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Polityka mieszkaniowa dla Polski
Dlaczego potrzeba wiecej mieszkan
na wynajem i czy powinno

je budowac panstwo?

Piotr Lis

Wstep

Celem gtéwnym opracowania jest ocena mozliwosci i ograniczen prowadzenia aktywnej polityki miesz-
kaniowej we wspotczesnej Polsce po okresie transformacji gospodarczej i juz po czasie pietnastolet-
niego funkcjonowania w strukturach Unii Europejskiej'. W warstwie normatywnej po stronie mozli-
wosci polityki mieszkaniowej stanely argumenty uzasadniajgce interwencje panstwa w gospodarke.
Z kolei po stronie ograniczen tejze polityki pojawilty sie argumenty przeciwko interwencji panstwa.
Rozwazania o charakterze postulatywnym zostaty wzbogacone wynikami badan. W zakresie kierun-
kow wspotczesnej polityki mieszkaniowej szczeg6ing uwage skoncentrowano na dyskusji nad dwoma
kierunkami dziatan panstwa - powiekszaniem zasobu mieszkaniowego na wynajem oraz wspieraniem
najmu z opcjg wykupu na wtasnos¢.
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W opracowaniu postawiono gtdwne tezy. Po pierwsze, prowadzenie polityki mieszkaniowej powin-
no by¢ zréznicowane w zaleznosci od niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych zobiektywizowa-
nych warunkami zamieszkiwania uznanymi za wymagajace poprawy. Jednym z waznych czynnikow

1 Bardzo dziekuje recenzentom opracowania: Hannie Gill-Pigtek, dr Irenie Herbst oraz dr. Pawtowi Marczewskiemu kierujgcemu
dziatem Obywatele forumIdei Fundacji im. Stefana Batorego za wszystkie uwagi krytyczne, komentarze i polemiki. Z catg pewno-
$cig opracowanie stato sie znacznie bardziej precyzyjne w wielu wskazanych przez recenzentéw obszarach.



zréznicowania tych potrzeb jest obszar geograficznego oddziatywania. Kluczowe réznice w wyzna-
czaniu celéw i doborze instrumentéw wystepujg pomiedzy $rednimi i duzymi miastami oraz metro-
poliami a matymi miastami i obszarami wiejskimi. Po drugie, priorytetem w polityce mieszkaniowej
powinno by¢ tworzenie podstaw instytucjonalnych i zachecanie do zwiekszania udziatu mieszkan na
wynajem w zasobie mieszkaniowym, przy czym panstwo nie powinno mie¢ w tym zakresie wytgczno-
Sci. Generalnie polityka mieszkaniowa powinna wkomponowywac sie w mechanizmy rynkowe, a nie je
wypierac czy zastepowac. Po trzecie, dziatania panstwa powinny zosta¢ uporzgdkowane w zaleznosci
od segmentéw oddziatywania odzwierciedlajacych zobiektywizowane potrzeby mieszkaniowe, ktére
nalezy najpilniej zaspokoi¢ przy ograniczonych srodkach publicznych niezbednych do ich sfinansowa-
nia. W ten sposéb zostang wydzielone: instrumenty pierwszego rzedu wspierajgce osoby bezdomne;
instrumenty drugiego rzedu obejmujgce pomoc osobom z orzeczong przez sgd eksmisjg, oczekujg-
cym na lokal socjalny; instrumenty trzeciego rzedu wspierajgce osoby o bardzo niskich dochodach;
wreszcie instrumenty czwartego rzedu przeznaczone dla wybranych grup wrazliwych. Po czwarte,
w spotecznym zasobie mieszkaniowym muszg istnie¢ zasady, ktérych przestrzeganie tworzy wiary-
godnos¢ tego segmentu, takie jak: okreslenie zasad wejscia do zasobu spotecznego, ale tez wyjscia
z niego (mieszkanie w tym zasobie nie jest na zawsze), okreslenie zdolnosci os6b do najmu w spotecz-
nym zasobie mieszkaniowym oraz przestrzeganie obowigzkéw lokatoréw i witascicieli w tym zasobie
(z mechanizmem motywacyjnym i kontroli).

Wzigwszy pod uwage cel gtéwny opracowania i postawione tezy, przyjeto nastepujacy uktad. Na po-
czatku oméwiono definicje polityki mieszkaniowej, potrzeb mieszkaniowych i oczekiwan, a nastepnie
podjeto dyskusje na ten temat. W dalszej czesci zostaty wyr6znione instrumenty polityki mieszkanio-
wej i oczekiwania mieszkancow Polski w zakresie ich zastosowania. Potem dokonano oceny argumen-
téw za interwencjag panstwa w sfere mieszkaniowa i przeciw niej, ktére wyznaczajg mozliwosci i ogra-
niczenia wspétczesnej polityki mieszkaniowej. Na tym tle oceniono dwa dziatania na rzecz budowy
mieszkan na wynajem i najem z opcja wykupu. W zakonczeniu wskazano gtéwne problemy i sformu-
towano rekomendacje dla polskiej polityki mieszkaniowej.

Czym jest polityka mieszkaniowa?

Polityka mieszkaniowa jest jedng z polityk sektorowych pahstwa - w tym ujeciu rzadu i wtadz lokal-
nych - angazujgcg podmioty publiczne, organizacje polityczne i spoteczne oraz podmioty prywatne
do osiggania celow gtéwnych i dlugookresowych w obszarze mieszkalnictwa, jakimi sa: a) tworzenie
warunkoéw do zakupu lub najmu mieszkan przez wszystkich obywateli; b) zapewnienie dostepnosci
zasobu mieszkaniowego, tj. realizowania odpowiedniej skali inwestycji mieszkaniowych z wykorzysta-
niem przede wszystkim mechanizmu rynkowego; c) wspieranie odpowiedniej jakosci zasobu mieszka-
niowego w catym okresie uzytkowania nieruchomosci?.

Polityka mieszkaniowa jest rowniez rozumiana, w szerszym ujeciu, jako gtéwne kierunki i metody dzia-
fania panstwa oraz innych instytucji publicznych, jak réwniez organizacji politycznych i spotecznych
majacych wptyw na mieszkalnictwo oraz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych3. Z perspektywy ma-
kro polityka mieszkaniowa jest czeSciowo zbiezna z politykg spoteczng, gdyz spoteczny obszar miesz-
kalnictwa tworzy jeden z filaréw polityki spotecznej, a czeSciowo pokrywa sie z politykg gospodarcza

2 Por. P. Lis, Polityka panstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych, Warszawa 2008.

3 Por. A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Warszawa 1987; P. Lis, Cele i instrumenty spotfecznej polityki mieszkaniowej, [w:] red.
J. Dzieciuchowicz, Wspdfczesne przemiany Srodowiska mieszkaniowego - wybrane problemy, £6dz 2011, s. 9-28; A. Zubrzycka-
-Czarnecka, 2016, Housing Studies Democracy of housing policy as exemplified by Poland. Political and linguistic analysis Democracy
of housing policy as exemplified by Poland. Political and linguistic analysis, ,Housing Studies”, Vol. 31 (8), s. 916-934.
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w zakresie funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych, finansowych i kapitatowych. Z perspektywy mezo
i mikro polityka mieszkaniowa stanowi element polityk miejskich“.

Potrzeby mieszkaniowe i prawo do mieszkania jako
wyznaczniki aktywnej polityki mieszkaniowej

Konkretyzacja celow gtéwnych polityki mieszkaniowej powinna nawigzywa¢ do potrzeb mieszkanio-
wych obywateli i popytu mieszkaniowego zgtaszanego w danym czasie i miejscu, a sposob realizacji
~prawa do (za)mieszkania” ma wptyw na model spoteczny funkcjonujacy w danym kraju°. Ksztatt po-
trzeb mieszkaniowych oraz ich zmiana w czasie i miejscu sg kluczowymi determinantami wyznaczania
gtéwnych celéw polityki mieszkaniowej. Okreslenie skali i charakteru potrzeb mieszkaniowych da-
nej spotecznosci wymaga co najmniej ustalenia standardu mieszkaniowego, minimalnych wymagan
w tym zakresie oraz wielkosci, struktury i cech gospodarstw domowych. Warto podkresli¢, ze ocena
potrzeb mieszkaniowych z perspektywy polityki mieszkaniowej jest dokonywana z zewngtrz w sposdb
zagregowany, a nie przez poszczeg6lne indywidualne gospodarstwa domowe. W konsekwencji moze
powsta¢ rozdzwiek miedzy oczekiwaniami indywidualnych gospodarstw domowych a potrzebami
mieszkaniowymi spoteczenstwa zidentyfikowanymi w skali lokalnej, regionalnej, krajowej czy miedzy-
narodowej. Oczekiwania sg zindywidualizowane, nawigzuja do postrzegania samego siebie, wtasnych
aspiracji i statusu spotecznego, ktéry chcemy osiagnac®. W pracy Wealth and Freedom David Levine
podkresla, ze oczekiwania mogg i powinny zostac zrealizowane z wykorzystaniem mechanizméw ryn-
kowych, podczas gdy niezaspokojone podstawowe potrzeby mieszkaniowe nalezy uczyni¢ obszarem
interwencji panstwa. Dlatego tez oczekiwania winny by¢ Scisle zwigzane z mozliwoscig wyboru, nato-
miast w sferze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mogg pojawi¢ sie pewne ograniczenia wyboru
w zaleznosci od zamoznosci poszczegdlnych gospodarek czy regiondw.

W odniesieniu do identyfikacji oczekiwan w sferze mieszkaniowej w Polsce zasadne jest przytoczenie
wynikéw badan fundacji Habitat for Humanity Poland pt. Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw oraz
ocena istniejgcych rozwiqzan, zrealizowanych w 2018 roku przez instytut badawczy IBRiS’. Oczekiwa-
nia mieszkancow Polski w obszarze mieszkalnictwa sg zréznicowane w czasie i przestrzeni. W przyto-
czonym badaniu respondenci ocenili, ze dla polskich rodzin gtéwnymi problemami w 2018 roku byty
(w kolejnosci od najistotniejszych): brak sprawnie funkcjonujacej stuzby zdrowia, niskie zarobki, brak
mieszkania lub zte warunki mieszkaniowe oraz brak odpowiedniej liczby ztobkéw i przedszkoli, przy
czym w latach 2015-2018 nastapit wyrazny spadek znaczenia probleméw dotyczacych mieszkalnictwa,
a takze kwestii zwigzanych z praca i wynagrodzeniami. Jesli chodzi o indywidualne problemy miesz-
kaniowe respondentéw, to ponad potowa (56%) wskazata, ze nie ma obecnie zadnych probleméw
mieszkaniowych, a pozostali respondenci wymienili w szczeg6lnosci brak mozliwosci przeprowadze-
nia remontéw i brak mozliwosci samodzielnego zamieszkania. Biorgc pod uwage roztozenie zjawiska
w przestrzeni, zte warunki mieszkaniowe lub brak mieszkania byly oceniane jako jeden z problemoéw

4 Por. A. Zubrzycka-Czarnecka, Polityka mieszkaniowa we Francji na przetomie XX i XXI wieku, Warszawa 2011; tejze: Polityka miejska
wobec starzenia sie populacji miast - na przyktadzie Polski, Francji i Kanady, ,,Problemy Polityki Spotecznej. Studia i Dyskusje” 2012,
nr18,s.119-128.

5 Por. P. Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej, ,Zeszyt Naukowy” 2005, nr 31, Katedra Polityki Gospodarczej i Planowania Rozwo-
ju, Akademia Ekonomiczna w Poznaniu; P. Lis, Zréwnowazony rozwdj rynkéw mieszkaniowych jako wspétczesne wyzwanie dla polityki
mieszkaniowej paristwa, ,Problemy Polityki Spotecznej. Studia i Dyskusje” 2017, nr 37 (2), s. 53-71.

6 Szerzej: D. Levine, Wealth and Freedom: An Introduction to Political Economy, Cambridge 1995; P. King, Understanding Housing
Finance. Meeting Needs and Making Choices, New York 2009.

7 Fundacja Habitat for Humanity Poland, Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw oraz ocena istniejqcych rozwigzan, 2018, http://
habitat.pl/wp-content/uploads/2018/04/HabitatPoland_badanie-opinii-publ_mieszkalnictwo2018.pdf.
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polskich rodzin dwukrotnie czesciej przez mieszkaricow duzych miast i metropolii niz przez miesz-
kancéw matych miast i wsi®. Badania te uzasadniajg potrzebe zréznicowania prowadzonych polityk
mieszkaniowych na szczeblu wtadz lokalnych w Polsce, ale jednoczesnie ukazuja stabos¢ dziatan wtadz
centralnych, jesli chodzi o realizowane programy mieszkaniowe jednolite w sensie geograficznym.
Polityka mieszkaniowa w Polsce powinna by¢ zréznicowana przede wszystkim ze wzgledu na obszar
oddziatywania - z podziatem na Srednie i duze miasta oraz metropolie z jednej strony, a mate miasta
i wsie z drugiej. Niezbedne wydaje sie wyznaczenie odrebnych priorytetéow polityki mieszkaniowej
w zaleznosci od specyfiki obszaru oddziatywania.

Na bazie analizy potrzeb mieszkaniowych i oczekiwan powstata koncepcja ,,prawa do zamieszkania”
(w sensie dostownym: ,prawa do mieszkania”) stanowigca fundament wspotczesnej polityki mieszka-
niowej. Na prawie do zamieszkania opiera sie zasade wyznaczania wzajemnego uktadu praw i obo-
wigzkoéw gospodarstw domowych, przedsiebiorstw oraz panstwa w zakresie zapewniania podstawo-
wych warunkéw mieszkaniowych®. Prawo to nie daje przyzwolenia na postawe roszczeniowg obywateli
wobec panstwa, ktéra nie bytaby poparta indywidualnym dgzeniem do zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych. W pojeciu prawa do zamieszkania znajdujg sie takie elementy sktadowe, jak: prawo wyboru
formy wtasnosci mieszkania, prawo do mieszkania o standardzie nieuwtaczajacym godnosci cziowie-
ka, prawo do zmiany miejsca zamieszkania. W gospodarkach rozwinietych, w ktérych podstawowe
potrzeby mieszkaniowe znacznej czesci spotecznosci zostaty zaspokojone, potrzeby mieszkaniowe
wyzszego rzedu stajg sie rowniez kwestig wyboréw'®.

Jesli chodzi o stosowanie prawa do zamieszkania w Polsce, to nalezy podkresli¢, ze Konstytucja Rzeczy-
pospolitej Polskiej nie ustanawia prawa podmiotowego do mieszkania, ale okresla zadania panstwa
dotyczgce sfery mieszkalnictwa poprzez wskazanie wartosci, ktdre panstwo jest zobowigzane chronic.
Wynika to z art. 75, ust. 1 Konstytucji. Stanowi on, ze wtadze publiczne majg obowigzek prowadzenia
takiej polityki, ktéra bedzie sprzyja¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci
przeciwdziataniu bezdomnosci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieraniu dziatan
obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania. Powstrzymanie sie ustawodawcy od sfor-
mutowania prawa do mieszkania jako prawa podmiotowego jest traktowane w doktrynie jako wyraz
realizmu Konstytucji'. Z powyzszego wynika rowniez fakt, ze kategorig konstytucyjna nie jest ,prawo
do lokalu” jako takiego, istnieje natomiast ,,ochrona praw lokatoréw”, o ktérej mowa w art. 75, ust. 2
Konstytucji. Przepis ten naktada na ustawodawce obowigzek wydania przepiséw ustawowych zapew-
niajgcych takg ochrone'.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym?' tworzenie warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej nalezy do zadan wtasnych gminy.
W celu realizacji tego zadania, na podstawie art. 20, ust. 1 ustawy, gmina moze tworzy¢ i posiadac
zas6b mieszkaniowy. W przypadku utworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego zachodzi koniecz-
nos¢ gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem, do jakiego zostat utworzony, a wiec w celu za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Decyzjg ustawodawcy gospodarowa-
nie to odbywa sie na podstawie wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym

8 Tamze,s. 2-3.

9 A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, dz. cyt.

10 P. King, Understanding Housing Finance..., dz. cyt., s. 25.

11 Por.: L. Garlicki, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz do art. 75, Warszawa 2003, s. 2; Wyrok WSA w Warszawie
z 7 lipca 2011 roku, sygn. akt II SA/Wa 1790/10.

12 Wyrok WSA w Warszawie, sygn. akt I SA/Wa 2715/11.

13 Tekst jedn.: Dz.U. z 2018 roku, poz. 994 z p6zn. zm.
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gminy. Takie wieloletnie programy rada gminy uchwala, opierajac sie na art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy'.
Gmina ma za zadanie zapewnia¢ lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspo-
kajac¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Ponadto gmina wskazuje
tymczasowe pomieszczenie albo noclegownie, schronisko lub inng placéwke zapewniajacg miejsca
noclegowe’'. Zasady wynajmowania lokali powinny by¢ skonstruowane tak, by mieszkahcy gminy
spetniajgcy podstawowe kryteria mieli rowne szanse w staraniach o uzyskanie lokalu. Takim podsta-
wowym kryterium decydujgcym o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu lokalu z zasobu mieszka-
niowego gminy jest istnienie po stronie danej osoby niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, przy
czym nie chodzi tu o kazda subiektywng potrzebe mieszkaniowa, lecz o potrzebe zobiektywizowang
warunkami zamieszkiwania, ktére kwalifikujg sie do poprawy wedtug zgodnych z ustawa kryteriow
przyjetych przez rade gminy. Drugim kryterium sg niskie dochody. W przypadku lokalu socjalnego
w gre wchodzg przestanki dalsze, m.in. brak posiadania tytutu prawnego do lokalu. Zatem w obecnym
stanie prawnym posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu nie moze by¢ przestanka wykluczajaca
z mozliwosci otrzymania lokalu nalezgcego do zasobu mieszkaniowego gminy, z wyjatkiem lokalu
socjalnego’®.

Powstaje watpliwos¢, czy urzednicy gmin majg wiedze, umiejetnosci i narzedzia do oceny niezaspoko-
jonych potrzeb mieszkaniowych. Warto wskaza¢, ze co pigta gmina biorgca udziat w projekcie Spofecz-
ne Forum Mieszkaniowe nie posiadata nawet podstawowej informacji dotyczacej czasu oczekiwania na
mieszkanie komunalne. W niemal co trzeciej gminie czas oczekiwania na mieszkanie komunalne wy-
nosit od dwéch do siedmiu lat, a w co dziesigtej - powyzej siedmiu lat, przy czym autorzy badania wy-
kazali, ze sytuacja ta nie zmienia sie w gminach od 15 lat"’. Jak pokazuje informacja o wynikach kontroli
przeprowadzonej w 2014 roku przez Najwyzszg Izbe Kontroli'®, gminy nie miaty wystarczajacych srod-
koéw, aby zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe os6b w trudnej sytuacji zyciowej. Kolejka oczekujgcych
na lokale z gminnego zasobu mieszkaniowego wydtuzata sie systematycznie, a w skontrolowanych
przez NIK gminach byto prawie dwa razy mniej lokali niz oczekujgcych. Od 16 listopada 2011 roku gmi-
ny majg prawny obowigzek zapewnienia pomieszczenia tymczasowego dtuznikom, ktérym zgodnie
z wyrokiem sadu nie przystuguje lokal socjalny. Niewywigzywanie sie z obowigzku zapewnienia lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych powoduje, ze gminy muszg ptaci¢ wysokie odszkodowania,
co stanowi dodatkowy koszt spoteczny.

Bezposrednie i poSrednie oddziatywanie panstwa w sferze
mieszkaniowej

Polityka mieszkaniowa w spos6b bezposredni - poprzez spoteczne budownictwo mieszkaniowe - jak
i w spos6b posredni - poprzez tworzenie warunkéw do funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych -
oddziatuje na ceny, czynsze, liczbe i jakos¢ inwestycji mieszkaniowych. Na wynik mieszkaniowy i na
sam ksztalt prowadzonej polityki mieszkaniowej wptywajg dalsze uwarunkowania, w szczeg6lnosci

14 Rozstrzygniecie nadzorcze wojewody lubuskiego z 6 lutego 2019 roku, sygn. akt NK-1.4131.27.2019.ASzc.

15 Por. art. 4, ust. 1, 2, 2a ustawy z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz.U. 2018 roku, poz. 1234, 1496.

16 Por. Wyrok WSA w Poznaniu z 2 czerwca 2015 roku, IV SA/Po 11/15; Wyrok WSA w Poznaniu z 25 kwietnia 2018 roku,

IV SA/Po 146/18.

17 A. Telusiewicz-Pacak, Rozdziat III. Realizacja polityki mieszkaniowej w polskich gminach - raport z badania ankietowego, [w:]

M. Salamon, A. Muziot-Wectawowicz, Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obszaréw polityki mieszkaniowej, Warszawa 2015,
s. 120.

18 Najwyzsza Izba Kontroli, Informacja o wynikach kontroli: Wykonywanie przez wybrane gminy obowiqzku zapewnienia lokali socjal-
nych i pomieszczen tymczasowych, 2014, https://www.nik.gov.pl/plik/id,7725,vp,9681.pdf.
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otoczenie polityczne, ekonomiczne, spoteczne, technologiczne, demograficzne, miedzynarodowe czy
ekologiczne. Réwniez prowadzona gospodarka przestrzenna i wdrazanie mechanizmoéw finansowa-
nia inwestycji mieszkaniowych, ktére tworzg specyficzne uwarunkowania sektorowe, maja wptyw na
wynik mieszkaniowy.

Panstwo osigga zaktadane cele poprzez wykorzystanie instrumentéw polityki mieszkaniowej, m.in. re-
gulacji rynku mieszkaniowego, transferéw na rzecz uczestnikéw tego rynku, inwestycji w spotecznym
zasobie mieszkaniowym, podatkéw zwigzanych z wynajmem i wtasnoscig zasobu mieszkaniowego™.

W literaturze istnieje kilka typologii instrumentéw polityki gospodarczej, w tym polityk sektorowych,
takich jak polityka mieszkaniowa. W niniejszej publikacji wzieto pod uwage rodzaj osigganego wyniku
sfery mieszkaniowej, tj. zaséb na wtasnos¢ lub zaséb na wynajem, oraz sposéb oddziatywania pan-
stwa: instrumenty bezposrednie i posrednie.

Zdaniem Ireny Herbst?® spoteczny sektor mieszkaniowy wyréznia sie: wsparciem finansowym na co
najmniej jednym etapie cyklu funkcjonowania zasobu mieszkaniowego, kryteriami alokacji zasobu,
okre$lonymi zasadami oszczednego gospodarowania srodkami oraz zachowaniem norm $rodowi-
skowych i spotecznych. W tym sensie spoteczny sektor mieszkaniowy mozna analizowac i oceniac
z perspektywy segmentu wiasnosciowego lub segmentu czynszowego. W ramach segmentu wias-
nosciowego wiadze publiczne stosujg instrumenty utatwiajgce zakup i uzytkowanie mieszkania wtas-
nosciowego. W ramach segmentu czynszowego witadze publiczne realizujg programy sprzyjajace
wynajmowaniu mieszkan, czy to poprzez interwencje po stronie podazy, np. wspieranie podmiotow
budujgcych dostepne mieszkania albo ulgi podatkowe dla budujgcych, czy tez po stronie popytu, m.in.
w formie dodatkéw mieszkaniowych, limitowanych czynszéw lub ulg podatkowych dla wynajmujgcych
te mieszkania?'.

Mozna réwniez wyrozni¢ instrumenty polityki mieszkaniowej wedtug kryterium sposobu oddziatywa-
nia. W takim ujeciu istniejg dwie podstawowe grupy instrumentéw polityki mieszkaniowej: a) instru-
menty posredniego oddziatywania, w tym regulacje, instytucjonalne wsparcie panstwa i subsydia fi-
nansowe; b) instrumenty bezposredniego oddziatywania, m.in. budownictwo spoteczne lub subsydia
w spotecznym zasobie mieszkaniowym?2. Przyczyng tego podziatu jest wyodrebnienie tych instrumen-
téw polityki mieszkaniowej, ktére wptywajag na reguty i praktyki funkcjonowania rynku mieszkaniowe-
go, oraz tej grupy instrumentow, ktére w sposob bardziej bezposredni (finansowy badz organizacyjny)
ksztattujg zas6b mieszkaniowy. Subsydia mieszkaniowe oznaczajg dziatania panstwa polegajace na
przeptywie $rodkéw finansowych zmniejszajgcych relatywny koszt budowy, nabycia lub najmu zasobu
mieszkaniowego poprzez przychylne traktowanie rynku mieszkaniowego wzgledem innych rynkéw
doébr czy ustug, a takze samej nieruchomosci mieszkalnej wzgledem innych débr.

Jesli wezmiemy pod uwage doswiadczenia krajéw UE-28, to do powszechnych form realizacji budow-
nictwa spotecznego mozemy zaliczy¢ przede wszystkim budownictwo przeznaczone na wynajem,
w szczeg6lnosci budownictwo komunalne realizowane przez wtadze lokalne, spoteczne budownictwo

19 Por. P. Lis, Polityka paristwa w zakresie..., dz. cyt.; tenze, Wspdifczesne wyzwania polityki mieszkaniowej, [w:] Szkice o wspdtczesnej
polityce gospodarczej: Jubileusz 60-lecia Katedry Polityki Gospodarczej i Samorzgdowej, red. K. Pajak, J. Mazurkiewicz, P. Btaszczyk,
Torun 2012, s. 64-100.

20 1. Herbst, Potrzeby mieszkaniowe w Polsce. Dostep do mieszkania w kontekscie polityki prorodzinnej, Warszawa 2013, s. 2.

21 Tamze.

22 P. Lis, Od uniwersalnosci do selektywnosci w spofecznej polityce mieszkaniowej, ,Acta Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica”
2018, vol. 2, nr 334, s. 67-81.
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czynszowe catkowicie lub w czesci zalezne od wtadz lokalnych, a takze spoteczne budownictwo wtasno-
Sciowe realizowane przez inwestoréw prywatnych przy wsparciu srodkéw publicznych. Budownictwo
komunalne ma charakter interwencyjny lub socjalny najczesciej w rozumieniu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o najnizszych dochodach. Mieszkania powstate w ramach
budownictwa komunalnego identyfikuje sie, zwtaszcza w krajach transformacji gospodarczej, z zaso-
bem o niskim standardzie, potozonym w strefie albo centralnej, albo peryferyjnej miast, obejmujgcym
niemal wytgcznie gospodarstwa domowe o bardzo niskich dochodach. Tworzenie osiedli niskiej jakos-
ci zamieszkiwanych przez okreslong grupe oséb moze spowodowac napiecia spoteczne w danej miej-
scowosci, efekt wykluczenia spotecznego, wzrost przestepczosci oraz degradacje dzielnic miejskich.
Powyzsze rozwazania stanowig silny argument za tym, by rozszerza¢ oddziatywanie spotecznej polityki
mieszkaniowej na inne formy budownictwa mieszkaniowego oraz dazy¢ do komplementarnosci pro-
graméw mieszkaniowych z interwencjg przeprowadzang w ramach polityki gospodarczej, spotecznej
i przestrzennej?. Spoteczne budownictwo czynszowe moze by¢ realizowane przez organizacje dzia-
tajace na zasadzie non profit, czesto stanowigce wtasnos¢ wtadz lokalnych, z wykorzystaniem subsy-
diow panstwowych. Dostep do czynszowego zasobu mieszkaniowego jest najczesciej ograniczony do
okres$lonej grupy docelowej. Interwencja panstwa w ramach spotecznej polityki mieszkaniowej moze
dotyczy¢ takze prywatnego budownictwa przeznaczonego na wynajem lub na sprzedaz oraz budow-
nictwa spoétdzielczego. Budownictwem spétdzielczym zajmujg sie spétdzielnie mieszkaniowe, a jest
ono przeznaczone dla oséb bedacych cztonkami tych spétdzielni. Natomiast budownictwo na sprze-
daz lub wynajem jest realizowane w celu osiggniecia zysku przez réznych inwestoréw. Gdy panstwo
nie posiada dostatecznych srodkéw finansowych na zrealizowanie wigzki celéw, poszukuje sposobéw
na coraz szersze wiaczanie sektora prywatnego w dostarczanie i wspétfinansowanie spotecznego
budownictwa mieszkaniowego. W tym wzgledzie zasadniczymi kwestiami pozostajg zakres i warun-
ki (reguty) partycypacji inwestoréw w inwestycjach spotecznych oraz zjawisko asymetrii informacji
i selekcji negatywnej wystepujgce przy tego rodzaju partnerstwie. Zakres bezposredniej ingerencji
witadz lokalnych jest zalezny od wielkosci srodkéw publicznych przeznaczonych na budownictwo spo-
teczne, ale rowniez od umiejetnosci wykorzystania rynkowych mechanizméw finansowania inwestycji
mieszkaniowych dla realizacji celéw spotecznych?*. W odniesieniu do sfery mieszkaniowej w krajach
UE-28 mozna stwierdzi¢, ze zaangazowanie inwestoréw prywatnych rosnie w miare przesuwania sie
w gore segmentacji dochodowej gospodarstw domowych, czyli w strone zamozniejszych mieszkan-
cow. W zwigzku z tym warto zachowac ostroznos¢ w polityce mieszkaniowej, jesli chodzi o finanso-
wanie ze srodkéw publicznych inwestycji mieszkaniowych skierowanych do zamozniejszej czesci spo-
teczenstwa. W przypadku Polski ustawg z 20 lipca 2017 roku o krajowym zasobie nieruchomosci®
wprowadzono regulacje ostroznosciowe w postaci definicji spotecznego budownictwa czynszowego.
Rozumiane jest ono jako budownictwo mieszkaniowe spetniajace tacznie nastepujgce warunki: a) do-
step do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynkowych na podstawie kryteriow okreslo-
nych przez organy wiadzy publicznej; b) na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkéw
podmioty realizujace inwestycje korzystajg ze wsparcia srodkami KZN lub publicznymi; c) realizujg je
podmioty, ktérych gtéwnym celem dziatania nie jest osiggniecie zysku. Powstaje jednak watpliwos¢,
czy recepta na brak wspotpracy panstwa z deweloperami jest likwidacja, w sensie prawnym, tej poten-
cjalnej formy realizacji spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Ponadto nie da sie juz wykorzy-
stac sprzezenia procesu uchwalania planéw miejscowych dotyczacych budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego z procentowym udziatem mieszkan spotecznych w zrealizowanej inwestycji.

23 P. Lis, Cele i instrumenty spotecznej polityki mieszkaniowej, dz. cyt.
24 Tamze.
25 Art. 5 ustawy, Dz.U. z 2018 roku, poz. 2363.
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W krajach UE-28 wykorzystuje sie w zasadzie podobne instrumenty wsparcia budownictwa spoteczne-
go, chociaz w réznych konfiguracjach, w zaleznosci od celéw gtéwnych narodowych polityk mieszka-
niowych i stopnia realizacji lokalnych programéw mieszkaniowych.

W grupie podazowych subsydiéw mieszkaniowych, ktére majg zapewni¢ odpowiedni poziom produk-
¢ji mieszkaniowej i zredukowac koszty ogélne, mozna wyrdéznic:

+ dotacje kapitatowe - bezposrednie dofinansowanie budownictwa spotecznego zwykle stanowi
wsparcie dla innych funduszy, a beneficjentami dotacji sg najczesciej wtadze lokalne lub towarzy-
stwa mieszkaniowe otrzymujace wsparcie z budzetu panstwa;

+ obnizone ceny terendw inwestycyjnych - instrument moze wspomoc zarzgdzanie rozwojem
przestrzennym miasta w aspekcie lokalizacji inwestycji o charakterze spotecznym;
pozyczki publiczne - udzielane zwykle przez fundusz lub bank mieszkaniowy na bardzo korzyst-
nych warunkach, przy nizszych niz rynkowe wymogach dotyczacych zabezpieczen udzielanych
pozyczek;
gwarancje publiczne - udzielane przez Skarb Panistwa lub samorzady lokalne na rzecz towa-
rzystw albo spétdzielni mieszkaniowych; majg na celu zredukowanie kosztéw pozyskania kapita-
tu obcego z rynku finansowego zasilajgcego spoteczne inwestycje mieszkaniowe, dzieki czemu
obnizaja ryzyko kredytowe ponoszone przez instytucje finansowe;

+ przywileje podatkowe, w tym ulgi w podatkach dochodowych, od towaréw i ustug, preferencyj-
ne stawki amortyzacji, zwolnienia w podatkach od nieruchomosci, ulgi w podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, wytgczenia z podatku od zyskéw kapitatowych - przywileje te majg zachecic
poszczegdlnych inwestoréw, takich jak towarzystwa mieszkaniowe, spétdzielnie mieszkaniowe,
deweloperzy, do prowadzenia inwestycji mieszkaniowych w ramach budownictwa spotecznego
i stanowig czesciowa rekompensate z tytutu stosowania zasad spotecznej polityki mieszkaniowe;.

Wsrod subsydiéw popytowych mozna wyr6zni¢ dodatki mieszkaniowe oraz najem z opcjg wykupu. Ta
druga opcja zostanie omoéwiona w dalszej czesci niniejszego opracowania. Z kolei dodatki mieszka-
niowe, stanowigce podstawowy instrument polityki mieszkaniowej, sg skierowane do oséb ubogich
i majg na celu obnizenie im kosztéw utrzymania mieszkan. Instrument ten nie jest wprawdzie zwia-
zany z konkretng forma budownictwa mieszkaniowego, jednak najwieksza role odgrywa w budow-
nictwie spotecznym. Przyczyng stosowania dodatkéw mieszkaniowych jest zatozenie, iz koszty miesz-
kaniowe, w tym gtéwnie czynsze, stanowig nadmierne obcigzenie gospodarstw domowych o niskich
dochodach. W Europie dodatki takie sg postrzegane jako swoiste ,,prawo” ubozszych najemcéw. Pro-
gramy dodatkéw mieszkaniowych réznig sie w odniesieniu do beneficjentéw, bowiem w niektérych
panstwach przeznaczone sg niemal wytgcznie dla najemcédw, w innych za$ dotyczg takze wiascicieli.
Dodatki mieszkaniowe s3g najbardziej powszechng formg subsydiéw popytowych w krajach skandy-
nawskich. Beneficjentami sg tam osoby zyjgce nie tylko w gospodarstwach domowych o niskich do-
chodach, lecz takze w gospodarstwach o dochodach powyzej relatywnego wskaznika ubo6stwa.

Aby dowiedziec sig, jak dziatania polityki mieszkaniowej sg odbierane przez spoteczenstwo, warto jesz-
cze raz przytoczy¢ wyniki badan Habitat for Humanity Poland z 2018 roku. Na pytanie, ktébrym grupom
panstwo powinno udziela¢ pomocy w uzyskiwaniu mieszkania, respondenci najczesciej wymieniali
osoby poszkodowane w wyniku klesk zywiotowych i nieszczesliwych wypadkéw oraz znajdujgce sie
w takiej sytuacji zyciowej, ktéra utrudnia lub uniemozliwia im pozyskanie mieszkania (byli to w szcze-
go6lnosci niepetnosprawni, osoby chore i ofiary przemocy domowej), a takze osoby miode, ktére
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wiasnie sie usamodzielniaja?. Wsréd preferowanych form publicznej pomocy mieszkaniowej respon-
denci wskazywali (w kolejnosci od najistotniejszej): budowe oraz remonty mieszkan socjalnych i komu-
nalnych, budowe mieszkan na wynajem z opcjg wykupu dla wszystkich obywateli, budowe i remonty
schronien dla najubozszych?. Respondenci w swoich odpowiedziach wyraznie podkreslali, ze priory-
tetowa jest pomoc panstwa udzielana osobom w najtrudniejszej sytuacji mieszkaniowej. Instrumenty
polityki mieszkaniowej powinny zostac skierowane do tych grup, a dopiero w kolejnym etapie do osdb
niemogacych naby¢ mieszkania na wtasnos¢, prawdopodobnie niemajgcych zdolnosci kredytowej, ale
ktére przy wsparciu panstwa mogtyby wynajg¢ mieszkanie z opcjg wykupu. Warto w tym miejscu za-
znaczy¢, ze dazenie do wiasnosci jest w polskim spoteczenstwie dosy¢ silnie zakorzenione, co widac
w prezentowanych wynikach badan. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze gtebokie kryzysy na rynkach
mieszkaniowych nie wystepowaty w Polsce po zmianie ustrojowej w takiej skali jak cho¢by w Hiszpanii.
W ostatniej czesci pracy, po wyznaczeniu mozliwosci i ograniczer wsparcia panstwa, zostanie zapro-
ponowany ukfad (model) aktywnosci panstwa bazujgcy na wyznaczonych grupach odbiorcéw.

Kiedy interwencja panstwa w sfere mieszkaniowg
staje sie zasadna? Wyznaczenie mozliwosci aktywnej
polityki mieszkaniowej

Zadaniami panstwa w sferze mieszkaniowej powinny by¢: zapewnianie funkcjonowania rynkéw miesz-
kaniowych w tych obszarach, w ktorych sg one efektywne ekonomicznie, ale réwniez korygowanie ich
niesprawnosci, dbanie o sprawiedliwos¢ spoteczng oraz dgzenie do stabilnosci spotecznej, finansowej
i polityczne;j.

Korygowanie niesprawnosci rynkéw mieszkaniowych moze dotyczy¢ ich niekonkurencyjnosci, nie-
dostatecznego informowania podmiotéw funkcjonujgcych na tych rynkach oraz negatywnych efek-
tow zewnetrznych. Niedostateczna informacja o rynkach mieszkaniowych, w szczegélnosci o cenach
mieszkan, jakosci zasobu oraz perspektywach rozwoju mieszkalnictwa, podwyzsza koszty transakcyj-
ne, wywotuje problem asymetrii informacyjnej, prowadzi do zjawiska selekcji negatywnej i pokusy
naduzycia oraz wptywa na nadmierne uproszczenie prognozowania rozwoju rynkéw mieszkaniowych
na podstawie liniowej ekstrapolacji danych z przesztosci. Oczekiwania te, o charakterze adaptacyjnym,
sg czynnikiem, ktéry przyczynia sie do pogtebiania faz intensywnego wzrostu, ale réwniez faz inten-
sywnych spadkéw na rynkach mieszkaniowych, czyli zwiekszania rozpietosci miedzy gérnym punktem
zwrotnym a dolnym punktem zwrotnym?.

Wspotczesna aktywnos¢ panstwa w korygowaniu niesprawnosci rynkéw mieszkaniowych powin-
na polega¢ na dostarczaniu petnych informacji na temat: funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych,
ksztattowania sie cen poszczegélnych segmentéw rynku nieruchomosci w dtugim okresie, liczby za-
wieranych transakcji, geograficznego rozmieszczenia transakcji, potencjatu rozwoju poszczegolnych
rynkéw mieszkaniowych. Dziatania panstwa powinny zmierza¢ do redukcji oczekiwan dotyczacych
dalszego podnoszenia cen nieruchomosci, zwtaszcza w fazie wzrostowej cykli mieszkaniowych. Przy
tak znacznym poziomie finansyzacji sektora mieszkaniowego prowadzi to do dalszych wzrostéw cen
nieruchomosci oraz powoduje oderwanie sie rynkédw mieszkaniowych od ich fundamentéw dtugo-
trwatego i stabilnego wzrostu.

26 Habitat for Humanity Poland, 2018, s. 5.
27 Tamze, s. 6.
28 P. Lis, Wspétczesne wyzwania polityki mieszkaniowe..., dz. cyt.
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Uzasadnieniem interwencji panstwa w sfere mieszkaniowa jest réwniez dazenie panstwa do zwiek-
szenia sprawiedliwosci spotecznej. Sprawiedliwo$¢ spoteczna moze by¢ interpretowana albo w ujeciu
rownosci szans juz na starcie (sprawiedliwos$¢ pozioma), albo w ujeciu potrzeb redystrybucji (spra-
wiedliwo$¢ pionowa). W pierwszym ujeciu kluczowy jest jednakowy dostep wszystkich obywateli do
udziatu w ,grze” rynkowej, chociaz ta ,gra” skonczy sie dla poszczegdlnych uczestnikédw réznymi re-
zultatami, w zaleznosci od ich zdolnosci oraz wykonanej pracy. W drugim ujeciu podkresla sie koniecz-
nos$¢ wyréwnywania wynikéw (dochodéw) niezaleznie od zdolnosci i pracy podjetej przez obywateli.
W gospodarkach rynkowych funkcjonujg w réznym zakresie i konfiguracjach obydwa ujecia sprawie-
dliwosci spotecznej, co stanowi istotne kryterium wyréznienia modeli panstw opiekunczych, w tym
réowniez modeli systeméw mieszkaniowych.

Koncepcja sprawiedliwosci poziomej (oznaczajacej takie same szanse dla wszystkich i ich wyréwny-
wanie juz na starcie) w obszarze mieszkalnictwa dotyczy przede wszystkim dwéch aspektéw: dazenia
do spojnosci spotecznej i ksztattowania warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez
mtodych ludzi wchodzacych po raz pierwszy na rynek pracy. Tworzenie przez pahstwo warunkéw do
ksztattowania spdjnosci spotecznej wynika z zatozenia, ze otoczenie i warunki mieszkaniowe sg jedny-
mi z elementéw okreslajgcych szanse mieszkarcéw do osiggniecia przez nich sukcesu w zyciu.

Koncepcja sprawiedliwosci pionowej (w ujeciu potrzeb redystrybucji, wyréwnywania wynikéw) w ob-
szarze mieszkalnictwa jest zwigzana z realizacjg tzw. spotecznej polityki mieszkaniowej wyodrebnionej
w ramach polityki mieszkaniowej. Realizacja celéw gtéwnych polityki mieszkaniowej wymaga bowiem
wydzielenia szczegélnych instrumentéw skierowanych do oséb bezdomnych i wykluczonych miesz-
kaniowo, 0séb o niskim statusie ekonomicznym oraz specyficznych grup spotecznych (m.in. oséb nie-
petnosprawnych, diugotrwale bezrobotnych, samotnych oséb w podesztym wieku, rodzin wielodziet-
nych, rodzicow wychowujgcych samodzielnie dziecko lub dzieci, emigrantéw i uchodzcéw, mniejszosci
etnicznych, lokatoréw zagrozonych eksmisjg, ludzi mieszkajgcych w dzielnicach niebezpiecznych,
miodych matzenstw, studentoéw). Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze kryteria umozliwiajace identyfikacje
grup wrazliwych w poszczegélnych krajach sg bardzo zréznicowane i podlegajg zmianom w czasie. Do
podstawowych kryteriow mozna zaliczy¢: dochdd, wiek, stan cywilny, stan zdrowia, pochodzenie, rase,
miejsce zamieszkania.

W ramach spotecznej polityki mieszkaniowej podstawowym celem jest walka z bezdomnoscig i wyklu-
czeniem mieszkaniowym. Zgodnie z koncepcja Europejskiej Federacji Narodowych Organizacji Pra-
cujacych na rzecz Ludzi Bezdomnych (FEANTSA) istniejg trzy domeny, ktére konstytuujg ,dom”. Brak
ktérejs z nich jest réwnoznaczny z bezdomnoscig. Posiadanie domu oznacza posiadanie odpowied-
niego schronienia (przestrzeni) przed niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi (domena fizyczna),
w ktérym mozna zachowac prywatnosc¢ oraz czerpac satysfakcje z relacji spotecznych (domena spotecz-
na) i do ktérego zajmowania posiada sie tytut prawny (domena prawna). Wykluczenie z jednej lub kilku
domen wyznacza cztery podstawowe kategorie koncepcyjne, ktére nalezy rozumie¢ jako brak domu,
tj. brak dachu nad gtowg, brak mieszkania, niezabezpieczone mieszkanie (dotyczy to os6b przebywa-
jacych w lokalach niezabezpieczonych - mieszkajgcych czasowo u rodziny lub przyjaciét czy nielegalnie
zajmujacych lokale, a takze os6b zagrozonych eksmisjg albo przemocg) oraz nieodpowiednie miesz-
kanie (do tej kategorii zalicza sie osoby mieszkajgce w konstrukcjach tymczasowych, nietrwatych, ta-
kich jak: szopy, garaze, przyczepy kempingowe, domki letniskowe, osoby mieszkajgce w warunkach
substandardowych oraz w warunkach skrajnego przeludnienia). Nalezy podkresli¢ nastepujaca za-
leznos¢: im diuzej ludzie pozostajg bez domu, tym trudniej przebiega proces ich ponownej integra-
Cji ze spoteczenstwem. Osoby narazone na brak domu otrzymuja zbyt matg pomoc panstwa, czesto
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ograniczajacg sie do przydzielenia schronienia tymczasowego, ktére staje sie po pewnym czasie doce-
lowym rozwigzaniem i powoduje wykluczenie spoteczne?.

Jesli chodzi o realizacje koncepcji sprawiedliwosci pionowej w mieszkalnictwie, nalezy zaznaczy¢, ze
dziatania panstwa koncentrujg sie w ramach spotecznego zasobu mieszkaniowego®. Jego prawidtowe
funkcjonowanie wymaga od parnstwa okres$lenia i przestrzegania zaréwno zasad dostepu do zaso-
bu, jak i warunkéw wyznaczajacych konieczno$¢ opuszczenia go, oszacowania zdolnosci gospodarstw
domowych do najmu lub zakupu mieszkan w zasobie spotecznym oraz ustalenia zakresu ochrony
prawnej lokatorow i wtascicieli spotecznego zasobu mieszkaniowego. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage
na to, ze zasada alokacji spotecznego zasobu mieszkaniowego na podstawie kryterium uzyskiwanego
dochodu nie zawsze bedzie stanowi¢ odzwierciedlenie ,pilnych” potrzeb mieszkaniowych3'. Sytuacja
taka moze spowodowac pominiecie tych osob, ktdre majg powazne problemy mieszkaniowe, lecz dys-
ponuja w danej chwili dochodami znajdujacymi powyzej kryteriéw przyjecia do zasobu, lub wyb6r
przez zarzadcoéw czy wiascicieli spotecznego zasobu z puli oczekujacych takich lokatoréw, z ktérymi
wigze sie najmniejsze ryzyko niewywigzywania sie z obowigzkéw. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze
wprowadzenie kryterium potrzeb mieszkaniowych jako uzupetnienia kryterium dochodowego powin-
no wigzac sie z narzuceniem na beneficjentéw pomocy panstwa zasad zamieszkania w zasobie spo-
tecznym (w tym warunkoéw, ograniczen i wymagan), a takze mozliwosci wykluczenia oséb, ktére nie
spetniajg owych zasad, lub ich przeniesienia do mieszkan o nizszym standardzie.

Ostatnia wyrdzniona przestanka na rzecz interwencji paristwa w obszarze mieszkalnictwa dotyczy za-
pewnienia zréwnowazonego rozwoju gospodarki. Kryzysy mieszkaniowe moga przedtuzy¢ i pogtebié
nadchodzacg recesje gospodarcza. Mogg réwniez prowadzi¢ do kryzyséw bankowych. Zapewnienie
zrbwnowazonego rozwoju sfery mieszkaniowej sprawia, ze recesje gospodarcze przechodzg w sposéb
mniej drastyczny i w konsekwencji znacznie krocej trwajg. Tym samym wspotczesna polityka mieszka-
niowa staje sie jednym z waznych obszaréw stabilizacji gospodarkiZ2.

Jakie sg stabosci interwencji panstwa w sfere mieszkaniowg?
Wyznaczenie ograniczen aktywnej polityki mieszkaniowej

W badaniach nad systemami mieszkaniowymi bardzo czesto pomija sie charakter jednostek i zacho-
wania politykow?3, Sfera mieszkaniowa nie sktada sie z identycznych jednostek: wtascicieli i najemcow
zasobow mieszkaniowych, a politycy i urzednicy podejmujacy decyzje w zakresie mieszkalnictwa nie
sg anonimowi. Poszczegoélne jednostki tgcza sie w grupy o podobnych interesach, potrzebach lub po-
gladach i dziatajg poprzez swoje organizacje - grupy intereséw, lobbies, partie polityczne - aby zreali-
zowac wiasne preferencje niezaleznie od innych grup lub nawet ich kosztem. Natomiast politycy wy-
razajg swoje prywatne preferencje i interesy, a ich celem jest ponowny wybér na nastepna kadencje3.

29 FEANTSA, 2017, ETHOS - European Typology on Homelessness and Housing Exclusion, https://www.feantsa.org/download/
ethos2484215748748239888.pdf

30 A. Przymenski, M. Oliwa-Ciesielska, Publiczna pomoc mieszkaniowa a demarginalizacja spoteczna ludnosci ubogiej, Poznar 2014;
K. Suszynska, Z. Rataj, Demokratyzacja w zarzqdzaniu mieszkaniami spotecznymi w swietle badar rynku lokalnego, ,Sensus Historiae.
Studia interdyscyplinarne” 2017, vol. 29, nr 4; A. Szelagowska, Finansowanie spofecznego budownictwa mieszkaniowego, Warszawa
2011.

31 P.Lis, Cele i instrumenty spotecznej polityki mieszkaniowej, dz. cyt.

32 Por. P. Lis, Cykle mieszkaniowe. Rola rynku i paristwa, Poznan 2015.

33 Por. N. Accocella, Zasady polityki gospodarczej, Warszawa 2002.

34 W.D. Nordhaus, The Political Business Cycle, ,Review of Economic Studies” 1975, vol. 42, nr 2, s. 169-190.

Fundacja im. Stefana Batorego

11



Na gruncie tych ograniczen normatywnej polityki mieszkaniowej sg formutowane przestanki za ograni-
czeniem interwencji panstwa, zwtaszcza w obszarze bezpos$redniego oddziatywania, czyli spotecznego
zasobu mieszkaniowego. Podstawowe zarzuty dotyczg proceséw planowania, projektowania, finanso-
wania i realizacji spotecznych inwestycji mieszkaniowych, a takze zarzgdzania powstatym spotecznym
zasobem mieszkaniowym. Maclennan i More® pisza, ze wystepujg cztery gtéwne problemy wynika-
jace z zaangazowania panstwa w sfere mieszkaniowa: niedostosowania preferencyjne, zbyt wysokie
koszty realizacji inwestycji, nieoptymalne uzytkowanie zasobu oraz upolitycznienie procesu alokacji
i zarzadzania spotecznym zasobem mieszkaniowym. Spoteczne budownictwo mieszkaniowe moze by¢
niedostosowane do potrzeb mieszkaniowych przysztych najemcéw. Warto podkresli¢ jeszcze jedng
kwestie - w przypadku, gdy nie zostang wprowadzone podstawowe zasady wejscia do spotecznego
zasobu mieszkaniowego i wyjscia z niego, moze okazac sig, ze jest on niedostosowany do zmieniajgcej
sie struktury najemcéw w czasie trwania ich zycia. Z kolei jesli w procesie inwestycyjnym w spotecz-
nym budownictwie mieszkaniowym brakuje mechanizméw rynkowych, grozi to sytuacjg, gdy koszty
wytworzenia jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej mieszkan beda wyzsze nizich cena
rynkowa. Nierynkowa cena zasobu mieszkaniowego i tym samym nierynkowe stawki czynszéw moga
prowadzi¢ do nieoptymalnego wykorzystania mieszkan spotecznych. Jak wskazujg Maclennan, Gibb
i More®®, system ustalania stawek czynszéw wypada stosunkowo ptasko w poréwnaniu z jakoscig za-
sobu mieszkaniowego. Dlatego w zasobie spotecznym jednoczes$nie funkcjonuje niedobdr i nadmiar
powierzchni uzytkowej na jednego mieszkanca. Niedobér zwykle dotyczy os6b wchodzacych do zaso-
béw spotecznych, a nadmiar powierzchni to problem mieszkancédw starszych i samotnych. Organiza-
cje dziatajgce na zasadzie non profit i realizujgce zadania z zakresu spotecznej polityki mieszkaniowej
tworzg lokalne monopole na dostarczanie mieszkan spotecznych. NajczesSciej wspétwiascicielem, a na-
wet wiascicielem tych podmiotéw jest wtadza lokalna. Istnieje niebezpieczenstwo, ze politycy moga
wykorzystywac te podmioty do realizacji zobowigzar wobec swoich wyborcéw, a niekoniecznie wobec
docelowych najemcoéw. Zagrozeniem jest takze mozliwy wptyw politykéw na wybér cztonkéw zarzgdu
firm non profit. Wybér ten moze by¢ uwarunkowany kryteriami pozaekonomicznymi, co skutkuje zwy-
kle wyzszymi kosztami zarzgdzania spotecznym zasobem mieszkaniowym?”.

Wplyw dostepnosci mieszkain na wynajem na tagodzenie
skutkow kryzyséw ekonomicznych

Proces urynkowienia sfery mieszkaniowej postepowat niezwykle dynamicznie od lat 80. XX wieku w kra-
jach Europy Zachodniej i od lat 90. w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej. Pafstwo (rzad i wtadze
lokalne) wycofywato sie z bezposredniej ingerencji w sfere mieszkaniowg, ograniczajac sie do zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych osdb najubozszych lub zidentyfikowanych grup wrazliwych, w szcze-
g6lnosci rodzin wielodzietnych czy oséb pierwszy raz nabywajgcych mieszkanie na wtasnos$¢. Otocze-
nie instytucjonalne, w tym Dyrekcja Generalna ds. Konkurencji w Unii Europejskiej, byto w pierwszej
dekadzie XXI wieku mocno nieprzychylne wobec szerokiej pomocy panstwa w sferze mieszkaniowe;j.
Dowodzg tego chociazby postepowania wyjasniajace wobec Holandii i Szwecji za zbyt rozbudowany
system mieszkanh spotecznych3,

35 D. Maclennan, A. More, The Future of Social Housing: Key Economic Questions, ,Housing Studies” 1997, vol. 12, nr 4, s. 531-547.
36 D. Maclennan, K. Gibb, A.G. More, Fairer Subsidies, Faster Growth, New York 1992.

37 D. Maclennan, A. More, The Future of Social Housing, dz. cyt.

38 P. Lis, Od uniwersalnosci do selektywnosci..., dz. cyt.
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Globalny kryzys finansowy z 2008 roku, przeksztatcony pézniej w kryzys gospodarczy, a w niekto-
rych panstwach Unii Europejskiej takze w kryzys zadtuzenia, wywart niezwykle silny wptyw na zmiany
w ocenie aktywnosci panstwa w sferze mieszkaniowej. Spoteczne budownictwo mieszkaniowe staje
sie wazng i coraz bardziej akceptowalng przez instytucje unijne czescig gospodarek europejskich. Silne
w ostatnich dekadach powigzanie globalnego systemu finansowego z lokalnymi rynkami mieszkanio-
wymi spowodowato, ze stabilnos¢ spoteczna w poszczegdlnych panstwach jest zwigzana ze zréwno-
wazonym rozwojem sfery mieszkaniowej®.

Dowiedziono, ze im wiekszy jest udziat mieszkan uzytkowanych jako wtasno$¢ w zasobie mieszkanio-
wym danego kraju, tym wieksza okazuje sie niestabilnos¢ sfery mieszkaniowej danej gospodarki“.
Wyttumaczeniem tego rodzaju zaleznosci wystepujgcej w latach 1990-2014 w panstwach Unii Euro-
pejskiej byt niezwykte silny zwigzek sfery realnej ze sferg finansowg w tym czasie. System finansowy
wzmacniat site swojego oddziatywania wraz z wkasnym rozwojem. Tym samym gtebokos$¢ finansowa-
nia znaczaco sie zwiekszata, o czym Swiadczy zaleznos$¢, ze im wyzszy poziom udzielonych kredytéw
mieszkaniowych w stosunku do PKB w danym panstwie, tym wyzszy udziat oséb mniej zamoznych
w strukturze kredytowej*'.

Rysunek 1. Glebokos¢ finansowania mieszkalnictwa w krajach UE-28
Y

Objasnienia: O$ X to udziat kredytéw mieszkaniowych w % PKB w 2010 r. O$ Y to udziat wtascicieli o dochodach ponizej 60% me-
diany dochodéw zadtuzonych z tytutu kredytéw mieszkaniowych w % wiascicieli zasobéw mieszkaniowych. Zielona linia zaznacza
kraje, ktére zanotowaly przecigtne najnizsze wyniki w przyjetych kryteriach.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Europejskiej Federacji Kredytu Hipotecznego i Eurostatu [ilc_lvho02].

39 P. Lis, Relationships between the finance system and housing markets, ,Fessud Working Papers Series” 2015, nr 99, s. 1-66;

P. Lis, Financialisation of the system of provision applied to housing in Poland, ,Fessud Working Paper Series” 2015, nr 100, s. 1-85.
40 P.Lis, Cykle mieszkaniowe..., dz. cyt.

41 P. Lis, Wspdtczesne wyzwania polityki mieszkaniowej, dz. cyt.
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Kolejna kwestia dotyczy dostepnego i relatywnie taniego pienigdza w sferze mieszkaniowej oraz za-
grozen z tym zwigzanych. Bardzo niebezpieczne oddziatywanie tanich kredytéw mieszkaniowych, cho-
ciaz z perspektywy indywidualnego gospodarstwa domowego oceniane korzystnie, niezwykle mocno
przyspieszato dynamike wzrostu cen mieszkan. Wynika to gtéwnie z faktu, ze wzrost wartosci nieru-
chomosci staje sie dodatkowa korzyscig dla tych oséb, ktére miaty mozliwos$¢ zaciggniecia kredytu
hipotecznego na zakup mieszkania. Oczywiscie te korzysci sg generowane wylgcznie przy wzroscie cen
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych. Zwiekszenie udziatu mieszkah wynajmowanych (do-
tyczy to najmu na zasadach rynkowych) w zasobie mieszkaniowym przerywa te zaleznos¢. Warunkiem
jest zmiana struktury zasobu mieszkaniowego, a nie tylko nowych inwestycji mieszkaniowych. Zatem
ta zaleznos¢ dotyczy funkcjonowania w nadwyzkach mieszkaniowych.

Rysunek 2. Relacja miedzy strukturga wlasnosciowa zasobu mieszkaniowego a zmiennoscia na-
ktadéw budowlanych w krajach UE-28

Y

Objasnienia: O$ X oznacza udziat mieszkan wtasnosciowych w zasobie mieszkaniowym ogétem. O$ Y oznacza wspotczynnik
zmiennosci naktadéw na budownictwo mieszkaniowe. tukiem zaznaczono przedziaty wyznaczone przez mediany oszacowane dla
poszczegdlnych zmiennych. Mediana udziatu zasobu mieszkaniowego w zasobie ogétem wynosi 75%. Mediana wspétczynnika
zmiennosci naktadéw na budownictwo mieszkaniowe wynosi 3,3% w krajach Unii Europejskiej.

Zrédto: na podstawie P. Lis, Cykle mieszkaniowe, dz. cyt.

Z kolei im wiekszy udziat mieszkan na wynajem o nierynkowym czynszu w zasobie ogétem, tym zmien-
no$¢ naktadéw na budownictwo mieszkaniowe rosnie, a tym samym zwieksza sie niestabilno$¢ za-
réwno tego rynku, jak i catych gospodarek. Aktywnos¢ panstwa polegajgca na tworzeniu rozwigzan
nierynkowych w spotecznym zasobie mieszkaniowym nie prowadzi do stabilizacji funkcjonowania sfe-
ry mieszkalnictwa. Wyttumaczeniem tej zaleznosci sg niesprawnosci panstwa omdéwione wczesnie;.
Skuteczne okazujg sie jedynie te dziatania panstwa, ktére prowadza do tworzenia spotecznego zasobu
mieszkan na wynajem funkcjonujgcego wspélnie z segmentem rynkowym. Tym samym ingerencja
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panstwa zastepujaca lub wypierajaca rozwigzania rynkowe z tej perspektywy nie jest dobrym rozwia-
zaniem.

Najem z opcja wykupu jako narzedzie dochodzenia
do wtasnosci mieszkan

W kontrze do prowadzonej wyzej dyskusji dotyczacej tworzenia zasobu mieszkaniowego na wynajem
pojawiaja sie dziatania pahstwa umozliwiajgce mieszkanncom systematyczne dochodzenie do wtasno-
Sci przy wsparciu srodkéw publicznych.

Najem z opcjg wykupu (ktoremu w literaturze anglosaskiej odpowiada pojecie podziatu wtasnosci)
jest skierowany do cztonkéw gospodarstw domowych o niskich i srednich dochodach, ktérzy zamie-
rzajg naby¢ mieszkanie na wtasnos¢. Osoby z takich gospodarstw najczesciej nie posiadajg zdolno-
sci kredytowej do nabycia na wiasnos¢ mieszkah odpowiadajgcych ich oczekiwaniom. Bariera ceno-
wa zostaje zlikwidowana dzieki podzieleniu transakcji na dwa etapy. Pierwszy polega na zaptacie za
cze$¢ nabywanego mieszkania jego wtascicielowi (najczesciej inwestorowi budownictwa spotecznego).
W drugim etapie cztonkowie gospodarstw domowych ptaca czynsz za cze$¢ niewykupionej wtasnosci.
Zobowigzania gospodarstw domowych rozktadajg sie na ewentualng sptate kredytu mieszkaniowe-
go zaciggnietego na nabycie cze$ci mieszkania i zaptate czynszu za jego pozostalg cze$¢*2. Wrasnos¢
mieszkania jest podzielona miedzy gospodarstwo domowe a instytucje zarzgdzajacg programem. Po-
dziat wiasnosci z reguly ma ustalone kryteria dostepu, wtadza lokalna za$ okre$la grupe docelowg
objeta programem. Jego realizacje podejmujg organizacje budownictwa spotecznego. Warunkiem jest
uzyskanie zgody wtadz lokalnych na udziat w programie oraz spetnienie standardu mieszkaniowego.

Wyro6zni¢ mozna dwie zasadnicze formy podziatu wtasnosci. Pierwsza z nich polega na budowie no-
wych mieszkan przez organizacje budownictwa spotecznego i wykupie czesci wtasnosci przez gospo-
darstwa domowe. W drugiej formie cztonkowie gospodarstwa domowego znajdujg mieszkanie na
rynku wtérnym i nabywaja je wspdlnie z organizacjag budownictwa spotecznego. Niezaleznie od for-
my podziat wiasnosci zwieksza zdolnos¢ do nabycia mieszkania na wtasnos¢. W tym sensie spetnia
oczekiwania gospodarstw domowych. Instrument ten jest stosunkowo prosty i przejrzysty, gdyz na
wstepie zostajg ustalone warunki podziatu wiasnosci i okres wykupienia przez nabywce pozostatej cze-
Sci. Warto zauwazy¢, ze najem z opcjg wykupu jest czesto wdrazany na obszarach rewitalizowanych,
a wiec jego oddziatywanie dotyczy realizacji szerszych celéw spotecznych najczesciej w przestrzeni
miejskiej**. Co wazne, wspiera on stabilnos¢ systemu mieszkaniowego w sytuacji kryzysu. W tej fazie
cyklu koniunkturalnego wystepujg zalegtosci ptatnicze. Woéwczas dtuznicy moga pozosta¢ w mieszka-
niach, o ile pozbedga sie czesci wtasnosci, regulujac swoje zobowigzania*. Powstaje pytanie, czy instru-
ment ten nalezy wykorzystywac po osiggnieciu pewnego poziomu rozwoju danej gospodarki, w ktorej
podstawowe potrzeby mieszkaniowe zostaty zaspokojone.

Podziat wtasnosci jako typowe subsydium popytowe w polityce mieszkaniowej moze odgrywac istotng
role, ale w okreslonym segmencie gospodarstw domowych i pod warunkiem rozwigzania zasadni-
czych probleméw mieszkaniowych w danej gospodarce. Instrumentu tego nie stosuje sie na masowg
skale, gdyz jest on bardzo drogi. Nie rozwigzuje on problemu niezréwnowazenia sfery mieszkaniowej.

42 ]. Hegedus, N. Teller, Housing subsidies supporting low-income households. A review of international experience, Budapest 2004.
43 G. Bramley, J. Morgan, Low Cost Income Home Ownership Initiatives in the UK, ,Housing Studies” 1998, vol. 13, nr 4.
44 S. Wilcox, P. Wiliams, Coping with Mortgage Default, Council of Mortgage Lenders, London 1996.
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Wskazanie gtéwnych problemoéw i sfomutowanie
rekomendacji dla polskiej polityki mieszkaniowej

Celem gtéwnym opracowania byta ocena mozliwosci i ograniczenn prowadzenia aktywnej polityki
mieszkaniowej we wspotczesnej Polsce. Jesli wezmie sie pod uwage przytoczone powyzej argumenty
na rzecz i przeciwko interwencji pahstwa, mozna stwierdzi¢, ze aktywna polityka mieszkaniowa jest
niezbedna we wspétczesnej Polsce, ale sposéb jej prowadzenia i dobér instrumentéw musza uwzgled-
nia¢ w szczegoélnosci zréznicowanie przestrzenne potrzeb mieszkaniowych: z jednej strony $rednie
i duze miasta oraz metropolie, a z drugiej - mate miasta i obszary wiejskie.

Priorytetem w polityce mieszkaniowej powinno by¢ tworzenie podstaw instytucjonalnych i impulséw
do zwiekszania udziatu mieszkan na wynajem w zasobie mieszkaniowym, przy czym panstwo nie po-
winno przejmowac na siebie wytgcznosci w tym zakresie. Generalnie polityka mieszkaniowa powinna
wkomponowywac sie w mechanizmy rynkowe, a nie wypierac je czy zastepowac. Zwtaszcza w obliczu
taniego i dostepnego pienigdza dla czesci spoteczenstwa, z wykluczeniem pozostatej czesci miesz-
kancéw, w polityce mieszkaniowej istotne jest dostarczanie uczestnikom rynku informacji na temat
rozwoju rynkéw mieszkaniowych, cyklicznosci tych rynkéw, ksztattowania sie cen i stawek czynszéw,
a takze wiadomosci o mozliwosciach najmu mieszkan i konsekwencjach ich nabywania na wtasnosc.
Zwiekszenie wiedzy spoteczenstwa w zakresie funkcjonowania i specyfiki rynkéw nieruchomosci, ich
mozliwych $ciezek rozwoju, w tym edukacja, ze ceny nieruchomosci nie bedg rosty przez dekady, ze
nieruchomosci sg aktywem obcigzonym ryzykiem inwestycyjnym, ze nie mozna wytgcznie bazowaé
w podejmowaniu decyzji w tym obszarze na zachowaniach rynkéw nieruchomosci w ostatnich latach,
bedzie dziataniem na rzecz stabilizacji sfery mieszkaniowej. Sita oczekiwan uczestnikéw rynkéw nieru-
chomosci odgrywa ogromna role w zaostrzonym lub fagodnym przebiegu cykli na tych rynkach. Po-
nadto w polityce mieszkaniowej powinno nastgpic istotne przeformutowanie priorytetéw, polegajace
w dtugim okresie na przesuwaniu ich z celéw ilosciowych na cele jakosciowe, przy dgzeniu do zmiany
struktury zasobu mieszkaniowego z wtasnosci na wiekszy zakres najmu. Rolg panstwa jest tworzenie
warunkoéw do rozwoju najmu rynkowego przy odpowiednim roztozeniu praw i obowigzkéw kazdej ze
stron. Najem nierynkowy (polegajacy na tym, ze czynsze sg ustalane ponizej wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci) nie bedzie amortyzowat szoku w gospodarce. Wspotpraca miedzy panstwem a organi-
zacjami pozarzagdowymi powinna by¢ w sferze mieszkaniowej znacznie bardziej rozwinieta.

Dziatania panstwa nalezy uporzadkowaé w zaleznosci od podziatu na segmenty odzwierciedlajgce zo-
biektywizowane potrzeby mieszkaniowe, ktérym trzeba sprosta¢ w najpilniejszym trybie, ogranicza-
jac $rodki publiczne niezbedne do ich sfinansowania. Podziat ten obejmuje: instrumenty pierwszego
rzedu wspierajgce osoby bezdomne; instrumenty drugiego rzedu skierowane do lokatoréw z orze-
czong przez sad eksmisjg i oczekujgcych na lokal socjalny; instrumenty trzeciego rzedu przeznaczone
dla ludzi o bardzo niskich dochodach; instrumenty czwartego rzedu dla wybranych grup wrazliwych.
W ramach instrumentéw pierwszego rzedu kluczowym celem powinno by¢ zlikwidowanie zjawiska
bezdomnosci dtugookresowej*. Ta likwidacja moze odbywac sie poprzez realizacje programu wypro-
wadzania ludzi z bezdomnosci. Dziatania paristwa nie moga konczy¢ sie na zapewnianiu odpowiedniej
liczby miejsc w noclegowniach i schroniskach dla bezdomnych. W zakresie instrumentéw drugiego
rzedu, ktére sg przeznaczone dla 0s6b z orzeczong przez sad eksmisjg i oczekujgcych na lokal so-
cjalny, panstwo powinno dziata¢ bardzo zdecydowanie i na duzg skale. Odblokowanie kolejki do lo-
kali socjalnych jest podstawowym warunkiem funkcjonowania masowego rynku najmu prywatnego.

45 A. Przymenski, M. Oliwa-Ciesielska, Publiczna pomoc mieszkaniowa..., dz. cyt.; Z. Rataj, Spofeczne budownictwo mieszkaniowe
i jego rola w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw domowych w Polsce, Warszawa 2018.
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W ramach instrumentéw trzeciego rzedu, wspierajacych osoby ubogie, kluczowe jest okreslenie zasad
wyjécia z zasobu mieszkaniowego po ustaniu kryteriéw do jego zamieszkania oraz znalezienie rozwig-
zan zmniejszajacych zalegtosci czynszowe. Zasob spoteczny nie jest zasobem alokowanym do korica
zycia lokatora, ale ma petni¢ funkcje motywacyjng. W zasobie spotecznym niezbedne sg skuteczne
dziatania na rzecz zmniejszania ucigzliwego sgsiedztwa oraz zdecydowane i restrykcyjne dziatania wo-
bec lokatoréw o postawach aspotecznych. Ponadto warto zwieksza¢ droznos¢ przechodzenia z lokali
socjalnych do lokali komunalnych (zmiany regulacji z zasobu socjalnego na najem socjalny), co daje
lokatorom socjalnym mozliwo$¢ awansu spotecznego i podniesienia standardu mieszkan*. Wazne
jest rozwigzanie problemu oséb, ktore nie z wtasnej winy znajdujg sie w trudnej sytuacji mieszkanio-
wej i zyciowej, a ktére nie powinny by¢ degradowane poprzez przydzielanie im mieszkan wyjatkowo
substandardowych, gorszych niz inne lokale socjalne*’. Konieczne jest polepszenie jakosci lokalnej
przestrzeni i ustug publicznych oraz sSrodowiska w najblizszym otoczeniu budynkéw mieszkalnych,
a takze budowanie wspdélnotowosci i tworzenie systemu angazujgcego lokatoréw do decyzji w ra-
mach tego zasobu“®. Niezwykle pilne stajg sie dziatania na rzecz zwiekszenia jakosci gminnego zasobu
mieszkaniowego oraz doprowadzenia lokali socjalnych i komunalnych do wspoétczesnych norm kultury
mieszkaniowej. Ponadto nalezy rozwigza¢ problem technicznego utrzymania zasobu komunalnego
wynikajacy z koniecznosci jego dostosowywania do zmian klimatu, w tym wdrazania rozwigzan ni-
skoemisyjnych i inteligentnego zarzgdzania. W ramach instrumentéw czwartego rzedu wspierajgcych
grupy wrazliwe, nalezy wypracowa¢ kompleksowe podejscie do grup spotecznych ze specjalnymi po-
trzebami, takich jak: osoby opuszczajgce domy dziecka, rodzinne domy dziecka i rodziny zastepcze,
rodziny wielodzietne, seniorzy, niepetnosprawni, imigranci, uchodzcy. Warto réwniez znalez¢ rozwia-
zania sprzyjajgce studentom i absolwentom studiow.

Inwestycje mieszkaniowe nie zmieniajg dtugookresowego trendu wzrostu gospodarczego, ale moga
zwiekszy¢ amplitudy wahan cyklicznych zmiennych ekonomicznych. Okres deficytéw mieszkaniowych
na wielu rynkach mieszkaniowych w Polsce dobiegt konca i nie ma juz tutaj swoistego ,buforu bez-
pieczenstwa"?. Cykle mieszkaniowe beda miaty coraz wieksze amplitudy, co moze prowadzi¢ do po-
gtebiania kryzyséw ekonomicznych, jezeli sfera mieszkaniowa nie zostanie zréwnowazona. Ponadto
nadmiernie rozproszona zabudowa mieszkaniowa w skali kraju, jak réwniez model depozytowy finan-
sowania inwestycji mieszkaniowych tworzg istotne determinanty wspotczesnej polityki mieszkaniowe;j.

Opracowanie powstato w ramach forumlIdei Fundacji Batorego. Tekst wyraza poglqdy i opinie autora.

Piotr Lis - dr hab., prof. UEP, ekonomista, ekspert w dziedzinie polityki gospodarczej i mieszkanio-
wej. Uczestnik licznych zespotéw badawczych, w szczeg6lnosci dwoch miedzynarodowych projektéw
PRESOM i FESSUD. Autor m.in. ksigzek Cykle mieszkaniowe. Rola rynku i panstwa (2015), Wahania cyklicz-
ne rynkéw mieszkaniowych (2012), Polityka panstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych
(2009) oraz licznych artykutéw publikowanych w polskich i zagranicznych czasopismach naukowych.

46 Szerzej: Z. Rataj, Problem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez niezamozne gospodarstwa domowe, [w:] Funkcjonowanie
wspofczesnej gospodarki rynkowej - rynek finansowy, red. W. Przybylska-Kapuscifnska, Warszawa 2013, s. 243-256; tenze, The mo-
dern ghetto? The case of selected social housing complexes in Poznan, [w:] Miejskie transformacje, red. N. Krzyzanowska, K. Nowak,
Torun 2014; tenze, Spofeczne budownictwo mieszkaniowe..., dz. cyt.

47 A. Przymenski, M. Oliwa-Ciesielska, Publiczna pomoc mieszkaniowa..., dz. cyt.

48 P.Tobiasz-Lis, K. Dmochowska-Dudek, M. Wojcik, P. Jeziorska-Biel, T. Napierata, A. Janiszewska, Goth Village. A Thematic Village
in Maslomecz as an Anchor for New Local Identity and Multifunctional Development of Rural Areas, Poland, RELOCAL, Case Study

nr 23/33, Joensuu: University of Eastern Finland.

49 Szerzej: P. Lis, Od uniwersalnosci do selektywnosci..., dz. cyt.
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