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Wstep

elem gléwnym artykutu byla préba wyznaczenia gléwnych obszaréw

myslenia prewidystycznego w formulowaniu celéw polityki mieszkanio-
wej i przesltanek ingerencji panistwa w sferze mieszkaniowej. W opracowaniu
zdefiniowano polityke mieszkaniowsa, wyodrebniono jej cele i zakres ingeren-
¢ji panstwa w sferze mieszkaniowej. Myslenie prewidystyczne powinno by¢
obecne w bardzo szerokim zakresie w sferze mieszkaniowej. Przewidywanie
zmian w tym zasobie zwieksza skuteczno$¢ prowadzonej polityki mieszka-
niowej i efektywnos¢ poszczegélnych instrumentéw. Podkreslono znaczenie
myslenia prewidystycznego zaréwno w procesie formutowania celéw, jak
i w zwiekszaniu aktywnosci panstwa w sferze mieszkaniowej. Dokonano
takze identyfikacji najwazniejszych zmian w uwarunkowaniach sfery miesz-
kaniowej majacych wplyw na zakres, ksztalt i skutecznos¢ prowadzonej po-
lityki mieszkaniowej w Polsce. W opracowaniu nawigzano do prowadzonych
systematycznie badan funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych i tworzenia
polityk mieszkaniowych w Polsce i krajach Unii Europejskiej [Lis 2005; 2008;
2011; 2015a; 2015b; 2015c]. W artykule wykorzystano dane statystyczne
publikowane przez Gléwny Urzad Statystyczny i Eurostat.

Myslenie prewidystyczne w formulowaniu celow polityki miesz-
kaniowej

Polityka mieszkaniowa jest jedna z polityk sektorowych prowadzonych za-
réwno przez wladze centralng, jak i wladze lokalna, angazujaca podmioty
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publiczne, organizacje spoleczne, podmioty prywatne do osiagniecia celéw
gtéwnych, dlugookresowych, w obszarze mieszkalnictwa. Sg nimi: (a) tworze-
nie warunkéw do nabycia lub najmu zasobu mieszkaniowego przez wszyst-
kich obywateli, (b) zapewnienie dostepnosci mieszkan oraz (c) zapewnienie
odpowiedniej jakosci zasobu mieszkaniowego [Lis 2008]. Konkretyzacja
celéw gtéwnych polityki mieszkaniowej powinna nawigzywaé do potrzeb
mieszkaniowych obywateli i popytu mieszkaniowego zgtaszanego w danym
czasie i miejscu a sposéb realizacji ,prawa do (za)mieszkania” bedzie miat
wplyw na model spoteczny funkcjonujacy w danym kraju [Lis 2006]. Za-
tem ksztalt potrzeb mieszkaniowych i ich zmiana w czasie bedzie decyduja-
cym determinantem wyznaczania celéw gléwnych polityki mieszkaniowe;j.
Mysélenie prewidystyczne w tym obszarze bedzie decydowaé o skutecznosci
prowadzonej polityki mieszkaniowej (widzianej jako wigzka instrumentéw),
ale réwniez moze wplywac na efektywno$¢ poszczegélnych instrumentéw
tejze polityki.

Na ,prawie do zamieszkania”, wedlug Andrzejewskiego [1987], nalezy
oprzeé zasade wyznaczania wzajemnego ukladu praw i obowigzkéw go-
spodarstw domowych, przedsiebiorstw i panistwa w zakresie zapewniania
podstawowych warunkéw mieszkaniowych. Nalezy podkresli¢, ze prawo to
nie daje przyzwolenia na postawe roszczeniowa obywateli wobec panistwa,
niepoparta indywidualnym wysitkiem w dazeniu do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Jednakze w pojeciu prawa do zamieszkania znajduja sie
takie elementy skladowe, jak: prawo wyboru formy wlasnosci mieszkania,
prawo do mieszkania o standardzie nieuwlaczajacym godnosci czlowieka,
prawo do zmiany miejsca zamieszkania [Andrzejewski 1987]. W tym wzgle-
dzie zarysowuja sie kolejne wazne obszary myslenia prewidystycznego
w polityce mieszkaniowej. Przede wszystkim przewidywanie zmian zuzy-
cia technicznego i funkcjonalnego zasobu mieszkaniowego oraz predykcja
zmian wielkos$ci zasobu mieszkaniowego na wynajem na poszczegélnych
rynkach lokalnych bedg tworzy¢ strategiczne fundamenty polityki miesz-
kaniowej.

Interpretacja i realizacja prawa do zamieszkania staje sie jednym z gtéw-
nych czynnikéw wyznaczajacych ksztalt (model) prowadzonej polityki
mieszkaniowej. W tym znaczeniu polityka mieszkaniowa wystepuje réwniez
jako dyscyplina naukowa formulujaca teoretyczne przestanki do programo-
wania praktycznej dzialalnosci [Andrzejewski 1987, s. 29]. Tym samym sta-
nowi ona podstawe do badan stosunkéw mieszkaniowych i prawidlowosci
w nich wystepujacych, a nastepnie formutowania celéw i programowania
instrumentéw oddziatywania na uklad stosunkéw mieszkaniowych.

Rozwazajac polityke mieszkaniowa jako dyscypline naukowa, White-
head [1999] zwrécita uwage na zréznicowania wystepujace w literaturze
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przedmiotu, zwlaszcza pomiedzy amerykanskim a europejskim podejsciem.
W publikacjach amerykanskich podkresla sie role wtadzy lokalnej, ktéra od-
grywa gléwna role w modyfikacji decyzji inwestycyjnych podejmowanych
przez prywatne podmioty poprzez regulacje czynszéw, gospodarke prze-
strzenna, subsydia popytowe i podazowe, podatki. Przedmiotem prowadzo-
nych badan sa przede wszystkim rynki lokalne ze wzgledu na ograniczone
interwencje wladz centralnych. Dominuje w znacznej czesci podejscie pozy-
tywne w analizie polityki mieszkaniowej odnoszace sie do rozwazan mikro-
ekonomicznych i symulacji konkretnych rynkéw nieruchomosci, proceséw
dostosowywania sie cen do réwnowagi ogélnej, zachowan rynkéw mieszka-
niowych niedoskonale konkurencyjnych. Naturalng konsekwencja takiego
podejscia jest pojawiajaca sie dychotomia pomiedzy dorobkiem teoretycz-
nym a mozliwoécig empirycznej weryfikacji postawionych hipotez. Wreszcie
rozwazania koncentrujg sie na kosztach interwencji panstwowej, kosztach
alternatywnych oraz niedoskonato$ciach panstwa. W literaturze europej-
skiej z kolei mieszkalnictwo jest postrzegane jako czes¢ narodowej polityki
spolecznej. Interwencja panistwa ma charakter centralny, czesto przebiega
w sposéb bezposredni poprzez spoteczny zaséb mieszkaniowy, a skala sto-
sowanych instrumentéw: regulacji, subsydiéw, bezposredniego finansowa-
nia, jest znacznie wieksza niz w przypadku Stanéw Zjednoczonych. Analiza
polityki mieszkaniowej koncentruje si¢ na oddziatywaniu krajowych pro-
graméw mieszkaniowych na lokalne warunki mieszkaniowe, a rzadziej na
funkcjonowanie lokalnych rynkéw mieszkaniowych. Uzasadnieniem inter-
wengcji panstwa jest niedoskonalo$¢ rynku mieszkaniowego oraz podstawy
teoretyczne ekonomii dobrobytu [Whitehead 1999].

Pomimo wystepujacych réznic pomiedzy polityka mieszkaniows jako
dyscypling naukowa w Europie i w Stanach Zjednoczonych, nalezy podkre-
§li¢, ze na poczatku XXI w. nastgpil proces koncentracji przedmiotu badan
na wzajemnych powigzaniach systeméw mieszkaniowych i gospodarek
[m.in. Leamer 2007; Kucharska-Stasiak (red.) 2008; deBandt i in. (red.)
2010; Ghent, Owyang 2010] oraz na obustronnym oddziatywaniu rynkéw
mieszkaniowych i finansowych, ze szczegélnym uwzglednieniem zjawiska
kryzyséw mieszkaniowych i baniek spekulacyjnych na rynku nieruchomo-
$ci [m.in. Case, Shiller 2003; Himmelberg, Mayer, Sinai 2005; Goodman,
Thibodeau 2008; Schwartz, Seabrooke 2008; APmann, Boysen-Hogrefe,
Jannsen 2011]. Powyzsze zagadnienia staly sie przyczynkiem do wdroze-
nia zaawansowanych metod ekonometrycznych myslenia prewidystycznego
w sferze mieszkaniowej.
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Myslenie prewidystyczne w analizie wybranych uwarunkowan
sfery mieszkaniowej

Konkretyzacja celéw gléwnych polityki mieszkaniowej powinna nawigzywaé
do potrzeb mieszkaniowych obywateli i popytu mieszkaniowego zglasza-
nego w danym czasie i przestrzeni. Analizujac zalozenia polityk mieszka-
niowych w miastach Polski, mozna stwierdzi¢, ze w cze$ci z nich wystepuje
bardzo duzy nacisk na realizacje celéw ilosciowych, tj. zwiekszania nowych
inwestycji mieszkaniowych w celu powiekszania zasobu mieszkaniowego.
W przyjeciu celéw ilosciowych polityki mieszkaniowej istnieje koniecznos¢
przeanalizowania trendéw w otoczeniu dalszym, tj. czynnikéw demograficz-
nych, spolecznych, ekonomicznych, prawnych, ekologicznych czy miedzy-
narodowych oraz uwarunkowan funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych
tworzonych przede wszystkim przez system finansowy i gospodarke prze-
strzenna. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze niedostosowane do powyzszych
determinantéw wprowadzenie na rynek mieszkaniowy dodatkowej podazy
mieszkan moze nie tylko spowodowac zaburzenia w funkcjonowaniu samych
rynkéw mieszkaniowych, ale réwniez moze mie¢ negatywne konsekwencje
dla majatku gospodarstw domowych, w ktérych mieszkania stanowia gtéwne
aktywa. Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci o przeznaczeniu
mieszkaniowym (lokalowej, czy gruntowej zabudowanej budynkiem miesz-
kalnym lub inne formy wladania, w tym spéldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego) moze ulec zmniejszeniu wskutek interwencji pan-
stwa. Zatem warto$¢ rynkowa zasobu mieszkaniowego obejmujacego 14,1
mln mieszkani na koniec 2015 r. (9,5 mln mieszkan w miastach) moze ulec
zmniejszeniu. Decyzje polityczne w zakresie realizacji celéw ilosciowych po-
lityki mieszkaniowej musza by¢ nadzwyczaj rozwazne i uwzglednia¢ wnioski
z myslenia prewidystycznego, aby same nie generowaly dodatkowych zabu-
rzen w warto$ciach majatku mieszkanicéw.

Do najwazniejszych czynnikéw oddziatujacych na ksztalt polityki miesz-
kaniowej zalicza si¢ demografie. W tym obszarze przewidywania w szczeg6l-
no$ci zmiany liczby i struktury gospodarstw domowych stanowia podstawowe
uwarunkowanie ingerencji panstwa w sferze mieszkaniowej. Niski wspél-
czynnik dzietnosci w Polsce (1,289 w 2015 r.) nieumozliwiajacy zastepowal-
noéci pokolen i wydluzenie dlugosci zycia, skladajg sie na proces starzenia
sie spoteczenstwa. Ponadto wystepuje systematyczne zmniejszanie ludnosci
w miastach (poza Warszawa i nielicznymi wyjatkami) na rzecz ludnosci na
wsiach (czesto wokét duzych miast) lub w zwigzku z migracja zewnetrzna.

W konsekwencji zmian w demografii statystyczny deficyt mieszkaniowy
zmienia sie w statystyczng nadwyzke mieszkaniowa (réznica pomiedzy za-
sobem mieszkaniowym a liczba gospodarstw domowych), ktéra ulegaé be-
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dzie powiekszeniu. W szacunkach zaprezentowanych w tabeli 1 wzieto pod
uwage zaréwno ludnosé faktycznie zamieszkaly, jak i ludno$¢ rezydujaca.
Zaséb mieszkaniowy zostal zdefiniowany jako mieszkania zamieszkane stale
oraz mieszkania niezamieszkane, ale przeznaczone do stalego zamieszkania.
Przyjeto kategorie ludnosci faktycznie zamieszkalej i na tej podstawie okre-
$long liczbe gospodarstw domowych deficyt mieszkaniowy zostat zreduko-
wany z okolo 1,2 mln mieszkant wedtug NSP 1988 do okolo 459 tys. mieszkan
wedlug NSP 2011 (tab. 1, poz. 3a). Wielko$¢ ludnosci rezydujacej' i znana
przecietna liczba 0séb w gospodarstwie domowym, pozwolito oszacowaé
liczbe gospodarstw domowych rezydentéw. Deficyt mieszkaniowy oszaco-
wany dla rezydentéw wynosil okolo 105 tys. mieszkan wedlug danych NSP
2011. Od tego czasu, czyli od kwietnia 2011 r. do wrzeénia 2016 r., zostalo
oddanych do uzytku 805 tys. mieszkan. Biorac pod uwage zmniejszenie liczby
0séb w gospodarstwach domowych (z 2,82 w 2011 r. do 2,71 w 2016 r.), co
przyczynia sie do wzrostu liczby gospodarstw domowych, a takze przyjmujac
stope ubytku zasobu mieszkaniowego w wysokosci 1%, mozna szacowad, ze
od przetomu lat 2012/13 rozpoczyna sie na poszczegélnych rynkach nieru-
chomoéci w Polsce kolejny etap rozwoju. Po etapie przemian ilosciowych sfera
mieszkaniowa wkracza w etap przemian jakosciowych.

Cele lokalnych polityk mieszkaniowych nie powinny by¢, w znacznej ich
czedci, oparte na zwiekszaniu liczby mieszkan, ale na zmianie struktury za-
sobu mieszkaniowego. W tym zakresie mozna postawi¢ nawet dalej idacy
wniosek, ze przy tworzeniu przez panstwo tzw. klimatu inwestycyjnego
podmioty prywatne doskonale radza sobie z zapewnieniem odpowiedniej
liczby mieszkani. Problemy mieszkaniowe nie sg i nie beda w przyszlosci
oparte na dostepie do mieszkan (w sensie ilo§ciowym), ale na zdolnosci do
nabycia czy najmu mieszkan oraz jakosci tego zasobu. Ponadto dla lokalnych
polityk mieszkaniowych w miastach powaznym wyzwaniem staje sie przy

! Ludno$¢ rezydujaca to ogét os6b mieszkajacych/przebywajacych na danym terenie przez
okres co najmniej 12 miesiecy. Do rezydentéw danej jednostki administracyjnej zalicza sie
wszystkie osoby mieszkajace lub zamierzajace mieszkaé w tej jednostce nie krécej niz 1 rok.
Oznacza to, ze w liczbie rezydentéw danej jednostki administracyjnej ujeci sa: stali mieszkancy
(osoby tam zameldowane lub stale mieszkajace bez zameldowania) z wyjatkiem tych
mieszkancéw, ktdrzy wyjechali na okres co najmniej 12 miesiecy do innego miejsca w kraju
lub za granice, osoby przybyle z innego miejsca w kraju lub z zagranicy (imigranci bez karty
stalego pobytu) na okres co najmniej 12 miesiecy. Podstawg opracowania bilansu rezydentéw
sa wyniki spisu powszechnego z 2011 r., a zrédlem informacji w latach pospisowych - dane
z rejestréw administracyjnych o urodzeniach, zgonach oraz dtugookresowych (definitywnych
i czasowych - trwajacych co najmniej 12 miesiecy) migracjach wewnetrznych i zagranicznych
(bilans nie uwzglednia migracji nieudokumentowanych i nielegalnych). Zrédto: [GUS 2016].
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Tabela 1. Poréwnanie wybranych wynikéw spiséw powszechnych NSP 1988, 2002, 2011

L.p. |Wyszczegdlnienie NSP 1988 NSP 2002 NSP 2011
la. [Ludnos$¢ (wtys.) 37.130 38.230 38.512
W miastach w % ogdtem 61% 62% 61%
Na wsiach w % ogdtem 39% 38% 39%
1b. |Ludnos¢ w gospodarstwach domowych (w tys.) |b.d. 37.812 38.291
lc. |Liczba gospodarstw domowych (w tys.) 11.970 13.337 13.572
w tym:
w miastach 864 (66%) |8965 (67%) (9150 (67%)
na wsiach 106 (34%) 4372 (33%) |4422 (33%)
1d. |Przecietna liczba oséb w gosp. domowym 3,10 2,84 2,82
w tym:
w miastach (2,86) (2,60) (2,54)
na wsiach (3,55) (3,33) (3,40)
le. |Struktura gospodarstw domowych
(w % ogdtem)
Jednoosobowe (w miastach) 18,3 (20,3) (24,8 (27,7) 1|24,0(27,2)
Dwuosobowe (w miastach) 22,3(23,5) |23,2(24,7) |25,7(28,3)
Trzyosobowe (w miastach) 20,3(21,9) [19,9(21,1) 20,2 (21,2)
Czteroosobowe (w miastach) 22,0(23,2) |18.0(17,5) |16,2(14,9)
Piecioosobowe i wiecej (w miastach) 17,1(11,1) (14,1 (9,0) 13,9 (8,4)
1f.  [Ludno$¢ wedtug wieku (w odsetkach):
Przedprodukcyjnym (0-17) 29,9 23,2 19,0
Produkcyjnym mobilnym (18-44 lat) b.d. 33,9 39,3
Produkcyjnym niemobilnym (45-59/64 lat) b.d. 21,9 24,2
Poprodukcyjnym (60/65 i wiecej lat) b.d. 15,0 17,5
Ludno$¢ wedtug wieku (w odsetkach):
18-29 lat 16,7 19,4 18,5
30-59 lat 38,8 40,5 43,0
60 lat i wiecej 14,6 17,0 19,8
1g. |Ludno$¢ w mieszkaniach (w tys.) 37.130 37.801 38.095
1h. |Ludno$¢ rezydujaca (w tys.) n.d. n.d. 37.244
1i. |Liczba gospodarstw domowych rezydentow*** |n.d. n.d. 13.207
2a. |Liczba mieszkan ogdtem (w tys.) b.d. 12.524 13.495
Mieszkania zamieszkane stale 10.717 11.633 12.525
Mieszkania zamieszkane czasowo b.d. 131 8
Mieszkania niezamieszkane b.d. 760 962
2b  |[Zaséb mieszkaniowy (w tys.) 10.717* 12.254%** 13.102**
2c. |Liczba budynkéw mieszkalnych: b.d. 5.382 6.107
Jednorodzinne w % ogdtem 92% 90%
Wielorodzinne w % ogdtem 8% 10%
3a. |Deficyt mieszkaniowy w tys. (2b-1c) -1.253 -813 -459
3b. |Szacunkowy deficyt mieszkaniowy w tys. (2b-1i) |n.d. n.d. -105

Objasnienia: * Z powodu braku danych przyjeto liczbe mieszkan zamieszkanych, ** Przyjeto, ze zaséb
mieszkaniowy tworza mieszkania zamieszkane stale i niezamieszkane, ktére w przysztosci moga
sta¢ sie mieszkaniami zamieszkanymi, tj. mieszkania przeznaczone do statego zamieszkania (bez
mieszkan wykorzystywanych wyltacznie do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej oraz miesz-
kan przeznaczonych do rozbiérki i opuszczonych, szacunki wlasne), *** szacunki wlasne . Lud-

) no$c¢ rezydujaca przez przecietng liczbe oséb w gospodarstwie domowym wynoszaca 2,82.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Narodowych Spiséw Powszechnych.
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cigganie ludzi mlodych, a takze tworzenie zachet do mieszkania w miescie
dla 0séb zamieszkujacych wsie wokét duzych miast.

Biorac pod uwage migracje wewnetrzng z duzych miast na wies zloka-
lizowana wokoé?t tych miast, ale takze z malych miasteczek do miast, na-
lezy podkresli¢ powazne wady w prowadzeniu gospodarki przestrzenne;j.
W konsekwencji pojawil sie problem nadmiernego rozpraszania zabu-
dowy mieszkaniowej. Pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego tylko 1/3 obszaru kraju, w konsekwencji wydawanie in-
dywidualnych decyzji o ustaleniu zabudowy mieszkaniowej oraz masowa
zmiana przeznaczen gruntéw z funkdji rolniczych na mieszkaniowe (proces
cze$ciowo zatrzymany w 2016 r.), spowodowala, ze pod zabudowe miesz-
kaniowa jednorodzinng zostaly przeznaczone zbyt duze tereny, przekra-
czajace wielokrotnie potrzeby i mozliwoéci ekonomiczne gmin. W calym
kraju, wedlug stanu na koniec 2012 r., umozliwialy one zasiedlenie az 62
mln oséb. W wielu gminach studia uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego i miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego przeznaczaja pod zabudowe tereny, ktérych chtonnosé demograficzna
przekracza nawet dziesieciokrotnie liczbe mieszkancéw gminy, powodujac
chaos przestrzenny i marnotrawienie przestrzeni oraz kapitalu [Kowalew-
ski i in., 2013]. Myslenie prewidystyczne wydaje sie¢ zupelnie nieobecne
w obszarze planowania przestrzennego.

Myslenie prewidystyczne w obszarze ingerencji panstwa w sfe-
rze mieszkaniowej

Panistwo osigga zaktadane cele poprzez wykorzystanie instrumentéw polityki
mieszkaniowej, m.in. regulacji rynku mieszkaniowego, transferéw na rzecz
uczestnikéw tego rynku, inwestycji w spolecznym zasobie mieszkaniowym,
podatkéw zwigzanych z wynajmem i wlasnoscig zasobu mieszkaniowego.
Nalezy podkresli¢, ze polityka mieszkaniowa bedzie sie odnosi¢ zaréwno
do zmian wartosci instrumentéw w ramach danych rozwigzan instytucjo-
nalno-prawnych, zmian w samej strukturze instytucjonalno-prawnej, jak
i wprowadzania, badz eliminowania instrumentéw, przy jednoczesnym do-
prowadzaniu do istotnej zmiany systemu mieszkaniowego i zasad rzadza-
cych jego funkcjonowaniem [Lis 2008].

W gospodarce rynkowej osiggniecie celéw gtéwnych polityki mieszka-
niowej wymaga dzialann panstwa identyfikowanych jako dzialania wtadz
lokalnych i dzialania rzadu. Ze wzgledu na odpowiedzialnos¢ gmin za za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych spolecznosci lokalnych szczegélna rola
przypisana jest lokalnym politykom mieszkaniowym. Zadaniem panstwa
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jest zapewnienie funkcjonowania rynku mieszkaniowego w tych obszarach,
w ktérych jest on efektywny ekonomicznie, korygowania niesprawnosci tego
rynku, zapewnienia sprawiedliwosci spotecznej oraz dazenia do stabilnosci
spolecznej, finansowej i polityczne;j.

Efektywno$¢ ekonomiczna rynku mieszkaniowego oznacza wykorzysta-
nie mozliwie najlepiej ograniczonych zasobéw przy danych preferencjach
spolecznych. Warunkiem osiagniecia efektywnosci ekonomicznej jest zapew-
nienie efektywnosci inwestycji mieszkaniowych oraz efektywnosci konsump-
¢ji mieszkaniowej. Efektywnos$¢ inwestycji mieszkaniowych jest zwigzana
z optymalnym wykorzystaniem czynnikéw produkeji w celu uzyskania mak-
symalnej produkgdji z danych naktadéw, przy istniejacych preferencjach kon-
sumentéw. Efektywnos¢ konsumpcji mieszkaniowej dotyczy takiego podziatu
inwestycji mieszkaniowych, ktéry bedzie maksymalizowal uzytecznos¢ kon-
sumentow.

Korygowanie niesprawnosci rynku mieszkaniowego moze dotyczy¢ nie-
konkurencyjnoscirynkumieszkaniowego, niedostatecznejinformacji podmio-
tow funkcjonujacym na tym rynku oraz negatywnych efektéw zewnetrznych.
Niekonkurencyjnos¢ rynku mieszkaniowego moze by¢ zwigzana z istnieniem
konkurencji monopolistycznej lub oligopoli majacych wplyw na funkcjono-
wanie strony podazowej rynku. Dzialania panstwa zmierzajg w kierunku
likwidacji barier hamujacych konkurencyjno$¢ na rynku mieszkaniowym.
Niedostateczna informacja o rynkach mieszkaniowych, w szczegélnosci o ce-
nach mieszkan, jakosci zasobu oraz perspektywach rozwoju mieszkalnictwa
podwyzsza koszty transakcyjne, wywoluje problem asymetrii informacyjnej,
prowadzi do zjawiska selekcji negatywnej i pokusy naduzycia oraz determi-
nuje proces formulowania oczekiwan na rynku mieszkaniowym, co przyczy-
nia sie do pogtebienia amplitud cyklu mieszkaniowego [Lis 2012]. Dziatania
panstwa w tym zakresie moga dotyczy¢ powolywania instytucji regulujacych
rynek mieszkaniowy, m.in. instytucji odpowiadajacych za zagospodarowanie
przestrzenne, instytucji nadzorujacych rynek mieszkaniowy (m.in. nadzér
budowlany), czy podmiotéw wspomagajacych rynek mieszkaniowy, m.in.
zarzadcéw nieruchomosci, posrednikéw, rzeczoznawcéw majatkowych. Po-
nadto panstwo powinno inicjowa¢ lub aktywnie wspiera¢ tworzenie baz da-
nych o parametrach rynku mieszkaniowego w wymiarze zaréwno lokalnym,
regionalnym, jak i krajowym. Niezmiernie wazne s3 informacje o cenach
mieszkan, stawkach czynszéw, liczbe i jakosci mieszkan, stopach dyskonto-
wych i kapitalizacji, stopach pustostanéw, zalegtosciach czynszowych, koszcie
kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, ryzykach zwigzanych z finan-
sowaniem zakupu mieszkan z kredytéw hipotecznych. Istotng rola panistwa
w zakresie zmniejszania problemu niedostatecznej informacgji jest formuto-
wanie i rozpowszechnianie prognoz dotyczacych rozwoju lokalnych rynkéw
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mieszkaniowych w perspektywie kilkuletniej, z uwzglednieniem zjawiska cy-
klicznosci rynkéw i wskazywaniem na zagrozenia z tytulu wystepowania zja-
wisk baniek spekulacyjnych na rynkach lokalnych. Myslenie prewidystyczne
moze przyczynic sie do stabilizacji cykli mieszkaniowych.

Na koniec nalezy wyjasni¢ negatywne efekty zewnetrzne pojawiajace sie
na rynku mieszkaniowym. W szczegdlnosci efekty te odnosza sie do jakosci
zasobu mieszkaniowego, dookreslonego standardem mieszkaniowym. Budy-
nek mieszkaniowy w ztym lub awaryjnym stanie technicznym wymagajacy
odpowiednio kapitalnego remontu lub natychmiastowej rozbiérki powoduje
obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomosci znajdujacych sie w sasiedztwie.
Ponadto istnieje zagrozenie pojawieniem sie proceséw dezintegracji spolecz-
nej skutkujacej m.in. wzrostem przestepczosci w okolicy, problemem uzalez-
nient mieszkanicéw. Interwencja paristwa polega na likwidacji negatywnych
efektéw zewnetrznych lub zmniejszenia ich konsekwencgji.

Przestanka interwencji panstwa jest réwniez zwiekszenie sprawiedli-
wosci spolecznej determinujacej alokacje i redystrybucje zasobu mieszka-
niowego. Sprawiedliwo$¢ spoteczna moze by¢ interpretowana albo w ujeciu
réwnosci szans i ich wyréwnywania na starcie (sprawiedliwo$¢ pozioma),
albo w ujeciu potrzeb redystrybucji (sprawiedliwo$¢ pionowa). W pierwszym
ujeciu najwazniejszy jest jednakowy dostep wszystkich obywateli do udziatu
w ,grze” rynkowej, chociaz ta ,gra” skonczy sie dla poszczegdlnych uczest-
nikéw réznymi rezultatami, w zaleznosci od ich zdolnosci oraz poniesionej
pracy. W drugim ujeciu podkresla sie znaczenie koniecznoéci wyréwnywania
wynikéw (dochod6w) niezaleznie od zdolnosci i pracy podjetej przez oby-
wateli. W gospodarkach rynkowych funkcjonuja w réznym zakresie i kon-
figuracjach obydwa ujecia sprawiedliwosci spolecznej, co stanowi istotne
kryterium wyréznienia modeli panistw opiekuniczych, w tym réwniez modeli
systeméw mieszkaniowych.

Koncepcja sprawiedliwoéci poziomej w obszarze mieszkalnictwa doty-
czy przede wszystkim dwdch aspektéw: dazenia do spéjnosci spolecznej
i ksztaltowania warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez
mlodych ludzi wchodzacych po raz pierwszy na rynek pracy. Tworzenie
przez panstwo warunkéw do ksztaltowania spdjnosci spotecznej wynika
z zalozenia, ze otoczenie i warunki mieszkaniowe s3 jednym z elementéw
determinujacych szanse obywateli do osiggniecia przez nich sukcesu w zy-
ciu. Szczegblnym zagrozeniem jest proces gettoizacji przestrzeni miejskiej
wystepujacy w niektérych miastach Polski [Jatowiecki, Eukowski 2007; Ra-
taj 2014], pomimo braku mniejszosci narodowych typowych dla Niemiec czy
Frangji (dyskusje i odmienng ocene w tej sprawie prezentujg Przymenski,
Oliwa — Ciesielska 2014). Istotne znaczenie w tym obszarze (jak i w pro-
cesie internalizacji negatywnych efektéw zewnetrznych) odgrywa rewitali-
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zacja rozumiana jako skoordynowany proces, prowadzony wspdlnie przez
wladze samorzadows, spoltecznosé¢ lokalng i innych uczestnikéw, bedacy
elementem polityki rozwoju i majgcy na celu przeciwdziatanie degradacji
przestrzeni zurbanizowanej, zjawiskom kryzysowym, pobudzanie rozwoju
i zmian jako$ciowych, poprzez wzrost aktywnosci spolecznej i gospodar-
czej, poprawe $rodowiska zamieszkania oraz ochrone dziedzictwa narodo-
wego, przy zachowaniu zasad zréwnowazonego rozwoju [Ziobrowski 2009].
Ponadto sprawiedliwo$¢ pozioma w polityce mieszkaniowej jest zwigzana
z szerszym zagadnieniem mobilnosci spoleczenstwa, a w konsekwencji ze
zjawiskiem migracji. Wzrost mobilnosci to wieksza sktonnos¢ do zmiany
miejsca zamieszkania, zwigzanej najczesciej z poszukiwaniem badz zmiang
miejsca pracy. Skltonnos¢ obywateli do mobilnosci jest czesciowo uwarun-
kowana dostepnoscia mieszkart na danym rynku lokalnym, w szczegélnosci
dostepnoscia zasobu mieszkaniowego na wynajem. Szczegélnie wrazliwym
obszarem dziatan panistwa, w tym polityki mieszkaniowej, s3 mtode osoby
wchodzace na rynek pracy. Dziatania panistwa moga dotyczy¢ poszerzenia
dostepnosci spolecznego zasobu mieszkaniowego na wynajem oraz pogle-
bienia rynkowego podsystemu finansowania inwestycji mieszkaniowych
poprzez subsydia finansowe dla oséb pierwszy raz nabywajacych miesz-
kanie. W pierwszym przypadku panstwo stabilizuje rynki mieszkaniowe,
w drugim natomiast moze prowadzi¢ do niebezpiecznego wydtuzenia fazy
wzrostowej cyklu mieszkaniowego.

Koncepcja sprawiedliwosci pionowej w obszarze mieszkalnictwa jest
zwigzana z realizacjg tzw. spolecznej polityki mieszkaniowej wyodrebnio-
nej w ramach polityki mieszkaniowej. Realizacja celéw gtéwnych polityki
mieszkaniowej wymaga bowiem wyodrebnienia szczegdlnych instrumen-
téow w odniesieniu do 0séb bezdomnych i wykluczonych mieszkaniowo,
0s6b o niskim statusie ekonomicznym [Rataj 2013], w odniesieniu do spe-
cyficznych grup spotecznych (m.in. oséb niepelnosprawnych, dtugotrwale
bezrobotnych, samotnych oséb w podeszlym wieku, rodzin wielodziet-
nych, rodzicéw wychowujacych samodzielnie dziecko (dzieci), emigrantéw
iuchodzcéw, mniejszosci etnicznych, 0séb zagrozonych eksmisjg ,na bruk”,
0s6éb zamieszkalych w dzielnicach niebezpiecznych, mtodych malzenstw,
studentéw). Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze kryteria umozliwiajace identy-
fikacje grup wrazliwych w poszczegdlnych krajach sa bardzo zréznicowane
i podlegaja zmianie w czasie. Do podstawowych kryteriéw mozna zaliczy¢:
dochéd, wiek, stan cywilny, stan zdrowia, pochodzenie, rase, miejsce za-
mieszkania. W ramach spotecznej polityki mieszkaniowej podstawowym
celem jest walka z bezdomnoscia i wykluczeniem mieszkaniowym.

Na koniec rozwazan dotyczacych realizacji koncepcji sprawiedliwosci
pionowej w mieszkalnictwie nalezy zaznaczy¢, ze dzialania panstwa kon-
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centruja sie na spolecznym zasobie mieszkaniowym (socjalnym sektorze
polityki mieszkaniowej panstwa [Przymenski, Oliwa — Ciesielska 2014]).
Prawidlowe funkcjonowanie tego zasobu wymaga od panstwa okreslenia
i przestrzegania zaré6wno zasad dostepu do zasobu, jak i warunkéw okre-
$lajacych koniecznos$¢ opuszczenia zasobu, oszacowania zdolnosci gospo-
darstw domowych do najmu lub zakupu mieszkan w zasobie spolecznym
oraz ustalenia zakresu ochrony prawnej lokatoréw i wlascicieli spotecz-
nego zasobu mieszkaniowego. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze zasada
alokacji spotecznego zasobu mieszkaniowego na podstawie kryterium
uzyskiwanego dochodu nie zawsze bedzie stanowi¢ odzwierciedlenie ,pil-
nych” potrzeb mieszkaniowych [Lis 2011]. Sytuacja taka moze spowodowac
pominiecie tych jednostek, ktére maja powazne problemy mieszkaniowe
przy dochodach tymczasowo znajdujacych sie powyzej kryteriéw przyjecia
do zasobu lub wybér przez zarzadcéw, czy wlascicieli spotecznego zasobu
tych oséb z puli oczekujacych, ktére charakteryzuja sie najmniejszym ry-
zykiem niewywigzywania sie z obowigzkéw lokatorskich. Jednoczesnie na-
lezy podkresli¢, ze wprowadzenie kryterium potrzeb mieszkaniowych jako
uzupelnienie kryterium dochodowego powinno wigza¢ sie z narzuceniem
beneficjentom pomocy panistwa zasad zamieszkania w zasobie spotecznym
(w tym warunkoéw, ograniczen i wymagan), mozliwosci wykluczenia oséb,
ktére nie spelniajg owych zasad lub ich przeniesienia do mieszkan o niz-
szym standardzie.

Ostatnia wyrdzniona przestanka na rzecz interwencji pafistwa w obsza-
rze mieszkalnictwa dotyczy zapewnienia stabilnosci spolecznej, ekonomicz-
nej i politycznej w regionie i w kraju. Doswiadczenia panstw europejskich
pokazuja, ze programy mieszkaniowe skierowane do oséb o niskich do-
chodach lub dla grup wrazliwych s3 zwykle zatwierdzane w nastepstwie
przemian politycznych, co moze $wiadczy¢ o roli mieszkalnictwa jako sta-
bilizatora spotecznego. Zdaniem Hoek-Smit i Diamonda [2003] takie pro-
gramy promuja przede wszystkim wlasnoé¢ mieszkan, jak réwniez dotycza
proceséw rewitalizacji przestrzeni miejskiej. Wtasnos¢ zasobu mieszkanio-
wego daje obywatelom poczucie partycypacji w spotecznosci lokalnej i tym
samym zwieksza stabilnos$¢ spoteczng i polityczng. Natomiast niekontrolo-
wany spadek majatku obywateli, ktérego najwazniejsza czescia sa nierucho-
moéci mieszkaniowe, wskutek kryzysu mieszkaniowego, moze prowadzi¢ do
powaznych konsekwencji spolecznych i politycznych, w tym zmiany rzadu,
wzrostu znaczenia partii populistycznych, rozruchéw spolecznych, oraz do
powaznych konsekwencji gospodarczych, w szczegdlnosci kryzysu finanso-
wego i gospodarczego [Lis 2012].
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Podsumowanie

Myslenie prewidystyczne powinno by¢ obecne w bardzo szerokim zakresie
w sferze mieszkaniowej. Podstawg interwencji pafistwa jest zaséb mieszka-
niowy, a wiec nieruchomosci charakteryzujace sie z natury trwaloscig. Prze-
widywanie zmian w tym zasobie zwieksza skuteczno$¢ prowadzonej polityki
mieszkaniowej i efektywnos$é poszczegdlnych instrumentéw. Interwencja
panstwa w obszarze mieszkalnictwa jest w szczegélnosci uzasadniona ze
wzgledu na wystepujaca asymetrie informacyjng, wysokie koszty transak-
cyjne oraz koncepcje sprawiedliwosci poziomej i pionowej. Implementacja
myslenia prewidystycznego w instytucjach polityki mieszkaniowej powinna
zmniejszy¢ adaptacyjno$¢ oczekiwan uczestnikéw rynkéw mieszkaniowych,
zwiekszy¢ efektywno$é instrumentéw bezposredniej ingerencji panstwa,
a takze skutecznos$¢ prowadzonych polityk mieszkaniowych. Ponadto przewi-
dywanie zmian demograficznych wyznacza zakres potrzeb mieszkaniowych
stanowiacych z kolei podstawe formutowania celéw polityki mieszkaniowe;.
W szczegdlnosci zmiany demograficzne w postaci depopulacji powoduja prze-
suniecia z celéw ilosciowych do celéw jakosciowych w polityce mieszkaniowej.
Ponadto proces starzenia sie populacji powinien zmienia¢ priorytety w poli-
tyce mieszkaniowej. Przed panistwem pojawia sie ogromne wyzwanie zwig-
zane z tworzeniem warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb
starszych. W wielu przypadkach niedostosowania powierzchni mieszkalnej,
czy warunkéw mieszkaniowych tej grupy oséb znaczaco obniza jakos¢ zycia.
Ewentualna zmiana miejsca zamieszkania przez osoby starsze jest bardzo
trudna i wymaga zmudnego tworzenia stabilnego i bezpiecznego systemu
mieszkaniowego.
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Piotr Lis
Provident Thinking in Housing Policy
Abstract

An attempt to determine predictive thinking in the area of housing policy and
state intervention in real estate markets has been the main aim of this paper. In
this study housing policy, its goals and instruments have been identified. Besides,
main changes in the housing environment have been evaluated. Predictive thinking
should be widely used in housing as the effectiveness of the housing policy depends
on precise judgment of the housing stock’s changes. Information asymmetry, high
transactional costs and problems of social and spatial inequalities are the crucial
arguments for the state intervention. Implementation of the predictive thinking
in institutions in charge of housing policy should increase efficiency of enrolled
instruments and reduce adaptive expectations of markets’ participants. Moreover,
correct anticipation of demographic changes determines the extent of housing
needs which are the main basis for formulating goals of housing policy.

Keywords: predictive thinking, housing policy, real estate markets.



