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Piotr Lis

1. CELE I INSTRUMENTY SPOLECZNEJ POLITYKI
MIESZKANIOWEJ

1.1. Wstep

Spoteczne budownictwo mieszkaniowe jest w znacznym stopniu zrdzni-
cowane w poszczegdlnych panstwach Unii Europejskiej. Dodatkowo sfera
mieszkalnictwa znajduje si¢, w znacznej czgsci, poza obszarem bezposred-
niego oddziatywania instytucji Wspolnoty. Zmiana uwarunkowan makroeko-
nomicznych jaka byto w ostatnim okresie wystapienie kryzysu finansowego,
przyczynita si¢ do wznowienia dyskusji na temat roli budownictwa
spotecznego w krajach Unii Europejskiej, jej funkcji jako stabilizatora
gospodarki, czy zakresu ingerencji panstwa w ten segment rynku nierucho-
mosci. Wydaje sie, ze dyskusja ta jest wyjatkowo skomplikowana z kilku
powodow.

Po pierwsze, spoleczna polityka mieszkaniowa, podobnie jak budo-
wnictwo spoteczne sa bardzo rdéznie rozumiane. Rozbieznosci wystepuja
w sferze praw wlasnosci, istnienia specjalnych regulacji panstwa w tym
zakresie, a nawet w samej nazwie tej formy budownictwa. Dla przyktadu,
czeskie, estonskie, stowackie lub wegierskie komunalne budownictwo
czynszowe odpowiada stowenskiemu okresleniu sektor non-profit, niemiec-
kiej spotecznej pomocy mieszkaniowej, czy polskiemu spotecznemu (socjal-
nemu) budownictwu mieszkaniowemu.

Po drugie, cele realizowane przez poszczegoélne panstwa cztonkowskie
w ramach spotecznej polityki mieszkaniowej sg wyjatkowo zrdéznicowane.
Sytuacja ta wynika z odmiennego poziomu zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych w krajach cztonkowskich, ktore sa funkcja dostgpnosci zasobu
mieszkaniowego przez gospodarstwa domowe (deficyty lub nadwyzki
mieszkaniowe), jakosci tego zasobu (m.in. stopien zuzycia technicznego
zasobu, wiek budynkéw) i mozliwosci nabycia przez gospodarstwa domowe
mieszkan (wysokos¢ i struktura cen mieszkan i czynszow za najem). Ponadto
uwarunkowania wplywajace na rynek nieruchomos$ci sa diametralnie
zréznicowane, W szczegolnosci zasady planowania przestrzennego
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i mechanizmy finansowania inwestycji mieszkaniowych. Dodatkowo
otoczenie ekonomiczne, prawne, spoleczne, ale i demograficzne staje si¢
przyczyna powyzszych rozbieznosci.

Po trzecie, zrdznicowanie pomigdzy poszczegdlnymi krajami Unii
Europejskiej wystepuje rowniez w zakresie doboru instrumentow spotecznej
polityki mieszkaniowej i form organizacyjnych budownictwa spolecznego.
Dla przyktadu, w Holandii spotecznymi organizacjami mieszkaniowymi sg
przede wszystkim prywatne towarzystwa mieszkaniowe z czesciowym
udzialem wtadz lokalnych, podczas gdy w Estonii, na Litwie, w Stowacji i na
Wegrzech kluczowa role odgrywaja instytucje publiczne.

Celem niniejszego opracowania jest proba identyfikacji spotecznej
polityki mieszkaniowej w obszarze polityki panstwa w sferze mieszkal-
nictwa. Dla realizacji celu gtownego pracy postawiono nast¢pujace zadania
badawcze:

a) charakterystyka definicji spotecznej polityki mieszkaniowej 1 realizowa-
nych przez nig celow,

b) wyrodznienie instrumentdw spolecznej polityki mieszkaniowe;j,

c) ukazania tendencji zmian w spotecznej polityce mieszkaniowej jako
konsekwencji kryzysu finansowego.

W opracowaniu zostaly wykorzystane dotychczasowe, autorskie badania
systemOéw mieszkaniowych w krajach Unii Europejskiej, opublikowane
w ksigzce pt. Polityka panstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszka-
niowych (Lis, 2008). Ponadto w artykule nawigzano do wnioskow ze
wstepnych badan nad wptywem ogdlnoswiatowego kryzysu finansowego na
poszczegdlne mechanizmy finansowania inwestycji mieszkaniowych (Lis,
2010a, 2010b). Nalezy zaznaczy¢, ze pomocniczo w pracy wykorzystano
materialy wtorne pochodzace z instytucji takich jak: CECODHAS,
FEANTSA oraz dane statystyczne EUROSTAT. Zakres przestrzenny opraco-
wania obejmuje panstwa cztonkowskie Unii Europejskiej (UE-27).

1.2. Polityka mieszkaniowa i jej cele spoleczne

Polityka mieszkaniowa w waskim ujeciu jest jedna z polityk mikroeko-
nomicznych, prowadzonych przez panstwo — wladze centralne 1 wiladze
lokalne. Polega ona na zapewnieniu funkcjonowania rynku mieszkaniowego
w tych sferach, w ktorych jest on w stanie zapewni¢ efektywna produkcje
budowlano-montazowa, a takze na korygowaniu ewentualnych jego
niesprawnos$ci. Kwestia sporna dotyczy gldwnie stopnia ingerencji panstwa
w mechanizm rynku nieruchomosci mieszkaniowych, w tym doboru
kryteridow sprawiedliwo$ci, rozstrzygajacych podziat majatku trwatego
miedzy jednostki oraz gwarancji czesci podazy mieszkan jako dobr
spolecznie pozadanych. W szerszym ujeciu, rzadziej wystepujacym w litera-
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turze, na polityke mieszkaniowa sktadajg si¢ wszelkie dziatania panstwa,
ktore maja wptyw na funkcjonowanie rynku mieszkaniowego i na jego
wynik, tzn. ilo$¢, ceny i jako$¢ zasobu mieszkaniowego. Szersza definicja
wynika przede wszystkim ze ztozono$ci rynku, poddanego oddziatywaniu
podmiotéw zaréwno polityki makroekonomicznej, jak i licznych polityk
sektorowych w wymiarze krajowym i mi¢dzynarodowym oraz centralnym
i lokalnym.

Podstawe formutowania celow polityki mieszkaniowej stanowi diagnoza
potrzeb mieszkaniowych 1 popytu mieszkaniowego. Kwestie te nalezy
powiaza¢ z koncepcjg prawa do zamieszkania, ktora jest wykorzystywana
w licznych dokumentach migdzynarodowych, jak i znajduje odzwierciedlenie
w ustawach zasadniczych poszczegoélnych krajow (Lis, 2005). Zdaniem
A. Andrzejewskiego na prawie do zamieszkania nalezy oprze¢ zasade
wyznaczania wzajemnego uktadu praw i obowigzkdéw gospodarstw domo-
wych, przedsicbiorstw i panstwa w zakresie zapewniania podstawowych
warunkow mieszkaniowych (Andrzejewski, 1987). Prawo to nie daje bowiem
przyzwolenia na postawg roszczeniowa obywateli wobec panstwa, niepoparta
indywidualnym wysitkiem w dazeniu do zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych. Jednakze w pojeciu prawa do zamieszkania znajdujg si¢ takie
elementy sktadowe, jak: prawo wyboru formy witasnosci mieszkania, prawo
do mieszkania o standardzie nieuwlaczajacym godnosci cztowieka, prawo do
zmiany miejsca zamieszkania. Interpretacja prawa do zamieszkania staje si¢
jednym z gltownych czynnikoéw okreslajacych cele i instrumenty polityki
mieszkaniowej.

Cele gtowne (tzw. cele I-rzedu) polityki mieszkaniowej mozna podzieli¢
na dwie, zasadnicze grupy, wedlug kryterium oddzialywania panstwa na
rynek nieruchomosci, tj. cele dotyczace strony popytowej i cele dotyczace
strony podazowej. W pierwszej grupie za cel podstawowy mozna uznac
tworzenie warunkéw do nabycia lub najmu mieszkan przez wszystkich
obywateli. Wsrdd celow w drugiej grupie mozna wyrdzni¢ dwa gtowne, takie
jak: zapewnienie dostepnosci zasobu mieszkaniowego i utrzymanie odpo-
wiedniej jakosci tego zasobu.

Realizacja powyzszych celow polityki panstwa wymaga szczegdlnych
instrumentow w odniesieniu do oséb o niskim statusie ekonomicznym lub
w odniesieniu do specyficznych grup spolecznych, takich jak m.in. osoby
niepetlnosprawne, osoby dlugotrwale bezrobotne, samotne osoby starsze,
rodziny wielodzietne, rodzice wychowujacy samodzielnie dziecko (dzieci),
emigranci i uchodzcy, mniejszosci etniczne, osoby zagrozone eksmisja,
osoby zamieszkate w dzielnicach niebezpiecznych, jak i mtode matzenstwa,
czy studenci. Nalezy zaznaczy¢, ze kryteria umozliwiajace identyfikacje¢ grup
wrazliwych sa bardzo zréznicowane w poszczegdlnych krajach Unii
Europejskiej 1 dodatkowo podlegaja zmianie w czasie. Mozna do nich
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zaliczy¢ w szczegolnosei kryterium dochodu, wieku, stanu cywilnego, stanu
zdrowia, pochodzenia, rasy, miejsca zamieszkania.

Specyficzne instrumenty stosowane wobec grup wrazliwych przyczynity
si¢ do wyrdznienia w ramach polityki mieszkaniowej tzw. spolecznej
polityki mieszkaniowej. Poza okreslaniem zasad alokacji i dostepu do
spotecznego zasobu mieszkaniowego do zadan spotecznej polityki
mieszkaniowej powinno naleze¢ oszacowanie zdolnosci gospodarstw
domowych do nabycia/najmu mieszkan w budownictwie spotecznym oraz
ustalenie zakresu ochrony prawnej lokatorow 1 wiascicieli spotecznego
zasobu mieszkaniowego.

W odniesieniu do wyznaczania priorytetow w zakresie celow spotecznej
polityki mieszkaniowej nalezy wskaza¢ na interesujace podejscie Euro-
pejskiej Federacji Narodowych Organizacji Pracujagcych na rzecz Ludzi
Bezdomnych FEANTSA (Feantsa, 2007). Organizacja ta wskazuje, ze
podstawowym obszarem spotecznej polityki mieszkaniowej powinna by¢
walka z bezdomnoscig 1 wykluczeniem mieszkaniowym, tzw. brakiem domu,
zdefiniowanym jako brak dachu nad glowa lub brak mieszkania lub
niezabezpieczone mieszkanie lub nieodpowiednie mieszkanie'. Badania
FEANTSA wskazuja na nastgpujaca zaleznos¢ — im dtuzej osoby pozostaja
bez domu, tym trudniej przebiega proces ponownej integracji ze
spoleczenstwem. Zdaniem organizacji osoby narazone na brak domu
otrzymujg zbyt malg pomoc panstwa czesto ograniczajaca si¢ do przydzie-
lenia schronienia tymczasowego, ktére staje si¢ po pewnym czasie
docelowym rozwigzaniem i powoduje wykluczenie spoteczne. Zasady
alokacji spolecznego zasobu mieszkaniowego na podstawie kryterium
uzyskiwanego dochodu nie zawsze stanowig odzwierciedlenie ,pilnych”
potrzeb mieszkaniowych. Wspomniane kategorie koncepcyjne braku domu
nie beda zawsze wychwycone przez kryterium dochodowe, ktére wykazuje
stosunkowo wysokg zmiennosc¢ i trudnos¢ ekstrapolacji. Sytuacja taka moze
spowodowa¢ pominigcie tych jednostek, ktére maja powazne problemy
mieszkaniowe przy dochodach na przyklad na poziomie mediany dla catlej
populacji, kiedy stopa relatywnego ubdstwa jest odnoszona do poziomu 60%

' FEANTSA opracowala typologie bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowe-
go nazywana ETHOS. Punktem wyjscia dla Typologii ETHOS jest zatozenie, ze
istniejg trzy domeny, ktére konstytuuja ,,dom”. Brak ktérejs z domen oznacza
bezdomnos¢. Posiadanie domu oznacza posiadanie odpowiedniego schronienia
(przestrzeni) przed niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi (domena fizyczna),
w ktérym mozna zachowaé prywatnos¢ i czerpaé satysfakcje z relacji spotecznych
(domena spoleczna) 1 do ktérego zajmowania posiada si¢ tytut prawny (domena
prawna). Wykluczenie z jednej lub kilku domen wyznacza cztery podstawowe
kategorie koncepcyjne, ktore nalezy rozumie¢ jako brak domu, tj. brak dachu nad
glowa, brak mieszkania, niezabezpieczone mieszkanie oraz nicodpowiednie mieszka-
nie.
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mediany’. Nalezy podkresli¢, ze mechanizm alokacji wedtug kryterium
dochodu zwykle dotyczy znacznej czeSci populacii, szacuje si¢ od trzech do
pigciu decyli populacji wydzielonych wedlug kryterium dochodowego,
pozostawiajac tym samym zbyt wiele subiektywizmu dla selekcji lokatoréw
przez organizacje budownictwa socjalnego i tym samym zwigkszajac ryzyko
pozostawienia poza pomocg panstwa osob najbardziej potrzebujacych.

W tym miejscu wydaje si¢ uzasadnionym dokonanie proby wprowadzenia
do zasady alokacji mieszkan spotecznych kryterium niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych jako uzupehlienie kryterium dochodowego.
Zgodnie z tym kryterium budownictwo komunalne, zdaniem autora, winno
by¢ skierowane do:

— ludzi bez dachu nad glowa, #. do osob mieszkajgcych w przestrzeni
publicznej lub do 0sob zakwaterowanych interwencyjnie w noclegowniach,

— ludzi bez mieszkania, #. 0sob zakwaterowanych w placowkach dla bez-
domnych, ofiar przemocy, glownie kobiet, 0séb zakwaterowanych w schro-
niskach, 0sob zakwaterowanych w osrodkach dla uchodzcow, emigrantow,
0s0b opuszczajgcych instytucje penitencjarne, medyczne, domy dla dzieci bez
miejsca do mieszkania, ludzi starszych zagrozonych bezdomnosciq,

— ludzi w niezabezpieczonych mieszkaniach, #j. 0osob przebywajgcych w lo-
kalach niezabezpieczonych — mieszkajgcych czasowo u rodziny, przyjaciol,
czy nielegalnie zajmujgcych lokale, osob zagrozonych eksmisjq lub 0sob
zagrozonych przemocq,

— ludzi przebywajacych w nieodpowiednich mieszkaniach, #. osob mieszka-
Jjacych w  konstrukcjach tymczasowych, nietrwalych, takich jak: szopy,
garaze, przyczepy kempingowe, domki letniskowe, 0sob mieszkajgcych
w warunkach substandardowych oraz o0sob mieszkajgcych w warunkach
skrajnego przeludnienia.

Nalezy szczegdlnie podkresli¢, ze wprowadzenie kryterium potrzeb
mieszkaniowych jako uzupetienie kryterium dochodowego, powinno wigzac
si¢ z narzuceniem na beneficjentow pomocy panstwa zasad zamieszkania
w zasobie spotecznym (w tym warunki, ograniczenia i wymagania), mozli-
wosci wykluczenia osdb, ktore nie spetniaja owych zasad lub ich przenie-
sienia do mieszkan o nizszym standardzie.

Mechanizm alokacji mieszkan spotecznych moze by¢ powiazany z zasada
zapewnienia zroznicowania spolecznego w ramach osiedli mieszkaniowych.

2 Wedhug przyjetej przez Eurostat metodologii, za zagrozone ubostwem uwaza sic
osoby zyjace w gospodarstwach domowych, ktérych dochdd do dyspozycji jest
nizszy od granicy ubdstwa ustalonej na poziomie 60% mediany. Przyjeto zatem
relatywne podejscie do pomiaru ubdstwa, gdyz prog ubdstwa powigzany jest ze
standardem zycia w poszczegdlnych krajach. W Polsce wskaznik zagrozenia
ubdstwem relatywnym byt taki jak srednia dla 27 krajow Unii Europejskiej i wyniost
17% w 2007 r. (GUS, 2010, EUROSTAT, 2010).
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Wprowadzenie dodatkowego kryterium ma na celu ograniczenie w tworzeniu
si¢ dzielnic ludzi biednych lub dzielnic jednorodnych np. etnicznie, rasowo.
Nalezy jednak podkresli¢, ze dazenie do spelnienia zasady zrdznicowania
spotecznego moze powodowaé pominigcie osob najbardziej potrzebujacych.

W tym miejscu wydaje si¢ uzasadnione zwrocenie uwagi na zasady
spotecznej polityki mieszkaniowej w krajach Unii Europejskiej (tab. 1).

W krajach Wspdlnoty dominuje podejscie alokacji mieszkan spotecznych
dla wybranych grup docelowych. Istotnym wyjatkiem jest Szwecja
identyfikowana z modelem uniwersalnym polityki mieszkaniowej’. Ochrona
lokatoréw w spotecznym budownictwie mieszkaniowym jest zwykle
silniejsza niz w budownictwie prywatnym przeznaczonym na wynajem.
Powoduje to, zgodnie z koncepcjg J. Kemeny, sprowadzenie budownictwa
spotecznego do marginalnej roli dostawcy zasobu mieszkaniowego dla
najbiedniejszej czgsci spoteczenstwa. W modelu unitarnym reprezentowa-
nym m.in. przez takie kraje jak: Holandia, Niemcy, Szwecja, spoteczne,
publiczne budownictwo czynszowe konkuruje z prywatnym budownictwem
przeznaczonym na wynajem. Sytuacja ta prowadzi do wysokiego udziatu
mieszzlfaﬁ czynszowych w zasobie ogoétem (Kemeny, 1993; por. Kemeny,
1995)".

1.3. Instrumenty spolecznej polityki mieszkaniowej

W odniesieniu do polityki panstwa w zakresie finansowania inwestycji
mieszkaniowych mozna wyrdzni¢ dwie podstawowe grupy instrumentow,
takie jak:

1. Instrumenty posredniego oddzialywania:

e regulacje rynkowego podsystemu finansowania,

e instytucjonalne wsparcie panstwa w rynkowym podsystemie finansowa-

nia,

e subsydia mieszkaniowe w rynkowym podsystemie finansowania.

2. Instrumenty bezposredniego oddziatywania:

e budownictwo spoteczne,

e subsydia mieszkaniowe (Lis, 2008).

3'W przypadku uniwersalnosci polityki mieszkaniowej nie wystepuja preferencije
wzgledem okreslonych gospodarstw domowych, rodzajow wihasnosci, lokalizacji czy
form budownictwa mieszkaniowego. Ponadto podmioty publiczne i prywatne
konkuruja ze soba w segmencie mieszkan na wynajem, gdzie dominuje podejscie
uniwersalne do polityki mieszkaniowe;.

* Prace badawcze nad modelami systeméw mieszkaniowych J. Kemeny zapo-
czatkowat w 1981 r., publikujac The Myth of Home Ownership: Public versus
Private Choices in Housing Tenure, 1981, London, Routledge.



"(S007) Nepsimez ‘N :(€002) sueydars A {(8007) Auzokiskierg pezin Aumorn ((9007) eseo1opay :ammeispod eu -oerdo :0pporz

‘uopez — N ‘woleudm — I ‘osouse

M — QO ‘Audd0

wn)An] wAuepod z 9soupo3zaru — Y$ouposz + :e3em)

+ + - - + Pq Pq + 14 001 €9 14 BIUOISH
+ - T - T - + - + v 08 81¢ S eloemojs
Pq Pq Pq - Pq Pq Pq Pq Pq € 0S €Ty 9 elueikig A
+ + - - + Pq Pq ~ + Pq Pq Pq L BT
+ - + - + - + + + 9 L9 80% 6 BIUSMOIS
+ + + —/+ + - 1/O0 + + Pq Pq Pq 1T eruedzsiy
- - - + + Pq Pa - + Pq Pq Pq vl 1dA5
+ + + - + N 1/0 + + S 9T £0¥ 61 Ayoopm
+ + + - - Pq Pq + + 1 S Pq 61 BM107}
- - - - - - - - - 0 0 Pq 0z e[o21D
+ + + + + Pq Pq - + Pq Pq Pq 1 eI[e3n1og
+ + + + + N L - + 8 8¢ 00 1T BIpueL]
+ + + - + N L - + Sl 89 143 C BS[od
+ + + + + - el - + Pq Pq Pq 9¢ BIBIN
+ - + - + Pq + + Pq P9 16¢ 6¢C SInquiasyny
- - + + + N - + 0T 69 8¢y 6¢C Ayoaz)
- + - + - - - + 0z 9 P9 I [SEETN
+ + T + T Pq + + L €z 60% 1€ eIsjog
+ —/+ + - + N - + 81 SS £0S 33 ElpueuL{
+ + + - + Pq - + 61 0s 4 8¢ Blueqg
+ + + + + N L/O ~ + L1 194 €IS (114 elouer]
- + + - + L/0 L/0 + + Pq Pq 144 |54 ersny
+ - + - + N L - + 143 LL (444 144 BIpUE]OH
+ - + - + N N - - 81 oy 98y Sy eloomzg
+ - + - + o L/0 - + 9 Il LLY Ss AdoweIN
wiAwemAid
Amopnq ar \wzoE woqosez 03ouzoo} fomorao0op wopo3o wofeudm q0so oISk} % M
{orIZS0y M -mopng m BIu -ods emjoru| MOpoyoop | MOpoydop Kdni3 z omOLe%op :QOmmN % °u U Wopo50 waposo
MOIOTHOL patis Mozsukzd -ezpbziez -mopnq | | nosiAm \E:Mm q NQosez %, Amoru 21qosez m olery
~ thowd BZSYAIM rlonuoy suzorjqnd auzorqnd U SN od Amown N%N._ © -eyzsotw | woleuAm eu
Aokyred Mmo101EYO] ooredspy | ororeds owezimzoy [ OO oxel yakuzodfods QOSEZ | BIUBNZSAIN
Jexg - UeYZSoIW qOSeZ

1 B[Qe L

(80/L007 eu uess) foryslodoiny 1un yoelen] m 05omorueyzsaru nqosez 039uzodjods eyA)sAIaperey)




16 Piotr Lis

Z perspektywy spotecznej polityki mieszkaniowej istotne sg instrumenty
bezposredniego oddziatywania panstwa. W tej grupie instrumentow znajduje
si¢ spoleczne budownictwo mieszkaniowe. Do powszechnych form spotecz-
nego budownictwa zalicza si¢ przede wszystkim budownictwo przeznaczone
na wynajem, w szczegdlnosci budownictwo komunalne realizowane przez
wladze lokalne, spoteczne budownictwo czynszowe zalezne lub niezalezne
od wtadz lokalnych, jak i spoteczne budownictwo wlasnosciowe realizowane
przez inwestorow prywatnych (tab. 2).

Tabela 2

Formy organizacyjne spotecznego budownictwa mieszkaniowego
w panstwach Unii Europejskiej (stan na 2004 r.)

. Formy organizacyjne

Kray I 11 11 v
Austria + ++
Belgia + ++
Cypr ++
Dania ++
Finlandia + ++ + +
Francja + +
Grecja +
Hiszpania + + +
Holandia + ++
Irlandia + +
Luksemburg + +
Malta +
Niemcy ++ + +
Polska + + +
Portugalia + +
Stowacja ++ +
Szwecja ++ +
Wielka Brytania ++ +
Wiochy + +

Uwaga: I — wtadze lokalne; Il — podmioty zalezne od wladz
lokalnych; I1I — podmioty niezalezne, non-profit; IV — prywatni
inwestorzy, terminowy kontrakt mieszkaniowy;

++ przewazajaca forma spotecznego budownictwa mieszka-
niowego; + wystepuje dana forma. Brak danych dla Czech,
Estonii, Litwy, Lotwy, Stowenii i Wegier.

Zrédto: oprac. whasne na podstawie danych National Board
of Housing, Building and Planning, Sweden, Ministry of
Regional Development of the Czech Republic, 2005.
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Budownictwo komunalne ma charakter interwencyjny Iub socjalny
najczesciej] w rozumieniu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstw domowych o najnizszych dochodach. Mieszkania powstale w ramach
budownictwa komunalnego identyfikuje si¢, w szczegdlnosci w krajach
transformacji gospodarczej, z zasobem o niskim standardzie, potozonym albo
w strefie centralnej albo w strefie peryferyjnej miast i zamieszkatym niemal
wylacznie przez gospodarstwa domowe o bardzo niskich dochodach.
Tworzenie osiedli stabej jakosci, zamieszkiwanych przez okre$long grupe
0os6b moze spowodowac napiecia spoteczne w danej miejscowosci, efekt
wykluczenia spotecznego, wzrost przestepczosci, degradacje dzielnic
miejskich. Powyzsze rozwazania stanowig silny argument na rzecz rozsze-
rzenia oddziatywania spotecznej polityki mieszkaniowej na inne formy
budownictwa mieszkaniowego oraz dazenia do komplementarnosci progra-
mow mieszkaniowych z interwencja przeprowadzang w ramach polityki
gospodarczej, spolecznej i1 przestrzennej (Lis, Zwierzchlewski, 2006). Spo-
teczne budownictwo czynszowe moze by¢ realizowane przez organizacje
dziatajace na zasadzie non-profit, czesto stanowigce wtasnos¢ wiadz lokal-
nych, z wykorzystaniem subsydiow panstwowych. Dostep do czynszowego
zasobu mieszkaniowego jest najczesciej ograniczony do okreslonej grupy
docelowej. Interwencja panstwa w ramach spotecznej polityki mieszkaniowe;j
moze dotyczy¢ takze prywatnego budownictwa przeznaczonego na wynajem
lub na sprzedaz oraz budownictwa spotdzielczego. Budownictwo spotdziel-
cze jest realizowane przez spotdzielnie mieszkaniowe, z przeznaczeniem dla
osob bedacych czlonkami tych spoétdzielni. Natomiast budownictwo
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem jest realizowane w celu osiggnigcia
zysku przez roznych inwestoréw. Panstwo, nie posiadajac dostatecznych
srodkdw finansowych na zrealizowanie wigzki celow, poszukuje sposobow
na coraz szersze wlaczenie sektora prywatnego w dostarczenie i wspotfinan-
sowanie spolecznego budownictwa mieszkaniowego. W tym wzgledzie
zasadnicza kwestia jest zakres 1 warunki partycypacji inwestorow
w inwestycjach spotecznych.

Nalezy podkresli¢, ze zakres bezposredniej ingerencji wtadz lokalnych
jest zalezny od wielkosci $rodkow publicznych przeznaczonych na
budownictwo spoteczne, ale réwniez od umiejetnosci wykorzystania
rynkowych mechanizméw finansowania inwestycji mieszkaniowych dla
realizacji celow spotecznych (Lis, 2009). Coraz wicksze zaangazowanie
instytucji semi-publicznych, jak 1 prywatnych mozna zaobserwowac
przechodzac w gore segmentacji gospodarstw domowych wedtug kryterium
dochodowego.

Poszczegolne kraje unijne wykorzystuja w zasadzie podobne instrumenty
wsparcia budownictwa spotecznego, chociaz w roznych konfiguracjach
w zaleznosci od celéw gldwnych narodowej polityki mieszkaniowej i stopnia
realizacji lokalnych programéw mieszkaniowych (tab.3). W grupie
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podazowych subsydidéw mieszkaniowych majgcych zapewni¢ odpowiedni

poziom produkcji mieszkaniowej i zredukowaé koszty ogoélne, mozna

wyroznic:

e dotacje kapitatlowe — bezposrednie dofinansowanie budownictwa spotecz-
nego, zwykle stanowi wsparcie dla innych funduszy, beneficjentami
dotacji sg najczeSciej wladze lokalne lub towarzystwa mieszkaniowe
otrzymujace wsparcie z budzetu panstwa,

obnizone ceny terenéw inwestycyjnych —instrument moze wspomoc
zarzadzanie rozwojem przestrzennym miasta w aspekcie lokalizacji
inwestycji o charakterze spotecznym,

pozyczki publiczne — udzielane zwykle przez fundusz lub bank mieszka-
niowy na bardzo korzystnych warunkach, przy nizszych niz rynkowe
wymogach dotyczacych zabezpieczen udzielanych pozyczek,

e gwarancje publiczne —udzielane przez Skarb Panstwa lub samorzady
lokalne na rzecz towarzystw lub spotdzielni mieszkaniowych, maja na
celu zredukowanie kosztéw pozyskania kapitatu obcego z rynku finanso-
wego zasilajacego spoteczne inwestycje mieszkaniowe, a tym samym
obnizajace ryzyko kredytowe ponoszone przez instytucje finansowe,

e przywileje podatkowe, w tym ulgi w podatkach dochodowych, od towa-
row i ustug, preferencyjne stawki amortyzacji, zwolnienia w podatkach
od nieruchomosci, ulgi w podatku od czynnosci cywilno-prawnych,
wylaczenia z podatku od zyskow kapitalowych — przywileje maja
zacheci¢ poszczegdlnych inwestorow, takich jak towarzystwa mieszka-
niowe, spotdzielnie mieszkaniowe, deweloperow, do prowadzenia
inwestycji mieszkaniowych w ramach budownictwa spolecznego i sta-
nowig czgsciowa rekompensate z tytulu stosowania zasad spotecznej
polityki mieszkaniowe;j.

Tabela 3
Instrumenty spotecznej polityki mieszkaniowej w krajach Unii Europejskiej
(stan na 2004 r.)
N Zwol- | Zwol-
2 . Pozy- nienie | nienie
N Nizsze ; ..
g, czki o | Gwa- |Nizsza| od od
. & | Dota- |koszty | . ..
Kraj . niskim| ran- |stawka|podat-|podat- | Inne
=~ cje tere- . . .
=) néw | opro- | cje VAT | kow | kéw
'% cent. lokal- |docho-
z nych | dow.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Austria N ° ° ° ° / d
S ° °
. N ° ° ° ° ° / / °
Belgia
S ° ° ° ° ° ° ° °
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
. N ° ° ° °
Dania
S
Estonia N ° e e e
S ° ° ° °
Finlandia I; ° / e hd
. N ° ° ° ° ° ° °
Francja
S ° ° ° ° ° ° °
. N ° °
Grecja 3
Hi . N ° ° ° ° °
iszpania 3 . o " o o o
Holandia N ° ° ° e
S °
Irlandi N ° ° ° ° °
randia S | bd | bd | bd | bd | bd | bd | bd | bd.
N ° ° ° °
Luksemburg 3 " o o o
Niemcy I; ° ° ° °
Polska I; ° ° e e hd hd
Port i N ° ° ° ° ° °
OTuEaNd g 4. | bd. | bd. | bd. | bd | bd | bd | bad.
. N ° ° ° °
Szwecja 3
. N ° ° ° ° °
W. Brytania 3 o
N ° ° ° ° °
Witochy 3 o . o "

Uwaga: ® wystepuje dany instrument; / instrument znajduje marginalne zastoso-
wanie w danym kraju; b.d. — brak danych; N — zasoby mieszkaniowe na wynajem;
S — mieszkania na sprzedaz. Brak danych dla Czech, Litwy, Lotwy, Slowacji,
Stowenii i Wegier.

Zrédto: oprac. na podstawie Czischke, 2005.

Wsrdd subsydidow popytowych mozna wyrdzni¢ dodatki mieszkaniowe
oraz podzial wiasnosci. Dodatki mieszkaniowe stanowigce podstawowy
instrument polityki mieszkaniowej sg skierowane do oséb ubogich i maja na
celu obnizenie im kosztdw utrzymania mieszkan. Instrument ten nie jest
wprawdzie zwigzany z konkretng forma budownictwa mieszkaniowego,
jednak najwicksza role odgrywa w budownictwie spotecznym. Przyczyna
stosowania dodatkéw mieszkaniowych jest zalozenie, iz koszty mieszkanio-
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we, w tym glownie czynsze, stanowig nadmierne obcigzenie gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

W krajach Unii Europejskiej dodatki mieszkaniowe sg postrzegane jako
swoiste ,,prawo” ubozszych najemcow. Programy dodatkéw mieszkaniowych
roéznig si¢ takze w odniesieniu do beneficjentow, bowiem w niektorych
panstwach przeznaczone sa niemal wylacznie dla najemcdéw (np. w Niem-
czech, Irlandii), w innych za$§ dotycza takze wtascicieli (np. w Szwecji,
Francji). Dodatki mieszkaniowe sg najbardziej powszechng formg subsydiow
popytowych w krajach skandynawskich (tab. 4). Beneficjantami sg tam nie
tylko osoby zyjace w gospodarstwach domowych o niskich dochodach, ale
rowniez gospodarstwa domowe o dochodach powyzej relatywnego wskazni-
ka ubostwa. Dla przyktadu, program dodatkow mieszkaniowych w Finlandii
obejmuje 20% gospodarstw domowych, pokrywajac do 80% kosztéw
mieszkan. Dodatki mieszkaniowe sg dostosowane do wielkosci gospodarstw
domowych, typu i lokalizacji mieszkan oraz zainstalowanego systemu
ogrzewania. Dodatkowymi beneficjentami sg emeryci i studenci, dla ktérych
powstat specjalny program mieszkaniowy (Lyytikdinen, 2007).

Natomiast instrument podzialu wlasnosci jest skierowany do gospodarstw
o niskich i $rednich dochodach, ktéore zamierzajg naby¢ mieszkanie na
wlasnos¢. Bariera cenowa zostaje zlikwidowana dzigki podzieleniu transakcji
na dwa etapy. Pierwszy polega na zaptacie za cze$¢ nabywanego mieszkania
jego wiascicielowi (najcze$ciej inwestorowi budownictwa spolecznego).
W drugim etapie gospodarstwa domowe ptacg czynsz za cze$¢ niewykupio-
nej wilasnosci. Zobowigzania gospodarstw domowych rozkladaja si¢ na
ewentualng sptat¢ kredytu mieszkaniowego zaciggnigtego na nabycie czesci
mieszkania i zaplate czynszu za pozostala cze$¢ mieszkania. Wiasnosé
mieszkania jest podzielona miedzy gospodarstwo domowe i instytucje
zarzadzajace programem. Podzial wlasnosci z reguly ma ustalone kryteria
dostepu, wladza lokalna zas okresla grupe docelowa objeta programem. Jego
realizacje podejmuja organizacje budownictwa spotecznego we wszystkich
wyrdznionych wczesniej formach. Warunkiem jest uzyskanie zgody witadz
lokalnych na udziat w programie oraz spelnienie minimalnych standardéw
mieszkania.

Tabela 4
Dodatki mieszkaniowe w krajach Unii Europejskiej (stan na 2003 r.)
Kraj v O]
1 2 3
Austria 12 b.d.
Belgia 13 b.d.
Cypr b.d. b.d.
Czechy 8 b.d.
Dania 11 21,0
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1 2 3
Estonia 18 b.d.
Finlandia 11 20,0
Francja 15 19,5
Grecja 20 0,6
Hiszpania 19 20,0
Holandia 11 14,0
Irlandia 21 5,0
Litwa 17 b.d.
Luksemburg 12 b.d.
Lotwa 16 59
Malta 15 b.d.
Niemcy 11 7,0
Polska 15 6.4
Portugalia 20 b.d.
Stowacja 5 1,1
Stowenia 11 0,5
Szwecja 10 16,0
Wegry 10 b.d.
Wielska Brytania 17 19,0
Wiochy 19 b.d.

Uwaga: ¥ procent 0séb zyjacych w gospodarstwach domowych o nis-
kich dochodach; @ procent gospodarstw domowych otrzymujacych dodatki
mieszkaniowe.

Zrédto: oprac. na podstawie danych National Board of Housing, Building
and Planning, Sweden, Ministry of Regional Development of the Czech
Republic, 2005.

1.4. Wplyw kryzysu finansowego na zmiany w spolecznej polityce
mieszkaniowej

Kryzys finansowy, czyli powazne zakldcenia rynkéw finansowych, zwia-
zane z ostabieniem zdolnosci rynkéw do efektywnego funkcjonowania, ktore
powoduja negatywne konsekwencje dla sfery realnej, zostat zapoczatkowany
na amerykanskim rynku kredytow hipotecznych o podwyzszonym ryzyku
w drugiej polowie 2007 r. i dalej przeniesiony na gospodarke Swiatowa.
Nastapilo odwrécenie globalnych trenddw zaréwno w systemie finansowym,
jak 1 w sferze realnej. Akceleratorem pojawiajacych si¢ trudnosci byt rynek
nieruchomosci, na ktérym ceny transakcyjne zaczely drastycznie spadaé’.
Amerykanskie instytucje kredytowe w segmencie kredytow o podwyzszo-

W Stanach Zjednoczonych po ponad pieciu latach nieprzerwanego wzrostu cen
(2001-2006) nastgpily gwattowne spadki cen nieruchomosci, srednio o okoto 9%,
w skrajnych przypadkach nawet o 50% rocznie.
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nym ryzyku koncentrowaly si¢ na wzroscie wartosci zabezpieczen, a nie na
zdolnos$ci kredytowe]j potencjalnego kredytobiorcy i wykorzystujac mecha-
nizm sekurytyzacyjny masowo udzielaty tego rodzaju kredytow. W konsek-
wencji amerykanski kryzys dotknat kraje Unii Europejskiej w sposob
bezposredni poprzez inwestycje w papiery wartosciowe oparte o wadliwe
aktywa oraz w sposOb posredni poprzez utratg plynnosci na rynkach
mi¢dzybankowych w Europie, a w dalszym etapie poprzez spowolnienie
wzrostu gospodarczego, a nawet wejscie niektorych krajow w recesje
(Drewicz-Tutodziecka, 2008).

Niestabilno$¢ makroekonomiczna w postaci kryzysu finansowego w kra-
jach Unii Europejskiej wywarta wptyw na spoteczna polityke mieszkaniowa.
Mieszkalnictwo nie stanowi odrgbnego obszaru dziatalnosci Unii Europej-
skiej. Zagadnienie zasad finansowania przedsi¢biorstw prywatnych dziataja-
cych w ramach spotecznego budownictwa mieszkaniowego stanowi
przedmiot kontroli Komisji Europejskiej. Podstawe takiej kontroli stanowi
Decyzja Komisji z 2005 r. w sprawie stosowania art. 86 ust. 2 Traktatu
Wspélnoty Europejskiej’ do pomocy panstwa w formie rekompensaty
przyznawanej przedsigbiorstwom zobowigzanym do zarzadzania ushugami
$wiadczonymi w ogélnym interesie gospodarczym’. W odniesieniu do
mieszkalnictwa socjalnego wprowadzono koniecznos¢ kontroli udzielanych
rekompensat przedsigbiorstwom prywatnym. Ponadto panstwa czionkowskie
zostaly zobowigzane do sporzadzania szczegdélowych raportdw w okresie

% Traktat z Amsterdamu, podpisany 2 pazdziernika 1997 r., wszedt w zycie
1 maja 1999 r., wprowadzil zmiany oraz nowa numeracj¢ artykutow do Traktatu
Wspolnoty Europejskiej i Traktatu Unii Europejskiej. Zataczone sa do niego
skonsolidowane wersje Traktatu o Unii Europejskiej i Traktatu ustanawiajacego
Wspolnote Europejska. Zgodnie z artykutem 86, paragraf 2: , Przedsiebiorstwa
zobowigzane do zarzqdzania ustugami swiadczonymi w ogolnym interesie
gospodarczym lub majgce charakter monopolu skarbowego podlegajqg normom
niniejszego Traktatu, zwlaszcza regulom konkurencji, w granicach, w jakich ich
stosowanie nie stanowi prawnej lub faktycznej przeszkody w wykonywaniu
poszczegolnych zadan im powierzonych. Rozwoj handlu nie moze byé naruszony
w sposob pozostajgcy w sprzecznosci z interesem Wspolnoty”.

7 Zgodnie z art. 5 Decyzji Komisji z dnia 28 listopada 2005 r. w sprawie stosowa-
nia art. 86 ust. 2 Traktatu WE do pomocy panstwa w formie rekompensaty z tytutu
$wiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsigbiorstwom zobowigzanym do
zarzadzania ustugami §wiadczonymi w ogdlnym interesie gospodarczym (notyfiko-
wana jako dokument nr C (2005) 2673): ,,Wysokos¢ rekompensaty nie przekracza
kwoty niezbednej do pokrycia kosztow poniesionych w trakcie wywigzywania sie ze
zobowigzan z tytulu Swiadczenia ustug publicznych, przy uwzglednieniu odpowied-
nich wplywow i rozsgdnego zysku z kapitalu wlasnego niezbednego do wywigzywa-
nia si¢ z tych zobowigzan. Rekompensata musi by¢ faktycznie wykorzystywana na
funkcjonowanie uslug swiadczonych w ogolnym interesie gospodarczym, bez
uszczerbku dla mozliwosci korzystania przez przedsigbiorstwo z rozsgdnego zysku”.
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trzyletnim, ktore stanowig podstawe oceny Komisji Europejskiej®. Nalezy
podkreslié, ze Dyrekcja Generalna ds. Konkurencji wszczela procedure
wyjasniajagca dotyczaca zgodnosci z prawem i zasadami jednolitego rynku
pomocy panstwa udzielanej w Holandii i Szwecji (CECODHAS, 2007).
Pierwsza sprawa dotyczy definicji budownictwa spotecznego w Holandii,
ktére zdaniem instytucji unijnej obejmowata zbyt wiele osob, a nie tylko
grupy szczegdlnie wrazliwe. Postulowano sprzedaz zasobu mieszkaniowego
przez holenderskie organizacje budownictwa spotecznego, aby dostosowaé
si¢ do regulacji unijnych. Nalezy zaznaczy¢, ze wysoka zlozonosé
i zroznicowanie spotecznych polityk mieszkaniowych zostata zupehie
pominieta przez wtadze Wspolnoty. Probowano wdrozy¢ jednolite podejscie
do odrebnych systemow mieszkaniowych (Lis, 2008). W przypadku Szwecji
interwencja dotyczyta zgodnosci z prawem pomocy udzielanej przez lokalne
wiladze podmiotom $wiadczacym ustugi w zakresie mieszkalnictwa
spotecznego, w ktorej udziaty miaty wtadze lokalne. W tym miejscu nalezy
jeszcze raz podkreslic proby zmiany przez witadze unijne zrdznicowanych
systemow mieszkaniowych. Doda¢ nalezy, ze szwedzki model nawigzuje do
koncepcji uniwersalnej polityki mieszkaniowej, ktora polega na interwencji
panstwa w funkcjonowanie calego rynku mieszkaniowego, aby lepiej
zaspokajat potrzeby wszystkich gospodarstw domowych (Bengtsson, 2004).
Wydaje si¢ uzasadnione w tym miejscu podkreslenie, ze w koncepcji
uniwersalnej dominuje idea solidarnego ptacenia i otrzymywania $wiadczen
przez wszystkich obywateli, przy czym wystgpuje zrdznicowanie co do
stopnia obcigzen i $wiadczen publicznych w zaleznosci od mozliwosci
finansowych gospodarstw domowych. Funkcja kapitatowo-redystrybucyjna
systemu finansowego jest istotnym elementem uniwersalnej polityki. W tym
ujeciu polityka mieszkaniowa postluguje sie instrumentami regulacji
i wsparcia wobec calego rynku mieszkaniowego, tworzac tzw. szeroki obszar
oddzialywania (Bengtsson, 2001). W szwedzkim rozwigzaniu wtadze lokalne
postanowity przed 30 laty utworzy¢ miejskie towarzystwa budownictwa
spolecznego dziatajace na zasadzie non-profit, ktorych celem byto dostarcze-
nie mieszkan dla obywateli, bez wprowadzania kryteridéw alokacji. W miesz-

¥ W sektorze mieszkalnictwa socjalnego Panstwa Cztonkowskie przeprowadzaja
regularne kontrole Iub zlecaja przeprowadzenie takich kontroli, w celu zapewnienia,
aby dane przedsigbiorstwo nie otrzymywato rekompensat przekraczajacych kwote
okreslong zgodnie z art. 5. Kazda nadwyzka rekompensaty w wysokosci do 20%
rocznej rekompensaty moze zosta¢ przeniesiona na kolejny okres rozliczeniowy, pod
warunkiem, ze dane przedsigbiorstwo prowadzi dziatalnos¢ wylacznie w zakresie
ushug $wiadczonych w ogélnym interesie gospodarczym. Wyniki oceny wpltywu
zostaja przekazywane Parlamentowi Europejskiemu, Komitetowi Regionow, Komi-
tetowi Ekonomiczno-Spotecznemu i Panstwom Czlonkowskim.

Zrédho: Decyzja Komisji z dnia 28 listopada 2005 r. w sprawie stosowania art. 86
ust. 2 Traktatu WE (...), op. cit.
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kaniach wybudowanych i zarzadzanych przez te instytucje zyje okoto 22%
gospodarstw domowych w Szwecji (stan na 2007 r.). Nalezy dodaé, ze
Parlament Szwedzki zobowigzal miejskie towarzystwa budownictwa
spolecznego do negocjacji czynszow z przedstawicielami lokatoréw, co
stanowi naturalny goérny pulap czynszow dla inwestorow prywatnych
budujacych mieszkania na wynajem.

Komisja Europejska, w szczegdlnosci Dyrekcja Generalna ds. Konku-
rencji, powoli zmienia swoje podejscie wzglgdem bezposredniej pomocy
panstwa skierowanych do inwestoréow budownictwa spolecznego (Ghekiere,
2009). Wynika to z faktu wyrazenia zgody przez Komisj¢ na tymczasowq
i warunkowa pomoc panstw czlonkowskich skierowana do bankow
komercyjnych, w celu przywrocenia stabilnosci systemu finansowego
w czasie niestabilnosci makroekonomicznej. Wydaje si¢, ze nastgpuje zwrot
w kierunku wigkszego interwencjonizmu panstwowego. Szkoda, ze do§wiad-
czenia kryzysu finansowego musza przyczyni¢ si¢ do zmiany podejscia
wiadz unijnych, takze w kwestii mieszkalnictwa spotecznego, ktore nie
podlega tak gwattownemu procesowi konwergencji (Lis, 2005).

Znaczna czg$¢ inwestordw spotecznego budownictwa mieszkaniowego
w krajach Unii Europejskiej nie doznata w czasie kryzysu finansowego tak
duzego ograniczenia w pozyskaniu kapitatu obcego, jak inwestorzy dziata-
jacy na zasadach rynkowych. Wynika to z faktu, ze w wiekszosci krajow
Wspdlnoty wcigz nie ma bezposredniego powigzania budownictwa spotecz-
nego z rynkiem finansowym. Istnieja bowiem instytucje posredniczace
stanowigce wlasno$¢ panstwa lub od niego zalezne, albo objete jego gwaran-
cjami. Instytucje te, dziatajace w formie m.in. funduszy mieszkaniowych,
bankéw mieszkaniowych, kas mieszkaniowych, moga wykorzystywac kla-
syczne rynkowe mechanizmy finansowania takie jak: mechanizm banko-
wosci hipotecznej, mechanizm sekurytyzacyjny lub mechanizm kontraktowy.
Dzicki wsparciu przez panstwo tych instytucji petnig one role stabilizatora
W czasie pojawienia si¢ niestabilno$ci makroekonomicznej. Z perspektywy
polityki gospodarczej wsparcie spolecznego budownictwa mieszkaniowego
w okresie kryzysu finansowego, a dalej gospodarczego, przy jego relatyw-
nym uniezaleznieniu od rynkow finansowych, moze stanowi¢ skuteczne
narzedzie stymulowania popytu i tym samym zneutralizowac jego negatywne
skutki. Niemniej jednak dotychczasowy trend w krajach Unii Europejskiej
wynikajacy z uwarunkowan politycznych i1 ekonomicznych polegat na
dazeniu do zwickszenia zaleznosci inwestorow budownictwa spotecznego od
bankéw komercyjnych lub bankow hipotecznych dziatajacych w rynkowym
podsystemie finansowania inwestycji mieszkaniowych. Konsekwencja kry-
zysu finansowego jest powrocenie do idei finansowych instytucji posredni-
czacych w ramach spotecznego budownictwa spotecznego.

W skali catej Unii Europejskiej funkcjonuje Europejski Bank Inwesty-
cyjny, ktéry rozpoczat dziatalnos¢ takze w obszarze budownictwa spoteczne-
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go petniac role posrednika finansowego. Bank ten refinansuje udzielane
kredyty z obligacji emitowanych na miedzynarodowych rynkach kapitato-
wych, ktore posiadajg bardzo wysoki rating AAA-, przy 0% wadze ryzyka
zgodnie z Druga Bazylejska Umowa Kapitatlowa. Niemniej jednak nalezy
podkreslié, ze takie rozwigzanie bedzie trudne do wdrozenia na duzg skale,
gdyz systemy mieszkaniowe w poszczegdlnych krajach cztonkowskich sa
bardzo zrdéznicowane i trudno oszacowac jednolite ryzyko refinansowania
inwestycji spotecznych.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze kolejng konsekwencija kryzysu
finansowego jest zmiana nastawienia inwestorow do ryzyk finansowych.
Nastgpilo zwigkszenie popytu na dlugoterminowe inwestycje o niskim
ryzyku. W tym segmencie istotne znaczenie moze mie¢ spoleczne budow-
nictwo mieszkaniowe. Wzorcowym rozwiazaniem w tym zakresie jest finski
fundusz mieszkaniowy refinansujacy budownictwo spoteczne z wykorzysta-
niem mechanizmu sekurytyzacyjnego (Lis, 2008).

1.5. Podsumowanie

W opracowaniu wskazano na podstawowe dylematy spotecznej polityki
mieszkaniowej, w szczegolnosci zwigzane z zasadami alokacji zasobu
spotecznego, rodzajami grup docelowych, formami budownictwa wilaczo-
nego w zakres spotecznej polityki mieszkaniowej, podziatem odpowiedzial-
nosci za realizacje celow spotecznych pomiedzy wiladze centralng a wiadze
lokalng 1 stopniem partycypacji sektora prywatnego w budownictwie
spotecznym. Podejscie poszczegdlnych panstw Unii Europejskiej na
przestrzeni kilkudziesigciu lat do powyzszych dylematéw spotecznej polityki
mieszkaniowej spowodowato wysokie zrdznicowanie spotecznego zasobu
mieszkaniowego, a nawet dywergencje systemow mieszkaniowych. Tym
samym postuluje si¢, aby ingerencja wladz Unii Europejskiej w systemy
mieszkaniowe uwzgledniata narodowe zr6znicowania.

W artykule zaproponowano wprowadzenie do zasad alokacji mieszkan
spolecznych kryterium niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych jako
uzupetnienie kryterium dochodowego. Takie dziatanie, zdaniem autora,
powinno umozliwi¢ precyzyjniejsze zaspokojenie najbardziej ,,pilnych”
potrzeb mieszkaniowych. Formy organizacyjne, ktore moga wypetnié¢ to
zadanie, to przede wszystkim wtadze lokalne oraz organizacje mieszkaniowe
dziatajace na zasadzie non-profit z udzialem wiadz lokalnych. Niemniej
jednak dziatania te powinny zosta¢ uzupelione odpowiednig polityka
czynszowa umozliwiajaca prawidtowa gospodarke remontowa spolecznymi
zasobami mieszkaniowymi, instrumentem dodatkéw mieszkaniowych, ktory
bedzie wspiera¢ grupy wrazliwe w kosztach utrzymania mieszkan oraz
precyzyjnymi zasadami wykluczenia lokatorow z zasobu lub ich przenie-
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sienia do mieszkan o nizszych standardach w przypadku naruszenia zasad
wspotzycia spotecznego, czy zaleglosci czynszowych.

Partycypacja organizacji budownictwa spotecznego czy inwestorow
prywatnych w realizacji celow spotecznej polityki mieszkaniowej jest tym
wigksza, im wyzsze dochody grup wrazliwych. Wprowadzenie przez
panstwo ograniczen, ktore redukujg zjawisko selekcji negatywnej (wyboru
przez zarzadcoéw lokatordw o najmniejszym ryzyku) dokonywanej przez
instytucje non-profit lub inwestorow prywatnych jest bardzo trudne,
w przypadku, gdy panstwo nie posiada udziatow w takich organizacjach.

Swiatowy kryzys finansowy przyczynit si¢ do zmiany uwarunkowan
spotecznej polityki mieszkaniowej. Komisja Europejska stopniowo zmienia
swoje podejscie do pomocy panstwa w zakresie budownictwa spotecznego.
Ponadto na szczeblu unijnym pojawily si¢ mozliwosci finansowania
spotecznych inwestycji mieszkaniowych bezposrednio poprzez Europejski
Bank Inwestycyjny lub projekty z nim zwigzane typu Jessica. Ponadto dzigki
kryzysowi finansowemu nastgpito zwigkszenie popytu na dlugoterminowe
inwestycje o niskim ryzyku, co jest niezwykla szansa dla budownictwa
spolecznego 1 instrumentdw jego finansowania opartych o mechanizm
bankowosci hipotecznej lub mechanizm sekurytyzacyjny. Warunkiem jest
zapewnienie przejrzystosci w prowadzeniu spotecznej polityki mieszkanio-
wej, co powinno sta¢ si¢ priorytetowym zadaniem dla decydentow polityki
gospodarczej.
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ABSTRACT

THE AIMS AND INSTRUMENTS OF SOCIAL HOUSING POLICY

The purpose of the following study is to identify social housing policy within the
sphere of the state’s hosing policy.

This study delineates basic dilemmas concerning social housing policy; in
particular the dilemmas concerning the principles of the allocation of the social
housing stock, types of target groups, forms of hosing within the scope of social
housing policy, separation of the responsibility for the realization of social aims
between the central administration and local authorities, as well as the degree of
private sector participation in social housing. Over the last few decades the approach
of the UE to the above dilemmas of the social housing policy has lead not only to
a high variety of the social housing stock but also to a divergence of housing
systems. Thus, it has been postulated that the interference of the UE authorities in
housing systems should encompass national diversities.

It has also been suggested in the article to introduce a criterion of unsatisfied
housing needs in the principles of the allocation of social apartments as a supplement
to the income criterion. Such an action, according to the author, should facilitate
amore precise fulfillment of the most urgent housing needs. The organizational
forms which may complete this task are among all local authorities and non-profit
housing organizations cooperating with local authorities. However, these activities
should be complemented with an adequate tenement policy which would enable
a proper repair management of the social housing stock. This housing allowance
instrument would support the most sensitive groups in covering maintenance costs.
Furthermore, there should be precise principles according to which the residents will
be excluded from the stock or transferred to lower-standard apartments if they fail to
comply with the rules of social intercourse or lag behind with rent.

The global financial crisis has contributed to a change in the conditions of the
social housing policy. The European Commission is gradually changing its attitude
towards the state’s support within the scope of social housing. Furthermore, due to
the financial crisis there has been an increase in the demand for long-term low-risk
investments, which is an extraordinary chance for social housing and the instruments
for its funding. These instruments are based on the mortgage banking mechanism or
secutitization mechanism.



