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W poszukiwaniu
skutecznego paradygmatu
polityki mieszkaniowe;j

na przykladzie doswiadczen
Singapuru

In search of an effective housing policy
paradigm — Singapore case study

Streszczenie: Celem artykutu jest identyfikacja kierunkéw, w jakich
zmierzata polityka mieszkaniowa Singapuru, by zaspokajaé potrzeby
mieszkaniowe obywateli. Artykut opisuje studium przypadku pani-
stwa o silnie ograniczonej podaiy ziemi i wskazuje czynniki sukcesu,
ktére przyczynily sie do polepszania sytuacji mieszkaniowej. Oma-
wiany przyktad potwierdza tezg o wysokim zréznicowaniu problemu
mieszkaniowego i skutecznych metod jego rozwiazywania. Nie jest
to model uniwersalny i funkcjonujacy dobrze w kazdym otoczeniu
instytucjonalnym i gospodarczym. Przyktad singapurski pokazuje,
ze nie sposéb realizowaé duzych programéw mieszkaniowych bez
sukceséw ekonomicznych calej gospodarki. Jednak oprécz dobrych
wynikéw gospodarczych, potrzebna jest konsekwentna, dtugofalowa
oraz odpowiednio nakierowana polityka mieszkaniowa wraz z catym
otoczeniem regulacyjnym. W przypadku krajéw specyficznych zwiek-
szony udzial padstwa w ramach dzialania sektora mieszkaniowego

zazwyczaj daje dobre efekty.

Abstract: The aim of the article is to identify the directions in which
Singapore’s housing policy was heading to meet the housing needs of
citizens. The article describes a case study of a country with a very
limited land supply and indicates the success factors that contributed
to improving the housing situation. The discussed example confirms
the assumptions about the high diversity of the housing problem and
effective methods of solving it despite it. This is a specific model that
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functions well in given institutional and economic environment. The
Singaporean example shows that it is impossible to implement large
housing programs without the economic success of the entire econ-
omy. However, in addition to economic growth, a consistent, long-
term and properly targeted housing policy and the entire regulatory

FL: environment are needed. In the case of specific countries, increased
018, Q56, Q58 state participation in the operation of the housing sector is necessary.
Wprowadzenie

Szeroko rozumiany problem mieszkaniowy towarzyszy ludzkosci od zarania dziejow.
We wspodtczesnych cywilizacjach mozna go najtatwiej okresli¢ wychodzac od mieszkania
i systemu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktére mozemy okresli¢ jako ,,prosty
produkt, ztozony system”. Wspétczesne mieszkanie i technika budowlana w przypad-
ku mieszkan, jakkolwiek ulegla udoskonaleniu, to jednak postep techniczny jest raczej
skromny. Jednak patrzac od strony calego systemu zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych, czyli polityki mieszkaniowej i zwigzanego z nig systemu politycznego oraz rynku
mieszkaniowego, a takze tworzacych go podmiotéw, regulagji i probleméw, uwidacz-
niaja si¢ ztozone i na ogét niepowtarzalne strukeury.

W literaturze ekonomicznej od ponad 150 lat podkresla si¢ niedoskonatosci rynku
mieszkan takie jak przywiazanie do gruntu, mala transparentno$¢ rynku, indywidualny
charakeer transakgji, a takze tendencje do spekulacji, tworzenia slumséw oraz pauperyza-
cji spotecznej i wiele innych. Wspétezesnie do tych znanych cech specyficznych sektora
dodaje si¢: Sciste i wielokanalowe powiazanie z systemem finansowym a w konsekwen-
cji z cala gospodarka, cykliczno$¢ posunieta do charakteru katastroficznego, wysoka
politycznos¢ sektora, heterogeniczny charakter produkowanych przez mieszkanie ustug
i problemy z réwnowaga rynkowa i konsumenta, szybka urbanizacj¢ zwiazang z glo-
balizacja, w tym zwlaszcza w zakresie rynkéw kapitatowych oraz procesy gentryfikacji
pionowej oraz poziomej, jak réwniez segregacji spolecznej.

Klasyczny problem mieszkaniowy, przejawiajacy si¢ w postaci pauperyzacji lud-
nosci, powstal w okresie rewolucji przemystowej wraz z szybkim rozwojem miast jako
konsekwencja mechanizmu renty miejskiej. Gwattowny naplyw ludnosci na potrze-
by powstajacego przemystu powodowatl rozwéj budownictwa na wynajem, ktére
bylo na zbyt niskim poziomie w poréwnaniu ze zwigkszajacym si¢ popytem. W kon-
sekwencji rosty czynsze i ceny terenéw miejskich (czyli skapitalizowane czynsze).
W odpowiedzi wlasciciele zwigkszali intensywno$¢ zabudowy dziatek (zwigkszenie wy-
sokosci budynkéw) oraz obnizali jakos¢ konstrukeji i wielko$¢ mieszkan. Ten proces
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zostal powstrzymany dopiero poprzez wprowadzanie norm sanitarnych, budowlanych
i urbanistycznych, a sam dost¢p do mieszkari poprawit si¢ z czasem wraz z rozwojem
budownictwa komunalnego. Rozwdj transportu i infrastruktury ograniczyt barierg
dostgpnych terenéw a pafstwo rozpoczeto wspieranie budownictwa wlasnosciowe-
go i dostgpnego finansowania bankowego. Niemniej klasyczne mechanizmy zwigzane
z renta miejska i brakiem regulacji wystepuja wciaz w krajach trzeciego $wiata. Szyb-
ka urbanizacja i naptyw duzych mas ludnosci do miast powoduja powstanie slumséw.
Najbardziej znanym przyktadem tzw. slumséw wertykalnych, powstajacych w sytu-
acji duzego przeludnienia i matych obszaréw mozliwych do zabudowy jest Kowloon
(Hongkong) przypominajacy chaotycznie wylewane z betonu mrowisko, gdzie miesz-
kato ok. 2 mln ludzi (zob. rysunek 1).

Rysunek 1. Kowloon — wspétczesny slums wertykalny

Zrédto: Lambot, Girard [1993].

Niezwykle waznym aspektem wspétczesnych probleméw mieszkaniowych sa kwestie
zwiazane z sektorem finansowym. Nieruchomosci to dobra kapitalochonne, co impli-
kuje szereg probleméw z samym tworzeniem nowej tkanki mieszkaniowej, a takze jej
dystrybucji mi¢dzy gospodarstwa domowe w kolejnym kroku. W przypadku niedobo-
réw mieszkan i silnego popytu na nie w systemach kapitalistycznych tworzy si¢ presja
cenowa i pojawia si¢ spekulacja w sektorze finansowym. Jej konsekwencja sa kryzysy
nieruchomosciowe, ktére powoduja bankructwa systeméw finansowych i utratg oszczed-
nosci, ale tez przenosza si¢ do sektora mieszkaniowego, powodujac duze problemy spo-
teczne. Do$wiadczenia migdzynarodowe pokazuja, ze takie problemy dotykaty zaréwno
krajéw rozwijajacych sig, jak i rozwinigtych.
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Nalezy réwniez podkresli¢ ztozony charakter potrzeby mieszkaniowej w zalezno-
$ci od bogactwa spotecznego. Zaspokajane sa podstawowe potrzeby schronienia, ale
tez bardziej wysublimowane potrzeby zamozniejszych gospodarstw domowych przez
nieruchomosci luksusowe. Pomimo bogactwa, duzego zasobu mieszkan i doswiadczen
polityki mieszkaniowej nawet bogate kraje mierzg si¢ wigc ze strukturalnymi niedostat-
kami zasobu, co przejawia si¢ w postaci probleméw specyficznych grup spolecznych,
takich jak dostgp do odpowiednich mieszkan gospodarstw domowych majacych okre-
$lone potrzeby (np. zbyt mato mieszkai o mniejszej powierzchni dla 0séb samotnych
i starych, brak lokali przystgpnych cenowo dla gospodarstw domowych o niskich docho-
dach oraz mlodych matzedstw).

Dla réwnowagi nalezy jednak podkresli¢, ze mechanizm renty gruntowej to pod-
stawowy i potrzebny sposéb podziatu cennych zasobéw ziemi pomiedzy produktywne
zastosowania. Proby odchodzenia od tego mechanizmu w gospodarce socjalistycznej
koriczyly si¢ ogromnym marnotrawstwem cennych terenéw [Laszek, 2004]. Podobnie
jest z systemem finansowym, bez ktérego funkcjonowanie sektora nieruchomosci jest
we wspdlczesnej gospodarce niemozliwe. W pewnych warunkach te pozyteczne mecha-
nizmy nie moga prawidfowo funkcjonowa¢ bez odpowiednich ram regulacyjnych.

Mimo licznych préb i wysitkéw w zakresie budownictwa publicznego nie znaleziono
trwalego rozwigzania problemu mieszkaniowego. Wiele artykuléw badawczych wska-
zuje pewne objawy, ktére $wiadcza o niedoskonatosciach prowadzonej polityki miesz-
kaniowej, np. brak mieszkan socjalnych, niedopasowania strukturalne rozwoju rynku
mieszkaniowego, czy wykup przez fundusze inwestycyjne. Migdzynarodowe przyktady,
np. Wiednia, Hongkongu czy Singapuru pokazuja, ze mozna zbudowa¢ dobrze funkcjo-
nujacy system mieszkalnictwa oparty na strukturach panstwowych. W wyniku dziatan
tych krajéw w zakresie polityki mieszkaniowej powstaje zaséb mieszkaniowy zunifiko-
wany i o podstawowym standardzie, co ogranicza satysfakcje konsumenta. Jednak zwa-
zywszy na alternatywe w postaci braku mieszkan ze wzgledu na ograniczono$¢ zasobéw
badz powstawania slumséw wydaja si¢ to rozwigzania godne rozwazenia. Warto zwré-
ci¢ uwagg na to, ze nie istnieje uniwersalny i powszechny model funkcjonujacy dobrze
w kazdym otoczeniu instytucjonalnym i gospodarczym. Zwickszony udzial pafstwa
w ramach dzialania sektora mieszkaniowego zazwyczaj daje dobre efekty w sytuacj,
gdy podaz jest bardzo ograniczona (np. presja geograficzna na Tajwanie, Hongkongu
czy w Singapurze) lub gdy ze wzgledéw ideologicznych jest to fragment pewnej dtugo-
okresowej strategii (np. Wieden, Holandia, Szwecja czy historycznie Wielka Brytania).
Celem niniejszego artykutu jest konstruktywna dyskusja nad zalozeniami wspotczesne;j
polityki mieszkaniowej oraz identyfikacja kierunku, w jakim powinna ona zmierza¢.
Jako przyklad bardzo specyficznego studium przypadku stuzy polityka mieszkaniowa
prowadzona przez Singapur.
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Modele mieszkaniowe i polityka mieszkaniowa jako narzedzia
rozwiazywania problemu mieszkaniowego

Czynnikiem tagodzacym w pewnym zakresie problemy zwiazane z ubdstwem moze
by¢ polityka mieszkaniowa, bardzo réznie zreszta definiowana. W literaturze przedmio-
tu nie istnieje jedna, powszechnie stosowana definicja polityki mieszkaniowej. Na prze-
strzeni lat badacze tworzyli wiele definicji polityki mieszkaniowej, podkreslajac w kazdej
cel w postaci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (zob. tabela 1). Generalnie jednak
jest to aktywna dziatalno$¢ paristwa wspierajaca zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
przez jego obywateli. Polityka mieszkaniowa dotyczy wigc przede wszystkim zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych poprzez mozliwosci pozyskania mieszkania i utrzymania
go przez gospodarstwa domowe o zréznicowanych dochodach, co wskazuje na koniecz-
no$¢ faczenia celéw spotecznych oraz gospodarczych.

Andrzejewski [1969] wskazywal, ze polityka mieszkaniowa oddziatuje poprzez swoje
programy oraz ogélne ramy nazywane tez systemami polityki mieszkaniowej. Jest ona
silnie uwarunkowana ideologicznie, gdyz jej dziatania opieraja si¢ na wartosciach a nie
optymalizacji zasobu. Miklaszewska, Marks-Krzyszkowska i Starosta [2024] wskazuja,
ze polityke mieszkaniowa ze wzgledu na jej ztozony charakter, poziom realizacji oraz
grupe docelowych odbiorcéw mozna postrzegaé w perspektywie szerokiej oraz waskiej.
W szerokim ujeciu na polityke mieszkaniows skladaja si¢ wszelkie dziatania paristwa,
wplywajace na funkcjonowanie i ostateczny wynik dziatania rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Szersze ujecie podkresla ztozonos¢ rynku i oddziatywanie na niego,
zaréwno podmiotéw ksztattujacych polityke makroekonomiczng oraz nadzorcza, jak
i réznego rodzaju polityke sektorowa w wymiarze regionalnym, narodowym oraz mig-
dzynarodowym [Lis, 2005].

Wraz z rozwojem paristw i gospodarek dla rozréznienia pomig¢dzy modelami funk-
cjonujacymi w krajach demokratycznych i o gospodarce rynkowej oraz w krajach komu-
nistycznych tzw. dyktatury proletariatu, gdzie gospodarka byla regulowana planem
centralnym opartym na oddzialywaniu administracyjnym, zaczgto rozwazaé i wyrdi-
nia¢ rézne typologie modeli polityki mieszkaniowej. Rozwazania na temat kategorii
modeli polityki mieszkaniowej rozwijat juz Andrzejewski [1969], a pézniej Renaud
[1990] i wielu innych kolejnych autoréw. Klasyfikacja badan poréwnawczych doty-
czacych systeméw mieszkaniowych wyréznia trzy zasadnicze typologie modeli polityki
mieszkaniowej [Lis, 2005]:

* typologia Esping-Andersena [1990] zmodyfikowana przez Barlowa i Duncana [1994],
« typologia Kemeny [1993; 1995],
» typologia Dolinga [1999] bazujaca na typologii Ambrose [1992].

www.przedsiebiorstwo.waw.pl 41



Jacek taszek, Joanna Waszczuk

Tabela 1. Wybrane definicje polityki mieszkaniowej

Autorzy

Rok

Definicja

Andrzejewski

Salamon
i Muziot-Wectawowicz

Pietrzak, Racka

Lis

Kisiel, Zielinska-
-Szczepkowska
i Dziezyk

Szelagowska

1969

2015

2018

2018

2021

2021

Polityka mieszkaniowa to ,ogdlny kierunek i metody dziatania, stosowane
przez panistwo lub inne podmioty publiczne, organizacje polityczne

i spoteczne do osiagniecia okreslonych celéw w dziedzinie mieszkalnictwa
i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. W takim sensie méwimy

o réznych programach czy systemach polityki mieszkaniowej, ustalajacych
cele i $rodki takiego dziatania w konkretnych okolicznoéciach”.

Polityka mieszkaniowa to ,,cz¢é¢ polityki spotecznej pafistwa, zajmujaca
si¢ analiza i ocena problemu mieszkaniowego, a jej zadaniem jest
wyréwnywanie spolecznych szans uzyskania mieszkania”.

Polityka mieszkaniowa to ,,0gét dziatan podejmowanych przez

wladze lokalne i centralne zwiazanych z rozwiazywaniem probleméw
mieszkaniowych. Polega na angazowaniu zaréwno podmiotéw publicznych,
prywatnych, jak i spolecznych”.

,Polityka mieszkaniowa jest jedna z polityk sektorowych prowadzonych

zaréwno przez wladze centralna, jak i wladze lokalna, angazujaca podmioty

publiczne, organizacje spoteczne, podmioty prywatne do osiagniecia celéw

gléwnych, dtugo-okresowych. W obszarze mieszkalnictwa tymi celami sa:

1) tworzenie warunkéw do nabycia lub najmu zasobu mieszkaniowego
przez wszystkich obywateli,

2) zapewnienie dostgpnosci mieszkan oraz

3) zapewnienie odpowiedniej jakosci zasobu mieszkaniowego”.

,Polityka mieszkaniowa w waskim znaczeniu definiowana jest jako
polityka mikroekonomiczna, prowadzona przed administracj¢ paristwows

i jednostki samorzadu terytorialnego. Opiera si¢ na zapewnieniu
funkcjonowania rynku mieszkaniowego w tych sferach, w ktérych jest
wstanie zagwarantowaé efektywno$¢ produkeji budowlano-montazowej,
oraz na korygowaniu jego niesprawnosci. W szerszym ujeciu sktada si¢ ona
ze wszystkich dziatan pafstwa, ktére wplywaja na funkcjonowanie i wynik
rynku finansowego, czyli na: liczbg, stawki czynszu, ceng, jako$¢ mieszkari”.

,Polityka mieszkaniowa stanowi zbiér uporzadkowanych dziatari

i zasad stuzacych za wytyczne do podejmowania na szczeblu lokalnym,
regionalnym i krajowym skoordynowanych decyzji administracyjnych co
do sfery mieszkaniowe;j”.

Zrédto: opracowanie whasne.

Barlow i Dunkan [1994], bazujac na pracach Epinga-Andersena [1990], wyrézni-

li 3 modele polityki mieszkaniowej w zaleznosci od tego, w jakim stopniu rynek oraz

panistwo przyczyniaja si¢ do 4 aspektéw funkcjonowania rynku mieszkaniowego: finan-

sowania, kontroli i regulacji mechanizméw rynkowych, alokacji mieszkan i organizacji

strony podazowej. Wyrdznili modele liberalny, korporacyjny oraz socjaldemokratycz-

ny w zaleznosci od ingerencji panistwa w wyzej wymienione aspekty funkcjonowania

rynku mieszkaniowego.
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Kemeny [1993; 1995] wyrdznit dwa typy systeméw mieszkaniowych tworzace
model dualny i model unitarny. Gtéwnym kryterium, wedtug ktérego wyrézniono
modele, jest rola publicznego mieszkalnictwa czynszowego w zasobie mieszkaniowym.
W modelu dualnym wyrdznia si¢ prywatne i publiczne mieszkalnictwo czynszowe
a sektor publiczny nie konkuruje efektywnie z zasobem mieszkari wlasnosciowych.
Mieszkania dla najbiedniejszej czgsci spoteczeristwa stanowia wige niewielka czgs¢ rolg
tego sektora. Natomiast w modelu unitarnym sektory prywatny i publiczny mieszkan
czynszowych sa zintegrowane. Sektor publiczny odgrywa znaczacg role i konkuruje
z zasobem mieszkan wlasnosciowych, co prowadzi do duzego udziatu mieszkan czyn-
szowych w ogdélnym zasobie. Przy wyodr¢bnianiu przyktadéw krajéw zaliczanych do
tych dwoch modeli, Kemeny podkreslat wptyw kulturowy i polityczny na caly system
mieszkalnictwa. Do dualnego modelu mieszkalnictwa czynszowego zaliczyt gtéwnie kra-
je anglosaskie. Zauwazy! jednak dominacje kultury anglosaskiej w panistwach Europy
Srodkowo-Wschodniej i dazenie tych krajéw w kierunku systemu dualnego. Natomiast
cechy charakterystyczne dla modelu unitarnego mozna zaobserwowaé m.in. w Szwecji,
Holandii, Niemczech i Szwajcarii.

W typologii Dolinga [1999] bazujacej na pracach Ambrose’a [1992] badacze zatozyli,
ze paristwo moze interweniowac na kazdym etapie procesu dostarczania zasobu mieszka-
niowego (zob. rysunek 2). Wyodrebnienie powiazari migdzy paristwem a rynkiem o réz-
nym stopniu intensywnosci stan¢to u podstaw czterech modeli polityki mieszkaniowej:
= liberalnego,
= socjalistycznego,
= korporacyjnego,

«  azjatyckiego.

Rysunek 2. Schemat procesu dostarczania mieszkan

Finansowanie

Rozwdj Budowa Konsumpcja

— =

Ziemia

Zrédlo: Lis [2005] na podstawie Ambrose [1992].

Szereg instrumentéw polityki mieszkaniowej wptywa na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych. Wedlug kryterium kierunku oddzialywania instrumenty polityki
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mieszkaniowej mozna podzieli¢ na instrumenty dotyczace strony popytowej oraz instru-
menty dotyczace strony podazowe;.

Gléwne czynniki bedace wyréznikiem opisanych modeli to na ogél: miejsce pre-
ferencji indywidualnych i w konsekwencji rynku w tworzeniu, podziale i konsumowa-
niu ustug mieszkaniowych, charakter mieszkania jako dobra (towar rynkowy czy dobro
publiczne), Zrédta finansowania konsumpcji czy wreszcie charakter wlasnosci mieszkania
oraz dziatki budowlane;j. Istotng cz¢écia tak zdefiniowanych modeli byla przyjeta ideolo-
gia bazujaca na liberalizmie i swobodnym wyborze konsumenta charakterystyczna dla
liberalnej demokracji czy modelu scentralizowanego spoleczeristwa zarzadzanego przez
wodza, charakterystycznych dla ideologii prawicowej czy lewicowej. Bardziej szczegé-
towa analiza pokazuje jednak, ze modele te byly silnie zréznicowane nawet wewnatrz
omawianych dwéch grup. Dla modeli opartych na rynku charakterystyczny jest podziat
rynku na poszczeg6lne segmenty (podstawowe to mieszkania wlasnosciowe i na wyna-
jem), a nastepnie nawiazujace do rozktadu dochodéw i skali subsydiowania systemu
(mieszkania bez subsydiéw, z umiarkowang pomoca spoteczng czy prawie w petni sub-
sydiowane ze $rodkéw spotecznych). Obecnie w zasadzie nie istnieja modele w petni
liberalne ze wzgledu na bardzo negatywne doswiadczenia krajéw rozwinigtych zwia-
zane z wolnym rynkiem terenéw budowlanych i mieszkaniowym. Wspétczesne syste-
my mieszkaniowe to najczgdciej rozwiazania tworzone przez politykéw gospodarczych
i majace na celu zapewnienie oraz wzmocnienie pokoju spolecznego, a takze motywa-
cyjnych funkcji mieszkania poprzez mozliwos¢ poprawy sytuacji mieszkaniowej opar-
tej na pracy zawodowej. Dla modeli nierynkowych czynnikiem ich réznicowania byt
udziat finansowania z dochodéw ludnosci, udziat innych, niepafistwowych form wta-
snosci (wlasnos¢ spétdzielcza, doméw jednorodzinnych) oraz mozliwosci wyboru i dys-
ponowania mieszkaniem.

Cele polityki mieszkaniowej realizowane sa za pomoca instrumentéw strony
popytowej i podazowej [zob. Lis, 2005]. Zbiér instrumentéw strony popytowej two-
rza podatki, opfaty, subsydia podmiotowe i/lub przedmiotowe na rzecz gospodarstw
domowych, regulacje praw wtasnoséci do nieruchomosci oraz regulacje instytucji
finansujacych mieszkalnictwo. Natomiast do zbioru instrumentéw strony podazowe;j
zalicza si¢ m.in.: optaty, podatki, inwestycje rzadowe i/lub wtadz lokalnych, subsydia
podmiotowe i/lub przedmiotowe na rzecz firm sektora budowlanego, regulacje doty-
czace finansowania firm sektora budownictwa mieszkaniowego, regulacje dotyczace
zagospodarowania przestrzennego czy sposéb zorganizowania sektora budownictwa
mieszkaniowego.

Kazde panistwo prowadzi odr¢bng polityke mieszkaniowa, bedaca ztozeniem instru-
mentéw strony podazowej i popytowej w réznym stopniu i zréznicowanej ingerencji
paristwa w proces dostarczania mieszkan. W nastgpnym punkcie zaprezentowano przy-
ktad kraju pierwotnie biednego, przeludnionego o zlej sytuacji mieszkaniowej. Singa-
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pur w wyniku szybkiego rozwoju opartego na gospodarce rynkowej osiagnat poziom
rozwoju, ktdry pozwolit na zaliczenie go do grona krajéw najbogatszych. Kluczowym
czynnikiem, na ktéry warto zwrdci¢ uwagg jest problem ograniczonosci w dostgpno-
$ci terendw. W tych warunkach zastosowany, klasyfikowany jako , kolektywny” model
gospodarki mieszkaniowej i polityki mieszkaniowej, zapewnit ograniczenie dyspropor-
gji i napieé spotecznych.

Case study Singapuru!

Singapur jest przyktadem panistwa, gdzie realizacja polityki mieszkaniowej jest oparta
na zarzadzaniu publicznym i silnie skoncentrowanym sektorze mieszkaniowym. Singa-
pur, paristwo-miasto potozone w poblizu potudniowego krafica Pétwyspu Malajskiego,
traktowane jest przez wielu badaczy jako modelowy kraj, zajmujacy czolowg pozycje
w rankingu wolnosci gospodarczej. Pafistwo to charakteryzuje duza ggstos¢ zaludnienia
(w2019 1. 8929 0s6b na km?), co jest wartoscia typowa dla miasta, ale nie dla paristwa
oraz ograniczona podaz gruntéw.

Juz w 1947 1., za panowania Brytyjczykéw, Singapur mierzyt si¢ z problemem zlej
sytuacji mieszkaniowej (zob. rysunek 3). Sytuacja mieszkaniowa zostata wéwczas okre-
Slona przez Komitet ds. Mieszkalnictwa jako ,,obraza dla cywilizowanego spoteczeristwa’.
Brytyjczycy od dawna prébowali rozwiaza¢ ten problem, jednak z niesatysfakcjonujacym
skutkiem. W 1927 r. powstat Singapore Investment Trust (Singapurski Fundusz Inwe-
stycyjny). Przez ponad 32 lata swojego istnienia wybudowat niewielka liczbg jednostek
mieszkaniowych, zaledwie 23 tys. (rednio 718 mieszkan rocznie).

Singapur petna autonomie uzyskat w 1959 r., kiedy to rzady objeta socjaldemokra-
tyczna Partia Akcji Ludowej. Jeszeze na poczatku lat 60. ubieglego wieku 550 tys. ludzi
(na ok. 2 mln éwezesnych mieszkanicéw) zyto w slumsach albo na zapleczach sklepi-
kéw, ktére prowadzili. Pod koniec lat 50. co czwarty mieszkaniec zyt w slumsach, dla-
tego w 1959 1. politycy Partii Akcji Ludowej obiecali wyborcom wybudowanie 147 tys.
nowych lokali (14 tys. rocznie) w zaledwie 10 lat (ponad 6 razy wigcej niz sektor pry-
watny) przy cenach pozostajacych w zasiggu przecigtnego obywatela. Sektor prywat-
ny byt w stanie zapewni¢ tylko 2,5 tys. rocznie (czyli 25 tys. w ciggu 10 lat) po cenach
bedacych poza zasiggiem wigkszosci Singapurczykéw. Warto podkresli¢, ze w 1959 .
PKB na obywatela byto w miescie-pafistwie o jedna trzecia nizsze — 2186 USD, niz
w Polsce — 3096 USD.

I Niniejsza czgé¢ tekstu zostata napisana na podstawie dwoch pozycji ksigzkowych: Kim [2020] oraz
Phang, Phang, Pacey [2018].
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Rysunek 3. Tlo historyczne paristwa Singapur
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Zrédto: opracowanie wlasne.

W celu budowy mieszkari 1960 r. powotano Rad¢ Rozwoju Mieszkalnictwa (Housing
Development Board, HDB) (zob. rysunek 3). Od tej pory HDB stata si¢ instytucja
odpowiedzialng za caly proces dostarczania mieszkari na rynek, poczawszy od zakupu
ziemi i materiatéw budowlanych, po zaméwienie ekip, co pozwalalo na generowaniu
korzysci skali. Aby utatwi¢ prace HDB rzad mial prawo przejmowaé ziemig na cele
publiczne po cenie znacznie nizszej niz rynkowa. Wieloletni premier Singapuru Lee
Kuan Yew twierdzil, ze byto to celowe dzialanie, by uniemozliwi¢ spekulacje ziemia
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i generowanie nadwyzek wiascicielom na wzro$cie wartosci gruntu, keéry byt skutkiem
inwestycji w infrastrukture poczynionych ze §rodkéw publicznych. Skutki prowadzo-
nej polityki okazaly si¢ dobre, gdyz juz 5 lat po powstaniu Rady wybudowano 54430
nowych mieszkani (czyli dwa raz wigcej, niz Brytyjczycy w ciagu 27 lat), a w ciagu zapo-
wiedzianych 10 lat problem braku lokali zostat catkowicie rozwiazany. Wraz ze wzro-
stem zamoznosci odsetek mieszkajacych w lokalach wybudowanych przez paristwo rést:

2 9% w 1960 1. do 82% w 2001 r. [Kim, 2020].

Rysunek 4. Inwestycja HDB w Singapurze Bukit Batok

Zrédto: Wikipedia.

Obecnie ok. 80% mieszkan w Singapurze nalezy do publicznej spétki —
Housing & Development Board (HDB). Jednoczesnie 95% z tych mieszkan jest wha-
snosciowa, a jedynie 5% stanowi mieszkania przeznaczone na najem dla najubozszych.
Lokale nalezace do spétki HDB sa w pewnym sensie wlasnosciowe, jednak nie jest
to petne i mocne prawo wlasnosci. Mieszkaricy Singapuru maja prawo do uzytkowania
mieszkani ,zaledwie” przez 99 lat, co stanowi rodzaj dzierzawy. W tym okresie posiadaja
szeroki wachlarz praw regulowanych przez HDB, m.in. prawo wymiany nieruchomo-
$ci na wigksza, mniejsza, czy tez postawienia na nieruchomosci odwréconej hipoteki.
Dostep do lokali zarzadzanych przez HDB jest elastyczny i zalezny od potrzeb obywateli

www.przedsiebiorstwo.waw.pl 47



Jacek taszek, Joanna Waszczuk

w danym okresie. Singapurczycy wykazali si¢ bardzo praktycznym podejsciem — wraz
ze wzrostem liczby ludnosci mogtoby zacza¢ brakowa¢ miejsca na budowanie nowych
mieszkan, dlatego zdecydowano si¢ na ograniczenie okresu wlasnosci. Pozwala to na
w miarg potrzeb burzenie istniejacych osiedli oraz budowe nowych, energooszczgdnych
i lepiej zaprojektowanych budynkéw, zapewniajacych wigksza liczbg mieszkar.

Projekty mieszkaniowe realizowane przez HDB wymagaly réwniez dostgpu do Zré-
det finansowania (zob. rysunek 5). W 1968 r. pozwolono na wykorzystanie pienigdzy
z funduszu emerytalnego tzw. Central Provident Fund, zalozonego w 1955 r. W 1968 1.
uchwalono ustawe podnoszaca wysoko$¢ sktadki do CPF (wczesniej wynosita tylko 5%
od pracodawcy i 5% od pracownika) oraz pozwalajaca na wykorzystanie oszczgdnosci
do zaptacenia wkladu wiasnego i rat za mieszkanie. Od 1955 r. do 1968 1. kontrybucja
wzrosta z 5% do 25% podnoszac stopeg oszczgdnosci do 50%. Przy wzroécie gospodar-
czym wynoszacym ok. 8% rocznie, to zwigkszone obcigzenie nie byto odczuwalne przez
obywateli. Obecnie pieniadze w CPF pochodzg ze sktadek: pracownika (20%) i praco-
dawcy (16%), z czego 23% moze zosta¢ wydane na mieszkanie. W sytuacji sprzedazy
mieszkania czg$¢ srodkéw pochodzacych od nabywey zasila z powrotem konto CPE
Przeptyw srodkéw z funduszu emerytalnego do sektora mieszkaniowego przedstawio-
no na rysunku 5.

Rysunek 5. System finansowania mieszkari
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7 rédlo: opracowano na podstawie Kim [2020] oraz Phang i in. [2018].

Wraz z uptywem czasu i rozwojem gospodarczym Singapuru, architekci zaczeli inspi-
rowac si¢ wielkoscia i jakoscig apartamentéw w takich krajach jak Niemcy czy Francja,
co wplynglo m.in. na standard mieszkan. W 1989 r. zdecydowano si¢ takie podnies¢
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komfort zycia w starszych budynkach. HDB wystalo misj¢ do Frangji, Niemiec i Japonii,
by przeanalizowad, jak takie problemy rozwigzywano za granica. Wzorujac si¢ na bar-
dziej rozwinigtych krajach, HDB zainwestowalo w podniesienie standardu przecigtnie
58 tys. USD na kazde mieszkanie, nie obcigzajac tym kosztem wtascicieli lokali, pobie-
rajac zaledwie 7,8% kwoty renowacji.

Aby dodatkowo wykorzysta¢ korzysci skali, zaczgto budowaé od podstaw cate mia-
steczka-satelity. Projektowanie miast taczono z planami rozwoju gospodarczego, tak by
mieszkaicy mieli gdzie pracowaé. W budowanych przez HDB miasteczkach, zaklady
otwieraly migdzynarodowe firmy (zazwyczaj finansowe lub technologiczne). Wybierano
rozwdj gatezi, ktdre nie wymagaly zaangazowania duzych obszaréw gruntu oraz te, kté-
re nie byly uciazliwe dla okolicznych mieszkaricéw i srodowiska. Stanowito to stabilne
zrédlo dochodu dla gospodarstw domowych oraz utatwilo dalszy rozwdj kraju i sektora
mieszkaniowego. Podczas gdy wickszo$¢ rzadéw i wtadz w Europie koncentrowato si¢
na kierowaniu programéw mieszkalnictwa publicznego do najbiedniejszych cztonkéw
spofeczeristwa, Singapur organizowat rozwéj budownictwa mieszkaniowego dla wszyst-
kich grup spotecznych przy zapewnieniu stalego wzrostu gospodarczego. Planowanie
wraz z odpowiednio szybkim rozwigzywaniem pojawiajacych si¢ probleméw stanowito
jeden z gléwnych czynnikéw sukcesu azjatyckiego paristwa.

Podsumowanie

Problemy sektora mieszkaniowego maja charakter zaréwno spoteczny, jak i gospo-
darczy przejawiajacy si¢ w rézny sposéb dla krajéw o réznym poziomie rozwoju. Zgod-
nie z danymi opublikowanymi przez Laszka [2004] srednie tempo rozwoju sektora
mieszkaniowego powinno ksztaltowa¢ si¢ w granicach 2-3% w skali rocznej. Oznacza
to, ze budowa zasobu mieszkaniowego, zwlaszcza dla krajéw, ktére musza nadganiaé
braki mieszkaniowe, to dtugotrwaly proces, kosztowny, liczony w dziesigcioleciach.
Doswiadczenia migdzynarodowe pokazuja, ze nie da si¢ z sukcesem realizowa¢ duzych
programéw mieszkaniowych bez sukceséw ekonomicznych calej gospodarki. Niemniej
oprécz dobrych wynikéw gospodarczych, potrzebna jest konsekwentna, dlugofalo-
wa oraz odpowiednio nakierowana polityka mieszkaniowa wraz z calym otoczeniem
regulacyjnym.

Przyktad Singapuru pokazuje, ze centralne zarzadzanie moze rozwiazywaé problemy,
z ktérymi nie radzi sobie wolny rynek. Potrzebna jest jednak spéjna polityka panistwa
nastawiona na szybki rozwéj gospodarczy, co zapewnitoby srodki, by sfinansowa¢ plan
mieszkaniowy. Konsekwencji w realizowaniu planu i spéjnosci wizji sprzyjat fake, ze Sin-
gapur charakteryzuje si¢ stabilnoscia polityczng. Zwigkszajac udzial pastwa w gospo-
darce bardzo zaostrzono prawo antykorupcyjne.
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Model singapurski jest niewatpliwie bardzo specyficzna forma rozwiazania kwe-
stii mieszkaniowej. Zastosowanie tak oryginalnego systemu zostato wymuszone przede
wszystkim czynnikami geograficznymi oraz do$wiadczeniami ptynacymi z historii.
Z wielu wzgledéw, na czele ze znacznie wigkszym terytorium, przyjecie tego typu poli-
tyki w innych panstwach rodzitoby liczne problemy oraz prawdopodobnie nie spowo-
dowatoby tak wyraznych korzysci. Doswiadczenia Singapuru wskazuja jednak pewne
czynniki sukcesu, przede wszystkim umiejetnosci planowania dtugookresowego czy
wigkszej wiary w rozsadng polityke gospodarcza.

W tych warunkach zastosowany, klasyfikowany jako ,kolektywny” model gospodar-
ki mieszkaniowej i polityki mieszkaniowej zapewnit ograniczenie dysproporcji i napigé
spolecznych. Omawiany przyktad, pomimo ze ciekawy, jest jednak wyjatkowo niety-
powy ze wzgledu na specyficzne warunki Singapuru. Potwierdza on tez¢ o wysokim
zréznicowaniu problemu mieszkaniowego i skutecznych metod jego rozwiazywania.
Nie jest to model uniwersalny i funkcjonujacy dobrze w kazdym otoczeniu instytu-
cjonalnym i gospodarczym. Zwigkszony udzial pafdstwa w ramach dzialania sektora
mieszkaniowego zazwyczaj daje dobre efekty w sytuacji, gdy podaz jest bardzo ograni-
czona (np. presja geograficzna na Tajwanie, Hongkongu czy w Singapurze) lub gdy ze
wzgledéw ideologicznych jest to fragment pewnej dlugookresowej strategii (np. Wie-
den, Holandia, Szwecja czy historycznie Wielka Brytania). Najprawdopodobniej kaz-
de pafistwo powinno opracowaé swoj wlasny system, ktéry korzystalby z elementéw
pochodzacych z réznych systeméw w zaleznosci od charakterystyki kraju. Podstawo-
we dzialania polityki mieszkaniowej w krajach stabiej rozwinigtych powinny si¢ skupi¢
przede wszystkim na uporzadkowaniu stosunkéw wilasnosci, aby mozliwy byl rozwdj
profesjonalnego systemu finansowania mieszkar.
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