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Jak wspiera¢ budownictwo mieszkaniowe nie trwoniac srodkéw publicznych?
dr hab. Jacek taszek [NBP]

Aktualna sytuacja mieszkaniowa w Polsce w zadnym przypadku nie jest , katastrofg mieszkaniowg” jak wcigz chcieliby
ja widzieé¢ niektoérzy politycy. Znaczaca skala budownictwa w ciggu ostatnich 15 lat w pofgczeniu z ustaniem
gwattownych procesow demograficznych i emigracja 2 miliondow miodych Polakéw spowodowaty, ze sytuacja
mieszkaniowa ulegata systematycznej poprawie i obecnie mozna jg ocenié jako dobra, adekwatng do osiggnietego
poziomu rozwoju mierzonego PKB. Oznacza to, ze tzw. stare kraje EU maja lepsza sytuacje mieszkaniowg, podobnie
jak wyzszg konsumpcje w innych obszarach, ale wynika to z ich wiekszej zamoznosci, a nie dysproporcji rozwojowych
w Polsce. Jednoczesnie najpopularniejszy segment mieszkan tzw. OOH ( mieszkania deweloperskie w polskiej
nomenklaturze) i zwigzany z nimi segment kredytéw hipotecznych rozwija sie bardzo dynamicznie i jedyne, czego w
nim jeszcze brakuje to wiekszej konkurencji (caty czas relatywnie wysokie ceny). Powstaje wiec pytanie jak prowadzi¢
polityke mieszkaniowg i jak wspierac krajowy sektor budowlany. Warto wiec moze zaczaé od tego, ze mieszkaniowy
popyt budowlany to popyt zgtaszany przez budownictwo wiasnosciowe i budownictwo na wynajem. W Polsce ten
pierwszy sektor rozwija sie pomyslnie, problemy wystepujg z tym drugim i ten problem omdwiony zostanie pdznie;j.

Ponad 150 letnie doswiadczenia rozwoju rynku mieszkaniowego, a szczegdlnie doswiadczenia ostatnich kryzyséw
pokazujg, ze ulubiony przez politykdw dogmat wtasnego mieszkania kupowanego za kredyt hipoteczny przez ludzi
ubogich jest tylko mitem. Masowe uwtaszczanie biednych gospodarstw domowych poprzez kredyty hipoteczne i
sektor finansowy nieuchronnie prowadzi do kosztownych kryzyséw nieruchomosciowych, rujnujgcych systemy
bankowe i zadtuzajgcych kraje na dziesigtki lat. Nie ma tez sensu (poza wyborczym) wspiera¢ zakupy prywatnych
mieszkan dla tych gospodarstw domowych, ktére sta¢ na zakup komercyjny. Co wiecej, takie dziatanie jest najczesciej
niemoralne, zwtaszcza w biedniejszych krajach, gdyz za pienigdze ubozszych podatnikdw umozliwia gromadzenie
prywatnego majatku bogatszym. Kogo wiec mozna wspiera¢? W literaturze dotyczacej polityki mieszkaniowej
podkresla sie zazwyczaj, ze wspieraé nalezy te gospodarstwa domowe, ktérych co prawda w danym momencie nie staé
na witasnos¢, ale ktére znajdujg sie na granicy i ktére na ogot gwarantujg wzrost dochoddw w przysztosci. Programy
tego typu mozna tez tgczyé ze wsparciem rodzin wielodzietnych w krajach majacych problemy demograficzne.
Najlepszy mechanizm wspierania to dotacje podmiotowe oparte na kontroli dochodéw. Alternatywnym, gorszym ale
prostszym mechanizmem jest kontrola subsydiéw poprzez standard mieszkan. Dopuszczajgc do programu mieszkania
tansze, o gorszym standardzie eliminuje sie w pewnym zakresie gospodarstwa bogatsze, ktére stac¢ na lepszy standard.
Nie zamyka to tez drogi poprawy sytuacji mieszkaniowej w przysztosci, gdy dochody gospodarstw wzrosng. Badania
pokazujg jednak, ze politycy ze wzgledéw wyborczych szybko podnoszg standard tak oferowanych mieszkan, tworzac
w konsekwencji programy dotowania klasy sredniej.

Dlatego alternatywg jest realizacja programéw mieszkan na wynajem.

Ponad wiekowe doswiadczenia polityki mieszkaniowej pokazuja, ze mieszkania na wynajem sg elementem zdrowego
systemu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i polityki mieszkaniowej. Jednak mieszkania na wynajem to, co
najmniej 3 grupy mieszkan, w dodatku bardzo zréznicowane, jezeli chodzi o konkretne rozwigzania w réznych krajach,
gdyz oparte zazwyczaj o rozwigzania historyczne, dopasowane do obowigzujgcego ustawodawstwa i mniej lub wiecej
spéjne z catym systemem polityki spotecznej. Spréobujmy wiec podsumowaé, jak to wszystko, to jest jak sektor
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mieszkan na wynajem dziata, nastepnie spdjrzmy na nasze polskie podwérko i zastandwmy sie, czego u nas brakuje, a
co dziata Zle i dopiero wtedy pochylmy sie nad rzagdowg inicjatywa.

Pierwsza grupa mieszkan na wynajem to zazwyczaj mieszkania czysto rynkowe i tutaj sprawa jest prosta, gdyz nie sg
potrzebne pienigdze publiczne. To, co jest potrzebne, to przepisy prawne i ich egzekucja chronigce zaréwno lokatora
przed nieuczciwym kamienicznikiem, jak tez kamienicznika przed nierzetelnym lokatorem. Gtéwne problemy to
nieptacgcy i dewastujgcy mieszkanie lokator oraz kamienicznik usitujgcy zakonczyé czy zmieni¢ umowe przed
terminem, zwtaszcza, gdy na rynku czynsze rosng a umowa jest zawarta na dtuzej. Tak sie, bowiem sktada, ze
normalnie kamienicznicy walczg o dtugie kontrakty, ale gdy rynkowe czynsze zaczynajg rosng¢, jakos o tym
zapominajg. Warto jednak dodaé, ze bez ochrony kamienicznika przed nieuczciwym lokatorem takie budownictwo nie
bedzie funkcjonowac, badz bedzie funkcjonowaé w szarej strefie. Jest to mozliwe, gdyz z reguty potowa takich
mieszkan to wtasciciele indywidualni, druga potowa to wtasciciele instytucjonalni. Gdy brak dobrych regulacji
wtasciciele instytucjonalni po prostu nie wchodzg w sektor, a indywidualni schodza w szarg strefe, tak jak to od lat
¢wiczymy w Polsce. Czasami panstwo uruchamia programy wspierajgce ten sektor w zamian za zobowigzanie
kalkulacji nizszego czynszu przez okreslong liczbe lat, tak jak to ma miejsce w Niemczech. Gtéwny cel tego zasobu to
uelastycznienie rynku pracy.

Druga grupa to mieszkania dla oséb o nizszych dochodach, tych, ktérzy nie kwalifikujg sie na kredyty hipoteczne lub po
prostu nie chcg bra¢ wiasnosci mieszkaniowej na gtowe. S3 one zazwyczaj finansowane na prywatnym rynku
kapitatowym, a panstwo doptaca do tego tak, aby czynsze byty umiarkowane. Mieszkania tego typu sg szeroko
rozpowszechnione we Francji (gdzie powotano specjalng organizacje HLM), w Wielkiej Brytanii wystepowy w postaci
budownictwa komunalnego. Dobrym odniesieniem jest tutaj budownictwo spoétdzielcze w Polsce czy TBS-y.
Mieszkania w tym zasobie w odrdznieniu od naszych TBS' mogg byé zazwyczaj wykupywane przez najemcow.
Umozliwia to odzyskanie srodkéw i budowe nowego zasobu. Gtéwnym zagrozeniem jest w tym przypadku spekulacja
tymi mieszkaniami. Majg one przede wszystkim zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe oraz by¢ lokatg oszczednosdci dla
nabywcy, a nie generowac¢ dochody kapitatowe. Dlatego prawa witasnosci sg zazwyczaj ograniczane i nawet w
przypadku zakupu wtasnos¢ nie jest petna.

Trzecia grupa mieszkan na wynajem to mieszkania czysto socjalne, dla najubozszych, dla oséb eksmitowanych,
ucigzliwych spotecznie, ofiar katastrof naturalnych i budowlanych. W krajach najbogatszych i w konsekwencji
posiadajacych duze i czesciowo niezamieszkate mieszkaniowe od dawna nie buduje sie takich mieszkan, a w razie
potrzeby gminy kupujg je na rynku i przeznaczajg na swoje potrzeby.

W Polsce w zasadzie mamy te wszystkie trzy grupy mieszkan, tyle tylko, ze wszystko to od dawna zle funkcjonuje,
chyba, ze zblizajg sie wybory. W jakims zakresie odpowiedzialnoscig za takg sytuacjg mozna obcigzy¢ gminy, bo lokalna
polityka mieszkaniowa to ich zadanie, ale okreslanie kierunkdw polityki mieszkaniowej to zawsze domena wtadzy
centralnej. Poza tym narzedzia, ktére gminom zapewnia wtadza centralna sg bardzo ubogie i ostatecznie trudno do
gmin miec¢ pretensje, ze lokalna polityka mieszkaniowa kuleje.

Zasbéb typowo socjalny to na ogoét mieszkania komunalne, ale tam mamy do czynienia z zasobami o bardzo réznej
jakosci oraz lokatorami o zrdinicowanych dochodach. Zaséb mieszkan popularnych na wynajem to zasoby

LW Polsce TBS mogg sprzedac najemcy mieszkanie, ale po cenach rynkowych.
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spotdzielcze, jednakze zostaty one w znacznym stopniu sprywatyzowane (w postaci spoétdzielczego wtasnosciowego
prawa do mieszkania, czyli niepetnej wtasnosci i w mniejszym zakresie w postaci zwyktej wtasnosci). Do zasobu
popularnego nalezatoby jeszcze dotozy¢ mieszkania z TBS. W omawianych zasobach podstawowym problemem jest
brak nowych mieszkan tego typu, ktéry mogtby zaspokajac¢ potrzeby nowych gospodarstw domowych. W przypadku
czesci zasobu komunalnego jest to zwigzane ze zbyt niskimi optatami, ktdre nie motywujg gospodarstw o wyzszych
dochodach do poszukiwania ofert bardziej rynkowych. Rozwigzaniem sg podwyzki czynszu wraz ze zwiekszaniem
ostony os6b najbiedniejszych (zasitki mieszkaniowe), co cze$¢ gmin prébuje robi¢. Jednak tutaj podstawowym
problemem jest to, co ekonomisci nazywajg,, stromym podejsciem,,. Znaczna cze$¢ z tych gospodarstw mogtaby
mieszkac lepiej i ptaci¢ wiecej, ale nie kwalifikujg sie one na kredyty hipoteczne i mieszkania deweloperskie. Rdwniez
prywatny zaséb na wynajem nie jest dobrg alternatywga, bo ze wzgledu na to, ze operuje w szarej strefie, nie jest
bezpieczny i stabilny. Wtasnie dla takich gospodarstw potrzebne sg skromne mieszkania na wynajem o umiarkowanym
czynszu. Warto przy okazji przypomnieé, ze poniewaz zasdb komunalny nie spetnia dobrze swoich funkgcji, to brakuje
tez mieszkan czysto socjalnych, choéby dla oséb eksmitowanych z mieszkan hipotecznych, pomimo ze w tym zasobie
jest duzo mieszkan o gorszej, jakosci, ktore mogtyby spetnia¢ te funkcje. Porzadkowanie tych spraw zadnemu
politykowi czy partii nie przyniesie popularnosci, wprost przeciwnie ma szanse trafi¢c do medidw, jako ten zty,
podnoszacy czynsze czy wyrzucajgcy z mieszkan, pomimo ze ostatecznie wszystkim bedzie sie mieszkato lepiej. Co
innego, gdy dajemy pienigdze na wiasne mieszkania, nawet kosztem emerytur.

Polski zaséb mieszkan czysto rynkowych tez nie funkcjonuje dobrze. Warto tutaj przypomnieé, ze to, iz czynsze sg gra
podazy i popytu i czesto ulegajg zmianom, jest wielkg zaletg tego zasobu. Oznacza bowiem, ze takie mieszkanie zawsze
mozna bedzie znalezé i wynaja¢, tak, jak pokdj hotelowy. W wiekszosci krajow rynkowych ochrone lokatora w tym
zasobie rozumie sie w ten sposdb, ze w trakcie trwania kontraktu czynsz nie moze by¢ zmieniony oraz umowa nie
moze zosta¢ wypowiedziana, za wyjgtkiem sytuacji, gdy lokator nie ptaci lub witasciciel chce przejg¢ mieszkanie na
wtasne potrzeby. Jego ochrona rosnie tez wraz z wydtuzaniem umowy. Utomnos¢ tego zasobu w Polsce jest zwigzana z
kuriozalnymi formami ochrony lokatora, co powoduje, ze dziata on w szarej strefie. W konsekwencji sg stabe szanse na
rozwoj tego zasobu, rozwdj konkurencji, w konsekwencji spadek czynszu i stworzenia z niego statego i normalnego
elementu systemu. Warto tutaj doda¢, ze ludzie w warunkach stabilnosci politycznej i ekonomicznej majg tendencje
(czesto nawet nadmiernego) inwestowania w nieruchomosci, nie trzeba, wiec sie specjalnie wysila¢, aby po wielu
latach miec taki konkurencyjny i dobrze funkcjonujacy zasob.

Najwiekszym i najdrozszym do rozwigzania mieszkaniowym problemem spotecznym w Polsce jest brak nowych
mieszkan o umiarkowanym czynszu (stare to mieszkania spotdzielcze, TBS-y) dla ludzi o nizszych dochodach, ktdrzy
dzisiaj z koniecznosci kupuja mieszkania wtasnosciowe, wynajmujg mieszkania wolnorynkowe, mieszkajg w zasobach
komunalnych niskiej jakosci lub mieszkajg z rodzinami. Programy tego typu nie wymagajg wysokich doptat panstwa,
zazwyczaj nie wiecej niz 2% do rynkowego kosztu kapitatu pozyskiwanego na rynku prywatnym, jednak takie
mieszkania budowane sg zazwyczaj i potem administrowane przez spoétki publiczne, zwykle komunalne (gmina jest
inwestorem a buduja firmy budowlane). Mieszkania takie w dobrych programach sg zresztg projektowane, jako nisko
kosztowe, co nie znaczy, ze sg niefunkcjonalne i zte, w oparciu o typowe standardy, zblizone do naszego starego
budownictwa spdtdzielczego. Nie s3 to tez, za wyjgtkiem sytuacji nadzwyczajnych (katastrofy, reemigracje) programy
przetomowe, jednorazowe, tylko wieloletnie, stopniowo i konsekwentnie budujgce taki zaséb.

Najwiekszym problemem ekonomicznym jest natomiast kulawo dziatajgcy rynek mieszkan wolnorynkowych, ktére sg
warunkiem dobrego rynku pracy i walki z bezrobociem. Tutaj wstydliwie przemilczanym problemem jest pochodzaca z
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PRL ustawa o ochronie lokatora, ktéra zmuszataby kamienicznikow do tamania prawa, gdyby chciec¢ jg respektowad,
czyli utrzymywac ze swoich pieniedzy nieptacacych lokatorow. Mamy, wiec ustawe, rynek wynajmu mieszkan
indywidualnych funkcjonuje w szarej strefie, czyli nie respektuje sie ustawy, rynku profesjonalnego nie ma. To
zadziwiajgce, ale jego budowa nie powinna by¢ problemem od strony finansowej, gdyz wiele oséb prywatnych oraz
instytucji finansowych czesto nadmiernie chce inwestowaé w ten segment (stad kryzysy), jezeli tylko jego wtasnos¢
jest chroniona. Czesto konkurencja w tym segmencie jest tak wysoka, ze czynsze sg znacznie nizsze niz koszt wtasnego
mieszkania. W literaturze zagranicznej problemu podkredla sie, ze landlord mieszkaniowy (kamienicznik) ze wzgledu
na konkurencje nie jest w stanie obcigzy¢ swoimi petnymi kosztami najemce, ktory jest beneficjentem takiej sytuacji i
moze swoje $rodki finansowe inwestowac korzystniej a nie we wfasno$¢ mieszkaniowa. Landlordowi trudno jest tez
wyjsc¢ z tego sektora ze wzgledu na wysokie koszty wyjscia. Oczywiscie taka, korzystna dla najemcy, sytuacja wymaga
wielu lat systematycznej budowy tego rynku i to na pewno bez dzisiejszej ustawy o ochronie lokatora.

Najwstydliwszym problemem w sektorze, ktéry nie ma znaczacego wymiaru ekonomicznego, ani spotecznego jest
natomiast fakt, ze od wielu lat nie jesteSmy w stanie zbudowad kilku tysiecy mieszkan czysto socjalnych dla
zaspokojenia potrzeb najbiedniejszych i zyciowych bankrutédw, ani rozsgdnie zagospodarowac posiadanych jeszcze
duzych zasobow mieszkan komunalnych, ktére nadawatyby sie na te cele, czy po modernizacji, jako mieszkania na
wynajem o umiarkowanym czynszu.

W tym kontekscie niezupetnie wiadomo, jak zakwalifikowac¢ nowg inicjatywe BGK. Podawana najczesciej kwota 5 mld
ztotych i 20 000 mieszkan nie budzi wiekszych watpliwosci. Oznacza 2 500 mieszkan, wielkosci 50 — 60 metréw,
kupowanych po 4000-5000 ztotych za m. kw., co na tle obecnej sytuacji wyglada realistycznie. Stopa zwrotu
(rozumiana, jako odsetki i amortyzacja kapitatu odniesiona do kapitatu) w wysokosci 4% wydaje sie by¢ za niska, aby
zainteresowad prywatny kapitat i musiataby by¢ wsparta co najmniej przyspieszong amortyzacja budynkéw (de facto
sg to ulgi podatkowe, ale to sie powszechnie stosuje na Swiecie w tym segmencie). Do tego powinniSmy dotozy¢ koszty
utrzymania i eksploatacji zasobu, ktére w wariancie minimalistycznym wynoszg kolejne 3% rocznie. Czynsz netto, czyli
to, co ptacitby lokator, bez energii i ogrzewania wynositby minimum 7% wartosci rocznie, czyli 26 ztotych za 1 m kw.
miesiecznie. Wedtug raportu NBP poziom czynszéw w 6 najwiekszych miastach zawierat sie w przedziale 25-30 ztotych
za m kw., w Warszawie czynsze ksztattowaty sie na poziomie okoto 45 ztotych za m. kw., a wiec o okoto 50% wiecej, ale
ceny mieszkan poréwnywalnych tez byty wyzsze o okoto 30%. Wyglada wiec, przynajmniej po bardzo wstepnej analizie
danych i ogdlnych zatozen programu, ze chcemy tworzy¢ konkurencje dla mieszkan wynajmowanych na zasadach
czysto rynkowych, zwtaszcza na najlepszym rynku warszawskim. Jak pisaliSmy wczesdniej, tego zasobu rzeczywiscie
brakuje, zwtaszcza z punktu widzenia potrzeb rynku pracy. Problem tylko w tym, ze tutaj akurat chetnych do
inwestowania bytoby duzo, i to za prywatne pienigdze. Kto nie wierzy, niech spojrzy na doswiadczenia innych krajow.
Pienigdze publiczne moglibySmy wtedy przeznaczy¢é na pomoc tym biedniejszym (doptaty do mieszkan o
umiarkowanych czynszach), czy moze na dodatki mieszkaniowe niezbedne dla tych, ktérzy popadli w ktopoty i nie
majg z czego ptaci¢ czynszu, czy to w zasobie prywatnym, czy w mieszkaniach komunalnych. Zazwyczaj tak wtasnie
definiuje sie zadania sektora publicznego, czyli dziata¢ tam, gdzie prywatny kapitat nigdy sie nie rwat. Poza tym trzeba
powiedzie¢ otwarcie, ze robienie biznesu przez panstwowe firmy i za nasze pienigdze na ogét kiepsko wychodzi, wiec
po co biznes w tym wyrecza¢. Po prostu sektor publiczny i sektor biznesowy to sg dwa rézne swiaty, majace zupetnie
odmienne zadania spoteczne i jak nie trzeba, to zdrowiej ich nie tgczy¢ wspdlnymi interesami.

Aby zrealizowaé program rozwoju czysto rynkowych mieszkann na wynajem wystarczytoby tylko rozsadnie, tak jak w
wiekszosci krajéw cywilizowanych, rozwigzac problem réwnowagi praw najemcy i wtasciciela mieszkania, czyli okreslic,
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DlaBudownictwa -—- POLSKI ZWIAZEK :
PRACODAWCOW BUDOWNICTWA Zarzgdca narodowej sieci linii kolejowych
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na czym polega i w jakich warunkach ma zastosowanie w zasobie rynkowym ochrona lokatora. Bo sens ochrony polega
zawsze na tym, ze chronimy stabszg strone, czyli m.in.:

- zawartej z lokatorem umowy nie mozna dowolnie zmienic,
- lokator ma rzeczywistg ochrone, gdy jego prawa sg tamane,

- gdy lokator popadnie w rzeczywiste tarapaty, moze liczy¢ na dodatek mieszkaniowy ze strony panstwa czy
mieszkanie socjalne. To wszystko jest do dyskusji. Na pewno jednak ochrona nie moze prowadzi¢ do tego, ze lokator
moze bezkarnie nie pfaci¢ czynszu czy dewastowaé mieszkanie i nie mozna sie go pozby¢ (mozna jedynie wreczy¢
upomnienie na pismie, jak regulowata te sprawy kolejna wersja omawianej ustawy juz wiele lat po upadku socjalizmu).
Warto przypomnie¢, ze w Konstytucji mamy wpisang ochrone lokatora, ale tez ochrone wtasnosci prywatnej i te
relacje trzeba po prostu rozsgdnie okreslic. Aplikowanie skrajnych form ochrony wywodzacych sie bezposrednio z
poczatkéw PRL, gdy celem byto zniszczenie prywatnej wtasnosci mieszkan jest zadziwiajgcym dziedzictwem
komunizmu w wolnej i demokratycznej Polsce. Mozna jeszcze siegng¢ do klasycznych dziet ekonomii zaréwno
marksowskiej, jak tez nurtéw socjaldemokratycznych, opisujgcych tzw. kwestie mieszkaniowa, czy walczacych z tzw.
nedze mieszkaniowg réwniez w przedwojennej Polsce i zastanowi¢ sie czy te sytuacje sg w ogole poréwnywalne z
dzisiejszg Polska, zwtaszcza w najwiekszych miastach (tam za pracg naptywa sita robocza).

Spdjrzmy jednak na sprawe chtodno, w koricu mamy juz doswiadczenie wielu takich programoéw tworzonych ad hoc
przez kolejne ekipy z réznych partii. BGK kupi te pare tysiecy mieszkan, a pewnie mniej, bo jednak zabraknie pieniedzy;
skala programu bedzie taka, ze niczego to nie rozwigze; ze stopami zwrotu, efektywnym zarzadem wyjdzie, jak zwykle,
Srednio; moze sie potem te mieszkania sprzeda lokatorom ku ich uciesze, aby nie mie¢ problemu i wszystko bedzie jak
dawniej. Ot, jeszcze jeden stabo udany eksperyment — no cdz, widac, ze tak normalnie, to sie nie da.

Reasumujgc, w Polsce instrumenty polityki mieszkaniowej wdrazane przez kolejne rzady nie sg wtasciwie adresowane,
czyli nieefektywnie wykorzystuja $rodki publiczne.
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