
tanich mieszkan lokatorskich istniejgcych pod koniec lat dziewieédziesig-
tych wybudowano w tamtym dwudziestoleciul2.

Pod koniec lat siedemdziesigtych sukcesywnie wzrastat natomiast
udziat mieszkan budowanych w domach jednorodzinnych i w koncu tej
dekady wyniést on prawie 2/3 og6lnej liczby rozpoczetych mieszkan. Potem
przewaga ta zaczela ulega¢ zmniejszeniu, na poczatku lat dziewigctdziesia-
tych byta nieznaczna, ale od 1996 ponownie wzrosta. W roku 2000 udziat
mieszkan rozpoczetych w domach jednorodzinnych stanowit az 64% ogolnej
ich liczby. Poczgwszy od roku 1984 poza kilkoma fluktuacjami koniunktu-
ralnym i liczba rozpoczynanych mieszkan we Francji wynosi okoto 300 tys.
rocznie.

Warto tu zauwazy¢, ze liczba wznoszonych mieszkan socjalnych sukce-
sywnie maleje. W szczytowym 1970 roku zbudowano ich az 140 tys., a w roku
1990 tylko okoto 40 tys. Zjawisko to przestawia wykres 3.

10 Ch. Donner, Wohnungsgemeinnutzigkeit und Marktwirstschaft in dre EU, Wohnbauforschung in Oste-
reich, Wien 1998/3, s. 7.

11 EU Housing Statistics (www.euhousing.org)

12 A. Bonnaud, B. Lévy et, Y. Robin, LE LOGEMENT op. cit. s. 2.
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Wykres 3. Mieszkania socjalne oddawane do uzytku we Francji w latach 1954 - 1997

Opracowano na podstawie: Enquetes Logement 1955 - 1998, INSEE.

Podobnie jak Francja réwniez pozostate kraje UE wycofujg sie coraz
bardziej z budowy mieszkan socjalnych. Np. w Wielkiej Brytanii w 1980 r.
mieszkania socjalne stanowity 45% ogolnej liczby oddanych do uzytku
mieszkan, w roku 2000 zaledwie 13% Warto tutaj zauwazy¢, ze oma-
wiany typ budownictwa mieszkaniowego istnieje tylko w tych krajach
Europy, w ktérych mieszkania socjalne zaczeto budowa¢ w pierwszej poto-
wie XX w. dla szybko rosnagcej liczby robotnikéw w miastach. W krajach
takich jak Grecja, Hiszpania i Wtochy ten typ budownictwa praktycznie
nie istniejel4.

Koniunkture w budownictwie mieszkaniowym mozna réwniez badacd,
biorgc pod uwage wartos¢ produkcji w tym sektorze. We Francji pocza-
wszy od lat dziewieédziesigtych w strukturze produkcji coraz wiekszg
role zaczynajg znowu odgrywaé¢ remonty istniejacych zasobow, a w r°ku
2000 ich wartos$¢ stanowita juz 51% wartosci produkcji tego sektora
Zmiany te S$wiadczg o zwiekszeniu naktaddéw na remonty, renowacje
i modernizacje istniejgcych zasobdw, a takze na adaptowanie budynkow
niemieszkalnych na cele mieszkalne w tych miastach, w ktdérych tereny
budowlane sg bardzo drogie.

W koncu lat dziewiecdziesigtych prognozy odnosnie koniunktury w bu-
downictwie mieszkaniowym w nastepnej dekadzie bylty pomys$ine. Wynikato
to ze zmniejszenia stawek VAT z 20,6% do 5,5% na roboty budowlane
w sektorze mieszkaniowym (od 1 listopada 1996 na budowe mieszkan
socjalnych, a od 15 wrzes$nia 1999 r. na modernizacje w tanich mieszka-
niach lokatorskich oraz na remonty w mieszkaniach prywatnych). We
Francji rosng tez dochody rozporzgdzalne gospodarstw domowych, co umoz-

13EU Housing Statistics (www.euhousing.org).

14 Le logement dans VUnion européenne: la proprieta prend le pas sur la location, ,,Economie et Statistique”
N° 343, 2001-3, INSEE, Paris, s. 45.

I15M. Le Garree, 2000: une deuxiéme année exeptionnelle pour la construction, INSEE PREMIERE N° 786,
Juin 2001, s. 2.
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liwia wzrost ich wydatkéow na cele mieszkaniowel6. W 1999 r. wydano
342 000 pozwolen budowlanych, a w roku 2000 - 361 00017. Mozna wiec
przypuszczaé, iz w wyniku tych decyzji w najblizszych latach we Francji
znowu bedzie powstawato okoto 6 mieszkan w przeliczeniu na 1000 miesz-
kancow.

W roku 1999 juz 56% og6lnej liczby mieszkarn we Francji stanowity
domy jednorodzinne, a 54,7% Francuzéw uzytkowato mieszkania stanowia-
ce ich wiasnos¢ prywatngl8. Do korica lat szesédziesiatych, gdy budowano
gtdwnie mieszkania socjalne odsetek gospodarstw domowych posiadajgcych
wiasne mieszkania nie byt wysoki. Dopiero po6zniej nastapit znaczny ich
wzrost i np. miedzy rokiem 1978 (w ktérym wynosit prawie 47%) a rokiem
1988 ich liczba wzrosta o 7%19. W latach dziewiecdziesigtych trend ten
ostabt z powodu relatywnie wysokich cen nowych mieszkan i wysokiego
oprocentowania kredytéw. Nadal jednak przewazajgca cze$¢ Francuzow
deklaruje che¢ posiadania mieszkania wlasnosciowego °.

Udziat mieszkan socjalnych w zasobach mieszkaniowych Francji w ro-
ku 1999 wynosit 16%. System HLM obejmuje obecnie 900 podmiotow
0 réznych formach prawnych. Sa to: spéotki panstwowe, spoétki akcyjne,
spotdzielnie oraz instytucje o charakterze kredytowym. W systemie tym
panstwo corocznie ustala gérng granicg czynszu uwarunkowang lokalizacjg
poszczegolnych mieszkan. Czynsze w mieszkaniach socjalnych sg przeciet-
nie 0 40% nizsze niz w sektorze prywatnym?2l. Gospodarstwa domowe
zamieszkujgce tego typu mieszkania majg prawo do dodatkéw mieszkanio-
wych, jesli wysoko$¢ czynszu przekracza 40% ich dochodéw22. W HML
mieszkaja przede wszystkim rodziny o niskich dochodach i duzej liczbie
dzieci. Az 15% z nich stanowig imigranci. Trzy czwarte biednych rodzin
cudzoziemskich zajmuje mieszkania o0 nizszym standardzie, zbudowane
przed 1975 rokiem 3.

Popyt na mieszkania socjalne w duzych miastach byt i jest nadal
wysoki z powodu duzej réznicy miedzy wysokoscig czynszu w HLM a jego
wysokoscig w mieszkaniach na wolnym rynku. Na prowincji natomiast
mozna jednak spotkaé¢ tanie mieszkania lokatorskie nie zamieszkane,
poniewaz nie wystepujg tam tak duze rdéznice miedzy poziomami wymie-
nionych czynszéw. Ocenia sie, ze az 16% mieszkan socjalnych jest niedo-
stosowanych do aktualnego popytu ze wzgledu na zlg lokalizacje lub
nieodpowiednig wielko$¢24.

16 M. Le Garree, La construction en 1999 et debut 2000, INSEE PREMIERE N° 724, Juin 2000, s. 1

17 M. Le Garree, 2000: une deuxiéme année exeptionnelle pour la construction, INSEE PREMIERE N° 786,
Juin 2001, s. 2.

18 M. Chaleix, Ch. Madinier, Des logement ..., op. cit., s. 1

19 A. Bonnaud, B. Lévy, Y. Robin, LE LOGEMENT, Reconstruction, grandes ensemblés et accesién a la
propieté, INSEE PREMIERE N° 456, Mai 1996, s. 2.

20 www.france.diplomatie.fr/france/fr/societe/societe01_l.html.

21 Ch. Donners, Wohnungspolitik in ..., op. cit., s. 308.

22 Ch. Donner, Wohnungspolitik in ..., op. cit., s. 543 - 544.

23 J. Boeldieu, S. Thave, Le logement des immigrés, INSEE PREMIERE N° 730, Aout 2000, s. 1

24 Ch. Donner, Wohnungspolitik in ..., op. cit., s. 308.
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3. PODSTAWOWE INSTRUMENTY POLITYKI MIESZKANIOWEJ
WE FRANCJI

Nadrzednym celem polityki mieszkaniowej jest poprawa sytuacji
mieszkaniowej ludnosci. Podstawy obecnej polityki we Francji powstaty
po drugiej wojnie Swiatowej i od tego czasu byta ona i jest nadal mody-
fikowana stosownie do zmieniajgcych sie uwarunkowan spoteczno-gos-
podarczych.

W latach powojennych gtéwnym celem tej polityki byto zlikwidowanie
deficytu mieszkaniowego poprzez remontowanie mieszkan zniszczonych
dziataniami wojennymi oraz zwiekszenie liczby mieszkan nowo wybudowa-
nych. Poniewaz wiekszo$¢ gospodarstw domowych w tamtych latach nie
posiadata oszczednosci, z ktérych mogtyby sfinansowa¢ budowe potrzeb-
nych im mieszkan, 90% nowych mieszkan w roznym stopniu finansowano
ze $rodkéw publicznych?®® .

Istotne zmiany we francuskiej polityce mieszkaniowej nastgpity w dru-
giej potowie dekady lat siedemdziesigtych, kiedy zlikwidowano juz wyste-
pujacy deficyt mieszkan. Ograniczono wtedy subwencje na budowe tanich
mieszkan lokatorskich, a zwiekszono S$rodki kierowane na pomoc dla bu-
downictwa wilasnosciowego. Poczgwszy od 1983 r. rozpoczeto tez stopniowg
decentralizacje polityki mieszkaniowej, jednak nadal gtéwna role odgrywa-
ja w niej urzedy centralne. W latach dziewieédziesigtych gtowny nacisk
w tej polityce potozono na poprawe sytuacji mieszkaniowej ludzi biednych
i udzielenie im pomocy w uzyskaniu samodzielnego mieszkania. Mimo, iz
przewazajgca liczba francuskich gospodarstw domowych pozytywnie ocenia
swojg sytuacje mieszkaniowg to jednak nadal nie wszystkie problemy
mieszkaniowe zostaty juz rozwigzane, a potrzeby zaspokojone.

Tworzeniem i wdrazaniem polityki mieszkaniowej we Francji zajmuje
sie Ministerstwo Transportu i Mieszkalnictwa26, ktére obecnie dla realizacji
ustalonych zadan wykorzystuje zaréwno instrumenty prawno-administra-
cyjne: prawo budowlane, plany rozwoju przestrzennego, jak i ekonomiczne:
finansowe i fiskalne. Instrumenty ekonomiczne mozna podzieli¢ na przed-
miotowe i podmiotowe - tzn. adresowane do oséb fizycznych. Warto zauwa-
zy¢, iz w ostatnich latach rosnie znaczenie tych drugich. W roku 1998 we
Francji pomoc przedmiotowa wyniosta 58 euro w przeliczeniu na miesz-
kanca, za$ podmiotowa 213 euro w tym przeliczeniu. W procentach pomoc
przedmiotowa wynosita 16%, a podmiotowa 84%, natomiast w 1984 r. 51%
stanowity dotacje na uzbrojenie terenéw budowlanych oraz finansowanie
budowy i eksploatacji okreslonych mieszkan. Warty uwagi jest rowniez
fakt, iz wydatki panstwa na rozwdj mieszkalnictwa (lgcznie z oszacowany-
mi kosztami instrumentéw fiskalnych) we Francji wynoszg 2% PKB, przy
czym dwie trzecie ogo6lnej pomocy finansowej panstwa w omawianym se-
ktorze stanowig ulgi podatkowe.

25 Ch. Donner, Wohnungspolitik in op. cit., s. 287.
26 Ministére de I'Equipement des Transports et du Logement (METL).
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Analizujgc dokumenty METL , mozna dostrzec, iz ekonomiczne in-
strumenty wdrazania celéw polityki mieszkaniowej Francji na przetomie
XX i XXI w. tworzg trzy grupy Srodkow:

pierwsza - to subwencje, pozyczki i ulgi podatkowe przeznaczane na

pomoc w tworzeniu infrastruktury oraz dla inwestoréw, ktérzy moderni-

zu.ja> remontujg, rozbudowuja i budujg okreslone mieszkania,

druga - to subwencje i pozyczki dla gospodarstw domowych optacaja-

cych czynsze, ale trwale lub okresowo nie mogacych tego zrobi¢ z wias-

nych dochodéw z przyczyn od nich niezaleznych,

— trzecia - to Srodki przeznaczone dla tych os6b fizycznych i prawnych,
ktére zwiekszajg podaz mieszkan na wynajem o czynszach nizszych niz
rynkowe.

Pierwszg z tych grup tworza:

Pozyczka o zerowej stopie oprocentowania (prét a taux zero).
Warunki i tryb przyznawania tych pozyczek okreslone sg w rozporzadze-
niach rzadowych: z 29 wrze$nia 1995 r. - dotyczacym stworzenia pomocy
panstwa w uzyskaniu praw wiasnosci uzytkowanego mieszkania lokator-
skiego lub budowy mieszkann podstawowych; z 29 kwietnia 1997 r. - doty-
czacym terminu i og6lnych warunkéw przyznawania tej pozyczki oraz
w postanowieniu rzgdowym z 2 pazdziernika tegoz roku opisujacym szcze-
gotowo warunki, ktére trzeba spetni¢, aby tg pomoc otrzymac. Pozyczki te
przeznaczone sg dla rodzin pragnagcych zakupi¢ mieszkanie, ktére ma by¢
gtdbwnym miejscem ich zamieszkania (pomoc ta nie dotyczy wiec mieszkan
drugich i domkow letniskowych). Wysoko$¢ tej pozyczki jest zalezna od
dochodéw i wielkosci rodziny oraz regionu kraju, w ktérym pragnie ona
nabyé mieszkanie. Calg Francje podzielono na trzy strefy: pierwsza tworzy
region paryski, drugg tworzg miasta powyzej 100 000 mieszkancow, a trze-
cia to pozostata czes¢ kraju. Na przyktad, w regionie lle-de-France osoba
samotna moze uzyskac¢ pozyczke w wysokosci do 145 000 FF. W roku 1998
udzielono tgcznie 112 500 takich pozyczek, z czego 70% zostato przeznaczo-
ne na budowe domoéw jednorodzinnych o przecietnej powierzchni 110 m2
i przecietnym koszcie budowy w wysokosci 670 000 FF. W roku 1999
przyznano ich juz 120 000 (w tym 92% stanowity pozyczki na mieszkania
w domach jednorodzinnych, a 8% w budynkach wielorodzinnych). Wzrost
liczby pozyczek mieszkaniowych o zerowej stopie oprocentowania Swiadczy
0 tym, ze panstwu francuskiemu aktualnie zalezy przede wszystkim na
popieraniu budownictwa witasnosciowego.

Pozyczka z Funduszu Gwarancji Socjalnych (prét conventionné
garanti par Fonds de garantie de I’'accesion sociale). Istnieje wiele regulacji
prawnych dotyczgcych tych pozyczek. Ich podstawg jest ustawa budzetowa
z 1992 r. W roku 1993 wydano dwa rozporzadzenia wykonawcze do tej
ustawy. Pierwsze z dnia 17 marca dotyczyto nominacji Prezesa Rady Nadzor-
czej Funduszu Gwarancji Socjalnych oraz powotania rzgdowego komisarza
kontrolujgcego prawidtowy przebieg operacji w instytucjach zajmujgcych
sie dystrybucjg omawianej pozyczki. W drugim, z dnia 18 marca tegoz

27 www. logement. equipement. gouv.fr.
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roku, zmodyfikowano niektére zasady dotyczace przyznawania tej pomocy
i ustalono czes$¢ stopy ryzyka, ktorg przejmuje panstwo. W roku 1999
wprowadzono kolejne rozporzgdzenia, przystosowujgc ten instrument poli-
tyki mieszkaniowej do aktualnej sytuacji gospodarczej kraju. Omawiana
pozyczka jest udzielana przez niepanstwowe instytucje kredytowe. Stopa
procentowa tych pozyczek jest jednak nizsza w pordéwnaniu ze zwykiym
kredytem mieszkaniowym. Na przykiad: oprocentowanie pozyczki 12-let-
niej wynosi 6,57% zamiast 7,35%. Do uzyskania tego typu pomocy sg
uprawnione gospodarstwa domowe o $rednich i niskich dochodach, ktére
chcg kupi¢ nowe lub uzywane mieszkanie albo tez przeprowadzi¢ remont
mieszkania, ktérego sg wiascicielami. Inne przepisy dotyczace tej pozyczki
sg nastepujace. Maksymalna jej kwota nie moze przekroczy¢ 90% kosztéw
operacji, a okres kredytowania wynosi od 10 do 15 lat w przypadku
zakupu lub budowy mieszkania oraz od 5 do 15 lat, jesSli przeznacza sie jg
na remont mieszkania.

Subwencja panstwowa na poprawe standardu mieszkania oraz
na remonty zwigzane z likwidacjg jego szkodliwosci dla zdrowia
(prime a I'amelioration de I'habitat et la subvention pour travaux de sortie
d'insalubrite). Podstawe prawng tych subwencji tworzy rozporzadzenie
z 20 listopada 1979 r. (artykut R.322-1 i kolejne dotyczace prawa budowla-
nego i mieszkaniowego). Pozyczki te sg przeznaczone dla wiascicieli mieszkan
o niskich dochodach. Srodki finansowe pozyskane w wyniku tej pomocy
panstwa majg na celu polepszenie standardu mieszkania (np. izolacji ter-
micznej), poprawe warunkoéw sanitarnych, a takze dostosowanie mieszka-
nia do potrzeb oséb niepetnosprawnych. W roku 1999 przyznano 77 414
subwencji na poprawe standardu mieszkania, a przecietna ich wysokos¢
wyniosta 10 872 FF.

Subwencja z Narodowej Agencji Poprawy Warunkow Mieszka-
niowych [aide de I'’Agence nationale pour amelioration de I’habitat
(ANAH)]. Przepisy dotyczace tych subwencji znajdujg sie w ustawie budze-
towej z 31 grudnia 1970 r. (w artykule R.321-1 i w kolejnych artykutach
dotyczacych prawa budowlanego i mieszkaniowego). Warunki i tryb przy-
znawania subwencji sa ustalane przez rade nadzorcza ANAH. Srodki te
przyznawane sg wiascicielom mieszkan na wynajem i tym, ktérzy pragng
sta¢ sie wynajmujgcymi. Fundusze uzyskane z ANAH mogg by¢ przezna-
czone na remonty lub przebudowe lokali niemieszkalnych na mieszkalne
w duzych aglomeracjach miejskich, a takze na terenach wiejskich, ktérych
rozwoj panstwo popiera. Remonty te muszg dotyczy¢ poprawy wyposazenia
mieszkan i bezpieczenstwa lokatoréw oraz ich mienia, a takze zmniejsze-
nia zuzycia energii itp. Gorna granica kosztéw subwencjonowanych robot
budowlanych obliczana jest po uwzglednieniu liczby, powierzchni mieszkan
oraz regionu kraju w ktorym sie znajdujg. Wysoko$¢ omawianej pomocy
wynosi 25% kosztéw tych robét. W roku 1999 dzieki subwencjom z ANAH
dokonano remontéw w 118 400 mieszkaniach.

Ulga w podatku dochodowym dla wynajmujgcego mieszkanie
(impo6t sur le revenu statut du bailleur privé). Podstawg prawng tej ulgi
jest artykut 96 ustawy budzetowej na rok 1999. Korzystajacy z niej zobo-
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wigzany jest wynajmowac¢ mieszkanie przez 9 lat w przypadku budowy lub
zakupu mieszkania nowego oraz przez 6 lat, jezeli nabyt lokal uzywany.
Wynajmujgcy korzysta z obnizki podatku dochodowego w wysokosci 8%
ceny zakupu nowego mieszkania przez 5 lat oraz 2,5% przez 4 nastepne
lata. Ma tez mozliwos¢é kontynuowania odpisu 2,5% tego podatku w trzech
nastepnych 3-letnich okresach, jesli w tym czasie mieszkania nie sprzeda
i nadal je wynajmuje. Gdy wynajmuje mieszkanie w starym budownictwie
to korzysta z odpisu w wysokosci 14% do 25% przez 6 lat. Potem ma
mozliwo$¢ kontynuowania tego odpisu jeszcze przez 3 lata.

Zmniejszenie dochodu z wynajmu przed opodatkowaniem w na-
stepstwie wydatkdw na kapitalne remonty i poprawe standardu
mieszkania (deduction du revenu foncier des depenses de grosses repara-
tions et d’amelioration). Podstawg prawng tego instrumentu jest artykut
31-1-1-b prawa podatkowego (artykut 53 ustawy podatkowej z 23 grudnia
1997 r.). Z tego instrumentu, podobnie jak z odpisu od podatku, korzystajg
prywatni wtasciciele mieszkanh wynajmowanych. Mozna tu zastosowaé
-.amortyzacje przyspieszong”, odpisujac jednorazowo od dochodu 100% wy-
datkow.

Obnizka podatku w wyniku wydatkéw na duze prace remonto-
we, poprawe wyposazenia i odnowe mieszkan (reduction d'imp6t pour
les depenses de grosses reparations d’amelioration et de ravalement). Pod-
stawg prawng tej ulgi jest artykut 85 ustawy budzetowej na rok 1997.
Wydatki te muszg dotyczy¢:

— robdt budowlanych przekraczajgcych skale remontéw biezacych (np.
zmiana ogrzewania, instalacji elektrycznej),

— poprawy komfortu mieszkania (np. instalacja windy, domofonu, klimaty-
zacji),

— renowacji (np. odnowienie fasady kamienicy).

W kazdym przypadku remonty te muszg by¢ wykonane przez przedsie-
biorstwa budowlane, a korzystajgcy z tej ulgi musi posiadaé¢ na nie faktu-
ry. Obnizka kwoty podatku dochodowego jest rowna 20% wartosci robot
budowlanych. Gérna granica wydatkéw wynosi: 20 000 FF w przypadku
osoby samotnej, 40 000 FF, jesli chodzi o matzenstwo oraz dodatkowo 2000 FF
na kazda osobe bedacg na utrzymaniu (przy czym 2500 na drugie oraz
3000 na trzecie i kazde kolejne dziecko). Limit ten odnosit sie do catego
okresu 1997 - 2001, a nie do kazdego roku. W przypadku przeprowadzkKi
lub zmiany sytuacji rodzinnej (Slub, rozwdd, Smier¢) gospodarstwo domowe
korzysta z nowego limitu. Obnizka kwoty podatku kazdorazowo dotyczy
roku, w ktéorym nastgpita zaptata za roboty budowlane. Korzystanie z tej
ulgi wyklucza mozliwos¢ otrzymania pozyczki o zerowym oprocentowaniu,
ktéra dotyczy tylko niezbednych remontow.

Ulga podatkowa z tytutu konserwacji i pokrycia powierzchni
mieszkalnej (crédit d'impot pour les depenses d’entretien et de revet-
ments des surfaces). Podstawg prawng tej ulgi jest artykut 200 prawa
podatkowego z 30 grudnia 1997 oraz art. 74 ustawy podatkowej z 30
grudnia 1997. Osoby, ktore korzystajg z niej moga przeprowadzi¢ remonty
majgce na celu utrzymanie mieszkania w stanie pozwalajgcym na jego
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normalne uzytkowanie poprzez np. malowanie $cian, potozenie parkietu
lub ptytek podtogowych, a nie moga przeprowadza¢ zmian jego pierwotne-
go wyposazenia np. wymiany okien, instalacji itp. Warunkiem skorzystania
z tej ulgi jest to, aby budynek istniat co najmniej od dwdch lat, a wydatki
byly zrealizowane miedzy 1 stycznia a 31 grudnia kolejnego roku. Pomoc
paristwa w tym przypadku oznacza obnizenie kwoty podatku od dochoddw
osobistych poprzez przyznanie tzw. ,kredytu podatkowego”.

VAT o obnizonej stopie na remonty w mieszkaniach prywatnych
(TVA & taux reduit applicable aux travaux realises sur les logement privé).
Podstawg prawng tej ulgi jest artykut 3 ustawy budzetowej na rok 2000.
Moga z niej korzystaé zaréwno wiasciciele, jak i lokatorzy takich miesz-
kan. Mieszkania, w ktdrych prowadzone sg remonty nie moga mie¢ mniej
niz dwa lata. Remonty te moga dotyczy¢ poprawy wyposazenia techniczne-
go oraz koniecznych matych i wiekszych napraw. Wyklucza sie tu np. prace
dotyczgce utrzymania terendéw zielonych. Obnizke VAT-u z 20,6% do 5,5%
stosuje sie do faktur wystawionych poczawszy od 15 wrzesnia 1999 r.

Do drugiej grupy Ssrodkéw mozna zaliczy¢:

Zasitek personalny na mieszkanie (aide personnalisée au logement).
Powstat on w 1977 r., a jego podstawe prawng tworzy ustawa nr 77-1
z 3 stycznia (w artykutach od L 351-1 do L 351-15 prawa budowlanego
i mieszkaniowego). Zasitki te moga by¢ przeznaczone zaréwno na nabycie
mieszkania, jak i na doptate do czynszu. Wysoko$¢ tej pomocy jest uwarun-
kowana wysokoscig czynszu lub rat w przypadku zakupu mieszkania w za-
leznosci od regionu kraju, dochodami gospodarstwa domowego (w roku
poprzedzajagcym przyznanie dodatku) oraz iloscig os6b w gospodarstwie
domowym. Na przykiad: gospodarstwo domowe z dwdjka dzieci mieszkajgce
w Il strefie, ktore ptaci czynsz w wysokosci 3231 FF (co stanowi 60% ich
dochoddw) otrzyma zasitek w wysokosci 1694 FF (rowny 52,4% czynszu
i 31,5% ich dochodow). W roku 1999 otrzymaty ten zasitek 2831 tys. gospo-
darstw domowych we Francji, czyli 12% ogolnej liczby gospodarstw domowych.

Rodzinny dodatek mieszkaniowy (allocation de logement familiale).
Wprowadzono go w zycie ustawag z 1 wrzeSnia 1948 r. Dodatki te sg
wyptacane gospodarstwom domowym, ktére nie mieszkajg w lokalach umoz-
liwiajacych im korzystanie z zasitku personalnego na mieszkanie, mimo iz
sg w trudnej sytuacji finansowej. Przyznawane sg osobom samotnym, mat-
zenstwom majacym na utrzymaniu dzieci, osoby niepetnosprawne lub cho-
rych, starszych rodzicéw, a takze miodym matzenstwom o stazu ponizej
5 lat. W roku 1999 otrzymaty ten zasitek 1215 tys. gospodarstwa domowe,
czyli 5,3% ogdlnej ich liczby.

Socjalny dodatek mieszkaniowy (allocation de logement sociale).
Dodatek ten istnieje od 1971 r., a jego podstawag prawng jest ustawa nr
71-582 z 16 lipca. Dodatki te przeznaczone sg dla osdb, ktére nie spetniajg
kryteriow pozwalajgcych im na korzystanie z wyzej wymienionych dwdch
form pomocy mieszkaniowej. Ten rodzaj dodatkéw dotyczy gtéwnie studen-
tow. W roku 1999 zasitek ten otrzymaty 2227 tys. gospodarstwa domowe,
czyli 9,8% ogolnej ich liczby.
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Pozyczke mieszkaniowag o charakterze pomocy socjalnej (pret
lokatif aidé a financement trés social). Powstata ona w 1990 na mocy
rozporzadzenia rzgdowego nr 90-151 z 16 listopada. Warunki dotyczace tej
pomocy byty wielokrotnie modyfikowane, a ostatnia aktualizacja jej przepi-
sOw nastgpita w 1999 r. rozporzgadzeniem nr 99-974 z 14 wrzes$nia. Pozycz-
ki te sa przyznawane rodzinom, ktore niespodziewanie znalazty sie trudnej
sytuacji materialnej i nie sg w stanie uregulowac biezgcych optat zwigza-
nych z uzytkowaniem mieszkania.

Trzecig grupe Srodkéw stanowig;

Pozyczka mieszkaniowa z Kasy Depozytowo-Pozyczkowej (pret
lokatif aidé de la Caisse des depots et consignations). Podstawy prawne
dotyczgce tej formy pomocy mozna odnalezé w artykule 17 ustawy budze-
towej na rok 1997 oraz artykule 14 tej ustawy na 1998 r. Poza tym
W rozporzadzeniach rzgdowych: nr 87-1112 z 24 grudnia 1987 r. (w artyku-
le R.331-1 i nastepnych dotyczacych prawa budowlanego i mieszkaniowe-
go), nr 95-637 z 5 maja 1995 r., nr 96-860 z 2 pazdziernika 1996 r., nr
97-1261 z 29 grudnia 1997 r., nr 98-331 z 30 kwietnia 1998 r., nr 99-609
z 9 lipca 1999 r. oraz nr 99-974 z 14 wrzes$nia 1999 r. Pozyczki te udziela-
ne sg gtéwnie podmiotom HML, ktére przeznaczajg uzyskane fundusze na
inwestycje w budownictwie socjalnym. W szczeg6lnosci na zakup terenéw
i budowe mieszkan oraz zakup mieszkanh uzywanych w celu ich wyremonto-
wania. Korzystanie z tego typu pozyczek obwarowane jest wieloma przepisa-
mi. Na przyktad w przypadku zakupu mieszkan w celu ich wyremontowania
koszty remontu muszg stanowié¢ co najmniej 20% sumy calej operacji.

~Posrednia” pozyczka mieszkaniowa (prét locatif intermédiaire).
Wymieniona forma pomocy zostata stworzona 5 sierpnia 1992 roku przez
Ministerstwo Skarbu Parnstwa. W tym dniu wyznaczono instytucje zajmu-
jace sie dystrybucjg tych pozyczek. Udzielajg ich dwa gtéwne banki fran-
cuskie (Caisse des dépdts et consignations i Crédit foncier de France) oraz
zrzeszenie przedstawicieli przedsiebiorcow (Comptoir des Entrepreneurs).
Pozyczki te sg przeznaczone dla 0s6b fizycznych i prawnych na finansowa-
nie budowy mieszkan lokatorskich, w ktérych wysoko$¢ czynszu jest ,pos-
rednia” miedzy wysokos$cig czynszéw w mieszkaniach socjalnych a ta,
ktéra ksztattuje sie na wolnym rynku. Mieszkania budowane dzigki tej
pozyczce przeznaczone sg dla gospodarstw domowych, ktérych dochody sag
zbyt wysokie, aby uzyska¢ prawo do korzystania z mieszkania socjalnego,
ale nie wystarczajg na wynajem lokalu po cenie rynkowej. Maksymalny
okres sptaty tych pozyczek wynosi 25 lat. W latach 1993 - 1998 we Francji
zbudowano dzieki tej formie pomocy panstwowej 49 200 mieszkan.

Subwencja panstwowa na poprawe standardu w socjalnym bu-
downictwie lokatorskim (prime a I'amelioration des logements & usage
locatif et a occupation sociale). Podstawy prawne tych subwencji mozna
znalez¢ w artykule 14 ustawy budzetowej na rok 1998 oraz w rozporzadze-
niach rzadowych nr 87-1113 z 24 grudnia 1987 r. (w artykule R.323-1
dotyczgcym prawa budowlanego i mieszkaniowego, nr 97-1262 z 29 grud-
nia 1997 oraz w umowie dotyczacej pozyczek zawartej miedzy Minister-
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stwem Gospodarki i Finanséw a kasami depozytowymi. Subwencje te maja

na celu pomoc wiascicielom lub zarzadzajgcym mieszkaniami socjalnymi.

Pomoc takg mozna otrzymaé, gdy remonty maja na celu:

— dostosowanie mieszkan do norm minimalnych okreslonych w obowigzu-
jacych przepisach (w przypadku budynkéw zbudowanych co najmniej
przed 15 laty),

— zmniejszenie zuzycia energii w mieszkaniach istniejacych w dniu
1.07.1981 r.,

— poprawe bezpieczenstwa lokatoréw i ich mienia, dostosowanie budyn-
koéw do potrzeb oséb starszych i niepetnosprawnych we wszystkich ist-
niejagcych mieszkaniach.

VAT o obnizonej stopie na budowe lokatorskich mieszkan so-
cjalnych (TVA a taux reduit applicable a la construction de logements
locatifs sociaux). Podstawa prawng tych ulg jest ustawa budzetowa na
1997 r. Z obnizki z 20,6% do 5,5% podatku od wartosci dodanej moga
korzysta¢ inwestorzy mieszkan socjalnych rozpoczetych przed 1 listopada
1996 r., na ktérych budowe wydaty zgode wiadze panstwowe.

VAT o obnizonej stopie na renowacje mieszkan lokatorskich
zwigzanych konwencjg z ubezpieczeniem spotecznym (TVA a taux
reduit applicable a la rehabilitation de logements locatifs conventionnes).
Przepisy dotyczace obnizki VAT-u (wysokosci jak wyzej) znajdujg sie w ar-
tykule 14-1 ustawy budzetowej na 1998 r oraz w artykule 32 ustawy
budzetowej na rok 1999.

Z ulg tych korzystajg zaroéwno instytucje panstwowe (HLM), jak i spot-
dzielnie mieszkaniowe oraz zarzadcy prywatni, ktorzy uzyskali subwencje
panstwowe na poprawe warunkéw mieszkaniowych w socjalnym budownic-
twie lokatorskim (prime a lI'amelioration des logements a usage locatif et
a occupation sociale). Uzupetniajg one pierwszg forme ulgi, umozliwiajac
niezbedne prace remontowe wykonywane przy obnizonym podatku od war-
tosci dodanej w istniejgcych juz mieszkaniach socjalnych.

5. ZAKONCZENIE

Przeprowadzona w tym opracowaniu, z koniecznosci skrdtowa, prezen-
tacja i analiza francuskiej polityki mieszkaniowej po roku 1945 pozwala
jednak dostrzec jej duzg racjonalnosé¢ oraz wynikajgca z niej skutecznos¢.
Wyrazem tej racjonalnosci jest skoncentrowanie pomocy panstwa w pier-
wszych latach powojennych na remontach istniejgcych zasobdéw. W Kkolej-
nych latach, gdy zmieniaty sie potrzeby mieszkaniowe tego spoteczenstwa
trafnie zmieniano roéwniez instrumenty umozliwiajgce ich zaspokojenie.
W okresie repatriacji wielu obywateli Francji z terytoriow zamorskich
szczegOlnie duza czes¢ srodkdw publicznych skierowano na budowe tanich
mieszkan lokatorskich. W kolejnych latach dostrzezono jednak, ze najwiek-
szg efektywnos$¢ nakiaddéw w budownictwie mieszkaniowym zapewnia bu-
downictwo prywatne, a szczegdlnie jednorodzinne. W budownictwie tym
inwestorzy bowiem sami nadzorujg racjonalnos$¢ dziatan wykonawcow.
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Akumulowane zas w gospodarstwach domowych $rodki na budowe takich
mieszkan skutecznie motywujg ich cztonkéw do podnoszenia kwalifikacji
i wydajniejszej pracy, a ograniczajg rozrzutng konsumpcje i postawy rosz-
czeniowe. O skutecznosci francuskiej polityki mieszkaniowej oraz wykorzys-
tywanych instrumentéw Swiadczg natomiast nie tylko liczby i informacje
przedstawione juz w tym artykule, ale réwniez to, ze obecnie 71% Francu-
z6w ocenia swojg sytuacje mieszkaniowg jako dobrg lub bardzo dobrg2g8
oraz to, ze 22,6 min gospodarstw domowych w tym kraju dysponuje juz
28,7 min mieszkan.

Wydaje sie, iz wielkos¢ PKB w przeliczeniu na mieszkanca w Polsce
aktualnie nie jest juz mniejsza niz we Francji, w czasie gdy budowano tam
rocznie wiecej niz 6 mieszkan na 1000 mieszkancéw. Nie ulega tez watpli-
wosci, ze w Polsce nie brakuje kadr, terenéw ani materiatéw niezbednych
do istotnego zwiekszenia liczby oddawanych do uzytku mieszkari. Oznacza
to wiec, iz gtdbwng przyczyng wystepujgcego, bezprecedensowego kryzysu
naszego mieszkalnictwa jest funkcjonujgcy, nadmiernie zmienny, maito
aktywny oraz wewnetrznie sprzeczny, system finansowania polskiego bu-
downictwa i gospodarki mieszkaniowej.

ASSUMPTIONS AND INSTRUMENTS OF THE FRENCH HOUSING POLICY
AFTER WORLD WAR I

Summary

The article gives a brief presentation and analysis of the French housing policy after 1945
with a view to demonstrating its rationality and consequent efficiency. One symptom of this ratio-
nality was to concentrate the help of the State after the war on refurbishing the existing buildings.
In the following years, as the needs of the society progressed, also the tools necessary to meet those
needs were effectively adapted. At the time when a number of French citizens from overseas were
repatriated an increased amount of public funds was earmarked to building new cheap council
flats. However, later on it was realised that it is more effective to allocate funds to private housing,
in particular detached one-family houses.

28 Ch. Donner, Wohnungspolitik in ..., op. cit., s. 312.



