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Wstep

W odréznieniu od zabezpieczenia emerytalnego czy swiadczen rodzin-
nych, nie ma zgody co do tego, jaki jest zakres polityki spotecznej doty-
czacej mieszkalnictwa. Dla czesci 0sob zajmujacych sie polityka spoleczng
zakres ten ograniczony jest przede wszystkim do wsparcia 0s6b ubozszych
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i dotyczy zaspokajania ich podstawowych potrzeb lokalowych. W tym uje-
ciu za dzialania podejmowane przez wladze publiczne uzna¢ mozna wypla-
canie $wiadczen takich jak np. dodatki mieszkaniowe, natomiast wydatki
ponoszone przez wigksza czg$¢ gospodarstw domowych postrzegane sg
jako sprawa prywatna’.

Na kwestie zwigzane z mieszkalnictwem z punktu widzenia polityki
spolecznej mozna patrze¢ rowniez szerzej, i to zaréwno z punktu widzenia
przedmiotowego (tj. cele i metody polityki), jak i podmiotowego (zakres be-
neficjentow, ktéry moze obejmowac tez osoby z klasy $redniej)’>. W owym
szerszym podejsciu jednym z kluczowych probleméw politycznych staje sie
tytul prawny do zajmowanych przez gospodarstwa domowe lokali. Inny-
mi stowy, chodzi o okreslenie, w jakim stopniu gospodarstwa domowe sg/
powinny by¢ wlascicielami nieruchomosci, w ktorych zamieszkuja, a w ja-
kim stopniu rozpowszechnione sa/powinny by¢ inne tytuly prawne, przede
wszystkim umowa najmu. Kazdej z tych form zamieszkiwania towarzyszy¢
moga odpowiednie instrumenty polityki spolecznej. Przyktadowo rynek
najmu w danym panstwie podlega¢ moze zréznicowanym metodom wspar-
cia ze strony wladz publicznych, takie jak np. regulacja wysokosci czynszow
na rynku prywatnym czy oferowanie mieszkan w publicznym zasobie loka-
lowym. Gléwnym celem polityki mieszkaniowej moze by¢ réwniez wspie-
ranie zakupu mieszkan na wlasno$¢. I to wilasnie ten cel uznany zostat za
nadrzedny w polityce mieszkaniowej w Polsce realizowanej po roku 1989.
W efekcie doprowadzilo to do zmiany struktury wtasnosci (w miastach),
w ktorej dominujg obecnie lokale bedace wlasnoscig 0séb fizycznych.

Wskazane wyzej zjawisko — tj. coraz wiekszy udzial wlasnoéci prywatnej
w strukturze wlasnosci nieruchomosci — stanowi punkt wyjscia w niniejszym
artykule. Problem podjety w tekscie odwoluje si¢ do dynamicznie rozwijaja-
cych sie badan dotyczacych roli majatku gospodarstw domowych jako indy-
widualnego zabezpieczenia na staro$¢ (ang. Asset-Based Welfare, dalej: ABW).
Podejscie to zaklada, Ze zgromadzony majatek moze by¢ wykorzystany jako
metoda zabezpieczenia potrzeb, ktore tradycyjnie zaspokajane sg przez swiad-
czenia realizowane w ramach polityki spolecznej, przede wszystkim system
emerytalny. W zwigzku z tym, Ze nieruchomosci bedace gtéwnym miejscem
zamieszkania s3 najistotniejszym skladnikiem majatku gospodarstw domo-

! J. Supinska, Miejsce polityki mieszkaniowej w polityce spolecznej; miejsce polityki
spotecznej w polityce mieszkaniowej [w:] Przeszlos¢ i przysztos¢ polskiej polityki miesz-
kaniowej, red. L. Frackiewicz, Wydawnictwo Slask, Instytut Pracy i Spraw Socjalnych,
Katowice 2005, s. 9-17.

2 T. Fahey, M. Norris, Housing [w:] The oxford handbook of the welfare state, red.
E Castels i in., Oxford University Press, Oxford 2010, s. 479-493.
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wych w wielu panstwach, to przede wszystkim na aspekcie wtasnosci nieru-
chomosci zasadzajg sie analizy prowadzone w kontekscie ABW.

Podejscie oparte na koncepcji ABW stanowi swoiste przecigcie dwoch
polityk szczegdtowych: emerytalnej i mieszkaniowej. Moze by¢ ono z po-
wodzeniem zastosowane do sytuacji w Polsce. Wynika to przede wszystkim
z coraz powszechniejszego zrozumienia dla skutkéw dystrybucyjnych tzw.
nowego systemu emerytalnego opartego na formule zdefiniowanej sktadki,
ktérego nastepstwem bedzie wyplacanie nizszych §wiadczen emerytalnych
w poréwnaniu ze $wiadczeniami z systemu zdefiniowanego $wiadczenia
obowigzujacego wczesniej’. Jak wskazujg badania poréwnawcze, procent
0s0b, obawiajacych si¢ o swdj przyszty dochod na emeryturze, w Polsce jest
najwyzszy w calej Europie®. Istnieja zatem przeslanki, by zaktada¢, ze czton-
kowie gospodarstw domowych, przewidujac niskie $wiadczenia emerytalne
w przyszlosci, traktuja wlasnos$¢ nieruchomosci jako istotng cze$¢ swoich
strategii zwigzanych z zabezpieczeniem na staro$¢. Dodatkowo w ostatnich
publikacjach niemajacych charakteru akademickiego wskazuje sig, ze zmia-
ny demograficzne prowadzi¢ beda do ,,majatkowej rewolucji” w Polsce®.
Przejawia¢ sie ona bedzie migdzy innymi tym, Ze osoby starsze, ktdre zgro-
madzily spore zasoby majatkowe - gléwnie nieruchomosci - stang przed
koniecznoscig podjecia decyzji, w jaki sposdb éw majatek wykorzystac.

Biorac powyzsze pod uwage, mozna przyjaé, ze Polska stanowi¢ moze
ciekawy przyklad analiz z punktu widzenia ABW. W zwiazku z tym, ze po-
dejscie ABW nie bylo szerzej wykorzystywane w polskiej literaturze z za-
kresu polityki spolecznej, etapem poprzedzajacym bardziej poglebione ba-
dania powinien by¢ przeglad dotychczasowych prac publikowanych w tym
nurcie. Taki wlasnie cel przy$wieca niniejszemu tekstowi. Jego struktura
jest nastepujaca. W pierwszej czeéci artykulu omowione zostang gtéwne
zatozenia koncepcji ABW, nastepnie przedstawiona bedzie rola wlasnosci
nieruchomosci jako kluczowego czynnika z punktu widzenia ABW. W dru-
giej czesci odniesiono si¢ do przyktadu Polski przede wszystkim w zakresie
polityki panstwa sprzyjajacej nabywaniu nieruchomosci na wlasno$¢. Ar-
tykut konczy podsumowanie, w ktérym wskazano na szanse i ograniczenia
zastosowania koncepcji ABW.

> B. Klos, Emerytury z nowego systemu emerytalnego w latach 2011-2015, se-
ria ,,Analizy BAS” nr 1(143), 2017, http://www.bas.sejm.gov.pl/analizy.php [dostep:
15 maja 2017 r.].

* D.A. Hershey, K. Henkens, H.P. van Dalen, What drives retirement income worries
in Europe? A multilevel analysis, ,European Journal of Ageing” 2010, t. 7, nr 4.

* Polityka Insight, Prognoza majgtku - jak demografia zmieni aktywa Polakéw, ra-
port dla BZ WBK, 2016.
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Koncepcja Asset-Based Welfare: kontekst i zatlozenia

W rozwazaniach dotyczacych wykorzystania indywidualnego majat-
ku jako zabezpieczenia na staro$¢ nalezy uwzgledni¢ polityczny kontekst
zmian w polityce spofecznej w ostatnich dekadach. W wielu panstwach
rozwinietych zmiany te wyrazaja si¢ coraz wyrazniejszym przesunieciem
odpowiedzialno$ci za zaspokajanie potrzeb spolecznych ze sfery publicz-
nej na sfere prywatng®. Przykltadami tego typu tendencji jest rosngca rola
komercyjnych $wiadczeniodawcow ustug spoltecznych, traktowanie bene-
ficjentow $wiadczen jako konsumentow czy postepujaca indywidualizacja
systemow emerytalnych (np. wprowadzenie wigkszej ekwiwalentnosci od-
prowadzanych sktadek i wyplacanych §wiadczen). Postrzeganie indywidu-
alnego majatku gospodarstw domowych jako Zrédla zaspokajania potrzeb
spotecznych na staro$¢ wpisuje si¢ zatem w urynkowienie polityki spotecz-
nej w wielu panstwach, ktore obecne wystepuje, do pewnego stopnia, réw-
niez w Polsce, czego przykladem jest chocby przyjecie ustawy o odwréco-
nym kredycie hipotecznym’.

Koncepcja ABW opiera si¢ na zalozeniu, ze w czasach coraz powszech-
niejszych systeméw emerytalnych opartych na formule zdefiniowanej
sktadki (ktore wiazg sie z transferem ryzyka na osobe ubezpieczong) gospo-
darstwa domowe o $rednich i niskich dochodach sg w stanie zaakceptowac
wieksza indywidualng odpowiedzialno$¢ za zaspokajanie swoich potrzeb
socjalnych. Owa wiegksza gotowos¢ jest mozliwa dzieki wsparciu panstwa,
jakie gospodarstwa domowe otrzymuja w zakresie swoich inwestycji w za-
soby majatkowe®.

Zalozenia ABW stanowia inspiracje polityczna, cho¢ nie zawsze wy-
razang wprost, dla istniejacych w niektorych panstwach programéw spo-
tecznych. Jednym z najbardziej znanych przykltadow takich programoéw sa
amerykanskie Individual Development Accounts (IDA), bedace instrumen-
tem wsparcia osob o niskich dochodach. Celem IDA jest utatwienie go-
spodarstwom domowym gromadzenia srodkow, ktore z kolei pozwolg im
na zakup nieruchomosci, oplacenie edukacji wyzszej czy zatozenia wiasnej
dziatalnoéci gospodarczej. Innym przyktadem programéw utrzymanych
w duchu IDA jest brytyjski Child Trust Fund, ktéry rozpoczat funkcjono-

¢ R.Ronald, Ch. Lennartz, J. Kadi, What ever happened to asset-based welfare? Shif-
ting approaches to housing wealth and welfare security, ,Policy & Politics”, https://doi.org
/10.1332/030557316X14786045239560 [dostep: 10 kwietnia 2017 r.].

7 Ustawa z 23 pazdziernika 2014 r. o odwréconym kredycie hipotecznym (Dz.U.
poz. 1585, ze zm.).

8 R.Ronald, Ch. Lennartz, J. Kadi, What ever happened to asset-based welfare?, op. cit.

194



Nr 2(50) 2017 Studia BAS

wanie w 2005 i zaczal by¢ wygaszany od roku 2011. Zasada tego progra-
mu oparta jest na kontach oszczednosciowych prowadzonych dla kazdego
dziecka. Konta te majg zachecac rodzicéw do systematycznego gromadze-
nia funduszy, ktére moga by¢ wyplacone po ukonczeniu przez dziecko 18.
roku Zzycia. Kolejnym przykladem zastosowania idei ABW jest singapurski
Central Provident Fund, ktory polega na odprowadzaniu przez pracowni-
ka i pracodawce srodkéw pienieznych, ktore majg na celu optacenie opieki
zdrowotnej, zabezpieczenia emerytalnego i zakupu nieruchomosci.

Zwolennicy podejscia ABW wskazuja, ze zachecanie i ulatwianie gro-
madzenia majatku przez gospodarstwa domowe, zwlaszcza gospodarstwa
ubozsze, pozwoli na zwigkszenie ich partycypacji spolecznej i obywatel-
skiej’. Co ciekawe, postulaty te wykorzystywane sg takze przez badaczy zaj-
mujgcych sie nierdwnosciami spotecznymi, ktorzy coraz czedciej akcentuja
majagtkowy wymiar nieréwnosci spolecznych. Postulujg oni zwigkszenie
wyposazenia gospodarstw domowych w zasoby majatkowe'®, wsrod kto-
rych istotna role pelni przede mozliwo$¢ zakupu nieruchomosci'.

Wiasnos¢ nieruchomosci a koncepcja
Asset Based Welfare

Kluczem do zrozumienia coraz wiekszej powszechnosci wiasnosci nieru-
chomosci w wielu panstwach zachodnich jest postepujace tzw. finansyzacja
gospodarek i powigzana z tym liberalizacja rynku kredytéw hipotecznych.
Warto w tym miejscu odwola¢ si¢ do glosnego artykutu C. Croucha'?, ktéry
wskazuje, ze obecny model spoteczno-gospodarczy opiera si¢ na rosnacym
udziale diugu hipotecznego. Autor sugeruje, ze odejscie od wykorzystywa-
nia instrumentéw wtasciwych podejsciu keynesowskiemu, jako metod ma-
jacych zapewni¢ wzrost gospodarczy (inwestycje publiczne), doprowadzito
do przyjecia innych strategii, ktore okresli¢ mozna jako ,,sprywatyzowany
keynesizm”. Ta nowa metoda osiggania wzrostu polega na rosngcym zadtu-
zeniu gospodarstw domowych o $rednich dochodach, ktéra jest skutkiem

° R. Cramer, Foundations of and asset-based social policy agenda [w:] The Assets
Perspective The Rise of Asset Building and its Impact on Social Policy, red. R. Cramer,
T. Shanks, Palgrave Macmillan, 2014.

10" A. Atkinson, Inequalities. What could be done?, Harvard University Press, 2015,
s. 170-172.

1" S. Bowles, The New Economics of Inequality and Redistribution, Cambridge Uni-
versity Press, Cambridge 2012, s. 161.

2 C. Crouch, Privatised Keynesianism: An unacknowledged policy regime, ,,British
Journal of Politics and International Relations” 2009, t. 11, nr 3.
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coraz czestszego korzystania przez owe gospodarstwa z kredytow hipotecz-
nych na zakup nieruchomosci. Co istotne, model ,,sprywatyzowanego key-
nesizmu” zachowuje stabilno$¢ (lub tylko pozory tej stabilnosci) jedynie
w sytuacji wzrostu wartoséci cen na rynkach nieruchomosci.

W krajach postkomunistycznych okoliczno$ci wzrostu znaczenia wtas-
nosci prywatnej nieruchomosci byly jednak inne. W pierwszych latach
transformacji ustrojowej w Polsce kredyty hipoteczne nie byty powszechne
ze wzgledu na wysoka inflacje, przy czym sam udzial sektora finansowego
jest wcigz mniejszy niz w panstwach zachodnich?. Przeksztalcenia struktu-
ry wlasnosci nieruchomosci (w miastach) w pierwszej fazie transformacji
byly natomiast nastepstwem prywatyzacji publicznych zasobow lokalowych
oraz wykupywaniem przez osoby fizyczne mieszkan spétdzielczych. Proces
ten stanowi wspdlny mianownik dla panstw postkomunistycznych', cho¢
jego dynamika byta do$¢ zrdznicowana. Nalezy podkresli¢, ze Polska nalezy
do tych krajow regionu, w ktérych postepy w prywatyzacji mieszkan ko-
munalnych byly relatywnie bardziej ewolucyjne niz te, ktére mialy miejsce
np. na Wegrzech czy w panstwach baltyckich'>. Warto wskazac, ze wsparcie
rzadzacych udzielane gospodarstwom domowych w ich dazeniu do nabycia
wlasnosci nieruchomosci jest jedng z metod osiagniecia stabilnosci spo-
tecznej, dzigki ktdrej duza czes¢ populacji popiera instytucje gospodarki
rynkowej przy jednoczesnej niecheci do zmiany ,,nowego porzadku” spo-
teczno-gospodarczego'®.

Dane przedstawione w tabeli 1 dotycza réznic wystepujacych miedzy
wyodrebnionymi grupami panstw w zakresie struktury tytuléw prawnych
do zajmowanej nieruchomosci. Wskazujg one na bardzo duze znaczenie
wlasnosci nieruchomosci (bez obcigzenia hipotecznego) w panstwach Eu-
ropy Srodkowo-Wschodniej bedace miedzy innymi skutkiem prywatyza-

3 M. Lewicki, Kapitalizm na swoim. Rozwdj rynku kredytow hipotecznych w Pol-
sce jako proces finansjalizacji gospodarstw domowych, ,,Polityka Spoteczna” 2014, nr 5-6
(482-483), s. 35.

4 Warto wskazad, ze prywatyzacja komunalnego zasobu lokalowego wystapita tak-
ze w niektorych krajach zachodnich. Przyktadowo w Wielkiej Brytanii rzad od lat 80. XX
wieku zachecal gospodarstwa domowe o niskich dochodach do zakupu nieruchomosci
na wlasnos$¢ gtéwnie przez mechanizmy takie jak Right to Buy (nabycie na wlasno$é
lokali komunalnych) czy instrumenty zachecajace do oszczedzania na zakup pierwszej
nieruchomodci, w tym wspélwlasnosci nieruchomosci (Help to Buy: Shared Ownership).

!> M. Stephens, M. Lux, P. Sunega, Post-Socialist Housing Systems in Europe: Ho-
using Welfare Regimes by Default?, ,Housing Studies” 2015, t. 30, nr 8.

16 R. Forrest, Y. Hirayama, The financialisation of the social project: embedded libera-
lism, neoliberalism and home ownership, ,Urban Studies” 2015, t. 52, nr 2, s. 3.
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¢ji publicznych zasobéw mieszkaniowych. Jednoczesnie relatywnie maty,
w poréwnaniu z innymi panstwami, udziat gospodarstw domowych, ktére
staly sie wlascicielami nieruchomosci przy wykorzystaniu kredytéw miesz-
kaniowych, mozna przypisa¢ pdzniejszej ekspansji sektora bankowego w fi-
nansowaniu nieruchomosci w Europie Srodkowo-Wschodniej.

Tabela 1. Tytul prawny do zajmowanej nieruchomosci przez gospodarstwa

domowe w 2015 r. (struktura w %)
Wiasnosé WIasn"lo.sc I?ez Najem na Najem na
.. obcigzenia .
obcigzona . zasadach |zasadach nie-
hipoteka hipotecz- rynkowych rynkowych
nego
[1] Europa Srodkowo-Wschodnia | 14,8 69,5 8,7 7,0
[2] Europa Pétnocno-Zachodnia | 40,0 23,8 27,8 8,4
[3] Kraje nordyckie 54,1 18,1 22,1 5,7
[4] Kraje srédziemnomorskie 24,7 50,6 15,2 9,6

[1]: Polska, Czechy, Wegry, Stowacja; [2]: Niemcy, Holandia, Belgia, Francja; [3] Szwecja, Norwegia,
Dania, Finlandia; [4]: Wiochy, Portugalia, Hiszpania, Grecja.
Zrédfo: na podstawie internetowej bazy Eurostatu (ilc_lvho02) [dostep: 22 kwietnia 2017 r].

Perspektywa gospodarstw domowych

Logika koncepcji ABW opiera sie na zalozeniu, cho¢ nie zawsze wyra-
zonym explicite, ze gospodarstwa domowe s3 w duzej mierze racjonalne
i zorientowane na przyszlo$¢. Biorgc pod uwage perspektywe cyklu zycia,
wlasno$¢ nieruchomosci pozwala gospodarstwom domowym na redystry-
bucje dochodu z okresu mlodosci do starosci (wyréwnywanie poziomu
konsumpcji w cyklu zycia). Czynsz imputowany'’ otrzymywany z wtas-
nosci nieruchomosci moze uzupetni¢ nizszy dochéd po zakonczeniu ak-

17 Tradycyjnie w naukach ekonomicznych wyroznia si¢ dwojakie rozumienie po-
jecia ,mieszkanie”. Pierwsze z nich odnosi si¢ do ,,ustugi zakwaterowania”, ktéra reali-
zowana jest dzieki uzytkowaniu okreslonej nieruchomosci. Drugie znaczenie postrze-
ga mieszkanie jako zasob kapitalowy, ktéry wykorzystywany jest do $§wiadczenia tak
zdefiniowanej ustugi. W zwigzku z powyzszym, gdy dane gospodarstwo domowe jest
wlascicielem nieruchomosci bedacej gtéwnym miejscem zamieszkania (tj. okreslonego
zasobu kapitalowego), to nie musi ono nabywa¢ ustug zwigzanych z zakwaterowaniem.
W naukach ekonomicznych przyjmuje si¢ bowiem zatozenie, ze w takiej sytuacji gospo-
darstwo domowe dokonuje swoistej wewnetrznej transakeji polegajacej na ,,zakupieniu”
ustugi zakwaterowania od siebie, czyli ,wypltacaniu sobie” czynszu imputowanego; zob.
T. Fahey, M. Norris, Housing, op. cit.
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tywnosci zawodowej, zatem do pewnego stopnia wlasnos¢ nieruchomosci
moze petni¢ funkcje wlasciwe systemowi emerytalnemu.

Wtasnos¢ nieruchomosci wiagze si¢ takze z kilkoma innymi aspektami
waznymi z punktu widzenia zabezpieczenia na staro$¢: wydatki na mieszka-
nie sg nizsze wtedy, gdy sptacony zostanie kredyt hipoteczny; nieruchomos¢
moze by¢ sprzedana a uzyskane $rodki pienig¢zne stuzy¢ moga zaspokoje-
niu sfinansowaniu biezacej konsumpcji, wreszcie mozliwe jest uptynnienie
kapitalu nieruchomosci poprzez jego stopniowa zamiane na raty pieniezne
wyplacane wlascicielowi'® (np. odwrdcone kredyty hipoteczne). W zwigz-
ku z tym nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci wynika nie tylko z checi
zaspokajania terazniejszych potrzeb mieszkaniowych czy realizacji obowia-
zujacych norm spolecznych, ale jest takze motywowane perspektywa przy-
sztych potrzeb. Wlasnos¢ nieruchomosci jest zatem postrzegana jako swoista
forma ,,samoubezpieczenia’”’, ktora odgrywa szczegdlng role przede wszyst-
kim w kontekscie emerytur® oraz opieki dlugoterminowej*. Dodatkowo
w niektorych krajach (np. Wegry) charakter inwestycyjny wlasno$ci ma
szczegblne znaczenie wirod osob samozatrudnionych, ktére nie mogg liczy¢
na wysokie $wiadczenia emerytalne czy $wiadczenia chorobowe ze wzgledu
na oplacane nizsze (tj. zanizane) skfadki na ubezpieczenie spoteczne®.

W omoéwieniu badan jakosciowych przeprowadzonych w 8 europej-
skich panstwach stojacych na réznym poziomie rozwoju podkreslono, ze
zapewnienie miejsca do Zycia bylo najwazniejszym motywem stojacym
za zakupem nieruchomosci®. Niemniej warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
postrzegana w perspektywie potencjalnych dalszych inwestycji, stanowila
kolejny istotny motyw, ktéry pojawial sie¢ w wypowiedziach respondentéw
w kazdym panstwie®’.

'8 M. Elsinga, J. Hoekstra, The Janus Face of Homeownership — based Welfare. The
Basics of Asset-based Welfare and the Role of Housing, ,Critical Housing Analysis” 2015,
t.2,nr 1.

1 J. Costa-i-Font, J. Gil, O. Mascarilla-Mird, Housing wealth and housing decisions
in old age: sale and reversion, ,Housing Studies” 2010, t. 25, nr 3.

% J. Doling, R. Ronald, Property-based welfare and European homeowners: How
would housing perform as a pension?, ,Journal of Housing and the Built Environment”
2010, t. 25, nr 2.

21 S. Mandi¢, Housing for care: A response to the post-transitional old-age gap?,
»Journal of European Social Policy” 2016, t. 26, nr 2.

22 H.Szemzd, J. Hegediis, The Role of Housing Assets in Shaping the New Welfare Regime
in Transition Countries: The Case of Hungary , ,Critical Housing Analysis” 2015, t. 2, nr 1.

» Home ownership beyond asset and security: Perceptions of housing related security
and insecurity in eight European countries, red. M. Elsinga, IOS Press, Delft, 2007.

# Ibidem.
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Nalezy jednak wskaza¢, ze duza czes$¢ osdb starszych wykazuje si¢ nie-
checig wobec uplynnienia kapitatu, gdyz dazy do tego, by przekaza¢ nie-
ruchomos$¢ w spadku swoim dzieciom. Ten ostatni aspekt ma kluczowe
znaczenie dla ksztaltowania si¢ kierunku i sity wiezi transferéw miedzypo-
koleniowych, co wplywa z kolei na znaczenie opieki nieformalnej jako do-
minujgcg forme wsparcia 0sob starszych®. Wtasno$¢ nieruchomosci jest bo-
wiem najwazniejszym zasobem, ktéry moze zosta¢ wykorzystany w ramach
transferow miedzypokoleniowych. Postrzeganie wlasnosci jako ,samou-
bezpiecznia” moze zatem przyczyniac si¢ do wzrostu znaczenia krewniaczej
opieki nieformalnej. W tym wypadku wynika to ze wspélzamieszkiwania
0s06b starszych z cztonkami rodziny, ktérzy beda stanowic¢ zrédto wsparcia
na wypadek niesamodzielnosci czy ewentualnego przekazania nierucho-
mosci w spadku osobom, ktére dostarczajg opieki nieformalne;j®.

Efekty dystrybucyjne

Ubezpieczenie w polityce spolecznej”” opiera si¢ na dzieleniu ryzyka
w ramach wickszej grupy oséb. Z oczywistych wzgledoéw takie dzielenie
ryzyka nie wystepuje w przypadku indywidualnego majatku®. Wlasnos¢
nieruchomosci pozbawiona jest bowiem kluczowych cech ubezpieczenia
spolecznego, takich jak np. zabezpieczenie przed ryzykiem przedwczesne-
go wykorzystania wszystkich zgromadzonych srodkéw (np. poprzez wyko-
rzystanie dozywotnich annuitetéw), indeksacji wyptacanych swiadczen czy
rozlozenia kosztéw administracyjnych na wieksza grupe oséb®. W zwigzku
z powyzszym jednostki chcace wykorzysta¢ majatek jako zabezpieczenie
na staro$¢ sg narazane na takie rodzaje ryzyka, ktére moga by¢ skuteczniej
minimalizowane w systemie ubezpieczen spolecznych.

Dodatkowo wlasciciele nieruchomosci sg narazeni na specyficzne rodzaje
ryzyka zwigzane z istota rynku mieszkaniowego, ktdre wystgpi¢ moga na rdz-

» P. Luczak, Opieka dlugoterminowa w Polsce i w Republice Czeskiej, Wydawnictwo
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan 2015.

% B.Isengard, M. Szydlik, Living Apart (or) Together? Coresidence of Elderly Parents
and Their Adult Children in Europe, ,Research on Aging” 2012, t. 34, nr 4.

77 Ubezpieczenie rozumiane jest tutaj jako cel polegajacy na dzieleniu ryzyka, a nie
jako metoda, tj. mechanizm aktuarialny — zob. N. Barr, Ekonomia polityki spolecznej,
tlum. K. Czarnecki, P. Luczak, M. Zukowski, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicz-
nego w Poznaniu, Poznan 2016, s. 143.

# S. Koppe, Housing Wealth and Asset-based Welfare as Risk, ,Critical Housing
Analysis” 2015, t. 2, nr 1.

¥ N. Barr, Ekonomia polityki spolecznej, op. cit.
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nych etapach cyklu zycia, np. w sytuacji zakupu nieruchomosci czy zamiesz-
kiwania (m.in. ryzyko wzrostu rat kredytu hipotecznego w sytuacji zmien-
nego oprocentowania). Nalezy wreszcie wskazaé, ze uplynnienie kapitalu
nieruchomosci badz inne sposoby wykorzystania zgromadzonego majatku
(np. podnajem) wigza si¢ z wystepowaniem roznych rodzajow ryzyka zwia-
zanego z tego typu transakcjami. Co istotne, ryzyko to jest nieréwnomiernie
rozfozone w spoleczenstwie i w wigkszym stopniu dotyczy kobiet (przede
wszystkim samotne wdowy) oraz gospodarstw o niskich dochodach®. Kwe-
stia ta musi by¢ brana pod uwage, jesli zgromadzony majatek miatby petni¢
role ,,ostatniej deski ratunku” dla gospodarstw o niskim statusie spoleczno-
-gospodarczym. Stanowi ona réwniez przestanke do odpowiednich dziatan
ze strony polityki spotecznej, w tym odpowiedniej regulacji majacej na celu
zmniejszenie asymetrycznej pozycji wystepujacej na rynku finansowym.

B.A. Searle i S. Képpe®! wskazuja, ze w $wietle wynikéw dotychczaso-
wych badan mozna stwierdzi¢ pozytywna korelacje miedzy faktem posia-
dania zasobow majatkowych przez gospodarstwa domowe a wyzszym in-
dywidulanym poczuciem bezpieczenstwa na wypadek zaistnienia naglych
potrzeb socjalnych czy lepszg mozliwoscig poradzenia sobie ze skutkami
réznego rodzaju ryzyka socjalnego. Niemniej o wiele trudniej jest rozpa-
trywac owe zjawiska w kategoriach przyczynowo-skutkowych. Autorzy ci
wskazujg, ze gromadzenie majatku jest w duzej mierze wynikiem przebiegu
wezesniejszej kariery zawodowej czy uzyskanego wyksztalcenia, w mniej-
szym za$ checia zabezpieczenia na staros¢. Innymi stowy, w przypadku za-
bezpieczenia na staro$¢ opartego na majatku osoby z wyzszym statusem
spoleczno-ekonomicznym moga znajdowa¢ si¢ w uprzywilejowanej sytu-
acji, zwlaszcza wtedy gdy polityka panstwa utatwia gromadzenie zasobow
majatkowych. Taka polityka moze charakteryzowac si¢ daleko idaca de-
gresywnoscig, co stoi w konflikcie z takimi celami polityki spotecznej, jak
ograniczanie ubdstwa czy zmniejszanie nierdwnosci.

W kontekscie problemu starzejacego si¢ spoteczenstwa wskazuje sie, ze
osoby starsze sa najczesciej rowniez wiascicielami nieruchomosci, w kté-
rych mieszkaja. Niemniej za tak ogélnym twierdzeniem skrywa¢ sie moga
takze roznego rodzaju nierdwnosci, poczawszy od tych bedacych skutkiem
rynkowej warto$ci nieruchomosci po réznice w umiejetnosciach i kompe-
tencjach finansowych w grupie oséb starszych™.

0 S. K6ppe, Housing Wealth and Asset-based Welfare as Risk, op. cit.

31 B.A. Searle, S. Koppe, Assets, savings and wealth, and poverty: a review of evidence
- final report to the Joseph Rowntree Foundation, University of Dandee, 2014.

32 L. Fox O’'Mahony, L. Overton, Asset-based Welfare, Equity Release and the Me-
aning of the Owned Home, ,Housing Studies” 2014, t. 30, nr 3, s. 392.
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W panstwach, w ktérych rola zgromadzonego majatku jako zabezpie-
czenia na staro$¢ jest szczegdlnie duza (jak np. w Australii, gdzie nieru-
chomosci okreéla si¢ jako ,czwarty filar emerytalny™*), obserwuje sie, ze
gospodarstwa domowe osoéb starszych, ktore wczesniej nie zakupily nie-
ruchomosci, znajda sie pod wieloma wzgledami w gorszej pozycji. W po-
réwnaniu z gospodarstwami, ktore sa wlascicielami, dysponujg one nizszy-
mi zasobami majatkowymi, nizszymi dochodami rozporzadzalnymi, maja
wyzsze biezace wydatki mieszkaniowe oraz wyzsze prawdopodobienstwo
ubodstwa’™.

Dodatkowo, obok samego tytulu do nieruchomosci, istotne znaczenie
ma jako$¢ mieszkania. W tym kontekscie nalezy przywota¢ wyniki bada-
nia opartego na danych zbieranych na poziomie gospodarstw domowych
(EU-SILC) w panstwach zachodnioeuropejskich. Zgodnie z nimi osoby,
ktére sg wlascicielami, rowniez doswiadczajg deprywacji mieszkaniowej®.
W zwigzku z powyZzszym nie mozna przyjmowac, ze wlasnoéci nierucho-
mosci zawsze towarzyszy lepsze zaspokajanie biezacych oraz, co szczegol-
nie istotne z punktu widzenia koncepcji ABW, przysztych potrzeb.

Polityka mieszkaniowa w Polsce a koncepcja ABW

Struktura wtasnosci

W poréwnaniu z najbogatszymi panstwami UE Polska charakteryzuje
sie bardzo wysokim odsetkiem gospodarstw domowych, ktorych cztonko-
wie sg wlascicielami gtéwnego miejsca zamieszkania*. W Polsce, podobnie
jak innych krajach postkomunistycznych, nie wystepuje bowiem, w odroz-
nieniu od wielu panstw zachodnioeuropejskich, silna pozytywna korelacja
miedzy dochodem gospodarstwa a wlasnoscig nieruchomosci®”. Oznacza
to, ze czg$¢ gospodarstw domowych, ktérych dochody pieni¢zne nie sa
wysokie, jest rOwnoczesnie wlascicielami nieruchomosci (co w literaturze
okresla sie jako asst-rich, income-poor). W zwiazku z tym grupa wlascicieli

5 ]. Yates, B. Bradbury, Home ownership as a (crumbling) fourth pillar of social in-
surance in Australia, ,Journal of Housing and the Built Environment” 2010, t. 25, nr 2.

3 Ibidem.

% M. Filandri, M. Olagnero, Housing Inequality and Social Class in Europe, ,,Ho-
using Studies” 2014, t. 29, nr 7.

% NBP, Zasobnos¢ gospodarstw domowych w Polsce. Raport z badania pilotazowego
2014 r., Warszawa 2015, s. 28

7 S. Mandi¢, The changing role of housing assets in post-socialist countries, ,Journal
of Housing and the Built Environment” 2010, t. 25, nr 2.
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nieruchomosci jest bardzo zréznicowana, a tytut prawny do nieruchomosci
nie moze by¢ wykorzystany jako uzyteczne kryterium opisu i wyjasnienia
pozycji danego gospodarstwa z punktu widzenia stratyfikacji spotecznej®.
Struktura wlasno$ci nieruchomos$ci w Polsce w 1989 r. zmieniala si¢
(w miastach) na korzy$¢ wlasnoséci prywatnej, co przedstawione jest w ta-
beli 2. Niemniej zjawisko to wyglada inaczej, jesli zwrdcimy uwage na po-
szczegolne grupy wiekowe. Wartosciowych informacji dotyczacych sytuacji
mieszkaniowej 0sob starszych dostarczaja opracowania wynikéw badania
»PolSenior”: prawo wlasnosci do zajmowanej nieruchomosci — samodziel-
nie lub ze wspélmatzonkiem - posiada 72% o0sdb powyzej 65. roku zycia®.
Wraz ze wzrostem wieku w grupie senioréw odsetek ten znaczaco i syste-
matycznie maleje, wynoszac tylko 43% wsrod osob powyzej 90. roku zycia,
co moze $wiadczy¢ o przejmowaniu wlasnosci nieruchomosci przez czton-
kéw rodziny i réwnoczesnym wyprowadzaniu si¢ 0sob starszych do nieru-
chomosci ich opiekunéw®. Co istotne, z badania ,,PolSenior” wynika tez,
ze osoby starsze tylko w marginalnym stopniu (5% populacji) zamieszkuja
nieruchomosci, ktore zostaty wybudowane przed rokiem 19894

Tabela 2. Zmiany udziatu nieruchomosci w miastach bedacych wtasnoscia
0s6b fizycznych w Polsce w latach 1988-2011

1988 2002 2011
25% 37,5% 52,5%

Zrédio: GUS, Raport z wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego 2002, Warszawa 2003, s. 91; GUS,
Mieszkania. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkari 2011, Warszawa 2013, s. 25.

Polityka wspierajaca wtasnosc prywatna w Polsce po 1989 r.

Jak wskazuje M. Lewicki*?, inwestycje oddawane do uzytku w Polsce sg
w 90% dokonywane przez osoby prywatne (bezposrednio lub posrednio
przy wykorzystaniu deweloperéw), przy 1-4% ogétu inwestycji dokonywa-
nych przez gminy. Obrazuje to radykalng zmiane, jaka dokonata si¢ w za-
kresie budownictwa mieszkaniowego w Polsce po 1989 r., ktdra polegata,

% M. Filandri, M. Olagnero, Housing Inequality and Social Class in Europe, op. cit.,
s. 979.

® A. Bartoszek, Badania socjologiczne PolSenior — dane ilosciowe [w:] Srodowisko
zamieszkania polskich senioréw w badaniach interdyscyplinarnych, red. E. Niezabitowska
i in., Wydawnictwo Naukowe Slqsk, Katowice 2013, s. 92.

0 Ibidem.

4 Ibidem, s. 91.

2 M. Lewicki, Kapitalizm na swoim, op. cit., s. 35.

202



Nr 2(50) 2017 Studia BAS

najogolniej méwigc, na wycofaniu si¢ wladz publicznych z aktywnosci ma-
jacych powieksza¢ dostepny dla obywateli zasob lokalowy.

Juz od poczatku transformacji ustrojowej wprowadzano instrumenty
prawne korzystne z punktu widzenia wlascicieli nieruchomosci. Przyje-
ta w polowie 1991 r. ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
pozwalala odliczy¢ od podstawy opodatkowania wydatki, ktére zostaly
poniesione na budowe i rozbudowe doméw i mieszkan oraz zakup dzial-
ki budowlanej*. Przez pierwsze lata obowigzywania tej ustawy mozliwe
byto, bardzo korzystne dla podatnikéw, odliczanie poniesionych kosztow
od dochodu, a od 1997 r. odliczen od podatku. Likwidacji tej ulgi w 2001 r.
(podatnicy, ktérzy nabyli uprawnienie do niej wezesniej, mogli wciaz z niej
korzysta¢) towarzyszylo wprowadzenie ulgi odsetkowej, ktora polegata na
odliczaniu od podatku odsetek od kredytéw na zakup nowo wybudowane-
go mieszkania czy budynku. Ustawa odsetkowa obowigzywata do 2007 r.
W ostatnich latach podstawowymi programami publicznymi z zakresu po-
lityki mieszkaniowej, ktorej adresatami nie sg osoby o niskich dochodach,
byto wsparcie mtodych ludzi w zakupie mieszkan na wlasnos¢: ,,Rodzina na
swoim” (doplaty do rat kredytu hipotecznego) oraz do 2014 r. ,,Mieszkania
dla mtodych” (doptaty do wkladu wlasnego).

Obok instrumentéw zachecajacych gospodarstwa domowe do zakupu
nieruchomosci na wlasno$¢ wprowadzano, cho¢ z réznym skutkiem i de-
terminacjg, dziatania majace zmierza¢ do zwigkszenia znaczenia miesz-
kalnictwa czynszowego dla 0séb o srednich dochodach. Jednym z gtow-
nych przykladow takiego podejscia byl Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
funkcjonujacy w latach 1995-2009, ktory mial przede wszystkim wspiera¢
towarzystwa budownictwa spofecznego oraz spoldzielnie mieszkaniowe.
W ostatnich latach toczyty si¢ dyskusje dotyczace utatwienia mozliwosci
wykupu mieszkan dla najemcow mieszkan zbudowanych przez towarzy-
stwa budownictwa spotecznego.

Dopiero niedawno rozpoczela si¢ bardziej ozywiona dyskusja politycz-
na o alternatywnych mozliwo$ciach polityki mieszkaniowej adresowanej
do gospodarstw domowych o $rednich dochodach, ktore dotycza przede
wszystkim zwiekszenia powszechnos$ci najmu dlugoterminowego wspiera-
nego ze srodkéw publicznych*. Gléwnym celem zainicjowanego w 2017 r.
(podpisanie pierwszej umowy dotyczacej budowy mieszkan) rzadowego

# M. Zalewski, Klasa srednie a ukryte paristwo opiekuticze, ,,Polityka Spoteczna’
2011, nr 3,s. 6.

“ 1. Herbst, Potrzeby mieszkaniowe w Polsce — dostgp do mieszkania w kontekscie
polityki prorodzinnej, Kancelaria Prezydenta RP, Warszawa 2013, s. 20.
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program ,Mieszkanie+” ma by¢ wzrost znaczenia najmu w Polsce, cho¢
z perspektywa wykupu nieruchomosci na wlasnos¢ przez najemcow.

Prywatyzacja zasobéw komunalnych i spotdzielczych

Ogromna skala zmian dotyczacych zasobéw komunalnych w Polsce,
ktéra wystgpita od poczatku lat 90. XX wieku, jest skutkiem sprzedazy
mieszkan gminnych (oraz tych nalezacych do zakladéw pracy) dotychcza-
sowym lokatorom oraz innym osobom. Poczawszy od 1988 r. przez dwie
kolejne dekady gminy sprzedaly ok. 1 miliona mieszkan, przede wszystkim
te o relatywnie najlepszym standardzie*. Prywatyzacja mienia komunalne-
go miala co do zasady charakter rozproszony, gdyz lokale byly sprzedawane
na ogot kazdej osobie zainteresowanej, bez przyjecia strategicznych ustalen
w zakresie tego, ktore budynki powinny by¢ nig objete*®. Miedzy 1992 r.
a 2001 r. prywatyzacja gminnych zasobéw mieszkaniowych lokalowych do-
tyczyla facznie ok. 45% wszystkich lokali, w przypadku lokali nalezacych do
zaktaddéw pracy udzial ten wynosit az ok. 90% stanu®’.

Komunalne lokale mieszkalne byly sprzedawane dotychczasowym najem-
com po preferencyjnych cenach, zatem cata transakcja nie miala charakteru
rynkowego. Dos¢ czesto zaklada sie, ze nabywcami prywatyzowanych lokali
byly przede wszystkim osoby o relatywnie niskich dochodach, ktére obecnie
s3 juz najczesciej w starszym wieku. Powyzsze stwierdzenie niestety nie moze
by¢ skonfrontowane z danymi, gdyz brakuje informacji o skali przeksztalcen
wiasnosciowych, ktdre pozwolilyby wyodrebnic sytuacje 0séb starszych®.

Wysoki udzial dotychczasowych najemcédw wérdd oséb korzystajacych
z prywatyzacji komunalnych zasobéw mieszkaniowych tlumaczony byt
swoista rekompensatg za wysokie koszty transformacji gospodarki, ktére
poniesione zostaly przez ,przecietnych” obywateli®. W literaturze wska-

#J. Kornitowicz B. Uchman, Aspekty spoleczne, ekonomiczne, techniczne gospodarki
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi, ,Problemy Rozwoju Miast” 2011, t. 8, s. 1-2.

% M. Majchrzak, Gospodarka i polityka mieszkaniowa w gminach [w:] Nowe zarzg-
dzanie publiczne w polskim samorzgdzie terytorialnym, red. A. Zalewski, Szkota Gléwna
Handlowa, Warszawa 2005, s. 211.

7 P. Lis, S. Zwierzchlewski, Dilemmas of and Methods for Transforming State-Ow-
ned Enterprises and Public Housing Stock in Poland - An Attempt at Defining the Model
of Privatization, ,,American International Journal of Social Science” 2015, nr 2, s. 85.

8 M. Zralek, Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb starszych. Dylematy i kie-
runki zmian [w:] O sytuacji ludzi starszych, red. ]J. Hrynkiewicz, Zaklad Wydawnictw
Statystycznych, Warszawa 2012, s. 103.

* P Lis, S. Zwierzchlewski, Dilemmas of and Methods for Transforming State, op.
cit., s. 83.
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zuje si¢ takze na inny polityczny cel prywatyzacji komunalnych zasobow
lokalowych, ktorym bylto tworzenie klasy $redniej, czyli grupy spotecznej
legitymujacej si¢ wlasno$cia™.

Obok przeksztatcen wlasnosciowych w komunalnych zasobach loka-
lowych, ogromne zmiany dotknely réwniez sektor spétdzielni mieszka-
niowych. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 r.
umozliwiala osobom legitymujgcym si¢ spdldzielczym wlasnosciowym
prawem do lokalu (ograniczone prawo rzeczowe pozwalajace m.in. zby¢
mieszkanie) do ustanowienia wyodrebnionej wlasnosci. Jednak najwieksze
kontrowersje wzbudzila zmiana tej ustawy z 2007 r. pozwalajaca na wykup
mieszkan spotdzielczych za ,zlotdwke” Zmiana ta zostala uznana przez
Trybunat Konstytucyjny za w czesci niekonstytucyjna.

Najnowsze opracowanie autorstwa T. Skotarczaka i M. Blaszke® pre-
zentuje wyniki badania przeksztalcen wlasnosciowych w spotdzielniach
szczecinskich, uwzgledniajace ich spoteczny kontekst. Autorzy wskazuja, ze
odrebng wlasnoscia lokalu w zasobach spoldzielczych legitymuja sie osoby
o wyzszych dochodach, natomiast wérédd oséb o nizszych dochodach (do
1000 zt na osobg¢ posiadajaca tytul do lokalu) ten status wystepuje rzad-
ko. Dodatkowo podkreslaja, ze w latach 2000-2015 systematycznie wzra-
sta liczba lokali, ktérych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu prze-
ksztalcane jest w odrebne prawo wtasnosci®.

Podsumowanie

Wzrost udziatu wlasnosci prywatnej w strukturze nieruchomosci w da-
nym panstwie moze by¢ spowodowany dwoma, mogacymi wystgpi¢ nie-
zaleznie od siebie, czynnikami: rozwojem gospodarczym (co do zasady,
az do osiggniecia pewnego poziomu zamoznosci, wzrasta rowniez udziat
wlasnosci prywatnej) oraz dominujacg ideologia czy narracja polityczna,
ktéra uzasadnia podejmowanie dzialan wspierajacych wilasnos¢ prywat-
ng>. W praktyce trudno jest okresli¢, ktory z tych czynnikéw ma wieksze

% J. Kornitowicz, T. Zelawski, Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2005, Instytut
Rozwoju Miast, Krakow 2007, s. 39.

1 T. Skotarczak, M. Blaszke, Spétdzielnie mieszkaniowe. Problemy ekonomiczne
i spoteczne w okresie przeksztalceri wlasnosciowych, Difin, Warszawa 2016.

2 W 2010 r. udziat lokali ze spétdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu wy-
nosil 74,01%, a z odrebng wlasno$cia lokalu 21,96%, natomiast w 2014 odpowiednio
63,12% i 35,76%.

33 J. Doling, De-commodification and welfare: evaluating housing systems, ,,Housing,
Theory and Society” 1999, t. 16,
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znaczenie. Mozna co najwyzej pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, Ze oba z nich wy-
stapity z duzym nasileniem w Polsce po 1989 r. Niemniej w niniejszym tek-
$cie wigcej miejsca poswiecono drugiemu czynnikowi, zaniedbujac kwestie
wzrostu dochodu narodowego. Wskazano, ze zmiana struktury wlasnosci
nieruchomosci byta efektem okreslonej wizji politycznej, nawet jesli jej re-
alizacja bylta nieskoordynowana, gdyz odbywata si¢ na poziomie poszcze-
golnych gmin czy spo6ldzielni. Nasuwa si¢ zatem pytanie, czy konsekwencja
realizowanej polityki mieszkaniowej — rosnacy udzial wlasnosci prywatnej
(w miastach) - stanowi¢ bedzie podstawe do realizacji kolejnego projektu
politycznego, tj. uczynienia majatku gospodarstw domowych elementem
strategii zabezpieczenia ich potrzeb na staro$¢. Innymi stowy, czy efekty
polityki mieszkaniowej mozna postrzega¢ jako uwarunkowania polityki
dotyczacej zabezpieczenia na staro$¢, ktore utrzymane byloby w duchu
koncepcji ABW?

Odpowiedz na powyzsze pytanie musi przede wszystkim bra¢ pod
uwage to, czy gospodarstwa domowe 0s6b starszych w Polsce chcg wy-
korzysta¢ zgromadzony majatek (nieruchomosci) jako zabezpieczenie na
staros¢, a jesli tak, to w jaki sposob. Niektore z dotychczasowych badan
pozwalajg stwierdzi¢, ze osoby starsze w Polsce cechujg si¢ generalnie ni-
ska gotowosciag do zamiany mieszkania na inne, i to nawet mimo dostrze-
ganych wad nieruchomosci dotyczacych najczesciej jej funkcjonalnosci®.
Niemniej pewna grupa osob, a mianowicie osoby na ,,przedpolu starosci”
(osoby w wieku 55-59 lat), ktore zamieszkiwaly wieksze miasta i byty lepiej
wyksztalcone, czesciej dopuszczaly mozliwo$¢ takiej zamiany®. W zwigz-
ku z tym, ze grupa oséb starszych bedzie sie jeszcze bardziej réznicowac
w najblizszych dekadach, mozna przyjac, ze zmienia si¢ takze praktyki
dotyczace wykorzystania zgromadzonego majatku. Tego typu wypowiedzi
pojawialy sie zresztg juz wczesniej, gdy omawiano perspektywy wykorzy-
stania odwroconych kredytow hipotecznych®.

Nawet jesli wielce prawdopodobne jest to, Ze zabezpieczenie na staro$¢
oparte na majatku gospodarstw domowych juz wkrdtce stanie si¢ w Polsce
waznym tematem debat politycznych, to nie mozna zapomina¢ o doswiad-
czeniach innych panstw, w ktorych wezesniej wdrazano koncepcje ABW.
Przyklad krachu na amerykanskim rynku hipotecznym w 2008 r. dowodzi, ze
oparcie zabezpieczenia na staros¢ na kapitale nieruchomosci obarczone jest

* A. Bartoszek, Badania socjologiczne PolSenior — dane ilosciowe, op. cit., s. 106-107.

% Ibidem.

% 1. Olejnik, Odwrdcona hipoteka jako finansowe zabezpieczenie przysztosci emery-
talnej, ,Polityka Spoleczna” 2011, numer specjalny ,,Problemy zabezpieczenia emerytal-
nego w Polsce i na swiecie”.
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duzym ryzykiem, w zwiazku z czym odpowiedni zakres interwencji panstwa
wydaje si¢ konieczny”’. Interwencja ta uzasadniona jest przede wszystkim
niepewnoscig co do poziomu cen nieruchomosci w przyszlosci, narastaniem
nieréwnosci w grupie osob starszych (wlasciciele i najemcy) czy ztozonoscia
produktow finansowych, takich jak odwrocone kredyty hipoteczne®.
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