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Myli€ si¢ jest rzecza ludzka, trwa¢ w biedach diabelska — glosi znane powiedzenie. Politycy poszukujacy
rozwigzania problemu dostgpnosci mieszkan dla oséb Sredniozarabiajacych maja problem z wyjSciem
poza zaklete koto wspierania zakupu mieszkan w pogoni za coraz bardziej rosnacymi ich cenami. Skoro
taka polityka nie przyniosta rezultatu przez co najmniej ostatnie dwie dekady moze warto poszukad
innych rozwigzan.

Tym bardziej, ze takie rozwiazania sa znane z innych krajéw europejskich i co do zasady opierajq si¢ na
budowie obiektdw na wynajem — ale nie poprzez podmioty komercyjne, tylko przez podmioty publiczne,
ewentualnie spoteczne. Pomijajac nieSmiate jaskotki w typie spotecznych agencji najmu ciagle jednak
dominuje u nas w kraju paradygmat nabycia na wlasnos¢. Tutaj jednak mamy okreslone ograniczenia.

W przypadku komercyjnego rynku pierwotnego mozliwa do zaoferowania minimalna cena jest
uzalezniona od kosztéw wybudowania danego lokalu — poczawszy od ceny gruntu, poprzez ceng
materiatéw budowlanych, koszty wykonania poszczegdlnych instalacji, a na wynagrodzeniu robotnikéw
budowlanych skoniczywszy. Wzrost cen ktoregokolwiek ze sktadnikow przenosi si¢ bezposrednio na ceng
koncowa.

Z drugiej strony cena mozliwa do uzyskania na rynku jest uzalezniona od wzajemnej gry popytu 1
podazy. W sytuacji ograniczonego popytu wzrost podazy przyczynia si¢ — zgodnie ze standardowymi
regutami ekonomii — do wzrostu ceny. To wtasnie z tego powodu wszelkie programy mieszkaniowe
opierajace si¢ wylacznie na mechanizmach zwigkszenia popytu — w szczegdlnosci réznych formach
doptat do kosztéw kredytow mieszkaniowych — nie sa w stanie doprowadzi¢ do poprawy systemowej. Po
prostu zwigkszenie mozliwosci nabywczej przy braku rozwiazan zwigkszajacych podaz ma dlugofalowo
jeden skutek — ustalenie si¢ nowego poziomu rownowagi na poziomie cen wyzszych niz byty przed
uruchomieniem programu. Niestety takie rozwiazania sa najbardziej nosne z punktu widzenia wyborcy, a
w konsekwencji ulubione przez wszystkie partie polityczne — czego najlepszym dowodem jest ostatnia
licytacja na wysokos¢ doptat do kredytéw zaciaganych przez obywateli na potrzeby mieszkaniowe.
Skorzystaja na tym gidwnie ci, ktorzy zatapia si¢ jako pierwsi, przed ustaleniem si¢ nowej rOwnowagi.

Trwate rozwigzania musza opierac si¢ na zwigkszeniu podazy i to niekoniecznie tylko poprzez kolejne
utatwienia w przeksztatcaniu gruntéw budowlanych na cele budowlane. Problem nie tkwi tylko i
wylacznie w dostepie do takich gruntow. Problemem sa czgsto uspotecznione koszty uzbrajania takich
gruntéw w niezbedng infrastrukture techniczna, a takze ograniczona wydolnos¢ systemu transportowego.
Niezbedne sa dziatania przetamujace dotychczasowe sposoby myslenia — i to w dwdch co najmniej
miejscach.

Pierwszym z nich jest wlasciwe rozumienie zasady pomocniczosci w relacji panstwo-obywatel. W
sektorze budownictwa mieszkaniowego sprowadza si¢ to do zalozenia, ze gmina ma przede wszystkim
koncentrowac si¢ na osobach, ktore sa w trudnej sytuacji — rozumianej co do zasady jako nie
przekraczanie niezbyt zreszta wysokiego poziomu dochodéw. Wydaje si¢ jednak, ze rozumienie powinno
by¢ rozciagnigte rowniez na przypadki oséb w nieco lepszej sytuacji. Mieszkania komunalne powinny
by¢ rowniez na wynajem dla 0os6b nieco lepiej sytuowanych, ale z wytaczona z géry mozliwoscia ich
nabycia. Budowa mieszkan komunalnych nie ma na celu umozliwienia tafiszego nabycia mieszkania; ma
stworzy¢ mozliwos¢ mieszkania w godnych warunkach za przystgpny czynsz wszystkim, ktérzy sa tym
zainteresowani. Pula mieszkan dla osob Sredniozarabiajacych moze jednoczesnie czgSciowo pokrywaé
koszty mieszkan socjalnych — z korzyscia dla wigkszosci interesariuszy systemu mieszkalnictwa.
Korzysci bytyby jeszcze wigksze w przypadku zadbania o heterogenicznos¢ mieszkancow. Wiasnie na
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ten kierunek dziatan powinny p6js¢ srodki, ktére w pomystach partii politycznych miatyby stuzyc
doptatom do kredytow.

Drugim kierunkiem myslenia jest podjecie dziatan zapewniajacych trafienie na rynek wtorny
przynajmniej czg¢sci mieszkan, ktore nie stuza zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ich wtascicieli.
Prostych narzedzi moze dostarczy¢ tu polityka podatkowa — dotyczaca jednak nie podatkéw
dochodowych, a podatkow od nieruchomosci. Obowigzujace przepisy przewiduja symboliczne wrecz
opodatkowanie budynkow mieszkalnych. Jest to uzasadniane w szczegdlnosci tym, ze nie powinno si¢
ptaci¢ zbyt duzo za miejsce swojego zamieszkania. Jest to argument, ale... Mozemy w §lad za
regulacjami Kodeksu Cywilnego przyjac, ze kazdy ma tylko jedno miejsce zamieszkania — 1 tym samym
jedno mieszkanie, dom, czy jakakolwiek inng jednostke mieszkalna, w ktorej koncentruje si¢ jego zycie.
Preferencyjne opodatkowanie dotyczy jednak nie tylko pierwszego mieszkania, ale tez drugiego,
trzeciego 1 wszystkich kolejnych. Takie rozwiazanie prowadzi do akumulacji mieszkan na wynajem w
rekach relatywnie niewielkiej grupy osob. Jesli bowiem jestem wiascicielem kilku mieszkan, ponosze
przy tym bardzo niewielkie obcigzenia publicznoprawne z tego tytutu, a jednoczesnie uzyskuje dzigki
temu catkiem przyzwoity dochdd z wynajmu nie mam zadnych bodzcéw do tego, aby pozby¢ sig
ktoregos z mieszkan. Wrecz przeciwnie — dokupuje jeszcze kolejne, aby zwigkszy¢ swoje dochody.
Nalezatoby zatem ustali¢ wyzsze opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci. W perspektywie czasu
spowoduje to zwolnienie okreslonej puli mieszkan na rynek wtérny, w tym réwniez tych ktére obecnie sa
pustostanami — trzymanymi jako lokata kapitatu.

Stworzenie szerszych mozliwosci najmu mieszkania w zasobach publicznych oraz zwigkszenie doptywu
mieszkan na rynek wtérny skuteczniej by zadziatato niz obecny zaklety krag obietnic. Tyle tylko ze krag
obietnic kreci si¢ nie ze wzgledu na merytoryke, tylko na potrzeby polityczne.
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