Polityka mieszkaniowa nowego
rzadu

14 stycznia 2024

Kwestie mieszkalnictwa i budownictwa w nowym rzgdzie Donalda
Tuska przypisane zostaty do Ministerstwa Rozwoju i1 Technologii
(MRiT) na czele ktdérego stanagt Krzysztof Hetman z PSL.

Wiceministrami w jego resorcie zostali Waldemar Stugowski z
Koalicji Obywatelskiej, Jacek Tomczak i Ignacy Niemczycki z
Polski 2050 oraz Krzysztof Kukucki z Lewicy.

Krzysztof Hetman jest wiceprezesem PSL, postem od 2023 roku. W
latach 2007-2010 byt wiceministrem rozwoju regionalnego w
pierwszym rzadzie D. Tuska. Do 2014 r. peinit urzad marszatka
wojewodztwa lubelskiego a od 2014 r. byt postem do Parlamentu
Europejskiego, gdzie m.in. byt wiceprzewodniczgcym Komisji
Rozwoju Regionalnego 1 Komisji Rynku Wewnetrznego. Ocenia sie,
ze nowy minister rozwoju i technologii posiada w macierzystej
partii dobre relacje zardéwno z jej reprezentujgcym mtodsze
pokolenie dziataczy prezesem Wtadystawem Kosiniakiem-Kamyszem,
jak i1 ze starszymi dziataczami, bedac w PSL postacig znaczaca
1 wptywowg. Ocenia sie tez, ze w swojej partii reprezentuje
skrzydto 1liberalne gospodarczo, jako swoje priorytety
wskazujgc deregulacje i wsparcie dla biznesu. Tymczasem dla
powstrzymania niekorzystnych trenddéw demograficznych w Polsce,
kluczowe bedzie zwiekszenie podazy mieszkan, w tym przez
rozw0j mieszkalnictwa spotecznego. Odpowiadad za to beda m.in.
takie instytucje jak podlegajgcy MRiT Gtéwny Urzad Nadzoru
Budowlanego.

Kleska programéw kapitalistycznych

Dotychczasowe rzadowe programy mieszkaniowe, skupiajgce sie na
zwiekszeniu zdolnosci nabywczej ludnos$ci, =zakonczyty sie
zupetnym niepowodzeniem. Realizowany w latach 2007-2013
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program ,Rodzina na Swoim” rozdzielat kwote 8 mld ztotych na
181,5 tys. preferencyjnych kredytéw, z ktdérych jednak 55%
dotyczyto rynku wtdérnego, nie wptywajgc w zaden sposdb na
budowe nowych mieszkan. Realizowany w latach 2014-2018 program
,Mieszkanie dla Mtodych” zakt*adat z kolei procentowe doptaty
do kredytéw w zaleznosci od liczby dzieci, wspierajgc de facto
gtdéwnie akcje kredytowg bankow.

W wielu przypadkach z preferencji korzystali beneficjenci
posiadajgcy zdolnos¢ kredytowg bez pomocy rzadowej. Ponad 70%
pomocy trafito tez do osdéb bezdzietnych (!). Obydwa programy
kosztowaty przy tym w sumie 11 mld zt. Z kolei w ramach PiS-
owskiego programu ,Mieszkanie Plus” zaktadano budowe 100 tys.
nowych mieszkan do 2020 roku, podczas gdy do 2023 r. oddano
ich do uzytku jedynie nieco ponad 19 tysiecy, z czego
Panstwowy Fundusz Nieruchomosci (PFR) wybudowat* zaledwie 3,5
tys. mieszkan. Wedle rozmaitych szacunkéw, deficyt mieszkan ma
tymczasem wynosi¢ nadal od 600 tys. do 4 mln a 36,9% ludnosci
mieszka w przeludnionych mieszkaniach.

Odgrzewanie liberalnych kotletow

W umowie koalicyjnej KO, Trzeciej Drogi i Lewicy z 10
listopada 2023 r. znalazt sie zapis o stworzeniu warunkéw dla
istotnego zwiekszenia tempa oddawania nowych mieszkan. Panstwo
ma wspieral samorzady w remoncie pustostandw, co zaktada
siegniecie do zasobu juz istniejgcego. Poza tym, propozycje
nowego rzadu wydaja sie wychodzi¢ naprzeciw gtdwnie
oczekiwaniom lobby deweloperskiego: na cele mieszkaniowe maja
by¢ przekazywane tereny spdétek Skarbu Panstwa, tereny
pobiurowe, tereny poprzemysitowe oraz 835 ha bedace zasobem
Krajowego Zasobu NieruchomosSci na potrzeby programu
,Mieszkanie Plus”. Te wywodzgce sie gtdéwnie z programu KO
projekty z zadowoleniem przyjmuje Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich. Koncepcje legngce sie na zapleczu eksperckim
obecnego rzadu majg charakter neoliberalny 1 wrecz sa
przeszczepami z USA. Proponuje sie tu bowiem m.in.



wprowadzenie regulacji umozliwiajgcych tworzenie Spétek Rynku
Wynajmu Nieruchomosci (SRWN) dziatajgcych na gietdzie jako
fundusze inwestycyjne, majgce Scigga¢ do inwestycji
budowlanych kapitat korporacyjny. Instrument ten najbardziej
rozpowszechniony jest w USA, gdzie nazywany jest Real Estate
Investment Trust (REIT).

Pozostate pomysty ekipy D. Tuska majg charakter typowo
dorazny. Rynek mieszkan nowy rzad chce na przyktad odcigzy¢ o
okoto 150 tys. mieszkan wynajmowanych obecnie przez oko*o 450
tys. studentdéw, poprzez rozwdj sieci akademikédw w duzych
miastach (,akademik za ztotdéwke” obiecywata w kampanii Trzecia
Droga), co kosztowa¢ by miato 70-85 mld zt. Pojawity sie tez
niesprecyzowane dotychczas zapowiedzi zmian w przepisach o
najmie, majgcych chroni¢ réwnoczesnie najemcoOw 1
wynajmujagcych, co wydaje sie wewnetrznie sprzeczne.

Programowe odrzucenie zmian

Tymczasem utrzymanie obecnego programu PiS kredytu
oprocentowanego na 2% wymaga uchwalenia przepisow
zwiekszajacych jego budzet, bowiem ten na lata 2023-2024 jest
na wyczerpaniu. KO obiecywata przy tym w kampanii zmniejszy¢
oprocentowanie kredytu do 0%. Zwolennikiem
niskooprocentowanych kredytéw jest tez PSL. Umowa koalicyjna
nie odnosi sie do tej kwestii. Najrozsadniejsze wydaje sie
stanowisko Lewicy, argumentujgcej ze doptaty podnoszg ceny
mieszkan, a korzystajg na nich gtéwnie sektory bankowy i
deweloperski. Réwniez kolejnego postulatu programowego Lewicy
— budowy do 2029 roku 300 tys. mieszkan na tani wynajem i
przeznaczenie na budownictwo mieszkaniowe 1% PKB — nie uda%o
sie przeforsowa¢ w rozmowach koalicyjnych, w zwigzku z czym
Partia Razem zdecydowata sie nie wchodzi¢ do rzadu D. Tuska.
Rzadowi pozostaje wiec okreslenie finansowania od 2024 r.
spotecznego budownictwa mieszkan w formule Towarzystw
Budownictwa Spotecznego/Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych,
gdzie chetnych do udziatu jest wiecej niz Srodkéw do podziatu.



Wyzwaniem dla nowego rzadu bedzie tez rozszerzenie z dniem 1
stycznia 2027 r. systemu handlu emisjami C02 na mieszkalnictwo
(ETS2), co wprowadzi podatek klimatyczny wysoko$ci 45 euro za
tone C02 dla doméw i mieszkan ogrzewanych kottami na wegiel,
gaz lub drewno. W najwiekszym stopniu problem dotyczy¢ ma 1,7
mln budynkéw jednorodzinnych, koszt poprawy efektywnosci
energetycznej ktdrych ma siegng¢ setek miliardéw ztotych. Jak
dotychczas rzad D. Tuska nie przedstawit zadnych zapowiedzi,
jak z tym wyzwaniem zamierza sobie poradzic.

Tymczasem zgodnie z dyrektywg w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw (ang. Energy Performance of Buidings
Directive, EPBD) bedgcg elementem pakietu ,Fit for 55" w
ramach przyjetego przez Komisje Europejska w grudniu 2019 r.
Europejskiego Zielonego tadu, od 2028 r. wszystkie nowe
budynki maja by¢ budowane jako bezemisyjne a od 2030 r. majg
sie rozpocza¢ obowigzkowe remonty klimatyczne 15% budynkéw. Do
2035 r. (lub za zgoda Komisji Europejskiej do 2040 r.)
wycofane majg by¢ wszystkie kotty na paliwa kopalne. Do 2050
r. wszystkie budynki majg stac¢ sie bezemisyjne, co ma by¢
elementem osiggniecia do tego czasu przez Unie Europejska
neutralnosci klimatycznej.

Budownictwo niekapitalistyczne

Szanse na wypracowanie skutecznej polityki mieszkaniowej przez
rzagd centrolewu sg w zasadzie zerowe. Poza porozumieniem na
poziomie minimum, to znaczy kontynuacji finansowania TBS/SIM,
tak jak robit* to rzad PiS, oraz kosmetycznych korekt na rynku
wtérnym (wycofanie z rynku studentdéw, poprawki praw najmu),
pomysty KO i Trzeciej Drogi nie wychodzg poza logike
kapitalizmu, zakadajgc zwiekszenie zdolnoSci nabywczej w
stosunku do mieszkan tworzonych przez biznes dziatajacy na
zasadach rynkowych. Dotychczasowe dosSwiadczenia polityki
mieszkaniowej dowodzg jednak, ze na stosowaniu takich recept
korzysta gtownie sam biznes i kredytujace popyt banki.



Duzo rozsadniejsze bytoby postulowane przez Lewice, a w jej
ramach szczegodlnie przez Razem, budownictwo tanich mieszkan na
wynajem. Rozwigzania takie z powodzeniem stosowano w PRL,
radzagc sobie z kolejnymi falami powojennych wyzdw
demograficznych (,baby boom”) i réwnie wzmozong, szczegdlnie
od lat 1960., migracjg do miast. Podobnych sukceséw nie
przyniosty po 1989 roku programy neoliberalne, zmierzajace do
zaangazowania sektora prywatnego.

Upodmiotowienie prowincji

Innym aspektem problemu jest upodmiotowienie prowincji 1
powstrzymanie cywilizacyjnej centralizacji w wielkich
metropoliach. Szczegdlnie w warunkach gospodarki informacyjno-
ustugowo-handlowej 1 rozwoju technologii komunikacyjnych
mozliwe jest forsowanie cywilizacyjnej decentralizacji 1
rozwoju wsi oraz matych i Srednich miast, w miejsce
koncentracji, centralizacji 1 kartelizacji do jakiej w
empirycznie stwierdzalnym stopniu doprowadzit* pozostawiony sam
sobie kapitalizm. Jednym z bardziej oczywistych aspektéow tego
wyzwania jest chocby decentralizacja edukacyjna w postaci
odchudzenia koncentrujgcego sie w wielkich miastach
szkolnictwa wyzszego, produkujgcego rzesze nieprzygotowanych
do pracy ignorantéw, na rzecz majgcego oparcie w osrodkach
lokalnych 1 odpowiadajgcego specyfice lokalnych struktur
gospodarczych szkolnictwa zawodowego.

Przynajmniej w odniesieniu do pierwszego z wymienionych,
nalezy przy tym miecC Swiadomos¢, ze rozwigzania etatystyczne,
tak wiec stosowane z pominieciem logiki rynkowej, doraZnie
przynosi¢ beda straty finansowe, czyli beda rynkowo
nieoptacalne. Rynek rzadzi sie jednak logikag krotkoterminowa
(logikag doraznych zyskéw), gdy tymczasem strategia panstwowa
operuje w perspektywie dziesiecioleci. Dtugoterminowy
charakter majg takze procesy demograficzne.

Dla zaradzenia wyzwaniu demograficznemu konieczne jest wiec



stosowanie ditugoterminowej strategii. Bez zwiekszenia podazy
mieszkan 1 powstrzymania cywilizacyjnej i populacyjnej
centralizacji Polski w pieciu najwiekszych miastach (Warszawa,
Krakow, tédz, Wroctaw, Poznan), nie uda sie odwrdcié
negatywnej tendencji demograficznej. Panstwo wydajace
rekordowe w Europie kwoty na zbrojenia i finansujgce wojne
Ukrainy z Rosja, mogtoby jednak pozwoli¢ sobie nawet na
kosztowng 1 przynoszacg dorazne straty finansowe polityke
mieszkaniowg. Oczywiste jest, ze takie cywilizacyjne
~przestawienie zwrotnicy” znajduje sie poza horyzontem
politycznym i intelektualno-ideowym nie tylko obecnej koalicji
rzgdzgcej ale tez rezymowej pseudoopozycji w postaci PiS 1
Konfederacji. Polska potrzebuje tymczasem dogtebnej zmiany,
tak wiec politycznej rewolucji — Antyliberalnego Przetomu.
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