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1. Modele finansowania mieszkalnictwa

Polityka mieszkaniowa panstwa jest istotnym elementem caloksztattu jego
dziatalnosci. Odgrywa bardzo wazna role w procesie ksztattowania sytuacji miesz-
kaniowej spoleczenstwa jako jeden z czynnikéw wplywa na tzw. problem miesz-
kaniowy. Czynniki te mozna podzieli¢ na:

— ogoblne, a w tym: ustrojowe, gospodarcze oraz wynikajace z samych cech bu-
downictwa,

— szczegolne, czyli polityke mieszkaniowa i uwarunkowania rozwoju gospo-
darczego kraju [Andrzejewski, Kulesza 1968, s. 9].

W zaleznosci od tego, jaka role odgrywa panstwo w rozwiazywaniu tego pro-
blemu, taki model finansowania mieszkalnictwa funkcjonuje w danym kraju.

Ze wzgledu na forme wlasnosci lokali mieszkalnych moze to by¢:

— model mieszkalnictwa panstwowego (wlascicielem, dysponentem i administra-
torem catego lub znacznej wigkszosci zasobu mieszkaniowego jest painstwo),

— model mieszkalnictwa prywatnego (wlascicielami lokali s3 podmioty prywatne
lub instytucjonalne, ktére, opierajac si¢ na podstawowym prawie konstytu-
cyjnym, czyli prawie wlasnosci, samodzielnie decyduja o losach mieszkania).
Ze wzgledu na zakres interwencji panstwa mozna wyr6zni¢ dwa modele fi-

nansowania mieszkalnictwa [Lundqvist 1986, s. 12]:

— model suplementarny (suplementary mode) — czynno$ci podejmowane przez
rzad zmierzaja do zaspokojenia konkretnych potrzeb oraz rozwiazania scisle
okreslonych problemdw; dzialania te polegaja na okazjonalnych interwencjach
w funkcjonujacy na zasadach wolnego rynku system, pomoc plynaca od
panstwa skierowana jest przede wszystkim do wybranych grup spoteczenstwa,
ktére np. maja problemy z praca, a przez to takze nie potrafia prawidiowo
funkcjonowaé na wolnym rynku mieszkaniowym,
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— model podstawowy (comprehensive mode) — nie zakltada istnienia niezaleznego
i normalnie funkcjonujacego rynku mieszkaniowego; polityka rzadu w ramach
tego modelu polega na kierowaniu przeptywu narodowych zasobdw
mieszkaniowych tak, aby maksymalizowa¢ dobro calej populacji; odbywa sie
to poprzez kontrolowanie przez rzad wielkosci, czasu i umiejscowienia
powstajacych zasobow mieszkaniowych w odniesieniu do wszystkich grup
spotecznych (dochodowych) i w odniesieniu do niemalze wszystkich form
inwestorskich.

Podziat ten w sposéb dos¢ prosty i wyrazny wskazuje na réznice w podejsciu
panstwa do kwestii mieszkaniowej. Jednak pomija czgsto bardzo istotne réznice w
adaptacji modeli do konkretnej gospodarki, wynikajace z ich specyfiki narodowe;)
oraz uwarunkowan historycznych.

Najbardziej charakterystyczna cecha modelu suplementarnego jest to, iz
pozostawia on interwencji rzadowej niewielka role, a gtdwnym mechanizmem
regulujacym procesy dystrybucji jest wolny rynek. Podmioty zaspokajajg swoje
potrzeby mieszkaniowe w takim stopniu, w jakim pozwalaja im na to wlasne
mozliwosci. Model ten traktowany jest jako najbardziej efektywny sposdb podziatu
zasobow. Model podstawowy stawia z kolei rzad w bardziej aktywnej roli. W
mniejszym stopniu traktuje on mieszkanie jako dobro bgdace przedmiotem operacji
kupna-sprzedazy, a wigkszy nacisk kladzie na jego spoteczny charakter. Odnoszac
to do kategorii dobr w gospodarce, mozemy powiedzie¢, ze model suplementarny
traktuje mieszkanie jako dobro prywatne ze wszystkimi tego konsekwencjami
(dotyczacymi przede wszystkim kryterium odptatnosci). W modelu podstawowym
mieszkanie przybiera posta¢ dobra spofecznego (dobra mieszanego lub quasi-
-publicznego), ktore ze wzgledu na swoje cechy fizyczne spetnia wszystkie kryteria
dobra prywatnego, jednak ze wzgledu na czynniki spoteczne traktowane jest
prawie jak dobro publiczne (szerzej [Cullis, Jones 1998, s. 46-53; Owsiak 2000,
s. 24-32]). Dlatego tez w modelu suplementarnym przyjmuje si¢, iz najwazniej-
szym kryterium decydujacym o dostgpie do mieszkania jest osiggany dochod. gdyvz
tylko on gwarantuje prawidlowe funkcjonowanie rynku. W przeciwiefistwie do
tego, w modelu podstawowym nacisk ktadziony jest na potrzeby oraz ide¢ spra-
wiedliwosci spolecznej, rozumianej jako prawo wszystkich obywateli do podsta-
wowych débr i ustug, do ktorych zalicza sie takze prawo do lokalu mieszkalnego.

Ze wzgledu na instrumentarium stosowane przez panstwo do realizacji zadan z
zakresu polityki mieszkaniowej (zaspokajania potrzeb mieszkaniowych) wyréznia
si¢ z kolei nastgpujace modele [Bryx 2001, s. 5-6]:

— model przyznawania lokalu w drodze decyzji administracyjnej — co do ide1,
odpowiada modelowi podstawowemu, poniewaz opiera si¢ na zasadzie row-
nosci spofecznej, zgodnie z ktdra to panistwo zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
[udnosci, a gospodarstwo domowe wystgpuje w biernej roli podmiotu
czekajacego na przydzial mieszkania z zasobu panstwowego lub spoldziel-
czego; charakterystyczny jest tutaj takze staby zwiazek pomiedzy skala odczu-
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wanych potrzeb mieszkaniowych a mozliwoscig ich zaspokojenia — model

administracyjny catkowicie odrzuca rynek jako regulator proceséw wymiany;

— model indywidualnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w miar¢ posia-
danych zasob6éw finansowych.

Pierwszy z tych modeli wyrdst na gruncie gospodarki socjalistycznej i funkcjo-
nowat zamiast wolnego rynku mieszkaniowego, w petni traktujac mieszkanie jako
dobro spofeczne. Model drugi bazuje na gospodarce wolnorynkowej, gdzie
mieszkanie jest tylko towarem, nie rézniacym si¢ od innych débr konsumpcyjnych
dostgpnych na rynku, i moze by¢ przedmiotem swobodnego zawierania umow
kupna-sprzedazy. Modele te dotycza skrajnych sytuacji, podczas gdy praktyka
wskazuje, ze tak skonstruowane systemy nie sprawdzaja si¢. Z jednej strony sg one
trudne do ,,podZwignigcia” przez panstwo ze wzgledow finansowych. a z drugiej
strony powoduja niezadowolenie spoleczne. Sposoby zaspokajania potrzeb w
danym spoleczenstwie sa $cisle uzaleznione od jego mozliwosci finansowych i w
réznych okresach moga przybiera¢ rozna forme. Jednak, wedlug A. Andrze-
jewskiego, zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych stanowi indywidualng sprawe
jednostki, rodziny lub innej grupy stanowiacej podstawg organizacji zycia spo-
fecznego tylko w spoleczenstwach znajdujacych si¢ na niskim szczeblu rozwoju
[Andrzejewski, Kulesza 1968, s. 1]. Oznacza to, iz takze pafstwo ma w tej kwestii
do wypetnienia okreslona rolg i dlatego wiele krajow o gospodarce wolnorynkowej
stosuje dodatkowe instrumenty wspierajace gospodarke mieszkaniowa. wychodzac
z zalozenia, iz mieszkanie postrzegane jako towar speinia takze pewne tunkcje
socjalne. ktérych pomija¢ nie mozna.

Z kolei ze wzgledu na fazg rozwoju spotecznego wyroéznia si¢ dwa modele
oddziatlywania przez panstwo na gospodarke mieszkaniowa;

— model fazy wczesnej kapitalistycznej industrializacji i urbanizacji, objawia-
jacej si¢ zwigkszonym tempem rozwoju i dynamicznym przyrostem ludnosci,
zwlaszcza miejskiej; w tej fazie mieszkanie jest traktowane jako towar, ktorym
obrot dokonywany jest wylacznie na wolnym rynku,

— model fazy postindustrialnej, w ramach ktérego zaczgta rozwijaé si¢ publiczna
ingerencja w stosunki mieszkaniowe; celem owej ingerencji jest wzmozenie
produkcji nowych mieszkan i sprawiedliwy ich rozdzial; w modelu tym czgs-
ciowo lub catkowicie zostat wyeliminowany zysk jako motyw napedzajacy, a
system finansowania oparto przede wszystkim na subwencjonowaniu przez
panstwo [Profesor Adam Andrzejewski... 2001, s. 59].

2. Rola panstwa w procesie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

Rola panstwa i skala jego ingerencji na rynku byla, jest i bedzie przedmiotem
dyskusji ekonomistow. Zasadnicze pytanie sprowadza si¢ do problemu, ile panstwa
w gospodarce. Jesli uwzgledni¢ gospodarke rynkowa, jest to dylemat dotyczacy
przede wszystkim dwoch funkcji pafistwa: funkeji socjalnej i gospodarczej. Trzecia
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z funkcji — publiczna — jest oczywista i plynie wprost z idei funkcjonowania pans-
twa [Owsiak, Kosek-Wojnar, Suréwka 1993, s. 12]. Po przeciwnych stronach w
sporze o zakres spelniania tych funkcji stoja wspotczesnie neokeynesisci i neoli-
beratowie.

Ide¢ liberalnego podejscia panstwa do rynku zaprezentowal jako pierwszy
Adam Smith. Jego teoria, tzw. prawo niewidzialnej reki, traktowata rynek jako
jedyne miejsce konfrontacji popytu i podazy, na ktérym dziataja mechanizmy
samoregulacji, doprowadzajac go do stanu rownowagi [Nasitowski 1998, s. 32-33].
Zdaniem klasykow, rownowaga rynkowa jest mozliwa do osiagniecia na rynku
doskonale konkurencyjnym, w zwigzku z czym tylko wolna konkurencja jest w
stanie w sposOb optymalny doprowadzi¢ do podziatu zasobdw. Postulowali oni
wiec ,,pozostawienie go w spokoju” bez jakiejkolwiek interwencji i zaklocen ze
strony polityki gospodarczej [Domanska 1992, s. 21].

W opozycji do tego modelu powstata teoria J.M. Keynesa, zgodnie z ktora
interwencja panstwa w gospodarke jest jednak niezbgdna, aby umozliwi¢ petne wy-
korzystanie zasobow, a przede wszystkim pracy. Zdaniem J.M. Keynesa, problem lezy
bowiem nie po stronie podazy, lecz po stronie popytu. Konsekwencja tego byt
wniosek, iz to nie oszczgdnosci (czyli dochdd) decyduja o poziomie inwestyc)i
(wydatkéw), lecz przeciwnie — inwestycje wptywaja na poziom oszczednosci, czyli to
wydatki decyduja o dochodzie. J. M. Keynes dowodzit, iz w obliczu niepelnego
zatrudnienia gospodarka wolnorynkowa nie jest w stanie doprowadzi¢ do pelnego
wykorzystania sity roboczej. Jedynym, jego zdaniem, sposobem przezwycigzenia tego
problemu jest taka interwencja panstwa, ktora spowoduje zwigkszenie popytu
[Domanska 1992. s. 28-44]. To wilasnie on byt autorem twierdzenia, ze ,,popyt tworzy
swoja wlasng podaz” [Szubert-Zarzeczny 2001, s. 64).

Niemal podrgcznikowym przykladem realizacji teorii Keynesa byla polityka
Stanéw Zjednoczonych w okresie 1948-1967 (nazywanym zreszta ,.epoka Key-
nesa”). Interwencja pafnstwa polegata wowczas przede wszystkim na prawnym
gwarantowaniu odpowiednich warunkéw pracy i pltacy, dokonywaniu wydatkow
publicznych na dziedziny o istotnym znaczeniu, tj. o$wiat¢, nauke czy budow-
nictwo komunalne. Jednak dtugotrwale podtrzymywanie pehnego zatrudnienia
poskutkowalo wzrostem wynagrodzen, a wraz z nim — inflacja'. To z kolei sta-
nowilo zagrozenie dla stabilnosci gospodarki’. Walke z nadmierna inflacja prowa-
dzono w nastepnych latach, wykorzystujac z réoznym skutkiem instrumenty ekonomii
klasycznej. Dopiero objgcie urzedu prezydenta USA przez R. Reagana w 1981 r. miato

' Przyjete przez J.M. Keynesa zalozenie o popycie ksztattujacym podaz nie sprawdzilo si¢. gdyz
we wspodlczesnych spoleczenstwach obserwowana jest psychologiczna sklonno$é do konsumpeji.
wykazujaca tendencje relatywnego zmniejszania si¢ w stosunku do dochodow: por. [Spychalski 1999.
s. 260-261].

? Krytyka teorii J. M. Keynesa sprowadzita si¢ glownie do stwierdzenia, ze polityka petnego
zatrudnienia zaburza rynkowe procesy racjonalizacji dziatalnosci i dopasowywania dzialan pod-
miotéw do aktualnej sytuacji gospodarczej, a jej zalozenia makroekonomiczne pomijaja podstawy
mikroekonomiczne; szerzej w: [Fitzgibbons 2000, s. 3-18; Wojtyna 2000, s. 103-121].
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da¢ poczatek bardziej stanowczym zmianom w polityce gospodarczej. Nowa polityka
byta oparta na monetarystycznych teoriach M. Friedmana, zgodnie z ktérymi jedyna
dopuszczalng formga ingerencji panstwa w gospodarke jest kontrola podazy pie-
niadza, gdyz to wlasnie pieniadz jest zrodlem niestabilnosci gospodarczej [Do-
manska 1992, s. 118-163]. Nawiazujac wiec do jej wytycznych, rzad zaplanowat
istotne zmiany w polityce fiskalnej (znaczna obnizka podatkéw) oraz ograniczenie
tempa wzrostu wydatkéw budzetowych, m.in. na pomoc socjalng [Domanska 1992,
s. 186-188]. Celem bezposrednim byto oczywiscie obnizenie inflacji i bezrobocia,
natomiast posrednim — odejscie od idei panstwa opiekunczego, ktére ograniczato
aktywnos¢ obywateli, zwigkszajac jednoczes$nie ich oczekiwania socjalne [Spy-
chalski 1999, s. 332]. I cho¢ gléwng idea nurtu liberalnego jest pozostawienie jak
najwigkszej swobody dziatania podmiotom, a wolny rynek jest najwazniejszym
regulatorem, to jednak, w opinii niektorych autoréw, ta wolnos¢ jest tylko pozorna.
Stosowane przez liberaldbw metody obnizania kosztow produkcji - poprzez
zmniejszenie opodatkowania czy ograniczenie podwyzszania ptacy minimalnej —
stuza wylacznie warstwie zamoznej, a proces prywatyzacji majatku publicznego i
tak doprowadzi do wyksztalcenia monopoli, tyle ze prywatnych, ktérych kontrola
jest znacznie trudniejsza [Wallerstein 2003].

Wzajemne usytuowanie glownych kierunkow wspolczesnej ekonomii oraz za-
kres instrumentéw przez niewykorzystywanych przedstawia rys. 1.
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Rys. 1. Instrumenty i ich wykorzystanie w ramach nurtéw ekonomicznych
Zrodio: [Spychalski 1999. s. 334].
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Zaden ze stworzonych systeméw nie okazat sie w dluzszej perspektywie sku-
teczny, co z kolei rodzi pytanie o przedzial czasowy w jakim, stosowanie inter-
wencji pafistwa daje optymalny efekt. Problem jest réwnie trudny do rozstrzy-
gnigcia, jak przewidzenie cykli gospodarczych. Trudnos¢ tkwi w tym, ze im lepigj
model opisuje biezaca dynamike zjawisk, tym bardziej staja si¢ one nieprze-
widywalne w przysziosci, i im wigcej dyskutuje si¢ nad porzadkiem zjawisk. tym
mniej skuteczne sa modele opracowane na tej podstawie [Tvede 1999. s. 7-8].
Jednak ogdlny wniosek, jaki mozna wysnuc na podstawie danych historycznych,
jest taki, ze zaden system nie jest wieczny. Jego skutecznos$¢ jest Scisle uzalezniona
od sytuacji gospodarczej. Instrumenty stosowane w fazie ilosciowej rozwiazywania
problemu mieszkaniowego niekoniecznie bgda skuteczne w fazie jakosciowe;j.
Przede wszystkim nalezy wigc okresli¢ etap, na jakim znajduje si¢ mieszkalnictwo,
ustali¢ system jego finansowania, a nast¢gpnie korygowa¢ go wraz z nastg¢pujacymi
zmianami. Nie mozna w takim przypadku okresli¢ sztywnego harmonogramu
wykorzystania poszczegélnych instrumentéw, a tylko biezaca kontrola ich
efektywnosci pozwoli na wychwycenie punktéw zwrotnych w ich zastosowaniu.

Roéwniez pytanie, czy rynek jest w stanie zapewni¢ wilasciwa redystrybucjg i
dostep do mieszkan oraz zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, nalezy rozpa-
trywaé nie w ujeciu obiektywnym, lecz w odniesieniu do konkretnych warunkéw
ekonomiczno-gospodarczych. Z jednej strony wydaje si¢, iz wolny rynek jest
sprawiedliwy, poniewaz pozwala na zaspokojenie potrzeb w stopniu odpo-
wiadajacym mozliwosciom finansowym obywateli. Jednak poniewaz mieszkanie
jest dobrem bardzo kapitatochtonnym, jego cena musi by¢ odpowiednia do ponie-
sionych naktadow’. Wysokie koszty budowy mieszkan sa spowodowane przede
wszystkim wysokim popytem na nie (inflacja popytowa). a takze przyjgta w
warunkach polskich technologia budowlana. Polski dom to dom murowany.
Wymusza to wysokie skomplikowanie konstrukcji i catego procesu budowlanego.
W krajach wysoko rozwinietych domy i mieszkania wznosi si¢ czgsto w ramach
budownictwa szkieletowego, z gotowych plyt drewnianych, ktorych montaz jest
znacznie prostszy i tafnszy. Spoleczenstwo polskie nie ma zaufania do tych
technologii, woli zabudowe trwalsza przede wszystkim dlatego, ze duzo mocniej
przywiazuje si¢ do miejsca, jest znacznie mniej mobilne i skionne do zmiany
otoczenia. Stosowanie technologii murarskich wymusza korzystanie z wysoko i
wasko wyspecjalizowanych ustlugodawcéw oraz wielu posrednikéw, co powoduje
konieczno$¢ ponoszenia znacznych kosztow na kazdym etapie budowy. Ich
kumulacja sprawia, ze faczny koszt inwestycji jest wysoki 1 w zwiazku z tym czgs$¢
0s6b moze zosta¢ pozbawiona dostgpu do mieszkania, gdyz nie bedzie w stanie

* Ponadto mieszkanie jako dobro trwalego uzytku nie przynosi oczekiwanych przez inwestora
zyskow w krdtkim okresie, dlatego tez J.M. Keynes uwazal. ze dobra tego typu nie powinny by¢
wznoszone jedynie z udzialem inwestoréw prywatnych, a wrgez bezposrednio przez panstwo [Spy-
chalski 1999, s. 263].
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zgromadzi¢ wystarczajacych §rodkow. Ponadto istotnym elementem koszto-
tworczym sa stosunkowo wysokie stopy procentowe kredytow bankowych,
z ktérych korzystaja zarébwno inwestorzy, jak i wykonawcy, przy czym odsetki
placone przez wykonawcow finalnie i tak obciazaja inwestora [Trzesniowska 2001.
s. 28]. Rowniez ceny ziemi moga wplywac na ostateczng wartosé inwestycji.
Z ograniczonos$ci zasobow ziemskich mozna wysnu¢ wniosek, ze z czasem cena
tego elementu bedzie odgrywac coraz wigksza rolg [Milewska 2001]. Ponadto na
sytuacje t¢ wplyw maja takze przemiany zachodzace w spoleczenstwie: rosnaca
liczba rozwoddw, rozdzielanie pokolen, coraz wczesniejsze uzyskiwanie samo-
dzielnosci przez mlodych ludzi czy pozostawanie w zwiazkach nieformalnych w
odrebnych lokalach mieszkalnych [Green, Dince 1983, s. 226]. Im trudniejsza jest
sytuacja gospodarki, tym powszechniejsze moga okaza¢ si¢ problemy finansowe
ludnosci i tym trudniejszy moze by¢ proces akumulacji srodkoéw przeznaczonych
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Z drugiej jednak strony nie mozna z
gory zakladaé, ze ludzie nie poradza sobie z finansowaniem wilasnych potrzeb
mieszkaniowych | przerzuca¢ ten cigzar na panstwo, poniewaz catkowicie
zdemotywuje to obywateli do oszczgdzania na ten cel. Taka wiasnie sytuacje
mozna bylo zaobserwowac w Polsce na poczatku lat dziewigédziesiatych, kiedy to
nasza gospodarka dopiero wchodzita w faze urynkowienia. Wowczas obywatele.
niejako ,,zachlysnigci” otrzymanym dostgpem do dobr konsumpcyjnych. przed-
ktadali kupno ruchomosci w postaci samochodu czy artykutow gospodarstwa do-
mowego, czg¢sto biorac na ten cel kredyty, nad perspektywiczny cel mieszkaniowy.

Ponadto, jesli rozpatrzy¢ mieszkanie jako dobro konsumpcyjne oferowane na
wolnym rynku mieszkaniowym, mozna stwierdzi¢, iz niemal niemozliwe jest
osiagnigcie przez ten rynek stanu rownowagi. Wynika to przede wszystkim z faktu.
iz rynek mieszkaniowy nie jest rynkiem doskonatym, gdyz nie posiada najwaz-
niejszych jego cech:

— homogenicznosci (jednorodnosci) produktow,

— doskonatej wiedzy o rynku,

— maksymalizacji uzytecznosci i zyskownosci,

— duzej liczby sprzedajacych i kupujacych,

— swobody wejscia i wyjscia [Kucharska-Stasiak 2000, s. 42].

O tym, ze rynek mieszkaniowy nie jest rynkiem doskonatym, mowit, cho¢ nie
wprost, juz E. Chamberlain, wedlug ktérego zaden z produktow stuzacych zaspo-
kojeniu tej samej potrzeby nie jest jednorodny (za [Nasitowski 1998, s. 86]). Odno-
szac wszystkie powyzsze cechy do rynku nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, iz
homogenicznos¢ lokali mieszkalnych jest niemozliwa do spetnienia, gdyz niemal
kazdy lokal jest inny (w przypadku budownictwa wielorodzinnego nie jest to moze
az tak ostro widoczne, jednak w przypadku budownictwa jednorodzinnego
ewidentne). W warunkach polskich petna wiedza o rynku nieruchomosci jest takze
niemozliwa do osiagnigcia, po pierwsze ze wzgledu na niedoskonatos¢ systemu
ksiag wieczystych (ktore nie zawsze wykazuja stan zgodny ze stanem faktycznym),
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a po drugie ze wzgledu na czeste fatszowanie informacji na temat cen nierucho-
mosci (ich zawyzanie badz zanizanie przez strony transakcji zwiazane z obowiaz-
kiem podatkowym lub zaciaganiem kredytu). Maksymalizacja uzytecznosci i
zyskownosci takze nie zawsze jest kryterium decydujacym w transakcjach na
rynku nieruchomosci, poniewaz lokal mieszkalny jest nie tylko towarem. ale pelni
takze dodatkowe funkcje, ktére maja zapewnic jego lokatorom bezpieczenstwo i
wygodeg. Czgsto wigc to te dodatkowe funkcje decyduja o wyborze lokalu, a nie je-
go cena. Liczba kupujacych zalezy przede wszystkim od sytuacji finansowej go-
spodarstw domowych, natomiast liczba sprzedajacych — od liczby lokali ofero-
wanych do sprzedazy. Im lepsza jest sytuacja finansowa, tym wigcej jest pod-
miotéw chcacych dokonaé¢ zmiany lokalu, tj. sprzeda¢ dotychczasowy, a kupic¢
nowy. W warunkach dekoniunktury jest to niemozliwe do spetnienia. Analogicznie
dotyczy to ostatniego warunku zwigzanego ze swoboda wejscia i wyjscia na rynek
i z rynku. Jesli mieszkanie jest dobrem ogolnie dostgpnym, nie istnieja wowczas
zadne bariery w dokonywaniu transakcji. Jednak w warunkach niedosytu mieszkan
swoboda ta jest ograniczona, z jednej strony przez czynniki finansowe, a z drugiej
przez czynniki podazowe. Ponadto w odniesieniu do etapu wstgpnego inwestycji
budowlanej wysoki stopien skomplikowania procedury zwiazanej z uzyskaniem
pozwolenia na budowe, uzaleznienie od decyzji administracyjnych, jest bardzo
czgsto bariera, ktorej potencjalni inwestorzy nie potrafia pokonac.

Nieréwnowaga na rynku mieszkaniowym jest zwigzana takze z konsekwen-
cjami, jakie wywotluja zmiany popytu i podazy na tym rynku. Sytuacje t¢ przedsta-
wia rys. 2. Przy aktualnej cenie rynkowej metra kwadratowego mieszkania wystg-
puje w Polsce nadwyzka rynkowa, ktéra oznacza, ze cz¢s¢ gospodarstw domowych
nie jest w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych przy danym poziomie
cen. Aby grupa ta mogla naby¢ lokale mieszkalne, ich ceny musiatyby spas¢. np. z
punktu Py do P,. Zmniejsza si¢ woOwczas nadwyzka rynkowa, jednak przy
zwigkszonej wielkosci popytu i zmniejszonej wielkosci podazy. Sytuacja taka jest
w praktyce prawie niemozliwa, poniewaz podaz mieszkan z reguly nie maleje.
Wyjatkiem mogtyby by¢ tutaj skutki. decyzji o wyburzeniu czgsci zasobow bez
zagwarantowania nowych lokali lub wstrzymanie ofert sprzedazy mieszkan, jednak
wéwczas nie mozna byloby oczekiwaé spadku cen, a wrgcz przeciwnie — ich
wzrostu®. Mieszkania statyby sie wtedy dobrem rzadszym i przez to bardziej
cennym (wykres ¢). W wyniku zmniejszenia wielkosci popytu (wykres b) nie
zostaje osiagniety stan rdbwnowagi i nie dokona sig¢ to, dopoki nie nastapi wzrost
popytu rownowazacy istniejaca podaz (wykres d). Tylko taka zmiana doprowadzi¢
moze do zréwnowazenia rynku mieszkaniowego. Jednak automatyczne dopa-
sowanie krzywych popytu i podazy mieszkan mozliwe bgdzie wtedy, gdy zadzia-
taja czynniki dochodowe badz przychodowe po stronie gospodarstw domowych.

4 Podejscie to prezentuje prawdopodobne zachowanie strony podazowej jako calosci. natomiast
poszczegolni .kreatorzy™ podazy moga oczywiscie zachowywac si¢ w zupelnie inny sposob: szerze)
w: [Kaas 1999, s. 29-32].
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Wazrost dochoddw w odniesieniu do mieszkan, ktore sa zaliczane do dobr nor-
malnych, wywolalby efekt w postaci zwigkszonego zapotrzebowania na nie (por.
[Frank 1991, s. 107-110]. W obecnym stanie gospodarki polskiej wzrost dochodéw
jest mato prawdopodobny, tak wigc jedynym rozwiazaniem jest stworzenie spraw-
nego systemu wspierajacego, ktory stuzytby zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
konsumentéw.
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Rys. 2. Zmiany popytu i podazy na rynku nieruchomosci
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie [Adamkiewicz-Drwitlto. Jedrzejewska 2002. s. 71-84].

Ponadto nalezy wzia¢ pod uwagg, iz przeprowadzone rozwazania dotycza je-
dynie popytu efektywnego, odzwierciedlajacego faktyczne mozliwosci finansowe
ludnosci. W warunkach polskich jest on dosy¢ plytki, a jego rozbudzenie, zdaniem
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M. Gorczycy, wymagatoby rozwinigcia na szeroka skalg taniego socjalnego bu-
downictwa mieszkaniowego. Poniewaz konsekwencja takiego wykorzystania
srodkow budzetowych bytoby ich odebranie innym dziedzinom promujacym przys-
pieszenie wzrostu gospodarczego, spowodowaloby to nadmierng inflacje i ob-
cigzenie budzetu [Gorczyca 1996, s. 219]. Gdyby uwzgledni¢ tutaj takze popyt
ukryty [Andrzejewski 1987, s. 258-259] okazatoby si¢, ze dysproporcja pomiedzy
popytem i podaza jest znacznie wigksza.

Problemy po stronie popytowej przekladaja si¢ takze na strong¢ podazowa. co
potwierdzaja badania przeprowadzone przez Instytut Rozwoju Gospodarki SGH.
Wedtug opinii 60,2% firm budowlanych, bariera ograniczajaca aktywnos¢ bu-
downictwa jest wiasnie niski popyt’, a ich przewidywania na kolejne okresy nie
wskazuja na istotne zmiany w tej kwestii (ponad 50% badanych uwaza, iz nadal
zbyt niski popyt bedzie najpowazniejsza przeszkoda).

3. Zastosowanie instrumentéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wobec podejscia modelowego

Z popytem i podaza mieszkan $cisle wiaze si¢ popyt i podaz Srodkow fi-
nansowych stuzacych ich zaspokojeniu. Popyt na mieszkania generuje popyt na
srodki finansowe na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, natomiast podaz
$rodkéw finansowych na ten cel wynika czgsciowo z wiasnych oszczednosci
nabywcow, a czesciowo plynie z rynku finansowego. Poniewaz w przypadku rynku
mieszkaniowego catkowite samofinansowanie jest niemozliwe, szczegolny nacisk
nalezy polozy¢ na te czes$¢ podazy, ktora jest generowana przez podmioty
wyspecjalizowane, tj. banki uniwersalne, banki hipoteczne, kasy mieszkaniowe,
kasy oszczednosciowo-budowlane [Wofford, Clauretie 1992, s. 340-345]. Jednak
popyt i podaz na s$rodki finansowe na cele mieszkaniowe nie wynikaja wylacznie
z potrzeb mieszkaniowych. Sg one wypadkowa wielu czynnikdw, co przedstawia
rys. 3.

Rozpatrujac przyktad krajow europejskich, mozna stwierdzié¢, iz w zadnym
z nich mieszkalnictwo nie zostalo pozostawione wylacznie regulacjom rynkowym
i tak np. [Derggowska 1996]:

— w Belgii inwestorom prywatnym oraz organizacjom publicznym, budujacym
mieszkania socjalne, sa oferowane kredyty z dofinansowaniem, przy czym bu-
downictwo indywidualne jest bardziej preferowane,

— w Danii rzad dotuje indywidualne budownictwo socjalne oraz oferuje kredyty
z dofinansowaniem; funkcjonuje tam takze program wspierajacy mlode rodzi-
ny w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,

* W dalszcj kolejnosci jako bariery okreslono: konkurencje 60%. zatory platnicze 56.8%. ob-
cigzenia podatkowe 43.9%. trudnosct w uzyskaniu kredytu 25.2%. niestabilne przepisy prawne
22.3%. zbyt wysokie ceny surowcow i materialéw 13.8% [Podgorska 2003].
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Popyt na srodki Warunki Posrednicy finansowi: Podaz srodkow
finansowe ze udostgpniania — instytucije finansowych na
strony srodkéw: oszczednosciowo- cele
gospodarstw — oprocentowanie -pozyczkowe mieszkaniowe:
domowych kredytéw na cele — banki komercyjne - oszezednosci
i innych mieszkaniowe - towarzystwa gospodarstw
podmiotéw — kwota kredytu ubezpieczen na domowych.
— okres kredytowania zycie podmiotow
- prowizje i oplaty — fundusze gospodarczych
cmerytalne i rzadowych
— agencje rynku
nieruchomosci

Rys. 3. Rynek $rodkéw finansowych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie [Brueggeman, Fisher, Stone 1989; s. 607).

— we Francji sa wyptacane dodatki mieszkaniowe oraz oferowane sa kredyty na
prywatne budownictwo socjalne,

— w Niemczech takze sa wyplacane dodatki mieszkaniowe oraz udzielane po-
zyczki na prywatne budownictwo socjalne, a takze istnieja podatkowe ulgi bu-
dowlane [Gawrzynski 1998] i system oszczgdnosciowo-kredytowy (Bauspar-
kassen),

— w Wielkiej Brytanii istnieja czynsze regulowane, dodatki mieszkaniowe. ulgi
dla nabywcdw mieszkan socjalnych uzaleznione od okresu wczesniejszego za-
mieszkiwania w nich,

— w Grecji sa oferowane dotowane pozyczki mieszkaniowe oraz ulgi podatkowe
wspierajace budownictwo prywatne,

— wlrlandii sg oferowane pozyczki mieszkaniowe na wykup mieszkan,

— w Luksemburgu funkcjonuja ulgi podatkowe w podatku od nieruchomosci w
sytuacji wykupu mieszkania na wiasnos¢, obnizki w oprocentowaniu kredytow
mieszkaniowych dla rodzin z dzie¢mi, ulgi podatkowe dla wiascicieli prywat-
nych mieszkan socjalnych, zwrot z podatku VAT w sytuacji kupna mieszkania
oraz ulgi podatkowe zwiazane ze splata kredytow mieszkaniowych,

— w Portugalii istnieja dotacje dla miast budujacych mieszkania socjalne, ktére sa
nastgpnie sprzedawane po cenach statych; wyptacane sa dodatki mieszkaniowe
dla ludzt mlodych o niskich dochodach oraz oferowane nisko oprocentowane
kredyty mieszkaniowe o dlugim okresie zwrotu,

— w Szwecji istnieja doptaty do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych
[Gawrzynski 1998],

— w Hiszpanii dotacje zaleza od dochodoéw rodziny, a czynsze sg regulowane
ustawowo tylko w oficjalnie kontrolowanych zasobach; wiasciciele takich
mieszkan nie mogga dokona¢ ich sprzedazy powyzej cen statych przez okres 30
lat [Gawrzynski 1998].
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Ponadto niektore kraje prezentujg bardzo usystematyzowane podejscie do pro-
blemow mieszkaniowych poprzez umozliwienie beneficjentom wykorzystania
tylko niektérych sposréd dostepnych instrumentéow. Ograniczenie to odnosi si¢
oczywiscie tylko do tych z nich, ktore obciazaja budzet panstwa lub budzet
jednostki samorzadu terytorialnego, natomiast instrumenty komercyjne moga by¢
wykorzystywane w dowolnym zakresie. Takie rozwiazania sa stosowane m.in.
przez Niemcy czy Stany Zjednoczone. W Niemczech beneficjent moze skorzystaé
réwnolegle z dwodch sposrod trzech dostgpnych instrumentéw, tj. premii bu-
dowlanej, ulgi podatkowej lub dodatku pracowniczego [Dominiak 1998, s. 22]. W
USA podejscie systemowe przejawia si¢ raczej w podejsciu do finansowania
mieszkalnictwa. Gtdwny nacisk jest tutaj ktadziony na pomoc dla osob., ktore
samodzielnie nie bylyby w stanie sfinansowac swoich potrzeb mieszkaniowych, a
stuzy¢ ma temu przede wszystkim system gwarancji i porgczen przez panstwowe
fundusze oraz wysoko rozwinigty rynek wtornych transakcji kredytami zabez-
pieczonymi hipotecznie, dzigki czemu jest mozliwy staly doptyw srodkéw fi-
nansowych.

Pomimo dziatan podejmowanych przez wladze poszczegdInych krajow, nalezy
stwierdzi¢, iz w zadnym wypadku nie mozna jednak wykluczy¢ rynku z procesu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Rola parnistwa powinna skupic si¢ na wspie-
raniu dazen obywateli do osiagnigcia swoich celdéw w tej dziedzinie poprzez
wprowadzenie odpowiednio wyselekcjonowanych narzedzi. Zdaniem niektorych
autoréw, pomoc panstwa powinna mieé jedynie charakter posredni. Srodki z bud-
zetu panstwa powinny by¢ kierowane do budzetéw jednostek samorzadu tery-
torialnego, ktore podejmowatyby decyzj¢ o ich dalszym wykorzystaniu zgodnie z
idea ,,rzad decyduje ile, a samorzad ~ jak wydawac §rodki publiczne” [Housing
sociology... 1996, s. 36]. Wsparcie to nalezy ograniczy¢ oczywiscie do wykorzy-
stania jedynie instrumentow efektywnie oddzialujacych na gospodarke mieszka-
niowa, tj. takich, ktore z jednej strony wymagaja pewnego zaangazowania ze stro-
ny obywateli, a z drugiej przynosza wymierny efekt w postaci obiektow budo-
wlanych.

Pomiar efektywnosci instrumentow finansowych w przypadku mieszkalnictwa
jest bardzo trudny i niejednoznaczny. Podstawowym jej miernikiem moze by¢
zalezno$¢ migdzy nakladami a efektami. Zgodne trendy tych dwoch wielkosci
nalezy oceni¢ pozytywnie, natomiast przeciwne — negatywnie. Najkorzystniejszy
jest oczywiscie szybszy wzrost efektow niz nakladow, a najmniej korzystny —
szybszy spadek efektéw niz wzrost naktadéw. Innym kryterium pomiaru efek-
tywnosci dzialania instrumentow finansowych moze by¢ stopien centralizacji
srodkow. W gospodarce rynkowej im jest on mniejszy, tym wplyw na ostateczny
efekt jest wigkszy. Dlatego tez instrumenty, ktorych dysponent ma mozliwos¢
stalego kontaktu z podmiotem korzystajacym ze $rodkow, powinny stanowié
najwigkszy udziat w ogéle instrumentéw stuzacych finansowaniu mieszkalnictwa.
Kolejnym kryterium pomiaru moze by¢ zwrotny charakter srodkéw uruchamianych
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w ramach danego instrumentu i w tym przypadku z reguly jest tak, ze $rodki zwrot-

ne sa duzo skuteczniej wykorzystywane anizeli $rodki bezzwrotne [Fedorowicz
1984, s. 70-101].

Zatem biorac pod uwage powyzsze kryteria, mozna wysnué¢ wniosek, iz naj-
efektywniejsze beda instrumenty zdecentralizowane, czyli uruchamiane na pozio-

mie lokalnym, o charakterze zwrotnym, na ktore wydatki wykazuja trend zgodny z
efektami budownictwa.
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FINANCIAL DETERMINANTS OF HOUSING NEEDS FULLFILMENT

Summary

This article presents theoretical models of housing financing and their practical usage. The main
thesis is that housing market is not perfect and cannot react automatically. Thus it needs some support
from public funds and specially adapted financial instruments to fullfil housing needs ol society. As
the biggest problem is connected with too small demand, instruments must be directed to the housing
consumers (owners and renters).
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