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Mieszkalnictwo jest jedng z waznych dziedzin polityki gospodarczej i spotecz-
nej. Transformacja gospodarcza zasadniczo zmienita sposdb dostarczania zasobow
mieszkaniowych — z catkowitej odpowiedzialnosci panstwa na mechanizm rynko-
wy z mozliwym wsparciem panstwa. Zmianie ulegta zatem polityka mieszkanio-
wa, a w kazdym razie jej instytucjonalne podstawy. Dzis jednak brakuje w Polsce
jednolitej koncepcji prowadzenia tej polityki, odpowiadajacej warunkom gospo-
darki rynkowej, dziatania za$ rozmaitych podmiotéw sg odzwierciedleniem wie-
lu, czesto niespdjnych programéw mieszkaniowych.

Polityke panstwa wobec rynku mieszkaniowego, dotyczaca wszystkich etapow
procesu dostarczania zasobu mieszkaniowego, a wiec etapu planowania, budowy
i konsumpgji, mozna rozwazac od strony zasobdw: ziemi, pracy, kapitatu lub tech-
nologii. W ksiazce skoncentrowano sie na zasobie kapitalu, w szczego6lnosci na
polityce paristwa w obszarze rynkowego i publicznego podsystemu finansowania
inwestycji mieszkaniowych. Uznano, ze wybor takiego wilasnie zakresu dla poli-
tyki mieszkaniowej ma uzasadnienie przynajmniej z trzech powodow.

Po pierwsze, system finansowania mieszkalnictwa wywiera istotny wptyw na
wynik rynku mieszkaniowego. Istniejace w Polsce problemy z dostepnoscia miesz-
kan, ich jakoscig oraz dynamicznie rosnacymi cenami w relacji do dochodéw go-
spodarstw domowych moga zostac rozwigzane dzieki sprawnie funkcjonujacemu
systemowi finansowania mieszkalnictwa. Do rozstrzygniecia pozostaje jedynie
zakres zastosowania i wzajemnego oddziatywania rynkowych i publicznych in-
strumentow finansowania.

Po drugie, rynkowy podsystem finansowania mieszkalnictwa w Polsce znajdu-
je sie w poczatkowym stadium rozwoju. Wartos¢ udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych stanowita ponad 8% PKB w 2006 r. (ok. 11% na koniec marca 2008 r.),
podczas gdy wartos¢ mediany dla krajow tzw. starej Unii Europejskiej (UE-15)
wyniosta ponad 50% PKB. Dynamiczny wzrost rynkowych form finansowania
inwestycji mieszkaniowych w Polsce od 2000 roku obnazyt stabe strony obecnych
rozwigzan. W ich uporzadkowaniu i rekonstrukcji pomoéc moga doswiadczenia
europejskie dotyczace stosowanych modeli finansowych.
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Po trzecie, publiczny podsystem finansowania mieszkalnictwa, ktory jest wy-
znacznikiem zakresu ingerencji panstwa na rynku mieszkaniowym, wymaga
precyzyjnego zdefiniowania i oceny. W zasadzie od poczatku zmian ustrojowych
trwa w Polsce dyskusja na temat udzialu srodkéw publicznych w finansowaniu
mieszkalnictwa. Jej odzwierciedleniem byty nieskuteczne programy mieszkanio-
we, w ktdrych ingerencja panstwa albo zostata zupetnie zmarginalizowana, albo
obejmowata obszary wykluczajace dotad aktywno$¢ administracji centralnej. Stad
w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych wydaje sie konieczne stwo-
rzenie rozwigzan, ktore wspieratyby cele polityki mieszkaniowe;j.

Celem gléwnym ksiazki jest okreslenie roli pafistwa w systemie finansowania
inwestycji mieszkaniowych. Wyodrebniono tutaj nastepujace zadania badawcze:

1. Usystematyzowanie koncepcji polityki mieszkaniowej oraz identyfikacja po-
tengjalnych powiazan pomiedzy polityka panstwa a otoczeniem dalszym, warun-
kami funkcjonowania rynku mieszkaniowego i jego wynikiem.

2. Analiza i ocena rynkowego podsystemu finansowania mieszkalnictwa, w tym
wyodrebnionych mechanizmow w jego strukturze. Wyrdznienie zalet i wad po-
szczegolnych rozwigzan.

3. Analiza i ocena instrumentéw posredniej i bezposredniej interwengji pan-
stwa. Omowienie wzajemnego oddziatywania rynkowego i publicznego podsy-
stemu finansowania mieszkalnictwa.

4. Wskazanie mozliwych i pozadanych rozwiazan dotyczacych systemu finan-
sowania mieszkalnictwa w Polsce.

Konstrukgja celu gléwnego oraz podstawowych zadan badawczych pokazu-
je, ze przedmiotem pracy jest system finansowania inwestycji mieszkaniowych.
W czesci dotyczacej rynkowych mechanizmoéw zasilania stanowi on element uwa-
runkowan rynku mieszkaniowego, natomiast zasady, instytucje i instrumenty fi-
nansowania publicznego wchodza w zakres prowadzonej polityki mieszkaniowej.
Wyroéznione podsystemy finansowania skierowane sa do inwestoréw zaréwno
prywatnych, jak i publicznych.

W pracy mozna wyrdznic cel poznawczy i praktyczny. Pierwszy z nich reali-
zowany jest przez przedstawienie kompleksowej struktury systemu finansowania
inwestycji mieszkaniowych oraz okreslenie mozliwych obszaréw ingerencji pan-
stwa. Zebrany, obszerny materiat badawczy dotyczacy krajow Unii Europejskiej
(UE-25) pozwolit na oceng rozwigzan w zakresie zaréwno rynkowego podsyste-
mu finansowania, jak i budownictwa mieszkaniowego oraz subsydiow mieszka-
niowych — instrumentoéw finansowania publicznego. Uzyskane wnioski powinny
wzbogaci¢ wiedze o funkcjonowaniu systemoéw mieszkaniowych i prawidtowos-
ciach w obszarze finansowym. Celem praktycznym natomiast sa konkretne propo-
zycje zmian w systemie finansowania inwestycji mieszkaniowych w Polsce. Pod-
stawe do formutowania postulatow stanowig efekty badan opisanych w trzech
pierwszych rozdziatach pracy.

Podstawowy postulat brzmi: realizacja celow polityki mieszkaniowej powinna
odbywac sie z wykorzystaniem rynkowego podsystemu finansowania inwestycji
mieszkaniowych, poddanego regulacjom i ewentualnemu wsparciu panstwa, je-
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zeli ingerencja ta korzystnie wplynie na osiagane cele, a takze z wykorzystaniem
wyraznie wyodrebnionych instrumentéw bezposredniego oddziatywania pan-
stwa, stanowiacych narzedzia spotecznej polityki mieszkaniowej. Przyjazne srodo-
wisko prawno-instytucjonalne dla rozwoju rynkowego podsystemu finansowania
mieszkalnictwa powinno obnizy¢ koszty budownictwa mieszkaniowego i zwiek-
szy¢ zrddla jego finansowania, a tym samym zwigkszy¢ mobilno$¢ przestrzenna
ludnosci oraz zahamowac procesy dekapitalizacji zasobéw. Wsparcie przez pan-
stwo wyraznie wyodrebnionego, publicznego podsystemu finansowania powinno
procz tego kompleksowo pomoéc w realizacji celéw spotecznej polityki mieszka-
niowej, w tym m.in. ograniczy¢ zakres i glebokos¢ absolutnego ubdstwa.

W ksiazce wykorzystano réznorodne, wzajemnie uzupetniajace si¢ metody ba-
dawcze, w tym: poréwnawcza, opisowa, historyczng, studium przypadku i ana-
lize wspoltzaleznosci.

Praca ma charakter normatywno-diagnostyczny. W czesci normatywnej zostaty
przedstawione podstawowe koncepcje polityki mieszkaniowej, odpowiadajace na
zasadnicze pytanie: , Jak powinno by¢?”. Studia literaturowe, usystematyzowane
wedtug zastosowanych metod badawczych, umozliwity identyfikacje celow, in-
strumentow i modeli polityki mieszkaniowej. Do literatury wykorzystujacej me-
tode szczegotowa odniesiono sie krytycznie, w przekonaniu, ze nie dostarcza ona
wyjasnienia przyczyn istniejacych réznic, a jedynie ogranicza sie¢ do ich zestawie-
nia. Szczegdlne znaczenie majg prace: A. Andrzejewskiego, D. Claphama, J. Do-
linga, S. Lowe’a, M. Luxa, D. Milesa oraz ]. Kemeny’ego. Synteza wiedzy na temat
roli i znaczenia polityki panstwa wobec inwestycji mieszkaniowych stanowi istot-
ny element tej czesci ksiazki.

Rozwazania normatywne w czesci diagnostycznej postuzyly za podstawe me-
todologiczno-analityczng. Danych empirycznych dostarczyto studium porow-
nawcze polityk mieszkaniowych, analizujace ich wplyw na systemy finansowania
mieszkalnictwa w krajach Unii Europejskiej (UE-25), ze szczegdlnym uwzglednie-
niem Polski. Podstawga analizy opisowej sa studia dokumentacji zrodtowej, w tym
analiza programdow tworzacych instytucje finansujace mieszkalnictwo, analiza wy-
nikéw prac badawczych poréwnujacych europejskie systemy mieszkaniowe, opra-
cowanych przez ekspertéw Banku Swiatowego, USAID, OECD oraz jednostek na-
ukowych w Polsce i na $wiecie. W tej czesci istotne znaczenie maja studia polskich
naukowcow, w tym: M. Bryxa, M. Cesarskiego, W. Dominiaka, L. Frackiewicz,
M. Frackowiaka, H. Gawrona, M. Gorczycy, H. Henzel, L. Katkowskiego, E. Ku-
charskiej-Stasiak, H. Kuleszy, J. Laszka, W. Nieciuniskiego, M. Trojanek, H. Zaniew-
skiej, oraz badaczy zagranicznych: S. Angela, M. Boleata, D. Diamonda, J. Hardt,
J. Hegedtisa, M. Lea, S. Mayo, B. Renauda, R. Struyka, I. Tosicsa.

Zakres czasowy pracy dotyczy okresu 1989-2005. Pierwsza cezura czasowa
okresla zmiane ustroju gospodarczego w Polsce, ktora stworzyta podstawe do
przeformutowania polityki mieszkaniowej, a takze zapoczatkowata budowe no-
wego systemu finansowego. Data konicowa jest uwarunkowana dostepnoscia da-
nych statystycznych.

Zakres przestrzenny pracy obejmuje panstwa Unii Europejskiej, w tym Pol-
ske. Do studium przypadku wybrano kraje europejskie posiadajace najbardziej
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rozbudowane mechanizmy rynkowego finansowania mieszkalnictwa. Wzorcem
dla rozwiazania kontraktowego sa niemieckie kasy budowlano-oszczednosciowe.
Mechanizm bankowosci hipotecznej nawiazuje do rozwiagzan dunskich, mecha-
nizm sekurytyzacyjny do koncepgji brytyjskich, natomiast mechanizm bankowo-
$ci komercyjnej — do rozwigzan portugalskich. Publiczny podsystem finansowania
mieszkalnictwa odwotuje sie¢ do rozwigzan finskiego funduszu mieszkaniowego.
Rozszerzenie zakresu przestrzennego pracy ma na celu ukazanie podstawowych
koncepgji polityki mieszkaniowej, funkcjonujacych na swiecie.

Struktura pracy skfada sie z czterech rozdziatow, wprowadzenia i zakonczenia
oraz spisu wykorzystanej literatury, zaprezentowanych rysunkow i tabel.

W rozdziale pierwszym zdefiniowano polityke mieszkaniowa w obszarze
polityki gospodarczej oraz przedstawiono proces formutowania polityki miesz-
kaniowej, z wykorzystaniem podejscia J. Tinbergena. W pierwszym jego etapie
okreslono preferencje spoteczenstwa dotyczace zaspokojenia réznych potrzeb spo-
fecznych, w tym potrzeb mieszkaniowych. Nastepnie wyznaczono cele polityki
mieszkaniowej i dokonano klasyfikacji instrumentdw polityki. W kolejnym etapie
sformutowano zwiazki miedzy celami i zmiennymi instrumentalnymi a struktura
rozpatrywanych systemdéw mieszkaniowych, positkowano sie przy tym modela-
mi polityki mieszkaniowej i ich funkcjonowaniem w gospodarkach swiatowych.
W ostatniej czesci przedstawiono powiazania polityki panstwa z rynkiem miesz-
kaniowym, w szczegdlnosci z jego uwarunkowaniami i wynikami, z uwzgled-
nieniem otoczenia ekonomicznego, politycznego i spotecznego. Wykorzystano
do tego model politycznej wrazliwosci rynku mieszkaniowego wedtug S. Ange-
la. Rozdziat zamykaja refleksje na temat umiejscowienia aspektéw finansowych
w wybranych koncepcjach polityki mieszkaniowe;.

W rozdziale drugim zdefiniowano system finansowania mieszkalnictwa. W za-
leznosci od stopnia i zakresu aktywnosci panstwa wyrdzniono rynkowy i publicz-
ny podsystem finansowania inwestycji mieszkaniowych. Zatozono, ze rynkowy
podsystem finansowania opiera si¢ na transakcji, w ktdrej co najmniej jedna ze
stron jest instytucja prywatna, a zrédta finansowania pochodza z dobrowolnych
oszczednosci. Nastepnie opisano strukture tego podsystemu z podkresleniem
roli rynkdw, instytucji i instrumentéw finansowych oraz zasad obowigzujacych
w podsystemie. Z uwagi na duze zréznicowanie instytucjonalne i instrumental-
ne analiza objeto poszczegdlne elementy czastkowe ogdlnej struktury rynkowego
podsystemu finansowania, sktadajace sie na modele finansowania mieszkalnictwa.
Wyrdzniono cztery podstawowe mechanizmy:

1) kontraktowy,

2) bankowosci komercyjnej,

3) bankowosci hipotecznej,

4) sekurytyzacyjny.

Poszczegolne mechanizmy scharakteryzowano z uwzglednieniem ewolucji roli
i znaczenia danych rozwigzan w systemie finansowym, zasad funkcjonowania, ich

zalet i wad z perspektywy kredytobiorcow, kredytodawcédw, nabywcéw instru-
mentow finansowych i wladz panstwowych, a takze zastosowania odpowiednich
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rozwigzan w panstwach Unii Europejskiej. Rozwazania koncza uwagi na temat
struktury rynkowego podsystemu finansowania w krajach Unii Europejskiej, ich
wplywu na wynik rynku mieszkaniowego oraz réznorodnosc form finansowania
w obliczu oddziatywania czynnikow dalszego otoczenia oraz czynnikéw pozaeko-
nomicznych, a takze réznorodnos¢ systemow mieszkaniowych.

Rozdziat trzeci zostal poswiecony interwencji panstwa w systemie finansowa-
nia mieszkalnictwa. Na poczatku omowiono instrumenty posredniego oddziaty-
wania panstwa na wynik rynku mieszkaniowego poprzez wplyw polityki miesz-
kaniowej na rynkowy podsystem finansowania inwestycji mieszkaniowych. W tej
czesci przedstawiono trzy grupy instrumentéw: regulacje, instrumenty instytucjo-
nalnego wsparcia panstwa i subsydia finansowe. Podjeto probe odpowiedzi na py-
tanie, w jaki sposob paristwo za ich pomocg moze zwigkszy¢ skutecznos¢ polityki
mieszkaniowej. Nastepnie dokonano analizy i oceny instrumentéw zwigzanych
z bezposrednim oddziatywaniem panstwa na wynik rynku mieszkaniowego. Wy-
rozniono tutaj budownictwo mieszkaniowe i subsydia mieszkaniowe, jako instru-
menty spolecznej polityki mieszkaniowej. Rozwazania dotycza w szczegdlnosci
stawianych celéw, sposobu ich realizacji i zakresu oddziatywania niektérych in-
strumentow. W rozdziale wykorzystano studium przypadku i analize poréwnaw-
czg dla krajow Unii Europejskiej (UE-25). Wnioski koricowe stanowia zarazem za-
koniczenie zasadniczej czesci pracy.

W rozdziale czwartym dokonano syntetycznej charakterystyki sytuacji miesz-
kaniowej w Polsce na tle krajow Unii Europejskiej; na tej podstawie sformutowa-
no najpilniejsze cele polityki mieszkaniowej. Nastepnie wskazano, ktére z wczes-
niej przedstawionych mechanizmdéw rynkowego podsystemu finansowania moga
by¢ rozwijane w warunkach polskich i przyczynic sie do rozwiazania istniejacych
probleméw mieszkalnictwa. Okreslono zakres ingerencji parfistwa, zaréwno po-
$redniej, zorientowanej na rynkowy podsystem finansowania, jak i bezposredniej,
wykorzystujacej zalety budownictwa spotecznego i subsydiéw mieszkaniowych.
Podsumowaniem rozdziatu jest prezentacja koncepcji kompleksowego systemu fi-
nansowania mieszkalnictwa. Koncepcja ta jest wynikiem badan zawartych w po-
przednich rozdziatach pracy, uwzgledniajacych uwarunkowania gospodarki pol-
skiej.
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