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HISTORIA JEDNEGO PROGRAMU MIESZKANIOWEGO
 I. Filozofia programów mieszkaniowych. 
W polskiej sytuacji po roku 1989, w warunkach transformacji wszystkich i wszystkiego, trudno jest proponować program mieszkaniowy, który jest – jak w socjalizmie- skrajnie interwencjonistyczny i dotowany z budżetu. Takie programy są z natury nierealne i w żadnym z krajów postkomunistycznych takiej próby nie podjęto. W sierpniu 2000 r., przedstawiłem pewną filozofię działania państwa na rynku mieszkaniowy, która pozostaje aktualna do dziś. Podsumowując działania Urzędu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast od roku 1998 pisałem tak: 
„ Konieczne stało się poszukiwanie nowych roli państwa, jako interwenta na rynku mieszkaniowym i wyraźniejsze jego przeorientowanie. Skoro podstawowym źródłem poprawy sytuacji mieszkaniowej jest budownictwo komercyjne, państwo powinno sprzyjać mu, dostarczając inwestorom, bankom, deweloperom, odpowiednie procedury, które nie będą przesadnie zbiurokratyzowane. Skoro podstawowym źródłem finansowania mieszkalnictwa stanie się w przyszłości bankowy kredyt mieszkaniowy, to państwo powinno sprzyjać rozwojowi tego rynku. Skoro państwo nie może i nie powinno pomagać wszystkim, to powinno pomagać tym, którzy w warunkach rynkowych nie dadzą sobie rady. Skoro o ekonomicznej dostępności mieszkań decyduje poziom oszczędności i dochodów rodziny, to podstawowym kryterium dostępu do pomocy publicznej (w tym państwowej) powinno być kryterium dochodu rodziny. Skoro jedna polityka mieszkaniowa, prowadzona przez państwo ograniczoną liczbą instrumentów nie ma wyraźnego adresata, to należy ją zróżnicować.

Państwo nie powinno prowadzić jednej polityki, a wiele różnych, adresowanych wyraźnie do określonych grup dochodowych. Skoro państwo nie jest w stanie wygenerować wystarczających środków budżetowych na budownictwo mieszkaniowe, to powinno je łączyć ze źródłami komercyjnym i samorządowymi.”
Taka filozofia stała się podstawą dwóch dokumentów programowych:

1. „Średniookresowa strategia sektorowa: Gospodarka przestrzenna, nieruchomości, budownictwo mieszkaniowe”.

Dokument ten zaakceptowany przez KERM w czerwcu 1998 roku, nie został jednak przyjęty przez Radę Ministrów, ze względu na przedłożoną później propozycję zmiany systemu podatkowego ( liniowy podatek PIT). Pomimo tego „Strategia” zachowała aktualność w częściach dotyczącej nieruchomościami, gospodarki przestrzennej i komunalnej, i była podstawą wielu działań legislacyjnych rządu.
2. „Założenia polityki mieszkaniowej państwa na lata 1999-2003”.
II. Program mieszkaniowy z 13 lipca 2009 r.

 W 13 lipca 1999 r. Rada Ministrów przyjęła „Założenia polityki mieszkaniowej państwa na lata 1999-2003”. Od roku 1998 programowi, którego miałem okazję tworzyć, towarzyszyły gorące spory o kształt systemy podatkowego. Pierwotny, roboczy projekt ( z czerwca 1998 r,) opierał się na założeniu, że podatek od osób fizycznych będzie zawierał znaczącą ulgę z tytułu wydatków mieszkaniowych. Latem 1998 rozpoczął się wewnątrz rządu i koalicji rządzącej AWS-UW spór o przyszłości podatku liniowego, który spowodował, że sprawy mieszkaniowe stały się zakładnikiem spraw podatkowych. Z jednej strony – ustawy, radykalnie obniżającej stawki podatku PIT musiały doprowadzić do likwidacji wielu ulgi podatkowych, w tym mieszkaniowych. Z drugiej strony – zablokowany przez rok sporami o PIT program mieszkaniowy nagle otrzymał polityczne wsparcie. W wyniku kompromisu zawartego wewnątrz rządu Jerzego Buzka i koalicji, ustalono, że reformie podatkowej będzie towarzyszył nowy program mieszkaniowy, w którym rząd zaproponuje nowe formy wsparcia budownictwa własnościowego (w miejsce ulg w podatku PIT).
Ten szczególny mariaż spowodował, że w warstwie politycznej przyjęty przez rząd program mieszkaniowy umarł równie szybko, jak powstał. Prace nad reformą podatkową, które początkowo przyspieszyły decyzje polityczne w sprawie programu mieszkaniowego, po kilku miesiącach spowodowały ich spowolnienie. Jesienią 1999 r. Prezydent Aleksander Kwaśniewski pod wpływem polityków SLD skutecznie zablokował reformę PIT, przy okazji, niejako rykoszetem, niszcząc najważniejsze ustalenia zawarte w przyjęła „Założeniach polityki mieszkaniowej państwa na lata 1999-2003” . Z dzisiejszej perspektyw oceniam, że była to najgorsza ekonomiczna decyzja  A.      Kwaśniewskiego w ciągu dwóch prezydenckich kadencji. 
Prace legislacyjne nad projektami ustaw były kontynuowane z mniejszym lub większym skutkiem do końca kadencji Sejmu (2002). Prace nad kilkoma kluczowymi projektami nie zostały zakończone. Nie wnikając w szczegóły, z politycznego punktu widzenia politycznej program mieszkaniowy z lipca, 1999 r. jako spójny pakiet decyzji legislacyjnych i finansowych nie stał się „drugą falą” reformy sektora mieszkaniowego.   

Rozpad koalicji AWS- UW w roku 2000 nie sprzyjał podejmowaniu szybkich decyzji legislacyjnych, które towarzyszyły m.in. reformie samorządowej, zdrowia, emerytalnej. W tej atmosferze, starania o zmiany legislacyjne przypominały bardziej walkę partyzancką w warunkach miejskich ( z udziałem zaprzyjaźnionych posłów z różnych opcji politycznych), niż zaplanowaną bitwę jednej armii. 
Najbardziej rewolucyjnym w skutkach projektem, która oficjalnie nie był firmowany przez rząd i nie wchodził do pakietu mieszkaniowego, była przygotowana w kwietniu 1998 r. przez UM i RM ustawa o spółdzielczości mieszkaniowej. 
3. Program mieszkaniowy z 13 lipca 1999 r. – życie po życiu.

Zawarta w programie filozofa działania państwa na rynku mieszkaniowy pozostaje aktualna do dziś. Jest pewnym paradoksem, że ustalenia zawarte w „Założeniach polityki mieszkaniowej państwa na lata 1999-2003” , zaczęły żyć swoim życiem, mimo politycznej śmierci tego dokumentu. 
W programie wytypowaliśmy kilka obszarów, naszym zdaniem, istotnych dla mieszkalnictwa. W następnych programach rządowych sprawy te wracały jak bumerang: 

1.Zmodyfikowany system dodatków mieszkaniowych, polegający na powiązaniu wysokości dotacji budżetowych na wypłaty dodatków przekazywanych gminom z racjonalnością prowadzonej przez nie polityki czynszowej. Działania te miały doprowadzić do stabilizacji czynszów na poziomie pozwalającym pokrywać koszty eksploatacji i remontów budynków mieszkalnych. Przygotowana modyfikacja systemu dodatków mieszkaniowych miała na celu umożliwienie urealnienia czynszów przy jednoczesnym zabezpieczeniu słabszych finansowo gospodarstw domowych. Postulat aktualny do dziś.
2.Program wspomagania remontów budynków mieszkalnych. Program jest realizowany, acz niekonsekwentnie i w niewielkiej skali, nieadekwatnej do skali zaległości remontowych.
 
3.Program wspierania przedsięwzięć termomodernizacyjnych. 

Program jest realizowany, acz niekonsekwentnie i w niewielkiej skali, nieadekwatnej do skali potrzeb. Należy przypuszczać, że dopiero po zmianie polityki energetycznej i klimatycznej Unii Europejskiej, programy termomodernizacyjne nabiorą znaczenia.

           4.Kontynuacja wspierania społecznego budownictwa czynszowego. 

Program jest realizowany od 1995 roku roku, acz niekonsekwentnie i w niewielkiej skali, nieadekwatnej do skali potrzeb. Wielokrotnie program był zagrożony „powszechnym uwłaszczeniem”, co oznaczałoby przekształcenie dotacji państwowych w jednorazową premię dla najemców. 
             5.Socjalny Program Mieszkaniowy. Program miał polegać na wspomaganiu przez państwo budowy i prowadzenia noclegowni, schronisk i pensjonatów socjalnych dla osób trwale lub przejściowo dotkniętych problemem bezdomności. Pomoc miała polegać na udzielaniu bezpośrednich dotacji bądź dotowaniu kredytów zaciąganych na wskazane wyżej cele przez organizacje charytatywne i jednostki samorządu  terytorialnego.
Program jest realizowany od 2003 roku, acz niekonsekwentnie i w niewielkiej skali, nieadekwatnej do skali potrzeb.
  6.Pomoc dla gmin w przygotowaniu gruntów pod budownictwo mieszkaniowe.
Program jest realizowany w niewielkiej skali, nieadekwatnej do skali potrzeb.
   7.Program Własne Mieszkanie. Program ten miał przybliżyć prywatną własność mieszkaniową dla grup dochodowych z decyli 7, 8  i 9. Program miał umożliwić zakup nowego, jak i istniejącego mieszkania przez tych, którzy nie korzystali z podatkowych ulg mieszkaniowych. Pomoc przyjmuje postać sukcesywnie malejących dopłat do odsetek.

Od roku 2002 kolejne rządy podejmowane próby stworzenia programu wspierania własności. Do roku 2008 były to próby nieudane. Nowe warunki ekonomiczne, spowodowane kryzysem na rynku mieszkaniowym i bankowych, spowodowała wzrost zainteresowania programem „Rodzina na swoim” ( 2007r) 
     8.Program pomocy dla oszczędzających na mieszkanie, który miał być programem łączącym doświadczenia funkcjonujących kas mieszkaniowych z pewnymi elementami niewdrożonego programu kas oszczędnościowo-budowlanych. 

Program nierealizowany. Próby wdrożenie systemu długoterminowego oszczędzania na cele mieszkaniowe i kredytu kontraktowego zakończyły się niepowodzeniem. 

       9.Zmodyfikowany system pomocy państwa w spłacie kredytów zaciągniętych przez spółdzielnie mieszkaniowe na podstawie umów zawartych do kwietnia 1992 r. („stary portfel”)

 Program jest realizowany.
     10. Stały program pomocy na usuwanie skutków klęsk żywiołowych i zdarzeń losowych

Pogram jest realizowany.
Zamiast podsumowania
Opisane wyżej perypetie nie są zjawiskiem odosobnionym. W Polsce programy rzadko kształtuje rzeczywistość. To raczej rzeczywistość kształtuje programy. Powtórzę swoją opinię sprzed lat. 
1. Polskie programy mieszkaniowe są generalnie nieskuteczne politycznie i ekonomicznie. Po 20 latach transformacji znaczenie publicznych programów mieszkaniowych, jako źródło mieszkań jest znikome, zarówno na pierwotnym rynku mieszkaniowym, jak i rewitalizacji istniejących zasobów. Jedynym, realnym publicznym programem tworzenia nowych zasobów mieszkaniowych pozostaje – mimo potrzeby korekt- budownictwo społeczne.

2. Polityka mieszkaniowa, prowadzona realnie, a nie deklaratywnie, przez rząd jest hybrydą różnych rozwiązań historycznych. Decyzje o wprowadzeniu nowych instrumentów lub korekty starych kształtowane są pod presją bieżącego budżetu państwa. Akceptowane są wydatki historyczne i tzw. sztywne bez względu na ich wysokość (np. dopłaty kredytów do spółdzielni mieszkaniowych), nieakceptowane lub wręcz zwalczane są nowe wydatki, mimo ich sensowności (np. program termomodernizacyjny, programy rewitalizacyjne). 

3. Mieszkalnictwo z wielu powodów nie było priorytetem kolejnych rządów. Niezrozumiałe jest to, dlaczego wokół mieszkalnictwa nie doszło do elementarnego porozumienia. Nowe instrumenty rodziły się w atmosferze politycznych bojów, w warunkach konfliktów wewnątrz rządów lub parlamentu. 

4. W realnej polityce państwa nie doszło nigdy do wyraźnej orientacji na grupy o niskich i średnich dochodach.

5. Populizm socjalny jest silny czynnikiem kształtującym decyzje Parlamentu (konstrukcja dodatków mieszkaniowych, chęć pomocy wszystkim, część sprzedaży po cenach preferencyjnych). Nie było i niema woli politycznej, aby rozwiązać sprawy budzące emocje społecznie. W niektórych obszarach nie wyszliśmy z socjalizmu (czynsze, reprywatyzacja). Paradoksalnie – populizm nie oznacza wsparcia najsłabszych. 

6. Programy mieszkaniowe generalnie były przesterowane. Wielość, a czasem sprzeczność, proponowanych przez ostatnie lata instrumentów prowadzenia polityki mieszkaniowej nie sprzyja prowadzeniu polityki mieszkaniowej. Konieczne jest – mówię do już po fakcie – zredukowanie ilości pomysłów i podprogramów. 

7. Na dłuższą metę potrzebny jest wybór generalny:, kogo i co wspierać?  Przy bardzo ograniczonym budżecie, interwencja państwa powinna skoncentrować się na stworzeniu i utrzymaniu najmniej dwóch masowych programów, adresowanych do grup o bardzo niskich lub średnich dochodach. Proste rachunki pokazują jednak, że te grupy nie mają zdolności i o żadnej powszechność kredytów hipotecznych nie ma mowy.

1. Pierwszy program, program budownictwa socjalny, adresowany do grup o bardzo niskich dochodach powinien wspierać działania mikro-rewitalizacyjne, w wyraźnej symbiozie z polityką społeczną. Nie ma sensu kreować gett biedy, zwłaszcza w nowym budownictwie. 
2. Drugi program (budownictwa na wynajem) powinien połączyć w jeden spójny system, co najmniej dwa rodzaje budownictwa samorządowego – komunalne i TBS oraz państwowego ( służby mundurowe, mieszkania zakładowe, o charakterze społecznym). Budowanie 30.000- 40.000 tysięcy mieszkań rocznie nie zrujnuje budżetu. Nowe ( w tym po remontach kapitalnych lub wydzielonej część mieszkaniowego zasobu gminy) publiczne zasoby mieszkaniowe powinny być adresowane dla osób o średnich dochodach ( kryterium: zdolność opłacenia ekonomicznego czynszu). Dla osób o rosnących dochodach takie mieszkanie powinno być przejściową formą zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Zasób nie powinien podlegać prywatyzacji przynajmniej do czasu konieczności przeprowadzenia remontu kapitalnego.
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