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Abstract: The article presents an analysis and evaluation of housing policy instruments,
with particular focus on, the program “Family on its own” implemented in Poland in
recent years. It is worth to mention that the government eventually led to the total extinc-
tion of the program and replaced it with other tools. The question is whether it happened
on financial basis, or the decision was made because of its mediocre results, otherwise
costly program. Finally, an interesting element here seems to be the matter of spreading
the information about the program, especially the fact that initially the media did not
show particular attention to it. Undoubtedly valuable source of analysis of this subject,
in addition to selected, professional books and reviewed papers, reports and analyzes. In
addition some network resources, and newspaper articles will help to follow the ongoing
debate and help to conduct an accurate analysis of this question.
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Wprowadzenie

Fakt, ze stan zasobdéw mieszkaniowych w Polsce pozostawia wiele do zyczenia
nie budzi watpliwosci. Nie oznacza to jednak, ze nie sa podejmowane probami
rozwigzywania narastajacych problemow, zwiazanych szczeg6lnie z trudna do-
stepnos$cia lokali mieszkaniowych dla $rednio zamoznych obywateli. Wydawac
si¢ moze, ze taki stan powinien si¢ byl zdecydowanie poprawi¢ w ciagu ostat-
nich dwudziestu lat. Od momentu transformacji ustrojowej wiele bowiem sek-
toréw gospodarki odnotowalo znaczacy rozwoj, w szczegdlnosci ubezpieczenia
czy bankowo$¢, nie przetozyto sig to jednak na poprawe sytuacji mieszkaniowe;.
Warto zatem uczyni¢ to zjawisko punktem wyjscia, réwnoczesnie prowadzac
rozwazania w zakresie rodzajéw instrumentéw pobudzajacych rynek mieszka-
niowy, ktorymi dysponuje panstwo.

Z tego punktu widzenia interesujace sa instrumenty stosowane obecnie,
mowa tutaj szczegdlnie o programie ,,Rodzina na swoim”, ktéry po kilku la-
tach funkcjonowania moze zosta¢ poddany wnikliwej ocenie. Niemniej warto
nadmienié, ze rzad stopniowo wygasza ten program, aby zastapi¢ innymi na-
rzedziami pomocowymi. Dzieje si¢ tak albo przez wzglad na brak funduszy na
mieszkalnictwo, albo tez decyzja ta wynika raczej z czg¢sto wyrazang opinia,
zaktadajaca mierne rezultaty, skadinad kosztownego, programu. Wreszcie jako
ciekawy element jawi si¢ tutaj kwestia rozpowszechniania informacji o progra-
mie, zwlaszcza zwazywszy fakt, ze poczatkowo media milczaly na jego temat,
by skierowa¢ swoje zainteresowanie dopiero w momencie wygaszania tego in-
strumentu. Cennym zrédtem analizy tej tematyki, poza opracowaniami ksiazko-
wymi, recenzowanymi artykutami naukowymi oraz raportami i analizami, beda
rowniez zasoby sieciowe i artykuty prasowe, ktoére pozwola przesledzi¢ toczaca
si¢ wokot programu debate.

Proby poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce
w ostatnich trzech dekadach

Jednym z interesujacych dokumentow byt sporzadzony w roku 1981 ,Raport
o naprawie budownictwa mieszkaniowego™!. Ukazywal on przyczyny trwa-
ej zapasci w mieszkalnictwie, za ktore uznano biezaca sytuacj¢ gospodarcza,
a w szczegolnosci wertykalny tancuch zaleznosci, prowadzacy wprost od wladz
centralnych poprzez ministerstwo, zjednoczenia, przedsigbiorstwa, a skonczyw-
szy na obywatelach?. W tym systemie zaleznosci nie pozostawiano obywatelowi
jakiejkolwiek mocy wptywania na sektor budownictwa, to wtadze panstwowe

! Raport ten sporzadzony zostat przez grupe niezaleznych ekspertow, brak zatem przestanek wskazu-
jacych, ze mogty zawiera¢ stronniczo postawione tezy.

2 Raport o naprawie budownictwa mieszkaniowego, Warszawa 1981.
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posiadaly w swych rekach wszystkie instrumenty decyzyjne, poczawszy od na-
rzgdzi planistycznych, a skonczywszy na wykonawstwie, ktorego jakos$¢ zreszta
pozostawiata wiele do zyczenia. Widocznie zaznaczyla sig¢ tutaj konieczno$¢ de-
mokratyzacji sektora, ktéora w oczywisty sposob nie mogta przebiega¢ bez de-
mokratyzacji struktur rzadzenia. Za gtowny postulat uzna¢ nalezy uzaleznienie
koncowego produktu od preferencji odbiorcow koncowych, co dotychczas nie
bylo uwzglednianie®.

W czasach realnego socjalizmu, co nie budzi zaskoczenia, interwen-
cjonizm wladz panstwowych w sektorze budowlanym byt oczywisty. Poziom
zatrudnienia w tym wlasnie sektorze byl wysoki (w poczatku lat 80. okoto
1 400 000 oso6b), aczkolwiek zaskakujacy jest fakt, ze w prywatnych przedsig-
biorstwach zatrudnionych byto jedynie okoto 7 procent. Co wigcej, ten poziom
zatrudnienia w budownictwa na tle zatrudnienia w Unii Europejskiej w tym
wlasnie sektorze dwadziescia lat pozniej, wydaje si¢ wrecz zaskakujaco po-
kazny, bo wyniost okoto 10 000 000*. W zaden jednak sposob nie przetozyto
si¢ to na pozadane i oczekiwane efekty w postaci zaspokojenia ciagle narasta-
jacych potrzeb mieszkaniowych. Ow wskazany niewielki odsetek pracujacych
w przedsigbiorstwa prywatnych pod wzgledem wydajnosci dorownywat sek-
torowi budownictwa uspolecznionego, pomimo znaczacego wsparcia i przy-
wilejow ptynacych ze strony panstwa. Wniosek, ktory nasuwa si¢ w obliczu
przytoczonych danych jest oczywisty, zapas¢ na rynku mieszkaniowym spowo-
dowana byta nieskutecznym, centralnym zarzadzaniem, ktore doprowadzito do
sytuacji permanentnego deficytu. Nie do konca jednak sprawdzita si¢ stawiania
w raporcie teza, ze owa przyczyna byla jedyna, albowiem wprowadzone poz-
niej zmiany nie doprowadzily do pozadanych efektow w postaci zniwelowania
deficytu mieszkaniowego w Polsce.

Proponowane urynkowienie sektora budownictwa oznaczato odebranie
glownej roli wladzom centralnym, przenoszac punkt cigzkosci na obywatela,
ktory otrzymaltby mozno$¢ akceptacji powstatego produktu. Wiadzom plano-
wano pozostawi¢ kompetencje nadzorcze, mialy one petni¢ koordynowacé prace,
dba¢ o utrzymanie tadu i optymalizowanie warunkéw funkcjonowania sektora
budowlanego. Juz w latach 80. wskazywano na konieczno$¢ przekazania wigk-
szej czgSci uprawnien niezaleznie wybieranym wtadzom lokalnym, ktore zadania
z zakresu budownictwa miatyby zapisane w ustawach regulujacych ich funkcjo-
nowanie. Co oczywiste, wskazania raportu z 1981 r. zostaty stopniowo wdrozone
dopiero w czasie transformacji ustrojowej, niemniej, co ciekawe, tre§¢ raportu
okazuje si¢ nadal aktualna®.

3 Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej, Warszawa 2007, www.docs.google.com/
viewer?a=v&q=cache:-t3yjVBMWAAJ:www.habitat.pl/download/raport2006.pdf+sytuacja+mieszkaniowa+w
+polsce&hl=pl&gl=pl&pid=bl&srcid=ADGEEShTQvyeScSwl9 G2tESLFVtaWWBF{7fz [17.02.2011].

4 E. Zawadzki, Budownictwo polskie przed przystqpieniem do Unii Europejskiej, Kancelaria Sejmu,
Biuro Studiow i Ekspertyz, Warszawa 2002, s. 148.

> Raport 2006 o naprawie...
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Sytuacja przeszia a obecna.
Podstawowe problemy budownictwa mieszkaniowego

Wydawalo sig¢, ze przemiany ustrojowe, ktore zaszly w Polsce, zapewnia reali-
zacje glownego warunku zoptymalizowanej i zracjonalizowanej polityki miesz-
kaniowej. Polska z gospodarki sterowanej stala si¢ urynkowiona i wraz z tym
faktem miaty przyj$¢ przemiany na rynku budownictwa. Mieszkalnictwo w polu
zainteresowania wladz pojawiato si¢ (i nadal pojawia) jednak tylko przy okazji
nadchodzacych wyboroéw, a po tych okresach ozywionej debaty, popadato w za-
pomnienie®. Wbrew obietnicom, panstwo praktycznie nie partycypuje w rodzi-
mym budownictwie mieszkaniowym, a kwestia ta jest w sposob catkowity regu-
lowana przez mechanizmy rynkowe. Przy tak ogromnej nierownowadze miedzy
popytem na nowe mieszkania a ich podaza, nie mozna oczekiwaé, ze potrzeby
mieszkaniowe sa nalezycie zaspokajane. Stale rosnacy popyt (z pewnymi krot-
kotrwalymi korektami) prowadzi do zwyzki cen zaré6wno nowych mieszkan, jak
i pochodzacych z rynku wtérnego. Do wzrostu ceny metra kwadratowego przy-
czynilo si¢ rowniez nasze czlonkostwo w Unii Europejskiej, podoéwczas to in-
westorzy chetnie lokowali kapital w nieruchomosciach zlokalizowanych zwtasz-
cza w obrebie duzych i sredniej wielko$ci miast, doprowadzajac tym samym do
zmniejszenia podazy i1 sukcesywnej zwyzki cen’.

Autorzy Raportu o naprawie sytuacji mieszkaniowej z 2006 r. wskazuja
wlasnie na zjawisko ,,spekulacji i gwattowny wzrost cen, eliminujacy z rynku
duze warstwy stabiej uposazonej ludnosci, a wsrdd nich najbardziej potrzebuja-
cych — mtode matzenstwa na dorobku®”. Nie zaskakuje zatem, ze wedtug anality-
koéw rynku mieszkaniowego, ,,stato si¢ to jedna z zasadniczych przyczyn ujemne-
go przyrostu demograficznego i emigracji najbardziej dynamicznej mtodziezy™”.
Co za tym idzie, zjawisko emigracji zarobkowej nie tylko laczy si¢ bezposrednio
z brakiem pracy, lecz réwniez z brakiem warunkoéw do zalozenia rodziny. Nawet
bowiem w przypadku, gdy zdobycie zatrudnienia jest mozliwe, osiagane uposa-
zenie nie pozwala na zakup mieszkania odpowiadajacego potrzebom miodych
ludzi planujacych zalozenie rodziny.

Warto w tym miejscu zaznaczy¢, iz promowanie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, ktore skutkuje wylacznie zaspokojeniem indywidualnych po-
trzeb mieszkaniowych, nie stanowi przyczynku do wzrostu poziomu wygody
obywateli, ale wptywa tez na poprawe roznorakich elementéw zycia spotecznego.
Budownictwo mieszkaniowe cechuje trwalos¢, nie chodzi jednak tutaj wytacznie
o zagospodarowanie przestrzenne, lecz, co bardziej istotne, zwraca si¢ uwage na

¢ W.K. Szalkiewicz, Cud mniemany, czyli wyborcze obietnice, www.proto.pl/PR/Pdf/felieton4_szal-
kiewicz.pdf (27.11.2011).

7 Dynamiczny wzrost cen na rynku mieszkar, ,,Rzeczpospolita”, 15.05.2006.
8 Raport 2006 o naprawie...
° Ibidem.
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rozw0j spotecznos$ci lokalnej i wzmocnienie jej §wiadomosci, co z kolei prowa-
dzi do budowy lokalnego patriotyzmu. Aktywnos¢ spoteczna zawsze bazuje na
pewnych trwatych elementach, bez ktorych nie sposob oczekiwac rozwoju spote-
czenstwa obywatelskiego. Promowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego
prowadzi takze do podwyzszenia poczucia bezpieczenstwa obywateli 1 sprzyja
zmnigjszaniu dysproporcji podtrzymujacych rozwarstwienie spoteczne. To za-
ledwie kilka elementéw przemawiajacych za konieczno$cia wspierania sektora
budownictwa mieszkaniowego, niemniej nadal pozostajacy na koncu priorytetow
kolejnych ekip sprawujacych rzady.

Tabela 1. Mieszkania wybudowane w latach 1971-1978'°

Lokalizacja Liczba Laczna Przeci¢tna
mieszkan powierzchnia mieszkan | powierzchnia lokalu
Lodz 75 843 3698 100 48,8
Warszawa 131 048 6 526 649 498
Krakow 51281 2 580 733 50,3
Katowice 24 062 1275690 53,0
Lublin 25 642 1370275 53,4
Rzeszow 11 860 625711 52,8
Biatystok 19 682 1 024052 52,0
Kielce 18 349 912 386 49,7
Gorzow WIk. 9677 492 531 50,9
Zielona Gora 8 708 456 903 52,5
Poznan 40 796 2 238 390 54,9
Szczecin 22 508 1182 738 52,5
Wroctaw 39615 2208 365 55,7
Opole 9257 499 325 53,9
Bydgoszcz 26 957 1381063 51,2
Torun 14 909 760 471 51,0
Gdansk 35244 1744 180 49,5
Gdynia 18 108 698 560 49,6
Sopot 2483 115979 46,7
Olsztyn 13 921 699 067 50,2
Polska ogétem | 2157319 135 065 987 62,6

Dane Gtownego Urzedu Statystycznego wskazuja, ze w latach 1971-1978
wybudowano ponad 2,2 mln mieszkan, co daje wielko§¢ niemal identyczna
z osiagnigta w ciagu ubieglego dwudziestolecia. We wskazanym okresie do od-
bioru trafiato ponad ¢wier¢ miliona mieszkan rocznie'', czyli niemal dwukrotnie

10 Dane Gtownego Urzedu Statystycznego.

' Co interesujace, wedtug przedstawionych danych GUS, Polacy nadal poszukuja mieszkan w prze-
cigtnych metrazach z lat 70.
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wigcej niz w roku 2010. Co wigeej, nowe inwestycje to w przewazajacej czgsci
inwestycje indywidualne. Deweloperzy dostarczyli na rynek jedynie potowe no-
wych lokali i raczej nic nie wskazuje, ze sytuacja w najblizszym czasie si¢ zmie-
ni'2, Podsumowujac, zaséb mieszkaniowy w Polsce zanotowal wzrost z ponad
9,3 mln mieszkan w 1978 r. do prawie 13 mln mieszkan w roku 2007, a réznica
pomigdzy liczba gospodarstw domowych a liczba mieszkan, wyniosta prawie
1,2 mln w roku 2007, czyli niemalze tyle samo, co w 1988 r. i 0 0,4 mln mniej
niz w roku 1978".

Problemy te obrazuje raport Eurostatu, w ktorym zanalizowano proble-
my mieszkalnictwo krajow Unii Europejskiej. Wida¢ z niego, ze nie tylko braki
mieszkaniowe stanowig podstawowy problem wspoélczesnej, zjednoczonej Eu-
ropy, ale rowniez standard nieruchomosci zamieszkiwanych przez obywateli
wspolnoty. W niniejszych rozwazaniach szczegolnie ten pierwszy element zosta-
nie wzigty pod uwage.

Wedtug zaprezentowanych danych, niespetna 9 procent mieszkancow Unii
posiadajacych na utrzymaniu dzieci, zamieszkuje w warunkach nieodpowiada-
jacym ich potrzebom. Problemem niezadowalajacych warunkéw mieszkanio-
wych dotknigte sa takze osoby nieposiadajace na utrzymaniu dzieci. Mieszkaja
one przewaznie z kilkoma (trzema lub wigcej) dorostymi osobami'*. Zgodnie ze
standardami przyje¢tymi przez Uni¢ Europejska, osoby nieposiadajace partnerow
oraz malzenstwa, powinny mieszka¢ w lokalu nie mniejszym niz dwupokojowy.
Rodzina posiadajaca jedno dziecka powinna zastanowi¢ si¢ nad zmiang lokum
na trzypokojowe, a wraz ze zwigkszaniem si¢ liczby potomstwa musi rozwazy¢
zakup cztero- lub pigciopokojowego mieszkania, wprost proporcjonalnie do licz-
by dzieci. Nie zaskakuje wigc, Zze do spenienia takich standardow Polsce jeszcze
bardzo daleko. Na tle wigkszosci krajow ,,starej Unii” wypada niezbyt dobrze,
zwlaszcza, ze akurat zjawisko przeludnienia gospodarstw domowych nie jest
zasadniczym problemem. Potwierdzeniem tego faktu jest wymiar przecigtnego
metrazu przypadajacego na gospodarstwo domowe, poczawszy od 107 metrow
kwadratowych w Danii i Luksemburgu, a skonczywszy na 64,6 metréw w bytych
Niemczech wschodnich?.

W ocenie wynikow badan przeprowadzonych przez Eurostat dokonano
wyznaczenia minimum, ktorego niespetnienie kwalifikowano jako trudne warun-
ki mieszkaniowe $wiadczace o przeludnieniu. Przyjete minimum rézni sig nieco
od wskazanych wyzej standardow. Wskazuje si¢ bowiem, ze

12 Budowa mieszkan. lata 1971-1978 rekordowe, www.egospodarka.pl/61562,Budowa-mieszkan-la-
ta-1971-78-rekordowe,1,39,1.html.

13 P, Lis, Wyzwania dla polskiego systemu finansowania inwestycji mieszkaniowych, www.kongresbu-
downictwa.pl/pliki/lis%20referat.doc [28.02.2011].

14 A. Rybkowska, M. Schneider, Housing Conditions in Europe in 2009, Eurostat, Statistic in Focus,
2011, Vol. 4, www.epp.eurostat.ec.europa.eu [28.02.2011].

15 P.N. Balchin, Housing Policy in Europe, London 1996, s. 8.
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warunki bytowe jednostek sa okreslane mianem przeludnienia, jesli gospodarstwo domowe
nie posiada do dyspozycji minimalnej liczby pokoi, a za owo minimum uznaje sig: jeden
pokdj dla osdb bez partnerow, jeden pokoj dla par, jeden pokdj dla kazdego dorostego
cztonka gospodarstwa powyzej 18 roku zycia, jeden pokoj dla maksymalnie dwojki dzieci
w wieku do 12 lat'e.

Z przedstawionych rezultatow badan wynika, ze w roku 2009 17,8% po-
pulacji Unii Europejskiej zamieszkiwato w warunkach mieszkaniowych okre-
slanych mianem przeludnionych. Szczegoélnie trudna sytuacja notowana jest na
Wegrzech (55%), w Rumunii (55,3%) 1 na Lotwie (57,7%). Najnizszy odsetek
przeludnienia wykazuje z kolei Cypr (1%) oraz Holandia (1,7%). Badanie wy-
kazato rowniez, ze cze$¢ populacji okreslana mianem zagrozonej ubdstwem (jej
dochody nie przekraczaja 60% mediany wynagrodzenia w danym kraju), stanowi
grupe, ktéra w najwigkszym stopniu boryka si¢ tez z problemem przeludnienia
(okoto 30% wskazanej grupy we wszystkich krajach UE). Najwiekszy odsetek
grupy zagrozonej ubdstwem, zamieszkujacej w warunkach przeludnienia, odno-
towuje si¢ na Wegrzech, w Polsce i Rumunii i sigga on prawie 65%!".

Nieco lepiej Polska wypada w przypadku standardow mieszkaniowych.
Nie ma az tak powaznego problemu z cieknacymi dachami, jak Stowenia i zosta-
wia daleko w tyle Rumunig oraz Butgarie pod wzgledem standardow sanitarnych.
Niemniej jest to niewiele w obliczu kwestii przeludnienia i wynikajacego z niego
powaznego braku lokali mieszkaniowych. Warto zatem blizej przyjrzeé si¢ in-
strumentom, ktorymi dysponuje panstwo.

Instrumenty pomocowe panstwa
w zakresie budownictwa mieszkaniowego

Wiele przemawia za tym, ze rozmaite programy pomocowe panstwa prowadza
do znieksztatcenia decyzji konsumpcyjnych. T¢ charakterystyke przypisa¢ moz-
na zwlaszcza programom $wiadczen w naturze, ktore wptywaja na koszt pozy-
skiwanego dobra'®. Socjalne programy pomocowe, oparte na elemencie redy-
strybucyjnym, przyczyniaja si¢ czgstokro¢ do wzrostu popytu i ten wiasnie cel
przyswieca programom, ktoérych zadaniem jest ingerowanie w obszar krajowego
budownictwa mieszkaniowego. W systemie panstwowego wspomagania finanso-
wania mieszkalnictwa wskazuje si¢ na trzy podstawowe funkcje:
+ stabilizacyjna — dzialania czynione na rzecz rynkowego bezpieczenstwa
systemu finansowania mieszkalnictwa, ktory to system traktowany jest
jako czesc¢ sektora finansowego,

16 A. Rybkowska, M. Schneider, Housing conditions...
\7 Ibidem.

8 M.G. Wozniak, Instytucjonalne uwarunkowania spdjnosci spoleczno-ekonomicznej [w:] Polityka
ekonomiczna panstwa we wspotczesnych systemach gospodarczych, red. D. Kopycinska, Szczecin 2008, s. 48.
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» alokacyjna — poprawa funkcjonowania sektora mieszkaniowego w kontek-

Scie zrodet jego finansowania,

» dystrybucyjna — zapewnia alokacj¢ srodkow publicznych zgodnie z przy-
jetymi celami spotecznymi.

Wykonywane one sa przez panstwo w sposob nieroztaczny, nie mozna
zatem w sposoOb Scisty ich wyodrgbni¢. Dwie pierwsze zaklasyfikowaé jednak
mozna raczej do rynkowego podsystemu finasowania mieszkalnictwa, ostatnia
za$ rozpatrywana zasadniczo bgdzie w ramach publicznego podsystemu finan-
sowania mieszkalnictwa. W oparciu o te, wskazane wyzej elementy, instrumenty
wsparcia mieszkalnictwa ulokowa¢ mozna gléwnie w publicznym podsystemie
finansowania, niemniej subsydia finansowe sg obecne réwniez w podsystemie
rynkowym. W tym kontekscie najbardziej interesujace sa rodzaje efektywnych
subsydiow'’, stosowane do wspomagania osiagania celu mieszkaniowego przez
obywateli danego panstwa.

Aby tematyke subsydiow panstwowych lepiej analizowac, nalezy pokrot-
ce scharakteryzowac, czego szczegdlnosci mozna oczekiwaé od panstwowych
instrumentow pomocowych. W pierwszym rzedzie subsydia znajduja si¢ jedynie
w obszarze dzialalno$ci panstwa. Nawet bowiem, gdy przyktadowo, prywatny
deweloper zechce obnizy¢ wartos¢ lokali dla jednej grupy, a potem, by zrekom-
pensowac poniesione straty, dla drugiej grupy nabywcow zaoferuje juz ceng wyz-
sza, dzialanie to nie jest rozumiane jako subsydiowanie zakupu dla pierwszej ze
wskazanych grup, poniewaz nie inicjuje go panstwo?.

Nie mozna jednak zalicza¢ do grona subsydiow wszystkich instrumentow
finansowych, ktorymi panstwo dysponuje. Jesli z kasy panstwa wyptacane sa po-
zyczki, to czy mieszcza si¢ one w definicji subsydium, zalezy od ich atrakcyjno-
sci wzgledem pozyczek komercyjnych. O wiele jednak istotniejszy jest fakt, ze
subsydia nie zawsze mozna kojarzy¢ z wydatkami fiskalnymi. Dla przyktadu,
ulgi podatkowe dla wytworcow badz konsumentow nie sg ujmowane w budzecie
finansow publicznych?'. W oparciu o te elementy mozna zaproponowac spdjna
definicjg subsydiow o charakterze mieszkaniowym?®, za ktore przyjmuje sig

1 Terminem subsydium okre$la si¢ instrument stosowany przez panstwo wobec konkretnej grupy
producentow, konsumentéw lub instytucji finansowych, zachgcajacy i umozliwiajacy wykonanie okreslonych
dziatan, ktorych nie zamierzali realizowac. Dzieje sig to za sprawa dwoch mozliwych do zaistnienia sytuacji:
obnizenia kosztow alternatywnych, i/lub podwyzszenie korzysci z podjetych dziatan (L. Rubini, The Definition
of Subsidy and State Aid, WTO and EC Law in Comparative Perspective, Oxford—New York 2009, s. 3-4).

20 P, Lis, Polityka parstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych, Warszawa 2008,
s. 148.

2t Ibidem.

22 Subsydia mieszkaniowe moga by¢ rozpatrywane dwojako, jako subsydia formalne (pierwszej run-
dy), czyli takie instrumenty pomocowe, ktorych efekty nie sa analizowane pod wzglgdem ich wptywu na rynek
(podaz, popyt), a takze pod katem zmiany otoczenia rynkowego, lub jako efektywne, cechujace si¢ wskazanymi
elementami. Przy rozréznianiu warto wzia¢ takze pod uwagg kwestig skali ich uzytecznos$ci danego subsydium
(P. Lis, op. cit., s. 149; M.E.A. Haftner, M.J Oxley, Housing Subsidies: Definitions and Comparisons, ,,Housing
Studies” 1999, Vol. 14, No. 2, s. 149).
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dziatania panstwa polegajace na jawnym badz ukrytym przeptywie funduszy, ktore zmniej-
szaja relatywny koszt produkcji lub konsumpcji mieszkalnictwa poprzez przychylne trak-
towanie zarowno sektora mieszkaniowego wzgledem innych sektorow, jak i samego miesz-
kania jako dobra konsumpcyjnego lub inwestycyjnego w stosunku do innych dobr?,

Poza obszarem subsydiow finansowych pozostaje instrument spotecznego
budownictwa mieszkaniowego, takze uprzednio wdrazany na gruncie polskim.
Nie mozna oczywiscie pomina¢ tego instrumentu, nie bedzie on jednak szczego-
lowo analizowany. Najkrocej ujmujac zasygnalizowana kwesti¢, spoteczne bu-
downictwo jest swego rodzaju uzupelieniem rynkowego sektora budownictwa,
wszedzie tam, gdzie cele polityki mieszkaniowej nie sa realizowane. Skutkuje
to udzielaniem publicznej pomocy sektorowi mieszkaniowemu, co daje z kolei
zwigkszenie zasobu mieszkaniowego dostgpnego dla rodzin niespetniajacych
kryteriow kredytowych. Problem budownictwa spotecznego rodzi wiele kontro-
wersji 1 jego omowienie nie jest w tym miejscu wskazane, aczkolwiek warto
wskazaé, ze system ten réwniez trudno uznaé za skuteczny. Nadal nierozwia-
zana pozostaje kwestia dostepnosci tychze mieszkan (ostre kryterium dochodo-
we, ktore plasuje osoby $rednio uposazone, a niemajace zdolnosci kredytowej,
poza obrebem grupy kwalifikujacej si¢ do uzyskania lokum), a takze problem
uméw dlugoterminowych oraz eksmisji, ktére obnizaja rentowno$¢ inwestycji
1 odstraszaja potencjalnych inwestorow prywatnych. Brak rentowno$ci inwesty-
¢ji 1 niedobdr funduszy powoduja stabe zainteresowanie lokalnych samorzadow
zwigkszaniem tego typu zasobow.

Zwigkszanie zasobu mieszkan komunalnych réwniez nie przynosi porzad-
nych efektéw. Przyktady, poza mozliwymi do zidentyfikowania rodzimymi pro-
blemami, czerpa¢ mozna takze z rozwini¢tych krajow zachodnich i USA. Tam
problem mieszkalnictwa komunalnego okazat si¢ tak niewydolny, ze bardziej
oplacalne stato si¢ zlikwidowanie (wyburzenie zasobu) i zastapienie tej formy
rozwigzywania problemu mieszkaniowego ludzi mniej zamoznych innymi in-
strumentami, takimi jak ulgi podatkowe, subsydia podazowe czy talony miesz-
kaniowe®.

Majac na uwadze pokrotce omowione definicje i rodzaje subsydiow, moz-
na przejs¢ do analizy tych, ktore zaklasyfikowa¢ mozna jako subsydia finanso-
we. W ich ramach znalazt si¢ tez program ,,Rodzina na swoim”. Krétki przeglad
innych rodzajow subsydiow pozwoli odpowiedzie¢ na pytanie, czy rzeczywiscie
program byt najwlasciwszym z istniejacych, mozliwych do przyjecia rozwiazan
1 czy w znaczacy sposob nie doprowadzit do wypaczenia systemu subsydiow
panstwowych w zakresie wspomagania mieszkalnictwa.

3 P. Lis, op. cit., s. 149.
2+ J.E. Stiglitz, Ekonomia sektora publicznego, Warszawa 2004, s. 470.
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Efektywno$¢ programu ,,Rodzina na swoim”
na tle innych subsydiéw panstwowych

W gronie subsydiow panstwowych, poza tymi o charakterze czysto finansowym,
ktore oméwione beda na koniec, warto wskazaé jeszcze subsydia mieszkanio-
we, za jakie uznaé nalezy subsydia podazowe. Zaliczaja si¢ do nich dotacje ka-
pitalowe, pozyczki publiczne, obnizanie kosztow terendw z przeznaczeniem na
budownictwo mieszkaniowe oraz réznego typu gwarancje panstwa, zwolnienia
podatkowe 1 ulgi. Dotacje kapitalowe trafiaja gtdéwnie do wladz lokalnych, ale
takze moga z nich skorzysta¢ instytucje trzeciego sektora, a nawet dewelope-
rzy, ktorzy zdecyduja si¢ na przystapienie do programu budownictwa spoteczne-
go. Za wzorcowe projekty tego typu uchodza programy realizowane w Wielkiej
Brytanii. Po przeprowadzonej reformie tak zwanego Housing Association Grant,
funkcjonujacego od lat 70. ubiegtego stulecia, wprowadzono zreformowane pro-
gramy dotacji kapitatowych? dla organizacji non-profit, ktore przyjety formute
stowarzyszen budownictwa spotecznego. W przeciwienstwie do nieefektywnych
prob podejmowanych na rodzimym gruncie, instrumenty tego typu funkcjonu-
ja raczej sprawnie. Niemniej problem stopniowego ograniczenia panstwowych
dotacji kapitalowych dotknat rowniez i wzorcowe towarzystwa, ktore obecnie
sktaniajq si¢ ku poszukiwaniom innych, pozapanstwowych zrodet finansowania,
aby nie poglebia¢ ograniczonej dostepnosci mieszkan dla najbiedniejszej grupy.

Z pozostatych subsydidow podazowych na uwage zastuguja szczegdlnie
ulgi podatkowe, gtownie przeznaczone dla spotdzielni, a takze dla deweloperow,
ktore zacheca¢ maja do stawiania mieszkalnych budynkéw spotecznych. Warto
wskazaé takze na pozyczki o niskim oprocentowaniu, udzielane zazwyczaj przez
specjalnie utworzony do tego celu fundusz (rzadko budzet panstwa) na budo-
we mieszkan socjalnych. Tego typu rozwiazanie jest dos¢ popularne w krajach
skandynawskich, gtéwnie w Finlandii**. Waznymi instrumentami zaliczanymi do
tejze grupy sa takze obnizki kosztow nabycia gruntdw przeznaczanych pod bu-
downictwo spoteczne, a takze gwarancje samorzadowe badz panstwowe, tworza-
ce system poreczen umozliwiajac prostsze zaciaganie kredytéw w celu realizacji
inwestycji mieszkaniowych o charakterze spotecznym?”.

Najbardziej jednak interesujaca grupa instrumentdéw finansowych z punktu
widzenia obranego zagadnienia, jest kategoria subsydiéw finansowych. Aby osia-
gna¢ pozadany efekt w postaci zwickszenia finansowej zdolnosci gospodarstw
domowych, powszechne jest wprowadzanie (takze w krajach Unii Europejskiej)
roznorakich typow instrumentdw pomocowych o charakterze subsydiow finan-

» Zintegrowany poczatkowo program, obecnie funkcjonuje oddzielnie dla Szkocji, Walii, Anglii i Ir-
landii Péinocnej. Zob. np.: M. Satsangi, G. Bramley, J. Morgan, G. Bowles, S. Wilcox, K. Karley, Evaluation
of Housing Association Grant for Rent in Scotland, 1989-2002. Research Report to the Scottish Executive,
January 2005, www.scotland.gov.uk/Publications/2005/04/06142014/20155 [30.04.2011].

2 P. Lis, op. cit., s. 203.

27 Ibidem, s. 203-204.
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sowych. Zaliczy¢ do nich nalezy premie oszczednos$ciowe?, subsydia kontrakto-
we? oraz doptaty do oprocentowania kredytow mieszkaniowych. W przedmiocie
premii oszczednosciowych podejmowane byly w roku 2010 pewne proby utwo-
rzenia kas oszczednosciowo-budowlanych, aczkolwiek przedtozony projekt nie
spotkat si¢ z pozytywna opinia rzadu®. W tym aspekcie mozna wyrdzni¢ doptaty
bez wzgledu na status materialny w celu realizacji potrzeb mieszkaniowych (np.
poprzez system ulg podatkowych), lub tez doptaty do oprocentowania kredytow
w sposob bezposredni. Ten typ doptat czegstokro¢ niesie ze soba ograniczenia
dostgpnosci doptat bezposrednich ze wzgledu na rézne czynniki (wiek, docho-
dy, cel mieszkaniowy — tylko pierwsze mieszkanie, stan cywilny lub posiadanie
dzieci). Skutkuje to wdrazaniem programéw wykluczajacych okreslone grupy
z mozliwos$ci zakupu mieszkania w systemie doptat, co thumaczone jest réznymi,
,»obiektywnymi” czynnikami, sprowadzajacymi si¢ do popierania okreslonego
modelu organizacji zycia prywatnego. Wlasnie to zatozenie funkcjonuje obecnie
pod znamienng nazwa programu doptat rzadowych ,,Rodzina na swoim”.
Nalezy sobie zatem zada¢ pytanie, dlaczego wlasnie ten typ wspierania za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych jest faworyzowany, dlaczego zrezygnowa-
no z pierwszego typu rozwigzan subsydiujacych, takich jak ulga odsetkowa i po
wtore, czy rzeczywiscie wlasnie ten typ subsydidow nosi znamiona sprawiedliwe-
go w rawlsowskim rozumieniu rownych szans na starcie dla wszystkich obywa-
teli danej panstwowosci. Wsparcie na rawlsowskim rozumieniu sprawiedliwosci
spolecznej nie jest tutaj gldwnym kryterium wartosciujacym, aczkolwiek pozwo-
li na lepsze skonfrontowanie obecnego programu z uprzednio obowiazujacymi.
Odpowiedz na powyzsze pytania moze zosta¢ udzielona po wstgpnym przegla-
dzie funkcjonujacego obecnie programu i wskazaniu, poza wadami, istotnych
jego zalet. Podstawowe, ustawowo wskazane cele rzadowego programu ,,Rodzi-
na na swoim”, ktére maja by¢ realizowane przy jego wsparciu to: zakup begdace-
go w budowie lub istniejacego domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego
w budynku wielorodzinnym, stanowiacego odrgbna nieruchomosé, z wylacze-
niem zakupu domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, do ktérego ktore-
mukolwiek z kredytobiorcow w dniu zawarcia umowy kredytu preferencyjnego
przystugiwat inny tytut prawny, zakup spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub domu jednorodzinnego,

2 Premie te gwarantowane sg po uptywie ustalonego okresu oszczgdzania oraz osiagnigcia odpowied-
niego putapu $rodkéw, z przeznaczeniem na wktad mieszkaniowy.

2 Malo przejrzysty instrument pomocowy, beneficjenci czestokro¢ nie sa §wiadomi, ze korzystaja
z pomocy panstwa, srodki bowiem sa przekazywane w sposob posredni poprzez specjalne kasy oszczgdno$cio-
wo-budowlane. Subsydia te nie stosuja si¢ przewaznie do 0sob najgorzej uposazonych, poniewaz zaporowym
wymogiem dla potencjalnych beneficjentéw jest posiadanie pokaznego wkladu oszczgdnosciowego. W 2010 r.
projekt ustawy o utworzeniu kas przedstawil klub lewicy. Zaktadat on doplaty w wysokosci do 20% zgroma-
dzonych oszczgdnosci.

30 Stanowisko Rady Ministrow do poselskiego projektu ustawy o kasach oszczednosciowo-budowla-

nych i wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe, s. 9, www.bip.mi.gov.pl/pl/bip/projekty
aktow_prawnych/projekty inne/3674/px_3674.pdf [30.04.2011].
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pokrycie kosztoéw budowy lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub
domu jednorodzinnego, budowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa w celu
ustanowienia odrgbnej wlasnosci tego lokalu lub przeniesienia wlasnosci domu
jednorodzinnego, wkiad budowlany do spéidzielni mieszkaniowej, wnoszo-
ny w celu uzyskania spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktorego
przedmiotem jest zasiedlany po raz pierwszy lokal mieszkalny, budowg domu
jednorodzinnego, nadbudowg, przebudowe lub rozbudowe budynku mieszkalne-
go lub adaptacj¢ budynku lub lokalu o innym przeznaczeniu na cele mieszkalne,
w celu uzyskania lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbna nieruchomos¢®'.

W tych wymienionych celach nie kryje si¢ zatem nic zaskakujacego, nie
budza one szczegdlnych watpliwosci. Podobne cele przyswiecaja bowiem wsze-
lakim panstwowym instrumentom finansowym subsydiujacym rozwoj mieszkal-
nictwa. Watpliwosci zaczynaja si¢ w momencie, gdy dochodzi si¢ do kwestii
grup docelowych programu. Pojawia si¢ tu szereg ograniczen, przede wszystkim
kryterium rodziny. Rodzina na potrzeby programu zdefiniowana jest jako mat-
zenstwo posiadajace lub nieposiadajace dzieci, badz tez jako rodzic samotnie
wychowujacy dziecko. Drugim istotnym kryterium jest cenzus wiekowy. Za-
ktada si¢ bowiem, ze o kredyt z doptata nie beda mogli stara¢ si¢ obywatele,
ktorzy przekroczyli 35 rok zycia®2. Trzecim kryterium jest ograniczenie doptat
do konkretnego metrazu, ktory nie moze przekracza¢ 75 metréw kwadratowych
dla mieszkan (140 metréw kwadratowych dla domoéw jednorodzinnych), w tym
doptata zamyka si¢ w cenie maksymalnie 50 metrow kwadratowych®. Czwartym
istotnym kryterium przyznania doptat w ramach programu jest wymog finanso-
wania zakupu pierwszego mieszkania, czyli wcze$niejszego nieposiadania wia-
snego lokalu mieszkaniowego™.

Ostatnie kryterium w zasadzie nie budzi zastrzezen. Celem polityki wspie-
rania zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie jest bowiem wspieranie inwesto-
wania w nieruchomosci, a tego typu procedura takie inwestycje moglaby wspie-
ra¢, nie jest takze wspomaganie przez panstwo zakupu wielkopowierzchniowych
apartamentow lub willi. Celem jest zwigkszenie zasobu mieszkaniowego ogdtem
— wigkszy popyt na rynku mieszkaniowym doprowadzi¢ méglby do spadku cen,
zwigkszenia inwestycji, a takze mogtby umozliwi¢ spadek cen mieszkan prze-
znaczonych na rynkowy wynajem. Niemniej taka procedura nie jest mozliwa do
udzwignigcia przez panstwowy budzet i, co za tym idzie, uzyskane profity nie
przewyzszatyby obciazen.

31 Ustawa z 8 wrze$nia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania,
art. 5, Dz.U. 22006 r. Nr 183, poz. 1354, 22007 r. Nr 136, poz. 955; 22008 r. Nr 223, poz. 1465; 22009 r. Nr 50,
poz. 403.

32 Ministerstwo Infrastruktury, Projekt ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w na-
bywaniu wlasnego mieszkania z 17.02.2011 r, www.bip.mi.gov.pl/pl/bip/projekty aktow_prawnych/projek-
ty_ustaw/ustawy_mieszkalnictwo_i_gospodarka komunalna/zal ust rns [30.04.2011].

3 Ustawa z 8 wrzesénia. .., art. 5.

34 Ibidem, art. 4.
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Ograniczenie wieku kredytobiorcéw budzi juz jednak powazne zastrze-
zenia. Wskazano, ze ta granica jest konieczna dla ograniczenia wydatkow
na doptaty do kredytow, a mozna to ttumaczy¢ tym, iz potencjalna dzietnos¢
zmniejsza si¢ z wiekiem. Zatem doplacanie do kredytoéw osobom, ktore osia-
gnety ten putap wiekowy jest z punktu widzenia panstwa nieoptacalna, ponie-
waz raczej nie skutkuje przyrostem liczby nowych obywateli. Jest to jednak
stwierdzenie wysoce ryzykowne. Wiadomo bowiem, ze wspotczesnie coraz
czgsciej mtodzi ludzie odkladaja decyzjg o posiadaniu potomstwa, zatem brak
mozliwosci posiadania wlasnego mieszkania moze spowodowac, iz w ogole
takowa nie zostanie podjgta. Wiek 35 lat nie przektada si¢ na zdolnosci roz-
rodcze, zwlaszcza przy obecnym postgpie medycyny w leczeniu nieptodnosci,
tak postawione kryterium wydaje si¢ zatem nie do konca wtasciwe. Pomimo
statystycznie mniejszego prawdopodobienstwa podjecia decyzji prokreacyjnej,
po przekroczeniu 35 roku zycia trudno uznaé, iz ta granica jest wystarczajaco
uzasadniona. W tym oto aspekcie, ponizszy wykres (rys. 1) obrazuje zaciaganie
kredytow przez reprezentantdow poszczegolnych grup wiekowych?®®. Na tej pod-
stawie mozna tez wywnioskowac¢, jaki potencjalny odsetek kredytobiorcow po
wprowadzonych zmianach zostanie pozbawiony mozliwosci wzigcia kredytu
z rzadowa doptata.

Rys. 1. Przecigtna wieku kredytobiorcow w programie ,,Rodzina na swoim”

wiek 25-29 lat
36%

pozostale
wiek 35-39 lat

12%

Zrodto: opracowanie wlasne.

Z wykresu wynika, ze w efekcie wprowadzonych zmian w programie na-
stapi wykluczenie w przyblizeniu 20% potencjalnych kredytobiorcow, ktorzy nie
spetnia wymaganego kryterium wieku. Tego typu posunigciec mozna uznaé za
krzywdzace, a wykluczenie ze wzgledu na przynaleznos$¢ do danej grupy wieko-
wej mozna thumaczy¢ jedynie niemoznoscia realizacji celu prokreacyjnego, co
jednakowoz w tym wypadku nie znajduje uzasadnienia.

3 Opracowanie na podstawie danych Banku Gospodarstwa Krajowego.
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Kolejna zmiang jest ograniczenie mozliwosci zakupu lokum jedynie do
zasobOw pozostajacych na rynku pierwotnym. Ma to na celu zwigkszenie popytu
na nowe mieszkania i tym samym zwigkszenie inwestycji deweloperskich. W du-
zej mierze jest to zmiana niekorzystna dla kredytobiorcow, ktorzy, aby wypehic
warunek limitu kwoty za metr kwadratowy mieszkania, w zasiggu bgda mieli
jedynie nieruchomosci zlokalizowane w nieatrakcyjnych lokalizacjach, podczas
gdy za t¢ sama sume mogliby naby¢ mieszkanie z rynku wtérmego w zdecydo-
wanie lepszej lokalizacji. Niemniej wprowadzenie tego typu zmiany wydaje si¢
usprawiedliwione, poniewaz, jak wiadomo, rzadzacym zalezy na jak najwyzszym
wzroscie gospodarczym?®, ktory uzalezniony jest w pewnej mierze od branzy bu-
dowlanej.

Rysunek 2 wskazuje jednoznacznie, ze dotychczasowi kredytobiorcy zde-
cydowanie chgtniej wybierali mieszkania na rynku wtornym?®’. Dziato si¢ tak
z powodu wspomnianych juz wzgledow lokalizacyjnych, byta to tez kwestia do-
datkowych wydatkéw zwigzanych z wykonczeniem mieszkania. Kupujac lokum
na rynku wtormym, naktady na ten cel moga zosta¢ wyraznie ograniczone i, co
wigcej, roztozone w czasie.

Rys. 2. Przeznaczenie $srodkow z kredytow w ramach programu ,,Rodzina na
swoim”
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Poza wszelaka watpliwos$cia pozostaje fakt niezwyklej popularnosci rza-
dowej doptaty. Poczatkowo kredyt w ramach ,,Rodziny na swoim” nie byt szcze-
golnie popularny, z biegiem czasu sytuacja ulegta zmianie (rys. 3)*.

3¢ Budownictwo mieszkaniowe nie stanowi jedynego komponentu branzy budowlanej, nie mozna za-
tem prognozowa¢ wzrostu PKB wytacznie positkujac sig jedynie ta galgzia budownictwa.

37 Opracowanie na podstawie danych Banku Gospodarstwa Krajowego.

3% Opracowanie na podstawie danych Banku Gospodarstwa Krajowego; zob. takze www.rodzinana-
swoim.pl/ [30.04.2011].
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Rys. 3. Liczba zawartych umow kredytowych w programie ,,Rodzina na swoim”
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Zrodto: opracowanie wlasne.

Pomimo wskazanego, istotnego wzrostu popularnosci, atrakcyjno$¢ kre-
dytu z doplata pozostawia wiele do zyczenia. Niewatpliwie pomoc panstwa przy
sptacie czgsci odsetek od zaciagnigtego kredytu jest kuszaca perspektywa. Jed-
nakze warto pamigta¢ (o czym si¢ nie wspomina), ze odsetki to jedynie czgs§¢
kosztow kredytow, ktore kredytobiorca musi ponies¢. Warto zwroci¢ uwage na
wysoko$¢ marzy, ktora trzeba ptaci¢ na rzecz banku i ktora jest stata, a nie jedno-
razowa platnoscia. Wazne rowniez wydaje sig¢ zwrdocenie uwagi, ze kredytobiorca
niekoniecznie otrzyma doptate do 50% odsetek, z czym czgsto mozna si¢ spotkac
w medialnych przekazach. Zdecydowanie lepiej byloby uswiadamia¢ potencjal-
nych kredytobiorcow, ze rzadowa doptata dotyczy czesci odsetek wyliczonych
w oparciu o stopg referencyjna, wyliczona si¢ sposob sztywny. Wysoko$¢ doptat
nie jest zatem uzalezniona od oprocentowania kredytu w danym banku, lecz jest
warto$cia stala, uzalezniona jedynie od $redniej stopy WIBOR3M¥. Doptaty do
odsetek nie beda uzaleznione od oprocentowania i marzy danego banku, a pomoc
w ramach ,,Rodziny na swoim” zaleze¢ bedzie od wysokosci WIBOR3M z do-
daniem 2% i w dalszej kolejnosci podzielonej przez 2, co wyniesie 50% stopy
referencyjnej, nie za$ 50% odsetek naliczanych przez bank, czego przecigtny kre-
dytobiorca przy zaciaganiu zobowiazania kredytowego oczekuje.

Banki, ktére zawarty umowe na udzielanie kredytow z rzadowa doptata
niejednokrotnie zwigkszaja marze, doprowadzajac tym samym do radykalnego
zmniejszenia atrakcyjnosci kredytu, czego jednak na pierwszy rzut oka przecigt-
nego kredytobiorcy nie wida¢. Warto réwniez zdaé sobie sprawe z faktu, ze po
osmiu latach doptaty si¢ skoncza, a wysoka marza, a co za tym idzie, wysokie

3 Przez stopg WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) rozumie si¢ wysoko$¢ oprocentowania pozy-
czek na polskim rynku migdzybankowym, natomiast 3M oznacza¢ bedzie $rednia stopy z ostatniego kwartatu.
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raty, pozostana, uszczuplajac pokaznie domowy budzet. O tym jednak rzadko
si¢ wspomina, a klienci zwabieni doptatami, przeczytawszy kilka artykutow
i wpisOw na internetowych forach oraz pokrzepiwszy si¢ wizja rysowana przez
doradce kredytowego, niekiedy podejmuja szereg nieprzemyslanych decyzji zy-
ciowych.

Informowanie o ,,Rodzinie na swoim” — medialny sukces?

Czym zatem nalezy thumaczy¢ tak gwattowny wzrost popularnosci kredytu z do-
ptata? Czy wystarczajaca odpowiedzia jest przestanka o szczeg6lnej atrakcyjno-
$ci kredytu w ramach ,,Rodziny na swoim”? OdpowiedZ na drugie pytanie nie
jest az tak optymistyczna. Poczatkowy brak popularnosci wythumaczy¢é mozna
raczej brakiem informacji o programie, media rowniez nie przyczynialy sig¢ do
popularyzowania wiedzy i nie poswigcaly temu tematowi tak wiele miejsca jak
teraz, kiedy wiadomo, ze program jest wygaszany. Mozna pokusic si¢ o stwier-
dzenie, ze od momentu powotania do zycia programu nie bylo w zasadzie jakie;j-
kolwiek widocznej medialnej kampanii ze strony rzadu, ktoéra ukazywataby jego
zalety. W mniejszym lub wigkszym stopniu kampanie prowadzity poszczegdlne
banki, ktore kredyt z doptata oferowaly. Mozna uzna¢ to za swego rodzaju kle-
ske catego przedsiewzigcia, poniewaz poczatkowa popularno$¢ byta znikoma,
a przyzna¢ nalezy, ze juz sama nazwa mogla stanowi¢ doskonate hasto reklamo-
we. Rodzina na swoim w swym brzmieniu zdecydowanie jest bardziej czytelna
niz jakakolwiek ulga. Przypuszcza¢ mozna, ze dla duzej czgsci spoteczenstwa
okreslenie ulga odsetkowa pozostawata, i pozostaje, pustym okresleniem, za kto-
rym nie kryje sig nic szczegdlnego poza skomplikowanym mechanizmem, ktory
rozszyfrowa¢ moze jedynie ksiggowa.

Od momentu pojawiania si¢ informacji, ze program ma znikna¢ i rozpo-
czelo sig jego wygaszanie, co bedzie skutkowato rychtym koncem doptat do kre-
dytow, zanotowano nagly wzrost jego popularnosci. Nie zawsze jednak wiado-
mosci te poparte byly rzetelna analiza, ktora objasnitaby wady i zalety programu.
Ramowo zarysowany problem medialnej oprawy, a raczej poczatkowego jej bra-
ku, wskazuje na istotna role informacji przekazywanych przez media w aspekcie
kredytow i budownictwa w ogodle. Niejednokrotnie dalo si¢ ustysze¢ znane od
dziesiatkow lat i nieustannie powtarzane hasto ,,Budownictwo to koto zamacho-
we gospodarki”. Jak juz wczesniej byto wzmiankowane, jest w tym stwierdzeniu
wiele prawdy, jednak nie mozna uzaleznia¢ gospodarki jedynie od popytu na
nowe mieszkania, jest to bowiem wylacznie komponent szerszej catosci, ktory
moze, lecz nie musi mie¢ decydujacego wplywu na wzrost PKB. Kolejne czgste
hasto pojawiajace si¢ w mediach to stwierdzenie, ze ,,Polakom brakuje 3 mi-
lionow mieszkan”. W efekcie niemalze koniecznos$cia jest utworzenie jakiegos$
programu, ktory bedzie odpowiedzig na te hasta, a program ten miat nosna, roz-
poznawalng i przemawiajaca do wyobrazni nazwe. Niewatpliwie w tym wzgle-
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dzie, jak juz bylo zaznaczone, pomystodawcy projektu osiagngli sukces. Wpro-
wadzono bowiem program, ktory stal si¢ w koficu rozpoznawalny i ,,medialny”,
zdecydowanie wyprzedzajac swa poprzedniczke, ulge odsetkowa.

Kolejnym istotnym elementem, ktéry wydaje si¢ wart wskazania, jest po-
wtarzajacy si¢ od dtuzszego czasu komunikat o wygaszaniu programu. Tego typu
przekaz nie pozostaje niezauwazony i szybko przynosi efekty. Jakie bowiem uwi-
daczniaja si¢ zazwyczaj reakcje w obliczu zapowiedzi likwidacji jakiej$ ulgi czy
doptaty? Komunikaty tego typu wywotuja nagly wzrost popytu, ktory skutkuje
zwyzka cen. Mozna zatem w tym konteks$cie pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze to nie
programy pomocowe stanowig element wypaczajacy rynek, lecz brak stabilnosci
tego typu instrumentow i nieprzemyslana kampania medialna lub jej catkowity
brak. Rozchwianie rynku czgsto zmieniajacymi si¢ instrumentami pomocowymi
prowadzi do ogolnej chwiejnosci i nieprzewidywalnosci, co z kolei doprowadza
do nieracjonalnych zachowan konsumenckich.

Kolejnym, sygnalizowanym wczesniej, problemem jest ograniczenie ra-
cjonalnosci zyciowych decyzji. Jako ze wymogiem otrzymania tak ,,atrakcyjne-
go” kredytu z doptata jest posiadanie rodziny, aby zdazy¢ skorzysta¢ z programu,
nalezy jak najszybciej zawrze¢ zwiazek matzenski, poniewaz pdzniej szansa na
uzyskanie kredytu, a wigc 1 szansa na wlasne mieszkanie moze spas¢ do mini-
mum. Nie budzi zatem zdziwienia, ze dyskusja na temat patologii, takich jak
nieprzemyslane zawieranie zwigzkow matzenskich tylko po to, by otrzymac kre-
dyt z doptata, znalazta swo6j wydzwigk w mediach. Moglo to takze zaowocowac
proba dopuszczenia do programu osob, ktore rodziny nie posiadaja. Ten aspekt
takze wplynat na ponowne pojawienie si¢ ,,Rodziny na swoim” w mediach, gdzie
niejednokrotnie dyskutowano kuriozalne hasto, ze ,,Rodzina na swoim” bgdzie
dostgpna takze dla singli*’. Pomimo protestow opozycji, ktéra widziala w tym
posunigciu jedynie degradacje gtownego celu projektu, jakim byto wspomaga-
nie rodzin i dzietnosci, udato si¢ przeprowadzi¢ t¢ zmiang. Rowniez wtedy me-
dia przejawialy niezwykle zainteresowanie programem, dyskutujac t¢ kwestig
w kontekscie zwiazkow partnerskich i zwiazkow jednoplciowych, podsycajac
tym samym zainteresowanie spoteczenstwa.

Do tego doda¢ mozna rownolegte dyskusje w mediach na temat rekomen-
dacji (T, S)*, ktore bardziej utwierdzaja obywateli w przekonaniu, ze o kredyt
bedzie coraz trudniej. Paradoksalnie, decyzja o zawarciu zwigzku malzenskiego
wydaje si¢ prosta w porownaniu z szeregiem niewiadomych odnoszacych si¢ do
przysztosci, glownie w wymiarze zawodowym. Jak wczeéniej byto zaznaczone,
tego typu dziatania moga rodzi¢ swego rodzaju patologie, jak bowiem mozna

4 www.prawo.money.pl/aktualnosci/wiadomosci/artykul/rodzina;na;swoim;takze;dla;singli-
,114,0,852338.html [15.102012].
4 Komisja Nadzoru Finansowego, Rekomendacja T dotyczqca dobrych praktyk w zakresie zarzq-

dzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych, Warszawa 2010, www.knf.gov.pl/Images/Rekomenda-
¢ja%20T_tcm75-18474.pdf [02.05.2011].
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inaczej nazwa¢ wymuszone takimi przestankami malzenstwo? Jesli z badan wy-
nika, ze dla obywateli polskich jedna z najwigkszych wartosci nadal pozostaje
rodzina®, to warto zapyta¢, na czym ta rodzina jest wsparta, jesli coraz czgsciej
glownym jej filarem staje si¢ kredyt z doptata. Co wigcej, pomimo wprowadzenia
przepisow umozliwiajacych osobom samotnym skorzystanie z oferty, nie okazata
si¢ ona wystarczajaco atrakcyjna w porownaniu z oferta dla matzenstw lub sa-
motnych 0s6b z dzie¢mi. Ten wariant poddany jest bowiem limitacji ze wzgledu
na wiek (35 lat), podczas gdy pary matzenskie (wymodg dotyczy tylko w przypad-
ku, gdy oboje malzonkowie przekroczyli 35 rok zycia) i osoby samotnie wycho-
wujace dzieci temu ograniczeniu nie podlegaja.

Informacje docierajace z mediow w kwestii programu, jak widaé z powyz-
szego ogladu, istotnie wptynety na wzrost zainteresowania kredytem z doptata.
Niestety, sukces ten jest potlowiczny, poniewaz zainteresowanie mediow trady-
cyjnych pojawito si¢ zbyt pdzno i rosto wprost proporcjonalnie do pojawiania
si¢ informacji o zmianach i wygaszaniu programu. Warto jednak zauwazyc¢, ze
debata toczyta si¢ gldéwnie w nowych mediach, podczas gdy stare skupiaty si¢
na kwestiach swiatopogladowych, nie informujac potencjalnych kredytobiorcow
o szczegdtowych zagadnieniach i optacalnosci takiego rozwigzania. Co za tym
idzie, rolg¢ gtownych informatorow wzigty na siebie banki, ktére kredyty z do-
plata posiadaja w swej ofercie. Wydaje si¢ rowniez, ze program rzadowy o tak
chwytliwej nazwie mogl by¢ zdecydowanie lepiej rozpropagowany, cho¢ zapew-
ne wigzatoby si¢ to ze zdecydowanie wigkszym zainteresowaniem i naktadami.
Niemniej taki wszakze byt cel tego rozwigzania, a mianowicie poprawa warun-
kow mieszkaniowych mtodych rodzin i zwigkszenie dzietnosci Polakow.

Podsumowanie

Z przedstawionej analizy mozna wysnu¢ kilka istotnych wnioskow. Sytuacja
mieszkaniowa w Polsce nie nalezy do dobrych, nie jest jednak w tak optakanym
stanie, jak nierzadko jest to prezentowane w mediach. Ruch na rynku mieszka-
niowym istnieje, nowe inwestycje powstaja i istnieje duza szansa, ze stan taki si¢
utrzyma. Gorzej sytuacja prezentuje si¢ w zakresie budownictwa spotecznego,
tutaj szczego6lnie daja si¢ dostrzec glebokie braki, a dotychczas zaden z wpro-
wadzanych programow nie odniost pozadanych skutkéw pomimo, ze wskazuje
si¢ na instrumenty podazowe, jako najlepiej si¢ sprawdzajace, biorac pod uwage
roznorakie wskazniki®.

Program ,,Rodzina na swoim” nie stanowi istotnej wartosci, wrecz prze-
ciwnie, przez dtugi czas prowadzit do wykluczenia osob nieposiadajacych rodzi-

42 W badaniu CBOS z 2010 r. szczgscie rodzinne zajmuje drugie miejsce pod wzgledem najistot-
niejszych warto$ci i wymieniane jest zaraz po zdrowiu, www.cbos.pl/SPISKOM.POL/2010/K_099 10.PDF
[02.05.2012].

# P. Lis, op. cit., s. 209-210.
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ny, a postawienia ich w sytuacji wysoce niesprawiedliwej, w duzej mierze dopro-
wadzito do podtrzymania decyzji o niezaktadaniu rodziny, gtéwnie przez wzglad
na brak odpowiednich warunkoéw mieszkaniowych. Stwierdzi¢ nalezy réwniez,
ze osoby niepozostajace w sformalizowanych zwiazkach sa w tym programie
dyskryminowane, poniewaz uzyskuja prawo do doptaty do zdecydowanie nizsze-
go metrazu*. Pozytywne jednak moze si¢ wyda¢ powrdcenie w ramach toczacej
si¢ dyskusji, i w efekcie wprowadzenie do zanegowanej w ostatnim kwartale
roku 2010, propozycji dopuszczenia do programu 0sob nieposiadajacych dzieci
lub wspotmatzonka, czyli tak zwanych singli®.

Nastgpnym elementem wartym podkreslenia jest niestabilno$¢ rzadowych
programow pomocowych w omawianym zakresie, kolejne ekipy zmieniaja przy-
jete uprzednio rozwiazania, co z kolei doprowadza do chwiejnosci popytu na
rynku mieszkaniowym i skutkuje wzrostem cen. Moze réwniez, co gorsza, pro-
wadzi¢ do podejmowania btednych zyciowych decyzji osobistych z uwagi na
mozliwo$¢ skorzystania z wygaszanego stopniowo instrumentu pomocowego.
Trudno raczej zatozyé¢, ze taka sytuacja jest pozadana przez kreatoréw tychze
programow.

W tej sytuacji rozwiazaniem, ktére wydaje si¢ najwlasciwsze z punktu
widzenia sprawiedliwosci spotecznej oraz stabilno$ci systemu, jest powrot do
ulgi odsetkowej, z ktorej korzystanie podlegatoby wigkszym obwarowaniom
niz uprzednio. Zachowa¢ mozna bytoby kilka elementow, ktore sprawdzity si¢
w trakcie obowiazywania ,,Rodziny na swoim”, takich jak wymog wczesniejsze-
go nieposiadania wlasnego lokalu mieszkalnego. Niemniej nie nalezy si¢ spo-
dziewa¢ powrotu do tego rozwigzania, wladze planuja bowiem wprowadzenie
innych programo6w, a jeden z nich zaklada powstanie tak zwanych Spotecznych
Grup Mieszkaniowych*. Zalozenia programu sa jednakze tudzaco podobne do
funkcjonujacych nadal Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

Kolejnym, do$¢ $swiezym pomystem, jest program ,,Mieszkanie dla mto-
dych”, przygotowywany przez rzad. Jak jednak policzyli analitycy ,,Gazety
Prawnej”, program ten bedzie w efekcie dawat mniejsze dotacje (doptaty 10%
dla ,,singli” oraz 15% i wigcej dla rodzin z dzie¢mi) przy dostgpnosci wytacznie
dla 0sob poniezej 35 roku*’. W proponowanym programie nie pojawia si¢ jaka-

# Po wprowadzeniu zmian z lipca 2011 r., osoby samotne moga zakupi¢ lokal nie wigkszy niz 50 m
kw., a doptatg uzyskuje jedynie do wartosci 30 m kw. nabytego lokalu. Zob.: Ustawa z 15 lipca 2011 r. 0 zmianie
ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania oraz niektorych innych ustaw, Dz.U.
Nr 168, poz. 1006.

4 Zmiana ustawy spowodowatla drastyczne obnizenie limitow cenowych liczonych wedlug wspot-
czynnika przeliczeniowego, ktory teraz wynosi 0,8 dla rynku wtérnego i 1,0 dla rynku pierwotnego. Doprowa-
dzito to do wigkszej trudnosci w znalezieniu lokalu mieszkalnego spetniajacego stawiane kryteria. Ustawa z 15
lipca...

4 Spoleczne Grupy Mieszkaniowe nowq formq budownictwa mieszkaniowego, www.tbs24.pl/artykuly
/311-spoleczne-grupy-mieszkaniowe.html [03.05.2012].

4 www.serwisy.gazetaprawna.pl/nieruchomosci/artykuly/654742,mieszkanie_dla_mlodych_gorsze
od_rodziny na swoim_dostaniesz_mniejsze doplaty.html [18.10.2012].
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kolwiek zmiana poza mniejsza doptata, wigkszymi ograniczeniami wiekowymi,
wylaczeniem z dofinansowania mieszkan z rynku wtornego*® oraz brakiem ko-
niecznos$ci zaciagania kredytu. Stwierdzi¢ zatem mozna, ze przysztosé¢ polskiego
mieszkalnictwa nadal pozostaje wysoce nieprzewidywalna i nie nalezy sig spo-
dziewac, iz w niedlugim okresie nastgpia na tym polu przelomowe zmiany.

* Przy okazji wdrazania nowego programu dazy si¢ tez do wzrostu popytu na nowe mieszkania,
zwlaszcza w obliczu kryzysu dotykajacego branzg budowlana.



