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ROLA POLITYKI BUDOWLANEJ PANSTWA
W ROZWOJU MIESZKALNICTWA

Abstrakt. W artykule omoéwiono aktuaing sytuacje i wyniki polskiego
budownictwa, stopienn zaangazowania panstwa w tej dziedzinie oraz dotychczasowe
koncepcje i bariery polityki budowlane, zwtaszcza w odniesieniu do mieszkalnictwa.
Na podstawie danych statystycznych i badan rynku stwierdza sie utrzymywanie stanu
regresu budownictwa oraz brak efektywnej polityki panstwowej i samorzadowej dla
poprawy sytuaciji. Wymieniono niezbedne dziatania naprawcze w tym zakresie.

Stowa kluczowe: polityka gospodarcza, budownictwo, mieszkalnictwo

Przez polityke rozumie sie dziatalno$¢ wtadzy panstwowej w dziedzinie
spotecznej, gospodarczej, kulturalnej, wojskowej i innych, dotyczacg spraw
wewnetrznych panstwa lub stosunkéw z innymi krajami, jak rowniez wzajemnych
stosunkoéw klas, grup spotecznych, a takze dziatalno$¢ klasy, grupy spotecznej, partii
uwarunkowang okreslonymi celami i interesami, majaca na celu zdobycie i utrzymanie
wtadzy panstwowe;j [1].

Polityke budowlang, zwtaszcza w zakresie mieszkalnictwa, nalezy rozumie¢
jako Swiadoma i spojng dziatalnos¢ szeroko rozumianej wtadzy (rzadowej i samo-
rzagdowej), majacqg na celu kreowanie odpowiednich warunkéw bytowych
spoteczenstwa, w tym sytuacji mieszkaniowej, poprzez ustalanie i wytyczanie zasad
planistycznych, organizacyjnych i legislacyjnych, a przede wszystkim zapewnienie
Srodkéw w wieloletnim cykiu planowania.

Wymoég prowadzenia polityki w tej dziedzinie wynika bezposrednio z art. 75
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej: ,VWtadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg
bezdomnosci, wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania
obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania”.

Na tle permanentnych dyskusji neoliberatéw i neokeynesistéw na temat roli
painstwa w pobudzaniu gospodarki, w tym wspieraniu budownictwa jako

prorozwojowego dziatu gospodarki, niezbedne staje sie okreslenie ram, w ktérych musi
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sie miesci¢ polityka mieszkaniowa, uwzgledniajgca biezace i przyszte uwarunkowania

i srodki. Ramy te muszg wyznaczaé przestanki prowadzenia tej polityki, zakres

odpowiedzialnoéci i udziatu wtadz w realizacji tej polityki, a przede wszystkim okreslaé

niezbedne srodki w celu przetamania obecnego regresu mieszkaniowego, sposoby

i zrédta ich pozyskania.

Dla rozwoju budownictwa niezbedne sg w zasadzie tylko dwa elementy:

— $rodki finansowe (wtasne osdb inwestujacych dla swoich potrzeb oraz w celach
komercyjnych, pozyczone osobom posiadajgcym zdolno$¢ kredytowa, z budzetu
centralnego i samorzgadowych, ew. ,pomocowe” i in.),

- motywacje do inwestowania (,Zyczliwe® prawa rzeczowe w zakresie
gospodarowania przestrzenia i podejmowania przedsiewzie¢ budowlano-
inwestycyjnych, uzyskiwania pozwolen na budowe oraz uwarunkowania i prawa
finansowe: stopa procentowa, VAT i inne podatki, ulgi dla budujgcych itd.).

Nawet pobiezna analiza obecnej sytuacji catego budownictwa, w tym
budownictwa mieszkaniowego, wykazuje po prostu brak i niedocenianie polityki w tym
zakresie przez kolejne rzady, co niewatpliwie byto jedng z przyczyn emigracji setek
tysiecy wyksztatconych Polakow, ktorym nie stworzono szans uzyskania mieszkania,
atakze jedng z przyczyn upadku kilku juz rzadoéw, ktére nie zadbaty o utrzymanie
wiadzy.

Na tle pozytywnych wynikéw Polski w 2003 r., znacznego ozywienia gospodarki
narodowej, wzrostu PKB wyzszego od prognoz, sytuacja budownictwa nie jest

zadowalajgca.

Sytuacja i wyniki budownictwa

W stosunku do wynikow roku ubiegtego nastapit kilkuprocentowy spadek
sprzedazy produkcji budowlano-montazowej (w granicach 3-5%), a takze
kilkunastoprocentowy spadek zatrudnienia, cho¢ w pewnej cze$ci spowodowany
wzrostem wydajnosci pracy, w czesci jednak rdéwniez rozwojem systemu tzw.
samozatrudnienia. W 2003 r. nastgpito dalsze zmniejszenie udziatu naktadéw na
budynki (mieszkalne i niemieszkalne) przy wzro$cie naktadéw na obiekty inzynierii
ladowej i wodne;.

O stabych perspektywach budownictwa i przedsigbiorstw budowlanych
w 2004 r. $wiadczy comiesieczny spadek cen produkcji budowlano-montazowej,
znacznie ponizej poziomu cen towarow i ustug konsumpcyjnych. Przy wskazniku
inflacji w styczniu i lutym 2004 r. rownym 101,6%, ceny w budownictwie ksztattuja sie

na poziomie 99,2-99,3%. Pogarsza sie zatem sytuacja finansowa przedsigbiorstw,
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a ogolny klimat koniunktury w budownictwie wynosi minus 18, a wiec jest znacznie
gorszy niz w analogicznych miesigcach ostatnich lat [2].

Sytuacja mieszkaniowa w trakcie wtaczania Polski w struktury unijne, stawia
nasz kraj w pozycji ubogiego krewnego z zenujaco niskimi wskaznikami stanu
biezacego. Na 13,8 min gospodarstw domowych mamy 12,5 min mieszkan, w tym
11,6 min mieszkan stale zamieszkatych, w ktérych mieszka 37,8 min osob. Daje
to wskaznik 308 mieszkan zamieszkatych na 1000 mieszkancow, podczas gdy
we wszystkich krajach unijnych oraz wstepujacych razem z Polska do Unii wskaznik
ten jest znacznie wyzszy, np. w Rumunii 349, na totwie 394, w Bulgarii 418,
w Hiszpanii 481, we Francji 491. Z pewnym uproszczeniem, wynikajgcym ze
zmieniajacych sie zwyczajow i struktur rodzinnych, potrzeby mieszkaniowe oszacowacé
zatem mozna na 1,3 min mieszkan, nie uwzgledniajac koniecznosci rozbiorki w ciggu
10 lat okoto 0,7-0,8 min mieszkan, ktérych nie ma mozliwosci badz sensu
ekonomicznego remontowa¢ i modernizowaé. Przecietna powierzchnia uzytkowa
przypadajaca na 1 osobe wynosi 21,1 m?, to jest kilkakrotnie mniej od identycznego
wskaznika mieszkan obecnie budowanych.

W roku 2003 oddano do uzytku 163,6 tys. mieszkan, wprawdzie statystycznie
rzecz ujmujac o 67,6% wiecej niz w roku poprzednim, jednak daje to wskaznik
4,2 mieszkania na 1000 mieszkarncow, a wiec prawie dwukrotnie mniej niz w roku
1978 (!) w Polsce i obecnie w wielu krajach unijnych, mimo znacznie lepszej sytuacji
mieszkaniowej w tych krajach. Porobwnywalne z poprzednimi latami dobre wyniki roku
2003 nalezy jednak zinterpretowaé, wskazujgc kilka wspdtzaleznych czynnikéw:
zgtoszenie jako oddanych do uzytku 82,4 tys. mieszkan, wczesniej juz zakoriczonych
a formalnie bedacych w budowie, w obawie przed zapowiadanymi obligatoryjnymi,
ptatnymi odbiorami, ,ucieczka” przed zapowiadanym wzrostem VAT na materiaty
budowlane i dziatki, zapowiadana likwidacja ulg inwestycyjnych oraz przewidywane
trudnosci w uzyskiwaniu warunkow zabudowy w zwiazku z utratg waznosci
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Obecnie okoto 75% terenow,
ktore mozna by wykorzysta¢ pod budownictwo, pozbawione jest miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, co stanowi istotng bariere rozwoju budownictwa.

Z kolei niska obecnie stopa procentowa, powodujaca spadek rentownosci lokat
bankowych oraz obligacji panstwowych, motywowata dotychczas do budowy mieszkan
jako lokaty kapitatu, z zamiarem ich pdzZniejszego wynajmu, z wykorzystaniem
nabytych juz praw do ulg. Ulgi te zostaty zniesione, przez co pozbawiono potencjalnych
inwestoréw motywacji do rozwijania budownictwa czynszowego, wypetniajacego luke

w podazy mieszkan do wynajmu.
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Zaangazowanie panstwa

Istotnym  wskaznikiem oceniajagcym efektywno$¢ polityki budowlanej
i mieszkaniowej oraz zaangazowanie panstwa w rozwdj mieszkalnictwa jest
udziat naktadéw na sfere mieszkaniowa w PKB. Udziat ten, ktéry w roku 1992 wynosit
jeszcze 2,0%, w roku 2003 spadt do 0,2%, przy czym zaledwie 1/5 tych naktadéw
(okoto 450 min zt) moze by¢ przeznaczona na nowe budownictwo, natomiast reszte
pochtaniajg refundacje premii gwarancyjnych, wykup odsetek, dotacje na wyptate
dodatkdw mieszkaniowych i inne, historyczne juz zobowigzania kolejnych rzadéw.

Bezposrednie $rodki budzetowe przy takiej strukturze wydatkdw pozwalajg na
sfinansowanie rocznie okoto 2300 mieszkan o przecietnej powierzchni i przecietnej
cenie jednostkowej. Skala bezposredniego zaangazowania panstwa w budownictwo
mieszkaniowe jest zatem niewielka.

Trzeba tu jednak zwroci¢ uwage na inng forme realizacji polityki wspomagania
budownictwa w postaci odliczen od podatku badz od dochodu z tytutu ulg
mieszkaniowych remontowych, ktére w 2002 r. wyniosty tacznie 5,1 mid zt (w tym
realizacjia praw nabytych za zlikwidowane ulgi). W obecnym stanie prawnym
zlikwidowane zostaty wiasnie te ulgi, ktéore motywowaty ludzi do inwestowania, w tym
szczegoblnie do budowania mieszkan na wynajem. W ten sposéb zahamowana zostata
najbardziej dynamiczna forma organizacyjna budowy mieszkan ,przeznaczonych na
sprzedaz lub wynajem”, ktora stanowita lokate oszczednosci ludzi o wyzszych
dochodach, a jednocze$nie przyczyniala sie do wzrostu liczby mieszkan
wynajmowanych i w konsekwencji spadku czynszéw.

Pozostaty natomiast ulgi remontowe, ktére nie przyczyniaja sie do wzrostu
liczby mieszkan, a najczesciej wykorzystywane sg do poprawy standardu istniejgcych
mieszkan. Gdyby umownie przyja¢, ze potowe odliczen stanowity ulgi remontowe,
toich likwidacja i zwiekszone wplywy do budzetu pozwolityby wybudowacé okoto
10-krotnie wigcej mieszkan ze $rodkoéw budzetowych niz obecnie.

Niewielkg nadzieje na zahamowanie regresu w budownictwie mieszkaniowym
daje do$¢ znaczny poréwnywalnie wzrost liczby wydanych pozwolen na budowe
mieszkan w budownictwie indywidualnym przy duzym spadku pozwolen wydanych
w pozostatym budownictwie (spotdzielczym i deweloperskim). Mimo ze w pierwszych
dwoch miesigcach 2004 r. liczba oddanych do uzytku mieszkan byta nizsza niz
w analogicznym okresie roku ubiegtego, mozna mie¢ nadzieje, iz wydane pozwolenia
na budowe, cho¢ pod presjg obaw zwigzanych z brakiem planéw miejscowych
i wzrostem podatku VAT, zostang wykorzystane i nastapi pewna poprawa wynikow

w budownictwie mieszkaniowym.
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Na tle tych kilku wskaznikow przedstawiajacych stan i perspektywy
budownictwa mozna pokusi¢ sie o oceng dotychczasowej polityki panstwowej

w odniesieniu do budownictwa, w tym zwtaszcza budownictwa mieszkaniowego.

Koncepcje i bariery polityki budowlanej

W ostatnich kilkunastu latach powstato kilka koncepcji polityki mieszkaniowe;j,
uchwat i prognoz, przy czym zadna si¢ nie sprawdzita z powodu przyjecia nierealnych
zatozen.

W grudniu 2003 r. w zlikwidowanym Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
opracowano materiat prezentujacy istniejace i proponowane instrumenty polityki
mieszkaniowej w kontekscie realizacji rzadowego programu ,Infrastruktura — klucz do
rozwoju”. W opracowaniu tym, rzetelnie przedstawiajagcym stan istniejacy, stwierdza
sie, ze aby ,skala deficytu mieszkaniowego nie ulegta zwiekszeniu” w najblizszych
latach trzeba by budowa¢ ok. 300 tys. mieszkan rocznie, taczny poziom rocznych
naktadow na budownictwo mieszkaniowe szacuje sie na 70 mid zt. Przy $rodkach
budzetowych na nowe budownictwo mieszkaniowe, ktére w najblizszych latach nie
przekrocza 1 mld zt rocznie, sugerowana wielkos¢ 300 tys. mieszkan, przy bardzo
ograniczonych kapitatach prywatnych oraz braku motywacji podatkowych do
inwestowania, jest zatem nierealna.

Badania rynku budowlanego, staty ,monitoring” prowadzony przez Instytut
Rozwoju Miast (kontynuatora Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej), badania rynkow
zagranicznych a takze ,Raport — Inwestycyjny proces budowlany”, opracowany
w Ministerstwie Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej, dokument przyjety przez Rade
Ministrow 9.03.2004 r. [3], pozwalajg na wskazanie barier inwestycyjnych oraz
wnioskow dotyczgcych polityki budowlanej i mieszkaniowe;j.

1. Cate budownictwo, w tym budownictwo mieszkaniowe moze byc¢ ,kotem
zamachowym” gospodarki: hamuje bezrobocie nie tylko w budownictwie, lecz
rowniez we wszystkich branzach zwigzanych z produkcjg materiatow i wyposazenia
zbudowanych obiektdw. Na jedng osobe zatrudniong w budownictwie przypadajg
2-3 osoby pracujace dla potrzeb mieszkalnictwa. W ujeciu realnym z roku na rok spada
warto$é inwestycji w budynki, a jej dynamika od 2001 r. spadta ponizej zera (co
oznacza spadek realnej wartosci poniesionych inwestycji w stosunku do poprzedniego
roku). Spadek popytu inwestycyjnego, ktory nastgpit po 1997 r. ma wyrazne
odzwierciedlenie w spadku sprzedazy produkcji budowlano-montazowej. Poziom
inwestycji w Polsce jest wynikiem skromnych oszczednosci krajowych, stosunkowo

niskiego poziomu inwestycji zagranicznych, a takze zbyt wielu barier formalnych.
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2. Przy wszelkich mankamentach sposobéw szacowania dochodow
indywidualnych oraz warto$ci podstawowego koszyka konsumpcyjnego polskich
rodzin, zaledwie okoto 10% podatnikéw uzyskuje dochody umozliwiajace
sfinansowanie budowy mieszkan bez wspomagania kredytowego lub tylko
z czgSciowym wspomaganiem. Wiekszos¢ tej grupy podatnikow zaspokoita swoje
potrzeby mieszkaniowe, a czasem takze potrzeby swoich dzieci, charakteryzujg sie
one zdolnoscig kredytowa, a przy niskiej stopie lokat bankowych oraz przewidywanego
wzrostu kosztéw budowania jest sktonna inwestowaé w budownictwo mieszkaniowe
z przeznaczeniem pod wynajem.

3. Polityka mieszkaniowa panstwa, przy znanych uwarunkowaniach
i ograniczeniach budzetowych, powinna zmierzaé w kierunku rozwoju budownictwa
mieszkaniowego bez wzgledu na forme wtasnosciowg inwestoréw. Jesli panstwa nie
sta¢ na istotne wspomaganie mieszkalnictwa, a gmin na budowe mieszkan
komunalnych i socjalnych, réwniez w formie Towarzystw Budownictwa Spotecznego,
to nalezy pozyskiwac innych, prywatnych inwestorow, ktorzy pokrywaliby istotng luke
pomiedzy potrzebami i efektywnym popytem wyznaczanym pozostajagcymi do
dyspozycji srodkami.

4. Waznym elementem polityki budowlanej, w tym polityki mieszkaniowej, jest
stworzenie prawnych warunkow inwestowania, w pierwszej kolejnoéci planistycznych
warunkdéw gospodarowania przestrzenig. Utrata waznosci wigkszosci miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego z koficem 2003 r., niepodjecie przez gminy
nowych opracowan mimo wielokrotnych zapowiedzi i przedtuzania waznosci
dotychczasowych planéw jest symptomem braku spéjnej polityki panstwa, ktora
powinna przewidywac skutki braku planéw i ustawowo ,sktoni¢” gminy do planowania.
Samorzadnosci lokalnej nie mozna utozsamiaé z sobiepanstwem, a planowanie
przestrzenne musi by¢ ujete w okreslone ustawowo ramy [4].

5. Kolejnym elementem polityki mieszkaniowej panstwa jest kreowanie systemu
podatkowego motywujgcego do inwestowania. Odnotowac¢ tu trzeba kilka istotnych
bledow: decyzje rzadowg juz z 1999 r., wprowadzenie z dniem wejscia Polski do Unii
22% podatku VAT na cate budownictwo, nastepnie likwidacje ulgi dla budujgcych pod
wynajem oraz ulgi budowlanej. Pozostawiona ulga remontowa powoduje
kilkumiliardowe zmniejszenie wptywdéw do budzetu, a praktycznie spozytkowana jest na
poprawe standardu mieszkan i nie ma wptywu na wzrost liczby mieszkan. Co najmniej
watpliwych efektow inwestycyjnych mozna sie spodziewa¢ w wyniku wprowadzenia
jednolitej 19-procentowej stawki dla oséb prowadzacych pozarolniczg dziatalno$¢
gospodarczg, poniewaz zaledwie kilka procent tej grupy podatnikéw osigga dochody

skfaniajace do inwestowania.
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6. Realizacja efektywnej polityki w odniesieniu do inwestycji budowlanych
(awiec dziatan motywujgcych do budowania) wymaga wprowadzenia istotnych
zmian w przepisach prawnych zwigzanych z podejmowanymi przedsiewzieciami,
m.in. niezaleznie od obligatoryjnego ,sktaniania” gmin do opracowywania planéw
miejscowych obowigzku wykonywania map zasadniczych, umozliwiajgcych wytyczanie
w projektach i w terenie elementow zagospodarowania; okreslenia zakresu
i odpowiedzialnosci powiatowych zespotéow uzgadniania projektow (ZUD), ograniczenia
zakresu raportow o oddziatywaniu projektu na Srodowisko do niektorych rodzajow
inwestycji, uregulowania prawnego obowigzku uczestniczenia w przygotowaniu
procesu inwestycyjnego gestorow medidow, w tym przedsiebiorstw komunalnych
oraz wielu innych kwestii wymagajgcych nowelizacji Prawa budowlanego, Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Prawa ochrony $rodowiska
i licznych rozporzadzen wykonawczych.

W sprzecznosci z ogolnie pozytywnymi danymi o rozwoju catej gospodarki
pozostaje zatem niekorzystny klimat koniunktury w budownictwie oraz pesymistyczne
prognozy odnos$nie do tegorocznego portfela zlecen dla firm budowlanych. Na klimat
ten sktada sie kilkka wymienionych juz czynnikéw (brak planéw, likwidacja ulg, wyzszy
VAT), poglad, ze obecny wzrost ,ciggniety” jest przez kredytowang konsumpcje
o ograniczonej wielkosci, a takze niekorzystny klimat spoteczny, wyrazajgcy sie
protestami, ktore moga przyczyni¢ sie do wzrostu inflacji i zwigzanych z tym
konsekwencji.

Wymienione dane statystyczne oraz dziatania legislacyjne, po pierwsze
wskazujg na nerwowe zachowania koniunkturalne inwestoréw i po drugie nie
pozwalajg na wyodrebnienie przestanek prognozowania rozwoju budownictwa
w nastepnych okresach. Prawidtowo okresione potrzeby  budownictwa
mieszkaniowego, miedzy innymi we wspomnianym opracowaniu b. Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ktére maja znaczenie zaréwno dla poprawy sytuacji
spotecznej, jak tez naszej reputacji w Unii Europejskiej, pozostajg zasadniczo
rozbiezne z mozliwosciami uwarunkowanymi w znacznej mierze btednymi decyzjami
fiskalnymi, ktére $wiadczg wrecz o braku polityki panstwowej w odniesieniu do
budownictwa i mieszkainictwa.

Brak polityki panstwa w tym zakresie przenosi si¢ w znacznym stopniu na brak
polityki samorzadow terytorialnych, a w rezultacie na utrzymywanie sie regresu
budownictwa. Nie wykorzystana zostaje zatem szansa uruchomienia ,kofa
zamachowego gospodarki”, jakim moze by¢ budownictwo, nie méwigc juz o efektach

spotecznych takiego stanu rzeczy.
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Streszczenie

Przez polityke budowlang panstwa nalezy rozumie¢ $wiadoma i spéjng dziatalnosc
wiadzy rzadowej i samorzadowej, majacg na celu ustalanie zasad planistycznych,
organizacyjnych i legislacyjnych, a przede wszystkim zapewnienia $rodkéw
w wieloletnim cykiu planowania.

Analiza sytuacji budownictwa, w tym zwtaszcza mieszkaniowego, wykazuje po
prostu brak i niedocenianie tej polityki przez kolejne rzady, a takze samorzady
terytorialne. Pozytywne wyniki gospodarcze Polski nie znajdujg odzwierciedlenia
w klimacie koniunktury budownictwie, w ktorym notuje si¢ od dtuzszego juz czasu
spadek sprzedazy, przy rownoczesnym spadku cen produkcji.

Przy niekorzystnych wskaznikach mieszkan przypadajacych na mieszkanca,
czy tez gospodarstwo domowe (znacznie gorsze od pozostatych krajow UE) panstwo
nadal przeznacza zbyt matg cze$¢ PKB na sfere mieszkaniowa, ponadto likwiduje
kolejne ulgi podatkowe, ktére motywowaty ludzi do angazowania wtasnych srodkow.

Koncepcje polityki budowlanej panstwa w odniesieniu do mieszkalnictwa,
tworzone w ostatnich kilkunastu latach, mimo bardzo dobrej diagnozy sytuacji oraz
prawidtowego oszacowania potrzeb nie znajdujg praktycznego przetozenia na przepisy
prawne, system podatkowy, obligatoryjne przygotowywanie planéw miejscowych
zagospodarowania przestrzennego, zapewnienie Srodkéw budzetowych itd.

Brak polityki panstwa w tym zakresie przenosi sie w znacznym stopniu na brak
polityki samorzadéw terytorialnych, ktére nie dostrzegajg szansy uruchomienia ,kota
zamachowego gospodarki”, jakim moze by¢ budownictwo, nie moéwiac juz o efektach
spotecznych takiego stanu rzeczy.

THE ROLE OF THE GOVERNMENT'S HOUSING CONSTRUCTION POLICY
IN THE DEVELOPMENT OF HOUSING

Summary
What we understand by the government's housing construction policy are conscious
and co-ordinated activities of central and local governments intended for establishment
of planning, organisational and legislative principles, and, primarily, ensuring resources
under long-term planning.

The analysis of building situation, especially in the area of residential housing,
indicates either complete lack or under appreciation of such policy by subsequent
governments, including local ones. Positive economic results of Poland are not
reflected in the atmosphere of building trends, and the sector suffers from reduced
sales, with decreasing product prices.

In view of poor indicators of the number of flats per capita, or rooms per flat
(being much worse than in the remaining EU countries), the government allocates
inadequate portions of GNP for housing, while tax exemptions are being removed,
although they motivated people to spend own resources on housing.

52



The government's residential housing construction conceptions developed
in recent decades, despite good diagnosis of the situation and correct evaluation
of demand, were not practically translated into legal regulations, taxation systems,
mandatory requirements of developing local physical plans, provision of government
subsidies etc.

Lack of the central government's policy in such areas is aggrevated by local
governments that have not seized the opportunity to accept construction as the so
called "flywheel of economy," causing specific social effects.
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