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KILKA UWAG O POLSKIEJ POLITYCE MIESZKANIOWEJ
Kiedy patrzymy na strukturę dochodów polskich gospodarstw domowych widzimy wyraźnie tych, których stać na prawie dowolne zaspokajanie swoich potrzeb mieszkaniowych – to najwyższy decyl, potem tych, których stać na kredyt mieszkaniowy i zakup bez wsparcia innych – to decyl drugi od góry, dalej tych, którzy potrzebują pewnego, relatywnie niewielkiego wsparcia, aby mogli zaciągnąć kredyt i kupić mieszkanie – to głównie osoby z kolejnych dwóch decyli, a ich zdolność kredytowa zależy także od poziomu oszczędności i wsparcia rodziny.   

Na dole drabiny decylowej znajdują się ci, których nie tylko nie stać na jakiekolwiek mieszkanie własnościowe, ale którym co miesiąc trzeba z publicznych funduszy dopłacić do  czynszu i cieszyć  się, jeśli będą w stanie sami zapłacić za prąd, gaz i ogrzewanie.  Potem są ci, którzy z wielkim trudem są w stanie zapłacić czynsz komunalny, nie pokrywający w pełni kosztów związanych z utrzymaniem i amortyzacją lokalu. Takich gospodarstw domowych jest w Polsce tyle, że wypełniają dwa dolne decyle, a i w trzecim decylu dochodowym, idąc od dochodów najniższych w górę, większość gospodarstw wymaga albo jakiegoś regularnego wsparcia lub ulgi, albo też mieszka w domu lub lokalu własnościowym, który stopniowo się dekapitalizuje z braku koniecznych nakładów remontowych. Każdy z Polaków, mieszczących się w dwóch górnych decylach i płacący rzetelnie w Polsce podatki od swoich dochodów, posiada gdzieś w kraju jedną, a może dwie rodziny, którym co miesiąc dokłada się ze swoich podatków na mieszkanie.  I tak być powinno, skoro nie wszyscy jesteśmy równie bogaci i skoro nie chcemy, aby w Polsce ludzie umierali z zimna na ulicy.         

Pośrodku decylowej drabiny znajduje się mniej więcej połowa polskich rodzin. Są zbyt biedni, aby kupić takie mieszkanie, jakie by chcieli, ale zbyt zamożni, aby dostać je za pół darmo. Trochę korzystają ze wsparcia innych, ale też trochę składają się na pulę podatków, z których to wsparcie pochodzi. Nie ma szacunków tego, czy więcej dostają, niż płacą, i zapewne w indywidualnych przypadkach różnie się to kształtuje.  Ci, którzy mieszkają w lokalach komunalnych pewnie więcej uzyskują, niż dokładają do ogólnej puli środków redystrybuowanych. Ci, którzy mieszkają w lokalach własnościowych, zapewne więcej dokładają do wspólnej kasy więcej, niż z niej dostają.  
Ich aspiracje mieszkaniowe są związane z własnością – bo większość Polaków własności bardzo wysoko ceni posiadanie własnego mieszkania. Własne mieszkanie zapewnia poczucie bezpieczeństwa, jest symbolem sukcesu, daje stabilizację.  Teoretycznie powinno sprzyjać rozwojowi rodziny, jest także elementem budowania klasy średniej.  Ale  też ogranicza mobilność i utrudnia znalezienie pracy. Często – wskutek lokalizacji nowych mieszkań na peryferiach – wiąże się z koniecznością dalekich i czasochłonnych codziennych dojazdów do pracy.   Zakup mieszkania prawie zawsze zwiększa obciążenie budżetu rodziny kredytem. Paradoksalnie, zaciągnięcie kredytu na mieszkanie, w którym ma się rozwijać nowa rodzina, hamuje powiększanie się tej rodziny, bo młodzi ludzie obciążeni kredytem mniej entuzjastycznie patrzą na pojawienie się dziecka, zwłaszcza kolejnego.     

Czym w istocie jest polityka, także mieszkaniowa? Przede wszystkim określeniem zasad redystrybucji dochodów, a przypadku mieszkań w jakimś stopniu także określeniem stopnia ingerencji we własność prywatną i ograniczeń w imię interesu wspólnego prawa do realizacji określonych inwestycji przez właścicieli na posiadanych przez nich gruntach. W państwie wielkości Polski redystrybucja może mieć formę ulg mieszkaniowych, dotacji do kredytów, mieszkań z obniżonymi czynszami, noclegowni, dopłat do oszczędzania na cele mieszkaniowe. Ale sens jest ten sam: jedni dzielą się z drugimi, aby ci drudzy mogli lepiej mieszkać.   

Jakie cechy powinna mieć spójna polityka mieszkaniowa?
„Celem polityki mieszkaniowej w kraju I na poziomie lokalnym powinno być zapewnienie dostępu do godziwego, bezpiecznego i dostępnego w wymiarze finansowym mieszkania. Polityka mieszkaniowa powinna być przejrzysta i nie powinna zniekształcać wyborów dokonywanych przez ludzi w zakresie miejsca i formy zamieszkiwania.”  Tak formułuje podstawowe oczekiwania wobec polityki mieszkaniowej jedna z najstarszych demokracji europejskich, kraj, który nigdy nie był okupowany i w którym naród sam dla siebie określał politykę.  
W mojej opinii najważniejsze zadania polityki mieszkaniowej, to: 

- mobilizowanie ludzi, rodziny i społeczności lokalnych do aktywności, premiowanie działania w kierunkach pożądanych i kluczowych dla społeczeństwa na określonym etapie rozwoju,
- wspieranie rozwój kraju, także w wymiarze demograficznym, 

- zapewnienie spójności budownictwa mieszkaniowego  z koncepcją racjonalnego wykorzystywania przestrzeni i zasobów (zrównoważony rozwój),
- łagodzenie napięć i skutków cykliczności rynku. 

Skuteczność i trafność polityki mieszkaniowej można i trzeba oceniać po jej efektach. Czy polityka mieszkaniowa skutecznie kierowała aktywność i zasoby finansowe na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, czyli innymi słowy czy premiowała oszczędzanie i wydawanie pieniędzy na budowę lub modernizowanie mieszkań i domów? Wydaje się, że najskuteczniejszym narzędziem realizacji takich celów były ulgi budowlane. Szczególnie wyraźny był efekt mobilizacji środków w przypadku inwestowania w budowę lokali na wynajem. Gdy ich zabrakło,  trzeba było globalnej nadpłynności sektora, aby inwestowanie w mieszkania znów osiągnęło znaczącą skalę. 

Pozytywnym przykładem długoterminowego i skutecznego programu, opartego o mobilizowanie własnych środków poprzez dopłatę z budżetu  jest termo modernizacja. Skutki tego programu są często krytykowane za niezadowalające efekty estetyczne, ale łatwiej docenić go wówczas, kiedy jedzie się przez Kijów, Bukareszt lub Sofię, patrząc na wielkopłytowe budynki, w których poszczególni właściciele na własną rękę, chaotycznie docieplają pojedyncze mieszkania.  
Czy polityka mieszkaniowa wspierała rozwój demograficzny i łagodziła napięcia w sektorze mieszkaniowym?  Napięcia na rynku mieszkaniowym można generalnie łagodzić poprzez działania w dwóch podstawowych kierunkach:

- albo budować więcej mieszkań, 
- albo zmniejszać liczbę obywateli. 

Nie ulega wątpliwości, że w działaniach służących zmniejszaniu liczby obywateli, dziś i w przyszłości, polityka ostatnich dwudziestu lat, ale zwłaszcza dziesięciolecia, okazała się bardzo skuteczna. W ostatnim czasie pojawiło się tak wiele publikacji mówiących o grożącej nam katastrofie demograficznej, że wątek ten nie wymaga rozwijania.  W działaniach służących zwiększeniu liczby mieszkań do pewnego stopnia  można mówić o sukcesie, przynajmniej statystycznym. W końcu w minionych dziesięciu latach powstało ponad  1,3 miliona nowych jednostek mieszkalnych, czyli mieszkań lub domów jednorodzinnych. Samych domów jednorodzinnych było w tym ponad 700 tysięcy. Ile dokładnie - trudno powiedzieć, gdyż w tych dziesięciu latach przydarzył się nam rok 2003 ze statystycznym cudem rekordowo wysokiej liczby oddanych do użytku domów. 

Czy jednak był to sukces? Moim zdaniem połowiczny.  Mam poważne wątpliwości, czy znaczna część tych mieszkań i domów nie kłóci się z zasadami zrównoważonego rozwoju.  Jakaś część wybudowanych w tym okresie domów jest podręcznikowym przykładem chaotycznej suburbanizacji: zajmowania przez domy jednorodzinne, budowane na dużych działkach, terenów rolniczych na dalekich peryferiach aglomeracji.  Już dziś część z tych domów pustoszeje, i zaczyna być problemem dla obecnych mieszkańców z jednej strony, i dla budżetów  gmin z drugiej.  Także jakaś część budynków wielorodzinnych wybudowanych w tym czasie w miastach powstała bez planów miejscowych, w rejonach nie tylko pozbawionych pełnej infrastruktury drogowej i społecznej, ale nawet tam, gdzie nie zarezerwowano terenów pod przyszłą infrastrukturę i gdzie dziś nie ma miejsca, aby ją wybudować.

Przykładów wielu sytuacji ukazujących brak lub bezradność polityki mieszkaniowej i powiązanej z mieszkaniami nie brakuje w całym kraju, także w stolicy.  Brak ustawy reprywatyzacyjnej zamroził wiele cennych funkcjonalnie lokalizacji, utrudnił racjonalny rozwój centralnych dzielnic miasta  a w konsekwencji doprowadził do obniżenia jego atrakcyjności, czego najbardziej spektakularnym przykładem są lumpeksy na Marszałkowskiej. 

A jaki sens ma rozwój taniego budownictwa mieszkaniowego na Białołęce, jeśli najszybszy przyrost nowych miejsc pracy ma miejsce w Warszawie w nowej, ogromnej dzielnicy biurowej na Służewcu, położonej dokładnie na przeciwległym końcu miasta?   Dlaczego powstawanie takiej dzielnicy nie zostało powiązane z koncepcją transportu publicznego, czego skutkiem jest dramatyczny brak miejsc parkingowych i przeciążenie linii komunikacyjnych?  

Czy dostępność mieszkań się poprawiła? Niestety, nie. Mierzona relacją dochodów do cen, wyraźnie się pogorszyła, zwłaszcza w miastach o najlepszej sytuacji gospodarczej, wraz z dramatycznym wzrostem cen, spowodowanym „Niagarą kapitału”, jak to obrazowo określił  Anthony Downs w swojej książce „Jak globalny kapitał zmienił rynki mieszkaniowe”.   Państwo polskie, podobnie jak wszystkie państwa na świecie, okazało się całkowicie bezradne wobec siły globalnych zjawisk na rynkach finansowych.   Stopniowy spadek cen po 2009 roku poprawił wprawdzie relację ceny do dochodów, ale nadal jest ona daleka od relacji z roku 2003, czyli z początku poprzedniego cyklu koniunkturalnego na rynku mieszkaniowym.   
Dotychczasowa polityka przez lata była skoncentrowana na promowaniu własności. Jeśli taki był jej cel – to okazała się bardzo skuteczna.  Polska po dwudziestu latach transformacji znalazła się w grupie tych krajów europejskich, w których w strukturze własnościowej zasobów mieszkaniowych zdecydowanie dominują domy i lokale własnościowe. To, co stało się z sektorem czynszowym, zwłaszcza w budownictwie komunalnym, jest z pewnością porażką polityki państwa. Z jednej strony nie zahamowano procesu prywatyzacji zasobów, z drugiej w zasadzie wyhamowano budownictwo na wynajem o charakterze publicznym. Udział zasobów czynszowych systematycznie maleje, dziś ponad 80% polskich zasobów mieszkaniowych ma charakter własnościowy, jeśli zaliczymy do tej kategorii także spółdzielcze mieszkania zajmowane na podstawie spółdzielczego prawa do lokalu.     

Promowanie własności trwa nadal. Mieszkania oddawane przez deweloperów stanowią ponad 90% wszystkich lokali budowanych w domach wielorodzinnych w Polsce. W 2012 roku oddano Polsce do użytku nieco ponad 4 tysiące mieszkania o statusie niewłasnościowym  (budownictwo komunalne, społeczne czynszowe i zakładowe), co stanowiło niespełna 2,6% łącznej liczby jednostek mieszkalnych oddanych do użytkowania, a rozpoczęto budować  niespełna 2,7 tysiąca takich lokali, czyli mniej niż 2% wszystkich rozpoczętych mieszkań. 

Dlaczego polska polityka mieszkaniowa poniosła tak wiele porażek? 

Przewagą organów kształtujących politykę mieszkaniową w skali państwa nad innymi uczestnikami rynku (podmiotami prywatnymi, samorządami) są, a w każdym razie powinny być:

- dostęp do informacji, a także zasobów ludzkich i finansowych, w skali i zakresie niedostępnym dla innych podmiotów,
- możliwość diagnozowania i prognozowania sytuacji w skali i perspektywie ogólnokrajowej i regionalnej,  

- możliwość wpływania na przyszłość, a zatem nie tylko reagowania, ale aktywnego kształtowania przyszłej rzeczywistości . 

Tymczasem jednym z wyjściowych problemów jest trudność z diagnozowaniem zjawisk. Podstawowe źródło danych w skali państwa czyli GUS, jest w kwestii rynku mieszkaniowego całkowicie bezradny. Bezradność zaczyna się na poziomie liczby mieszkańców i liczby gospodarstw domowych, a zatem podstawowej wielkości dla ustalenia deficytu mieszkaniowego na poziomie lokalnym. Bardzo źle jest z danymi o strukturze gospodarstw domowych z punktu widzenia dochodów ludności, zwłaszcza na poziomie lokalnym. Aparat skarbowy jest głównie aparatem podatkowym, a nie służącym badawczym potrzebom państwa, a pozostałe agendy państwa także nie podejmują się zadań o charakterze wykraczającym poza ich podstawowe obowiązki. 
W przypadku danych o pierwotnym rynku mieszkaniowym GUS jest wyręczany w pewnym stopniu przez prywatne firmy konsultingowe, prowadzące własne programy badawcze za budżety nieporównywalne ze środkami, które państwo przeznacza na działania GUS. 

GUS nie jest  jednak także w stanie prawidłowo oszacować liczby transakcji na rynku wtórnym i cen tam występujących.  Sytuacja ta zmusiła NBP do zbudowania własnego, ogólnokrajowego programu badawczego, w dużej części dublującego zadania, które powinny być realizowane przez GUS. 
W przypadku rynku najmu opartego o wolnorynkowe czynsze – GUS nawet nie podejmuje jakiejkolwiek próby określenia zjawiska.  W ostatnim spisie powszechnym nie ma do tej pory wyników ukazujących podstawę prawną (własność, najem) zamieszkiwania przez gospodarstwa domowe i zasiedlanych  przez nie lokali.  Sektor, w którym mieszka w wielkich miastach co najmniej co dziesiąty mieszkaniec właściwie nie istnieje w oficjalnych statystykach. Bez dokonania rzetelnej diagnozy, oceny sytuacji opartej na faktach i prognoz wychodzących z prawdziwego obrazu rzeczywistości,  trudno formułować trafną politykę mieszkaniową.  

Zapewne powyższe uwagi nie obejmują wszystkich działań i efektów polityki mieszkaniowej w Polsce w okresie transformacji. Zebranie wielu opinii na ten temat powinno jednak pozwolić na kompleksową ocenę i być podstawą do sformułowania wniosków na przyszłość.  
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