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Od redakcji

Jako temat kolejnego Forum wybraliSmy zagadnienia mieszkalnictwa w Polsce.
0 przygotowanie i poprowadzenie dysputy poprosilismy Profesorow Edwarda Kuminka
1Witolda Nieciunskiego. Obaj wyrazili zgode i zaprosili do wspétpracy dr. hab. Macieja
Cesarskiego. Zespét w tym skladzie przygotowat koncepcje Forum, zebral materiaty
i opracowat je redakcyjnie.

Zwrécono sie do kilkunastu os6b ze srodowisk naukowych zajmujacych sie tymi za-
gadnieniami oraz do wybranych przedstawicieli instytucji dziatajgcych w sferze mieszkal-
nictwa. Dla utatwienia sformutowania opinii i okre$lenia granic tematycznych opracowa-
no i przestano zainteresowanym ujeta w kilku punktach problematyke, ktéra mogtaby by¢
przedmiotem dyskusji. Otrzymano odpowiedzi od siedemnastu os6b. Zamierzony proble-
mowy uklad otrzymanych tekstdw okazat sie trudny do przeprowadzenia ze wzgledu na
powtarzajace sie w nich watki tematyczne. Postanowiono zatem publikowaé nadestane
wypowiedzi w porzadku alfabetycznym autoréw.

Czytelnikom publikowanych w Forum materiatdw pozostaje ocena spotecznego znacze-
nia poruszanych zagadnieri i trudnosci zwigzanych z rozwigzywaniem probleméw mieszka-
niowych w Polsce.
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Po dwunastu latach transformacji zabrakto nam juz optymizmu w kwestii mieszkanio-
wej. Coraz wyrazniej wida¢ spadek zainteresowania problematyka mieszkaniows, zar6w-
no politykéw, jak i samorzadéw terytorialnych. Coraz mniejsze jest takze zainteresowa-
nie spoteczne. Warunkéw do prowadzenia radykalnej polityki mieszkaniowej nie ma.

Dotychczas prowadzona polityka mieszkaniowa z poczatku zbyt liberalna, potem mato
konsekwentna, nie przyniosta oczekiwanych przez spoteczenstwo i zapowiadanych przez
kolejne rzady efektdw. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce pogarsza sie. W ocenie sytuacji
nie powinny nam zastania¢ rzeczywistego obrazu budowane luksusowe apartamentowce,
luksusowe rezydencje czy ekskluzywne osiedla domkéw jednorodzinnych. Tam nie mie-
szkajg przeciez ludzie nie posiadajagcy mieszkania od wielu lat, oczekujacy na mieszkanie
bez jakichkolwiek nadziei. Liczba budowanych mieszkan na 1000 mieszkancow jest bar-
dzo mafa, a liczba mieszkan budowanych dla ludzi biednych zawstydzajaca. Brakuje nam
dzisiaj co najmniej 1,2 min mieszkan, a w najblizszych juz latach ze wzgledu na zty stan
techniczny trzeba bedzie wyburzy¢ nie mniej niz 800 tys. mieszkan. Stopa remontowa juz
od wielu lat wynosi zaledwie 0,5% wartosci odtworzenia zasob6w mieszkaniowych.

Tymczasem mamy zaledwie 300 mieszkan na 1000 mieszkancow; pod tym wzgledem
znajdujemy najednym z ostatnich miejsc w Europie, gdzie wskaznik ten ksztattuje sie Sre-
dnio na poziomie 400 mieszkan. Kompromituje to nas. Co gorsze, w wielu wojewddz-
twach wskaznik ten wynosi zaledwie 250.

Mimo réznych deklaracji, rowniez rzadowych, sytuacja niewiele sie zmieni. Do reali-
zacji wielkich programéw budowy mieszkan potrzebne sg wielkie pienigdze i kilka lat
przygotowan. Nie mozemy oczywiscie przy tym zapomnie¢ o rownolegtej realizacji lokal-
nych programdw renowacji budynkdw i modernizacji obszaréw zabudowanych.

Niestety, problemu bezdomnosci, problemu ztych warunkéw mieszkaniowych bardzo
wielu rodzin polskich, problemu mieszkaniowego miodego pokolenia lata najblizsze je-
SzCze nie rozwigza.

Szanse na intensywny rozwoj budownictwa mieszkaniowego, na realizacje szerokiego
programu renowacji zasobéw mieszkaniowych sg dzisiaj znacznie mniejsze niz w prze-
sztosci.

Mozliwosci finansowego wspomagania mieszkalnictwa przez budzet panstwa i budze-
ty gmin sa juz bardzo ograniczone. Nie nalezy sie spodziewac, ze w najblizszych latach
nastapia pozytywne zmiany. Jeszcze w 1997 roku nakfady na mieszkalnictwo w budzecie
panstwa wynosity juz niewiele, bo zaledwie 1,5% PKB, ale w ostatnich latach spadty po-
nizej 0,5% PKB. Samorzady terytorialne wcale nie wykazujg zaangazowania w zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci, mimo ze jest to ich ustawowy obo-
wigzek. Z checig zbywaly i zbywajg swoje zasoby mieszkaniowe, czesto za symboliczng
ztotdéwke, pozbywajac sie niemal catkowicie mozliwosci pomocy ludziom, nawet tym naj-
biedniejszym. W wielu gminach nie opracowano nawet lokalnej strategii rozwigzywania
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problemu mieszkaniowego. Brak jest jakichkolwiek planéw nie tylko budowy mieszkan
komunalnych, ale i programdéw renowacji zabudowy mieszkalnej. Dodatkowo nalezy
zwréci¢ uwage na fakt, ze w ostatnich latach nastgpito znaczne zubozenie spoteczenstwa.
Ci, ktdérzy nie majg mieszkarn lub majg zte warunki mieszkaniowe, na ogét nie dysponuja
zadnymi $rodkami finansowymi na udziat w budowie i utrzymaniu mieszkan. Najblizsze
perspektywy, nawet na najblizsze 5-10 lat, nie sg obiecujagce. Sytuacja mieszkaniowa spo-
feczenstwa moze wyraznie sie pogorszyc.

W aktualnej sytuacji mieszkaniowej, uwzgledniajgc sytuacje ekonomiczng panstwa
i stan zamoznosci spoteczenstwa, trudno jest wskaza¢ wiasciwg, racjonalng droge rozwo-
ju budownictwa mieszkaniowego. Na pewno jednak nie jest on mozliwy bez znacznego
udziatu panistwa, samorzadow terytorialnych i spoteczenstwa. Powinno sie rozwija¢ bu-
downictwo indywidualne, na wynajem, spétdzielcze i komunalne i kazde inne.

W niedalekiej przesztosci, w latach dziewieédziesigtych, wielokrotnie ustalano prefe-
rowane proporcje form budownictwa mieszkaniowego. Do sprawy kazdorazowo powra-
cano przy ustalaniu kolejnych zatozen polityki mieszkaniowej panstwa, a na szczeblu
gmin przy stanowieniu kolejnej lokalnej strategii mieszkaniowej. Na og6t rzeczywisto$¢
znacznie odbiegata od prognoz i planéw. Efekty byly na ogot znacznie mniejsze od zakta-
danych. W preferowaniu okre$lonego rozwoju budownictwa mieszkaniowego nie wystar-
czajg intencje, oficjalne o$wiadczenia czy nawet deklaracje pomocy. Muszg by¢ odpowie-
dnie programy, krotko i dtugoterminowe plany i finansowe zabezpieczenie realizacji pla-
nowanych zadan. Bez nich trudno jest wiec wskaza¢ optymalny model budownictwa
mieszkaniowego. | nie w tym problem jakie przyja¢ relacje budowanych mieszkah pod
wzgledem ich struktury wiasnosciowej, ale istotnym problemem jest w tym jaki rodzaj po-
mocy panstwa, samorzaddw terytorialnych i jakiej wielkosci srodki powinny by¢ kiero-
wane na wspomaganie okreslonego rodzaju budownictwa mieszkaniowego, by uzyskaé
mozliwie najwyzszy stopien ich efektywnego wykorzystania. Preferowanie jednego typu
budownictwa mieszkaniowego jest bltedem, o czym przekonaliSmy w niedalekiej prze-
sztosci. Zatozono, ze wiasnosciowe budownictwo jednorodzinne szybko rozwiaze pro-
blem mieszkaniowy. Okazalo sie jednak, ze mimo preferencji i bardzo duzej pomocy pan-
stwa tak sie nie stato. Liczba oddawanych rocznie budynkéw jednorodzinnych, cho¢
wzrosta w poréwnaniu do efektow pierwszych lat 90., jest ciggle bardzo mata, mniejsza
nawet od efektéw korica lat 50., a efekty w latach 1996-2000 (171 tys. mieszkan) sg dwu-
krotnie mniejsze od efektéw z lat 1976-1980 (339 tys. mieszkan). Co prawda, wedtug da-
nych statystycznych liczba budowanych mieszkan indywidualnych jest bardzo duza, nie-
wiarygodnie duza, bo na koniec 2001 roku wynosita (po weryfikacji) 713 tys. i zapewne
czes¢ z nich, jak wykazaty badania GUNB jest catkowicie lub czesciowo eksploatowana,
to jednak wydane $rodki publiczne na budownictwo jednorodzinne moga sie okaza¢ ma-
to efektywnie wykorzystane lub w wielu przypadkach catkiem stracone.

W wyniku prowadzonej polityki mieszkaniowej w okresie transformacji ustroju nie
nastapito znaczne zwiekszenie efektdw budownictwa mieszkaniowego i nie ma oznak na
szybkie przetamanie kryzysu. Nie nastgpito takze polepszenie stanu technicznego zaso-
béw mieszkaniowych.
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Ustawa o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego i jej kolejna
nowelizacja przyniosty ozywienie w budowie mieszkan czynszowych, ale, jak wiemy, na
krétko. Dzisiaj nie tyle brak kredytoéw, co kandydatéw do tych mieszkan. Wptyw na przy-
gotowanie gruntéw budowlanych pod budownictwo mieszkaniowe ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych (umozliwiajacej bezkosztowe przekwalifikowanie gruntéw rol-
nych i leSnych na grunty budowlane pod budownictwo mieszkaniowe), jak i epizodycznej
ustawy o udzielaniu dotacji na przygotowanie gruntdw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe. Gminy nie majg dostatecznie duzej ilosci przygotowanych terenéw bu-
dowlanych pod duze programy budownictwa mieszkaniowego, ktérych realizacja przy-
czynitaby sie do widocznego polepszenia sytuacji mieszkaniowej. System ulg podatko-
wych, bardzo obcigzajacych budzet panstwa, nie wywotat, jak sie spodziewano, rewolu-
cji w budownictwie indywidualnym, a jego zmiana w ostatnim czasie, niekorzystna dla
inwestoréw, przyczyni sie zapewne do zmniejszenia liczby podejmowanych przedsie-
wzie¢ inwestycyjnych. Kasy mieszkaniowe w zasadzie nie spetnity oczekiwan; 78 tys.
oszczedzajacych i wielko$¢ oszczedno$ci 1100 min zt (2000 r.) niczego nie rozwigzuja.

Nie poprawita sie gospodarno$¢ zasobami mieszkaniowymi. Umowy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz o wiasnosci lokali nie wptynety w spo-
s6b wyrazny na efektywnos$¢ gospodarowania, a ustawa o ochronie praw lokatoréw w za-
sadzie proces racjonalizowania gospodarki zasobami mieszkaniowymi zatrzymata. Ciagle
poziom optat za mieszkanie jest za niski. Ksztattuje sie on w granicach 1,0-1,3% kosztéw
odtworzenia w skali roku w zasobach spétdzielczych i komunalnych oraz na $rednim po-
ziomie ok. 3% w zasobach TBS (poniewaz w tych mieszkaniach jest niski koszt ogrzewa-
nia, petne oplaty za mieszkanie sg nieco tylko wyzsze od optat za mieszkanie komunal-
ne). Natomiast na nizszym jeszcze poziomie ksztattuja sie optaty we wspolnotach mie-
szkaniowych. Wynika to stad, ze na fundusz remontowy przeznacza si¢ 0 potowe mniej
$rodkéw niz w zasobach komunalnych (w 2001 roku wynosit zaledwie ok. 0,50 zt za m2
p. u. miesiecznie), co uniemozliwia wykonanie nawet matych remontéw. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze w 2001 roku koszty utrzymania mieszkan w zasobach komunalnych byty
pokrywane w okoto 77% z opfat za mieszkanie, a wystepujacy niedobér finansowano
z uzyskiwanych nadwyzek z lokali uzytkowych oraz z wptywoéw w postaci dodatkéw mie-
szkaniowych i dotacji gmin. Natomiast w zasobach sp6tdzielczych koszty w 83% pokry-
wano z wptywow za uzytkowanie lokali mieszkalnych, niedobdr za$ uzupetniano taka sa-
ma metoda jak w przypadku mieszkan komunalnych, a nadto Srodkami uzyskiwanymi
z przeksztatcen lokatorskiego na wiasnosciowe prawo do lokalu spétdzielczego.
TBS-y w zasadzie pokrywaly koszty w catosci z wptywow za lokale mieszkalne, za$
wplywy z dodatkéw mieszkaniowych byty znikome.

Liczba mieszkan oddawanych do uzytku w ostatnich latach wzrosta. Szczegdlnie wyra-
zny wzrost, bo 0 21%, wystapit w 2001 roku, co mozna wytlumaczy¢ konsekwencja przy-
rostu inwestycji mieszkaniowych w 1999 roku, gtownie ze wzgledu na zapowiadane wow-
czas prace nad zniesieniem w 2000 roku ulg mieszkaniowych w podatku od dochodéw oso-
bistych. W 1999 roku rozpoczeto budowe 136 tysiecy mieszkan, tj. o ponad 44% wiecej niz
w 1998 roku. Zatem efekty w 2001 roku to w znacznej czesci ,echa inwestycji” podjetych
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w 1999 roku. Wzrost liczby mieszkarn oddawanych do uzytku w minionym roku, wystapit
we wszystkich formach budownictwa mieszkaniowego, za wyjatkiem zaktadowego.

Trudno jest oceni¢ perspektywy rozwoju budownictwa jednorodzinnego. Miato ono
by¢ zasadniczg drogg do rozwigzania problemu mieszkaniowego, gdy tymczasem jego
efekty, cho¢ procentowo najwieksze, sa dalekie od oczekiwan. Krytyczng ocene budow-
nictwa jednorodzinnego ijego rozwoju niewiele moze zmieni¢ bardzo duza liczba mie-
szkan bedacych w budowie. Wobec wprowadzenia nowej formuty inwestycyjnej ulgi mie-
szkaniowe]j oraz spadku zamoznos$ci spoteczenstwa nalezy przypuszczaé, ze efekty w naj-
blizszych latach zmniejszg sie, cho¢ prawdopodobnie wyniki w roku 2002 bedg nieco
wyzsze niz w roku ubiegtym, ale nie na skutek lepsze koniunktury w budownictwie mie-
szkaniowym, ale przeprowadzenia spisu powszechnego; zostang formalnie zgtoszone do
uzytkowania budynki, ktérych budowa zostata juz dawno zakorficzona. Trzeba takze mie¢
na uwadze fakt, ze w przysztosci wielu inwestoréw podejmowato sie budowy domu jed-
norodzinnego ze wzgledéw ambicjonalnych bez odpowiedniego przygotowania finanso-
wego lub wylacznie dla uzyskania korzysci, wynikajacych z duzej ulgi mieszkaniowe;j.
Nie bez wpltywu na efekty najblizszych lat bedzie takze wprowadzenie podwyzszonej
stawki VAT. Na budownictwo jednorodzinne przyjdzie czas dopiero ze wzrostem zamoz-
nosci spoteczenstwa.

By¢ moze w najblizszym czasie ozywi sie budownictwo spotdzielcze. Nalezy przypu-
szcza¢, ze nowela ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych przywracajgca instytucje
spotdzielczego prawa do lokalu w nowo budowanych lub kupionych przez spétdzielnie
budynkach, przyczyni sie do podejmowania kolejnych zadar inwestycyjnych. Mimo wie-
lu zarzutow spdtdzielnie mieszkaniowe pozostajg powaznym, sprawdzonym i godnym za-
ufania inwestorem. Budownictwo spétdzielcze to droga tatwa i korzystna. Nie potrzeba
wyktada¢ w krétkim czasie wiekszych kwot, odpadaja ktopoty z zaciggnieciem kredytéw,
z pokonywaniem trudnos$ci proceduralnych w procesie inwestycyjnym oraz ktopoty z za-
rzadzaniem i utrzymaniem budynkow. Wieksze jest bezpieczenstwo inwestowania. Dla
wielu rodzin, nie spetniajagcych kryteriow budownictwa spotecznego, to wygodniejsza
i najbezpieczniejsza droga pozyskania mieszkania. Tym bardziej korzystna, ze umozli-
wiajgca w dalszym ciggu wyodrebnienie wiasnosci lokalu spétdzielczego.

Budownictwo spoteczne mieszkan przechodzi kolejny kryzys. Po okresie niezwyktych
trudnosci w pozyskaniu kredytéw grozniejsza barierg dla podejmowania kolejnych inwe-
stycji jest dzisiaj brak kandydatéw, co obserwuje sie juz w bardzo wielu miejscowosciach.
Réwniez niemozliwo$¢ wykupu mieszkania, nawet w przysztosci, jest naturalnym hamul-
cem dla ludzi aktywnych, zjasno okres$long ,,perspektywa zawodowsg i rodzinna”. Nie na-
lezy, bez zmiany przepiséw ustawowych, przewidywaé dalszego intensywnego rozwoju
budownictwa spotecznego, realizowanego przez TBS-y.

Budownictwo zaktadowe w zasadzie nie istnieje. W 2001 roku oddano do uzytku za-
ledwie 2300 mieszkan (tj. 0,9% ogdlnej liczby oddanych mieszkan). Ta tendencja spad-
kowa wystepuje juz od wielu lat. Sg wojewddztwa, gdzie od dawna nie buduje sie mie-
szkan zaktadowych. Budownictwo to nie bedzie miato zadnego wptywu na rozwigzywa-
nie problemu mieszkaniowego.
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Budownictwo na sprzedaz i wynajem, po okresie intensywnego rozwoju przezywa kry-
zys. Po raz pierwszy spadek 7,2% odnotowano w 2001 roku. Dzisiaj, po 6 miesigcach efek-
ty sa mniejsze od ubiegtorocznych juz o okoto 20%. A przeciez liczba budowanych mie-
szkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w ostatnich latach byta duza (w 2001 ro-
ku 29 400 mieszkan) za$ ich udziat w globalnych efektach budownictwa mieszkaniowego
wyniést okoto 28%. Dzisiaj nalezy spodziewac sie dalszego spadku budowy mieszkar
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Wyczerpuja sie mozliwosci catkowitego lub na-
wet cze$ciowego finansowania budowy mieszkan przez uzytkownikéw, co coraz czesciej
proponuja deweloperzy. Zmalato tez zaufanie do udziatu w takim procesie inwestycyjnym.
W wielu miejscowosciach wybudowane mieszkania czekajg na kupcéw lub uzytkowni-
kéw. W Swietle aktualnej sytuacji nalezy przyjaé, ze dopoki nie polepszy sie sytuacja eko-
nomiczna spoteczenstwa, nie bedzie sie rozwijato budownictwo na sprzedaz lub wynajem.

Mimo naciskéw politycznych i spotecznych nie stworzono lokalnych zasobéw mie-
szkan socjalnych, a ludzi biednych, potrzebujagcych mieszkan przybywa. Znaczna czesc¢,
zapewne wiekszo$¢ mieszkari komunalnych, na og6t tych w lepszym stanie technicznym,
zostata sprzedana. Niestety pozyskanych srodkéw finansowych nie skierowano na budow-
nictwo komunalne czy na remonty budynkéw mieszkalnych. Pozostate mieszkania, ktory-
mi jeszcze dysponujg gminy i stanowiace ich mieszkaniowy zasoéb, sa w bardzo ztym sta-
nie technicznym i wymagajg na ogot natychmiastowych remontéw. Niestety, brak odpo-
wiednich $rodkéw w budzetach gmin uniemozliwia podjecie w szerokim zakresie prac
renowacyjnych. W najblizszym czasie wiele budynkoéw trzeba bedzie wytgczy¢ z eksplo-
atacji, bo ich remont stanie sie nieoptacalny. Problemem, cho¢ juz nie w takiej skali, be-
dzie utrzymanie we wiasciwym stanie budynkéw w czesci stanowigcych wiasnos$é pry-
watng. W obecnej sytuacji trudno sobie wyobrazi¢ szerokie zaangazowanie gmin w bu-
downictwo komunalne. Co prawda w 2001 roku zanotowano nieznaczny wzrost 15,9%
efektéw budownictwa komunalnego, ale sg to nadal wielkosci marginalne (2,2% ogdlnej
liczby oddanych do uzytku mieszkan). Zadnego przetomu w najblizszym czasie nie nale-
zy przewidywac.

Ocena gospodarki lokalami mieszkaniowymi moze by¢ tylko krytyczna. Nie nastapi-
ty planowane, oczekiwane przeobrazenia i w latach najblizszych niewiele sie zmieni.

Gtownym celem ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
byto doprowadzenie gospodarki mieszkaniowej do spotecznie uzasadnionej racjonalnosci
ekonomicznej. Przekazanie gminom petnej kompetencji do prowadzenia lokalnej polityki
mieszkaniowej przy jednoczesnym wprowadzeniu dodatkéw mieszkaniowych - miato
by¢ drogg do elastycznego, lokalnie uzasadnionego i szybkiego przeobrazenia gospodar-
ki mieszkaniowej. Gminy uzyskaly kompetencje do ustalania i stosowania zréznicowa-
nych stawek czynszu do wysokosci 3% wartosci odtworzenia lokalu. W 2004 roku $rednia
stawka czynszu w catej Polsce nie powinna by¢ mniejsza od 3%. Niestety, proces
podwyzszania stawek czynszowych przebiegat, za wyjatkiem niektérych gmin, bardzo
powoli, a ostatnio zostat wasciwie zahamowany. W czerwcu 2001 roku obowigzujgce
stawki czynszu w zasobach komunalnych znacznie odbiegaty od przewidywanych. W du-
zych miastach wynosity $rednio 1,7% (przy $redniej cenie 1 m2p. u. mieszkania 1700 z¥),
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a w matych 1,5% (przy $redniej cenie 1 m2p. u. mieszkania 1100 zt). Osiggniecie plano-
wanego poziomu stawek czynszowych jest juz niemozliwe nie tylko w 2005 roku, ale
i w latach nastepnych. W tej sytuacji planowanie podwyzszenia stawek czynszowych do
4%, a nawet do 6% to dzisiaj iluzja, zwtaszcza z punktu widzenia sytuacji gospodarczej
kraju i poziomu zycia spoteczenstwa za$ jakakolwiek préba ich wprowadzenia to brak od-
powiedzialnosci.

Sadze, ze dzisiaj dyskusja moze dotyczy¢ wprowadzenia stawki 4% w 2010 roku i to
przy dobrze funkcjonujagcym systemie dodatkéw mieszkaniowych, rozbudowanym,
uszczelnionym oraz obejmujacym szerszy krag oséb i rodzin. Nie zadowoli to, oczywiscie
whascicieli zasobéw mieszkaniowych, zarzadcow ale sadze, ze dla takiej wielkosci czyn-
szu akceptacja spoteczna bedzie mozliwa.

Mozna wszystko to zakonczy¢ konkluzja, ze nieodzownie jest potrzebny ,,Narodowy
Program Budownictwa Mieszkaniowego”. Jakiekolwiek deklaracje, plany jednoroczne,
czy nawet kadencyjne niczego juz nie rozwigza.

Zofia Bolkowska

Wyzsza Szkota Zarzgdzania i Marketingu w Warszawie

Lata 90 byty korzystne dla wielu dziedzin budownictwa; warto$¢ produkcji budowlanej
ogbtem wzrosta w latach 1990-1999 prawie 2-krotnie, regres wystapit dopiero w latach
2000-2001 i trwa nadal. Wolumen budownictwa mieszkaniowego ijego udziat w budownic-
twie ogotem zmniejszat sie mimo podejmowania roznych dziatan dla rozwigzania problemu
mieszkalnictwa. Trudng do przetamania okazata sie bariera finansowa uniemozliwiajgca
wzrost rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego. Moja wypowiedz jest préba odpowiedzi
na pytanie: czy mozna spodziewaé sie zmian w mieszkalnictwie w najblizszych latach?

W latach 1950-2000 wybudowano 7,6 min nowych mieszkan; przyrost w poszczegdl-
nych dekadach byt zroznicowany; najwiecej mieszkan wybudowano w latach 70. Aby za-
pewni¢ szybki i masowy wzrost budownictwa mieszkaniowego, przyjeto koncepcje
uprzemystowionego budownictwa wielkoptytowego. Technologia ta byta materiatochton-
na, nie spetniata standardéw powierzchniowych ijakosciowych, a eksploatacja budynkow
okazata sie bardzo energochtonna. Poczatek budownictwa wielkoptytowego przypada na
lata 70., a zmierzch nastapit pod koniec lat 80. Nietrafiony technicznie i nieoptacalny eko-
nomicznie ogromny potencjat blisko 200 ,,fabryk domoéw” ulegt stopniowej likwidacji,
a hale produkcyjne przeznaczono na inne cele.

Regres budownictwa mieszkaniowego, jaki wystapit juz w drugiej potowie lat 80.
i drastycznie pogtebit sie w latach 90., nie byt spowodowany zmiang koncepcji technicz-
nej budownictwa mieszkaniowego, ale przede wszystkim inng koncepcjg finansowania,
polegajaca na przerzuceniu ciezaru finansowania budowy mieszkan na ludno$¢. Dotkneto
to w szczego6lnosci mniej zamozng cze$¢ spoteczenstwa, ktéra miata i ma nadal najwiek-
sze potrzeby mieszkaniowe.
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Dekada lat 90. byta dla budownictwa mieszkaniowego bardzo niekorzystna. W Polsce
budowano mato, dtugo i drogo. Mato: 80-90 tys. mieszkan budowanych rocznie w porow-
naniu z potrzebami 1,5-2,0 min. W drugiej potowie lat 90. budowano niewiele ponad
2 mieszkania na 1000 ludnosci, podczas podczas gdy w latach szczytowej koniunktury
w polskim budownictwie mieszkaniowym oddawano do uzytku 7-8 mieszkar/1000 os6b,
a w miastach nawet powyzej 10. W krajach Europy Zachodniej posiadajgcych znacznie
bardziej rozwinietg infrastrukture mieszkaniowg niz Polska, a ,,nasycenie” mieszkaniami
jest wysokie, a mimo to buduje sie 6-8 mieszkar na 1000 oséb. Dtugo: na 1 mieszkanie
oddawane do uzytku przypadato 8 mieszkan w budowie. Budynek jednorodzinny $rednio
budowano ponad 6 lat, spotdzielczy 2,5 roku. Tylko w budownictwie spotecznym czyn-
szowym mieszkanie budowano w ciggu 1,5 roku. Drogo: ceny mieszkah wzrastajg szyb-
ciej niz inflacja, za $rednig pensje mozna kupi¢ obecnie okoto 0,5 m2powierzchni uzyt-
kowej.

Nalezy dodaé, ze budownictwo mieszkaniowe w Polsce charakteryzuje sie bardzo du-
Zg i szybko rosnaca liczbg mieszkan w budowie. tacznie we wszystkich formach budow-
nictwa w latach 1991-2001 liczba mieszkan w budowie wzrosta z 465 tysiecy do 716 ty-
siecy (prawie 50%). Ponad 90% mieszkan w budowie - to mieszkania jednorodzinne, re-
alizowane przez indywidualnych inwestorow. Nie ma ocen, ile mieszkan statystycznie
wykazywanych jako ,,w budowie” jest juz zasiedlonych a nie zgtoszonych formalnie jako
zakoriczone z r6znych wzgleddw, w tym w znacznej czesci z braku $rodkéw finansowych.

W 10-leciu 1991-2000 oddano do uzytku prawie 900 tys. mieszkan; spadek liczby
mieszkan nastepowat do 1996 roku. W 2000 roku liczba wybudowanych mieszkan byta
0 okoto 1/3 nizsza niz w 1990 roku. Budownictwo jednorodzinne realizowane przez in-
westoréw indywidualnych w latach 90. stanowito 40% wszystkich mieszkar oddawanych
do uzytku, a w powierzchni uzytkowej blisko 60%. Budownictwo spétdzielcze jeszcze na
poczatku lat 90. byto powszechng formg pozyskiwania mieszkan ze $srodkéw wiasnych
1 kredytow; udziat budownictwa spotdzielczego wynosit okoto 60% budowanych mie-
szkan, a obecnie jest to mniej niz 30% z tendencjg malejaca.

W potowie lat 90. rozpoczeto dziatalnos¢ budownictwo deweloperskie i spoteczne
czynszowe. Budownictwo deweloperskie przeznaczone na sprzedaz lub wynajem rozwija-
fo sie bardzo szybko i w 2001 r. w tej formie wybudowano prawie 30% mieszkan. ,,Klien-
tami” deweloperéw byty i sg rodziny zamozne i korzystajace z ulg podatkowych na budo-
we mieszkan. Obecnie na tym segmencie rynku wystepuje nadwyzka podazy nad popytem.

Obiecujacg forma jest budownictwo spoteczne czynszowe realizowane przez Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego (dziatajgce na zasadzie non-profit). W 200lr. wybu-
dowano 6,8 tys. mieszkan (ponad 6% wszystkich mieszkan), a skala tego budownictwa
zalezy od mozliwosci korzystania z kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Zmniejsza sie budownictwo komunalne, gtéwnie o charakterze socjalnym lub inter-
wencyjnym, realizowane ze $rodkéw gminy oraz budownictwo zaktaddw pracy z przezna-
czeniem na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich pracownikéw.

Potrzeby mieszkaniowe bedg wzrastaty, a deficyt bedzie sie pogtebiat. Potrzeby mie-
szkaniowe ludnosci uwarunkowane sg wzgledami demograficznymi (przyrost naturalny,
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liczba gospodarstw domowych, zawierane matzenstwa, struktura wieku ludnosci), stanem
zasobow mieszkaniowych oraz oczekiwang zmiang warunkéw zamieszkania. Te czynni-
ki okreslajg popyt potencjalny, ktory moze by¢ zrealizowany przy spetnieniu okreslonych
warunkow. Popyt realny jest obecnie i bedzie w najblizszych latach znacznie nizszy od
potencjalnego. Jest on determinowany sytuacjg finansowg gospodarstw domowych i poli-
tyka mieszkaniowg rzadu.

Deficyt okreslany obecnie na 1,5-2 min mieszkan nalezy ocenia¢ jako skromny majac
na uwadze zageszczenie mieszkan, niski standard czesci zasobow i konieczno$¢ wycofa-
nia z eksploatacji znacznej ich czesci ze wzgledu na zty stan techniczny. Potrzeby mie-
szkaniowe do 2010 r. wzrosng do 3-4 min i bedzie to uwarunkowane przyrostem gospo-
darstw domowych, presjg na poprawe warunkéw mieszkaniowych oraz wycofywaniem
z eksploatacji zasobdw substandardowych i nie nadajacych sie do eksploatacji.

Dla pokrycia potrzeb nalezatoby wybudowaé w biezacej dekadzie okoto 3 min mie-
szkan. Jest to niemozliwe do zrealizowania. Przy obecnym poziomie budownictwa (poni-
zej 100 tys. mieszkan rocznie) trwatoby to 30 lat. Wedtug programu rzadu ,,Infrastruktu-
ra - klucz do rozwoju” w 2004 poziom budownictwa mieszkaniowego powinien wynies¢
140 tys. mieszkan. Na razie, po wzroscie liczby budowanych mieszkarh w 2001 r. do 106
tys. budownictwo mieszkaniowe zmniejsza sie. Szacuje sig, ze w 2002 roku wroci do po-
ziomu z korica lat 90.

Zatozenie, ze roczna wielko$¢ budownictwa mieszkaniowego bedzie sie zblizata suk-
cesywnie do 140 tys. mieszkari (i wigcej) wymaga prowadzenia prorozwojowej polityki
mieszkaniowej panstwa oraz trwatego i wysokiego wzrostu gospodarczego i z tym zwigza-
nego wzrostu realnych dochodéw ludnosci. Warunkiem sukcesu budownictwa mieszkanio-
wego jest powszechna dostepnos¢ atrakcyjnych form taniego, dlugoterminowego kredytu.

Wzrost budownictwa mieszkaniowego nie jest mozliwy bez wsparcia budzetu central-
nego. Kryzysy mieszkaniowe przechodzito wiele krajéow Europy Zachodniej w latach 50.
i 60. Doswiadczenia wskazuja, ze nie jest mozliwa likwidacja deficytu mieszkaniowego
bez liczacej sie pomocy panstwa. W Polsce sytuacja jest odwrotna; ma miejsce stopniowe
ograniczanie wspierania budownictwa mieszkaniowego, a wiele priorytetowych potrzeb
spycha budownictwo na dalszy plan. Udziat wydatkéw na mieszkalnictwo w PKB wyno-
sit w 2001 r. okoto 0,5%, podczas gdy w pierwszej potowie lat 90. byto to 1,5-2,0%. Kra-
je europejskie (0 znacznie lepiej rozwinietej infrastrukturze mieszkaniowej) przeznaczaty
i nadal przeznaczajg na budownictwo mieszkaniowe po okoto 4-5% PKB rocznie.

W 2001 r. mieszkalnictwo pochtaniato w Polsce niewiele ponad 2% ogélnych wydat-
kéw budzetu i udzial ten systematycznie zmniejsza sie. Przypomnie¢ trzeba, ze tylko
cze$¢ wydatkéw z budzetu na sfere mieszkalnictwa wspiera budownictwo nowych mie-
szkan. Wydatki takie jak doptaty do czynszu za mieszkania majg charakter zapomogi so-
cjalnej dlarodzin biednych, wykup odsetek od kredytow mieszkaniowych stanowi wywig-
zanie si¢ z zalegtych zobowigzan, a wydatki na termomodernizacje stuzg oszczednosci
energii i poprawiajg standard zamieszkania.

Rozwigzanie problemu mieszkalnictwa w Polsce - to nie tylko $rodki finansowe - to
takze model budownictwa mieszkaniowego. W warunkach polskich dominuje model
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»wihasnego mieszkania”. Utrwalanie takiego modelu (dostepnego dla zamoznych gospo-
darstw domowych) jest niestuszne i nieracjonalne. W perspektywicznym modelu budow-
nictwa podstawowg formg powinno by¢ ,,mieszkanie do wynajecia” w obiektach wieloro-
dzinnych. Szukanie drég zmniejszania deficytu mieszkan - wymaga rozwoju taniego bu-
downictwa wielorodzinnego, czynszowego, przeznaczonego na wynajem. Budownictwo
jednorodzinne i budownictwo wielorodzinne witasnosciowe o relatywnie wysokim stan-
dardzie (finansowane $rodkami wiasnymi inwestoréw, nawet z udziatem kredytéw) - nie
zapewnig masowego przyrostu mieszkan dla rodzin o niskich (a nawet $rednich) docho-
dach. Jezeli uznamy za konieczne stopniowe tagodzenie deficytu kilku miliondw mie-
szkan - to trudne do wyobrazenia jest wybudowanie takiej liczby mieszkari w formule
wiasnosciowej. Zresztg nie ma takiej koniecznosci. Doswiadczenia wielu krajow
(w ktérych problemy mieszkaniowe zostaty dawno zlikwidowane) wskazujg, ze w struk-
turze zasobow mieszkaniowych dominujg mieszkania wynajmowane. Przemawiajg za
tym wzgledy spoteczne i ekonomiczne.

W warunkach polskich popyt na mieszkania jest i bedzie kreowany gtdwnie przez
miodych ludzi. Pierwsze mieszkanie mtodych ludzi wchodzacych w samodzielnie zycie
nie musi by¢ wikasne; maja oni ograniczone $rodki, chcg mie¢ swobode wyboru miejsca
pracy, a wiasne mieszkanie ogranicza ich mobilno$¢, uniemozliwia przemieszczanie sie
w poszukiwaniu pracy. Rozwoéj budownictwa czynszowego to jeden ze sposobéw walki
z bezrobociem.

Koncepcja budowy mieszkan do wynajecia wigze sie ze zmiang w strukturze inwestor-
skiej budowanych mieszkan. Polityka wspomagania budownictwa powinna by¢ skierowa-
na na budownictwo spoteczne czynszowe i developerskie o umiarkowanym standardzie
(i cenach). Te formy budownictwa rozpoczety swojg dziatalno$¢ niedawno, ajuz w latach
1998-2001 zmienity strukture inwestorska. Dobrze zapowiadajgca sie koncepcja mie-
szkan budowanych w formule TBS - powinna w przysztosci stanowi¢ liczacy sie udziat
w budownictwie. W 2001 r. bylo to zaledwie 6% wybudowanych mieszkan, ale jest coraz
wiecej zarejestrowanych towarzystw budownictwa spotecznego. Szybko rozwijato sie bu-
downictwo deweloperskie przeznaczone na sprzedaz i do wynajecia. Jednakze dotychcza-
sowa oferta mieszkan budowanych przez deweloperéw skierowana byta do klientéw o do-
chodach wyzszych od przecietnych. Deweloperzy wykazuja duzg elastyczno$¢ w przysto-
sowywaniu sie do wymagan rynku i sg szanse, ze beda budowali rdwniez dla gospodarstw
domowych mniej zamoznych.

Niewielki jest udziat budownictwa komunalnego. Zwiekszenie roli i udziatu samorza-
dow terytorialnych w rozwigzywaniu problemu mieszkalnictwa mogtoby zapewni¢ przy-
rost budownictwa mieszkan do wynajecia. Nalezatoby réwniez wprowadzi¢ zachety dla
budownictwa zaktadéw pracy - do wynajecia przez wiasnych pracownikéw. W szczegol-
nosci takie mozliwosci nalezatoby stworzy¢ duzym firmom o licznej zatodze. Mieszkania
zaktadowe i komunalne budowane przy racjonalnym wsparciu finansowym mogg by¢ li-
czacym sie zrodtem mieszkan do wynajecia.

W biezacej dekadzie nalezy spodziewac sie zapotrzebowania gtéwnie na mieszkania
mate. Czynnikami ograniczajagcymi wielko$¢ mieszkan beda $rodki finansowe inwesto-
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row (mate mieszkania sg tansze) oraz przewidywany wzrost matych gospodarstw domo-
wych.

Niedostrzegana jest rola budownictwa mieszkaniowego w rozwoju innych dziedzin
gospodarki. Budowane mieszkania tworzg popyt na materiaty i wyroby dla budownictwa
oraz ushugi zwigzane z wykonczeniem mieszkah. Budownictwo mieszkaniowe moze
zmniejszy¢ bezrobocie. Wiele szacunkéw wskazuje, ze 100 oséb zatrudnionych w budow-
nictwie kreuje miejsca pracy dla 200-300 os6b przemysle (m.in. materiatéw dla budow-
nictwa, wyrobéw zwigzanych z urzadzeniem mieszkad i w ustugach). ,,Mnoznikowy
efekt” to takze rosngce podatki od wiekszej produkcji budowlanej i przemystowej realizo-
wanej na rzecz budownictwa mieszkaniowego.

Obserwacja rynku nieruchomosci mieszkaniowych wskazuje, ze w koricu lat 90. miat
miejsce wzrost budownictwa apartamentowego o wysokim standardzie, realizowanego
w wiekszosci przez firmy z udziatem kapitatu zagranicznego. Ten rodzaj drogiego budow-
nictwa skierowany jest na potrzeby rodzin bardzo zamoznych, a wiec takich, ktore mie-
szkanie juz miaty, a chca poprawic standard zamieszkania. Rynek takich mieszkan okazat
sie phytki i coraz czesciej wystepuja trudnosci ze sprzedaza luksusowych mieszkan. Wska-
zuje to na przeinwestowanie w tym niewielkim segmencie i oznacza, ze przycigganie ka-
pitatu zagranicznego do budownictwa mieszkaniowego jest w najblizszych latach mato
prawdopodobne.

W podsumowaniu polityke kolejnych rzadéw po 1989 roku w dziedzinie budownictwa
mieszkaniowego nalezy oceni¢ negatywnie. Polityke te cechuje brak zrozumienia, ze bu-
downictwo mieszkaniowe moze i powinno by¢ lokomotywa rozwoju gospodarczego. Nie-
stuszne jest takze uznanie, ze mieszkanie jest towarem, a wiec powinno podlega¢ prawom
rynku. Poglad taki nie sprzyja rozwiazaniu problemu mieszkalnictwa i doprowadzit do
ograniczenia ingerencji finansowej panstwa w tym sektorze do symbolicznych rozmiardw.

Woprowadzane ,,korekty” polityki mieszkaniowej sg dziataniem pozorowanym, przy-
noszg efekty czesciowe lub zadne. Konieczna jest gruntowna zmiana tej polityki, ponad-
to ustalona polityka powinna by¢ stabilna i konsekwentnie realizowana.

Deficyt mieszkan (bez wzgledu na to na ile sg szacowana potrzeby) nie zmniejsza sie
i bedzie narastat, jezeli nie nastapi zdecydowany interwencjonizm pafstwa. Do$wiadcze-
nia krajow, ktére dzieki zaangazowaniu sie pafistwa w finansowanie budownictwa mie-
szkaniowego dawno sie juz rozwigzaty problemy mieszkalnictwa, wskazuja, ze moga by¢
stosowane rézne formy wspomagania. Sg one znane w $rodowisku profesjonalnym. Waz-
ne jest, aby byta wola polityczna rozwigzania tego problemu.

Zty stan techniczny zasobéw mieszkaniowych pogiebia i tak trudna sytuacje mieszka-
niowa. Prawidtowa gospodarka remontowa zasobami nie jest realizowana ze wzgledu na
brak Srodkéw. Niestety, nie jest okreslona skala potrzeb remontowych. Opracowanie pro-
gramu remontow i modernizacji zasobdw oraz zrddet finansowania - bytoby krokiem we
wiasciwym kierunku dla wspomagania budownictwa mieszkalniow.ego w dtugiej perspek-
tywie.

Postulowano wielokrotnie celowo$¢ opracowania Narodowego Planu Mieszkalnictwa.
Niezbedne jest stworzenie takiego dokumentu, posiadajgcego umocowania ustawowe.
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Nalezy odejs¢ od deklaracji i haset zyczeniowych, a przedstawic¢ realne mozliwosci tago-
dzenia narastajgcego deficytu mieszkan, bowiem rozwigzanie problemu mieszkalnictwa
wymaga znacznie dtuzszego okresu niz 10 czy 20 lat.

Andrzej Bratkowski

Wiceprezes Izby Inzynieréw Budownictwa

O polskim mieszkalnictwie trzeba z pewnoscig wiecej mowic, ale przede wszystkim
nalezatoby wiecej w nim, z nim i dla niego robi¢. Pewne kwestie w tym wzgledzie wyda-
ja mi sie dzi$ pierwszoplanowe, ale tylko dwie z nich - jedng na mieszkaniowe wczoraj
i drugg na mieszkaniowe jutro - pozwole sobie tu w skrécie przyblizy¢.

Polityka mieszkaniowa (to mieszkaniowe wczoraj) miesci w sobie tylez elementéw
polityki gospodarczej, co spotecznej. W krajach relatywnie ubogich, a takim jest dzi$ Pol-
ska, cigzy nad nigjednak obu tych materii pomieszanie, oczywiscie ze szkoda dla prakty-
ki mieszkaniowej, ktora sita rzeczy staje sie polem nierozwigzywalnych konfliktéw o cha-
rakterze ideowo-politycznym. Lewica przyznaje bowiem pierwszenstwo postulatom so-
cjalnym, traktujagc wymogi ekonomiczne jako mato istotne, prawica za$ odwrotnie. W $lad
za tym kreuje sie przeciwstawne schematy traktowania kwestii mieszkaniowej. Jedni chcg
widzie¢ mieszkanie wylacznie jako towar, drudzy wytgcznie jako dobro socjalne. Rzecz
w tym jednak, ze - przynajmniej moim zdaniem - samo takie przeciwstawienie wprowa-
dza polityke mieszkaniowg w $lepg uliczke. Jezeli bowiem postrzegamy mieszkanie wy-
facznie w kategoriach socjalnych z gory przesadzamy o degradacji posiadanego zasobu
i przekreslamy szanse przyrostu substancji mieszkaniowej z uwagi na nieoptacalnos¢ ja-
kiejkolwiek podazy. Jezeli za$ bedziemy widzie¢ w nim tylko cechy rynkowego towaru
od razu wznosimy w ten sposéb bariery rozwoju budownictwa mieszkaniowego, ale tym
razem z uwagi m.in. na brak efektywnego popytu.

Rozsadna polityka mieszkaniowa musi wiec polega¢ nie na kompromisie, lecz w mia-
re czytelnym odrdznieniu i rozdzieleniu obu tych sfer. Z jednej strony tych elementéw,
ktore w istocie sg lub moga czy powinny by¢ przedmiotem polityki socjalnej, z drugiej za$
strony tych czynnikdw, ktére sg lub moga czy powinny by¢ nieodtgcznym sktadnikiem
polityki gospodarczej. Kluczowa tu sprawg jest podejscie do problematyki czynszow,
araczej w ogole do lokatorskich naleznosci z tytutu wynajmu mieszkan. Ciekawe zreszta,
ze nikt dzisiaj jako$ nie podnosi problemu wysokosci optat pozaczynszowych, za pobér
energii elektrycznej, za ogrzewanie, za pobor wody czy gazu, cho¢ dla lokatora przeciez
nie sg tak istotne skiadniki jego wydatkéw mieszkaniowych, jak ich suma. Przedmiotem
konfliktéw z reguly jest natomiast tylko wysoko$¢ samego czynszu ptaconego wiascicie-
lowi nieruchomosci; czynszu, ktory - oprécz ewentualnego pokrycia zysku wiasciciela -
przede wszystkim stuzy pokryciu wspoélnych kosztow biezacej eksploatacji catej wielo-
mieszkaniowej nieruchomosci i gromadzeniu $rodkéw na jej odtworzenie, a takze sptacie
wydatkdw inwestycyjnych poniesionych wczesniej na jej budowe.
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Rownoczesnie, nie ma watpliwosci, ze w dzisiejszej sytuacji, gdy ubdstwo w Polsce -
spowodowane zresztg gtdwnie bezrobociem i wielodzietnoscig - dotyka 18% spoteczen-
stwa (wg metody Banku Swiatowego ponizej 4,30 dolara dziennie na osobe), w odréznie-
niu np. od Czech, gdzie ten wskaznik jest o potowe nizszy, wszelkie w ogole wydatki mie-
szkaniowe przekraczajg mozliwosci ptatnicze tej warstwy ludzi rzeczywiscie biednych.
Ale trudno tez przyjac - i nie chodzi tu o zadng opcje ideowg - ze na wiasciciela nieru-
chomosci, bez wzgledu na to, czy bedzie osobg prywatna, czy publiczna, mozna lub nale-
zy nakfada¢ charytatywna powinno$¢ w postaci obowiazku sponsorowania swoich loka-
toréw, co obecnie uczyniono ustawowo w imie niby ochrony lokatorow. W ten sposéb
zresztg wylano dziecko z kapielg. W zarodku zniszczono dopiero raczkujacy, powoli sie
cywilizujacy rynek wynajmu mieszkar, ajego resztki zepchnieto do szarej strefy.

Czy jest jakie$ wyjscie z tego zakletego kregu? - oczywiscie jest, cho¢ nietatwe, bo
wymaga nie tylko stosownej instrumentalizacji prawnej, lecz takze przekroczenia pew-
nych barier mentalnych. W miejsce upokarzajgcego ludzi stereotypu ,,mitosierdzia” gmi-
ny, trzeba wyraznie okresli¢ - co juz dawno zrobity inne panstwa cywilizowane - ze
w okreslonych przypadkach pomoc socjalna jest obowigzkiem wiadzy publicznej i Swiad-
czeniem naleznym obywatelowi z mocy prawa. Zacza¢ wiec trzeba od powrotu do stare-
go rozwigzania, rodem z bismarckowskiej polityki spotecznej, a mianowicie do prawa
(gminnej) swojszczyzny, ktore jeszcze w okresie miedzywojennym obowigzywato na te-
renach dawnego zaboru pruskiego. Dodajmy tez, ze jako skojarzona z prawem swojszczy-
zny, w ramach ogélnego prawodawstwa dotyczacego porzadku publicznego, obowiazy-
wata wtedy rowniez odrebna ustawa o zwalczaniu zebractwa i widczegostwa. Operowano
w niej pojeciami, szkoda, ze dzisiaj nieznanymi, bo jak sie okazuje zawsze przydatnymi
w zyciu spotecznym, jak choéby madra definicja, ze widczega jest ten, kto bez pracy
i Srodkoéw do tycia zmienia miejsce swego pobytu nie w celu znalezienia pracy.

Z pewnoscig wiec duza grupa naszych obecnych tzw. bezdomnych - przynajmniej ta
ich czes¢, ktorej nawet palcem nie chce sie kiwna¢, by podjaé gdzie$ prace zarobkows -
bytaby w mysl dawnego prawa traktowana jako po prostu grupa widczegéw, nad ktérymi
dozoru raczej, niz opieki, mimo ich spotecznej dewiacji, nikt jednak teraz nie musi i nie
chce lub nie umie roztoczy¢. Nikt tez nie moze przymusowo odesta¢ ich do macierzystych
gmin, ktére bytyby prawnie zobowiazane do zajecia sie nimi jako swoimi wtasnymi oby-
watelami.

Juz bez komentarza pozostawmy fakty, ze wtdczegostwu na og6t towarzyszy zebrac-
two, a wedtug aktualnych szacunkéw ten proceder uprawiajg dzi$ na terenie Polski oby-
watele polscy i przybysze z zagranicy w tacznej liczbie siegajacej 300 tys. ludzi, w tym
jest ok. 100 tys. oséb traktujacych to zajecie zawodowo, w sposéb kwalifikowany.

Pozostawmy dla historykéw dociekanie, jak dalece obowigzki gminy, ktére zwigzane
byty z pojeciem swojszczyzny, sprawdzaly sie kiedy$ w praktyce. Tu jednak i teraz jest
istotne, ze tego rodzaju prawa zapobiegaty takze bezdomnosci w$réd obywateli gminy, mi-
mo ze nikomu wowczas nie przychodzito do gtowy, by gminy w tym celu same miaty by¢
posiadaczami jakiego$ wiasnego zasobu mieszkan. Istota swojszczyzny polegata bowiem
na tym, ze obywatelowi gminy (nabywato sie te godno$¢ przez urodzenie lub przez mat-
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zenstwo z obywatelem gminy lub przez roczne przynajmniej zamieszkiwanie na terenie
gminy) przystugiwata z mocy prawa jej petna opieka m.in. jesli popadt w trwate ubdstwo.

Oznaczatoby to dzisiaj, ze dla ludzi trwale ubogich gmina by musiata wynajmowaé
mieszkanie, takie najakie jg sta¢, i w nim by lokowata swego dotknietego przez los oby-
watela (wraz z rodzing pozostajgcg na jego utrzymaniu), bez zadnych z jego strony ro-
szczen z tytutu w ten sposéb ,,praw nabytych”. Wiascicielowi mieszkania - niezaleznie od
tego, czy jest to mieszkanie udostepniane na warunkach najmu komercyjnego, czy wynaj-
mowane u wiasciciela dziatajgcego z zatozenia bez zysku (np. TBS lub spétdzielnia mie-
szkaniowa) - gminny o$rodek pomocy spotecznej wnosithy zgodnie z umowg wszelkie
wymagane optaty z tytutu najmu na zasadach ekonomicznych. Interes gminy polegathy
oczywiscie na tym, by byto to w lokalnych warunkach mieszkanie jak najtansze. Ubogi
za$ obywatel gminy, bedacy beneficjentem komunalnej, spotecznej pomocy mieszkanio-
wej, wnositby na jej rzecz oplaty takie, jakie gmina konkretnie dla niego w danym okre-
sie ustali, biorgc pod uwage jego mozliwosci ptatnicze i uzytkowy standard udostepnio-
nego mu lokalu.

Rozwigzanie takie w istocie zaktada wprowadzenie prawnej instytucji udostepnienia
lokalu mieszkalnego na zasadach socjalnych, w miejsce historycznie utrwalonej instytu-
cji komunalnego mieszkania socjalnego w sensie rzeczowym. Pozwolitoby to w przyszio-
4ci na zaniechanie rozwoju drogiego budownictwa niby socjalnego, nie méwigc o tym, ze
dzieki mieszkaniowemu rozproszeniu rodzin ubogich nie bytyby tworzone lokalne enkla-
wy nedzy i patologii spotecznej. Przy czym, w odniesieniu do wydatkéw publicznych, nie
powinno by¢ to w sumie rozwigzaniem kosztowniejszym, niz dzisiejsze dodatki mieszka-
niowe z jednej strony, z drugiej za$ dotacje gminne - trafiajace $lepo do ludzi w duzej cze-
§ci wcale nie ubogich - wyrdéwnujagce zanizone wpltywy z czynszow, a konieczne z uwa-
gi na wydatki potrzebne do jakiego-takiego utrzymania obecnych, komunalnych zasobow
mieszkaniowych.

Z punktu widzenia poczucia sprawiedliwos$ci spotecznej jest to rozwigzanie dla wszy-
stkich oczywiste, poza tymi, ktérzy zamieszkujac dotagd w zasobach mieszkaniowych ob-
jetych dawniej kwaterunkiem (administracyjng decyzja o przydziale mieszkania w zaso-
bach prywatnych badz komunalnych) protestowac bedg z uwagi na odebranie im przywi-
lejow formalnie nabytych w $wietle dotychczasowego ustawodawstwa. A wiec przede
wszystkim ci, ktérych dotknie powszechne wprowadzenie czynsz6w ekonomicznych, ale
takze i ci, ktdrzy zostang zakwalifikowani do tego nowego rodzaju adresowanej pomocy
publicznej, lecz nie zechcg podporzadkowac sie decyzjom gminy w przypadku koniecz-
nosci zmiany miejsca zamieszkania lub obnizenia dotychczasowego standardu mieszka-
niowego.

Prawo swojszczyzny badz inne tego rodzaju prawne rozwigzania ochrony socjalnej,
z zatozenia jednak nie sg ukierunkowane na zadng ochrone akurat lokatoréw, lecz - tylko
i az - na przeciwdziatanie m.in. bezdomnosci. Demagogicznie rozpowszechniany poglad,
ze prawnie jednostronna ochrona lokatoréw jest dzisiaj jakoby metoda wtasnie przeciw-
dziatania bezdomnosci, wywotuje dzi$ u nas wrecz szkodliwe nieporozumienia, szczegél-
nie w kwestii eksmitowania trwale niewyptacalnych lokatoréw. Przypomnijmy bowiem,
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ze w istocie - cytujac przedwojenne prawodawstwo - ustawa o ochronie lokatoréw nie
wktada na wiascicieli doméw obowigzku statego dostarczania mieszkan osobom ubogim.
Ochrona lokatorow jest bowiem z zalozenia odrebnym od ustawodawstwa socjalnego
przedmiotem prawa obrotu gospodarczego, stanowi lex specialis, ale tylko w ramach
ogolnych regulacji cywilnoprawnych zasad najmu lokali.

W tym Swietle istotne jednak jest réwniez przypomnienie, ze prawne reguty ochrony
lokatordw nie mogg zaktdca¢ rynkowego obrotu nieruchomos$ciami mieszkaniowymi.
Dlatego umowy najmu lokali mieszkalnych powinny nabra¢ trwatego charakteru w taki
sposéb, by nie naruszaty ich ewentualne zmiany wiasciciela nieruchomos$ci mieszkanio-
wych. Waznie zawarte umowy najmu lokali musza wigc by¢ w obrocie nieruchomoscia-
mi traktowane na zasadach niezbywalnych stuzebnosci, ktére obcigzajg nieruchomosé
mieszkaniowg podlegajaca sprzedazy. Przedmiotem takiej stuzebnosci - niezaleznie od
tego, kto jest wihascicielem lokalu mieszkalnego - sg réwniez zasady ewentualnych
podwyzek czynszu lokatorskiego, ktére powinny by¢ w jaki$ sposéb obiektywnie uzasa-
dniane, a np. dtugos¢ okresu wczesniejszego zamieszkiwania lokatora w danym mieszka-
niu powinna przesadzaé (poza przypadkami zagrozen z uwagi na stan techniczny obiektu
budowlanego) o minimalnym czasie wypowiedzenia umowy najmu, o ile w ogoéle zajda
ku temu prawem przewidziane okolicznosci.

Odrebna jest sprawa, ze dla rozstrzygania naturalnie wystepujacych w tej materii spo-
row, wiascicieli z lokatorami i odwrotnie, wzorem pierwszej edycji przedwojennej usta-
wy 0 ochronie lokatoréw, nalezatoby prawdopodobnie powota¢ przejsciowo w tym celu
gminne komisje rozjemcze, typu sadéw polubownych zastepujacych I instancje wymiaru
sprawiedliwosci.

Pod presja obecnej sytuacji gospodarczej polskie budownictwo mieszkaniowe (to mie-
szkaniowe jutro) ledwie wegetuje. Na pierwszy rzut oka nic nie zapowiada, by w najbliz-
szym czasie co$ mogto zmienic sie na lepsze. JesteSmy wiec, i niestety dtugo jeszcze pew-
nie bedziemy, europejskim skansenem mieszkaniowym. Niezmiennie pozostajemy dale-
ko w tyle za europejska ,,15” i wszystkimi krajami, ktére do Unii Europejskiej obecnie
kandyduja. | nie ma nawet cienia szansy, by Polska samodzielnie mogta poradzi¢ sobie
podZwignieciem polskiego mieszkalnictwa do poziomu poréwnywalnego ilosciowo i ja-
kosciowo z resztg Europy. Dzi$ to zacofanie cigzy nam tylko. Czy sie to komu$ podoba,
czy nie, predzej czy pbézniej, sprawa ta jednak stanie sie nie tylko naszym zmartwieniem.

Kwestia mieszkaniowa w krajach Unii Europejskiej traktowana byta dotychczas, i da-
lej tak sie dzieje, jako przedmiot suwerennych decyzji, zainteresowan i dziatan panstw
cztonkowskich. Podobnie, gdy chodzi o gospodarke przestrzenng. Organy Unii nie zajmo-
waly sie dotad tymi sprawami, ajesli, to tylko wyrywkowo lub wtérnie w ramach progra-
mow pomocy stricte gospodarczej. Wtedy, gdy chodzito o poprzemystowg degradacje ob-
szarOw zurbanizowanych, lub wtedy, gdy miato to wptyw na bieg reform strukturalnych,
np. rolnictwa.

Z punktu widzenia naszej sytuacji, juz nawet w tym podejsciu tkwig jednak potencjal-
ne mozliwosci uzyskania srodkdw wsparcia na rzecz mieszkalnictwa. Podniesienia pozio-
mu polskiego rolnictwa nie mozna bowiem sprowadza¢ wytacznie do wydajnosci i opta-
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calnosci produkcji rolnej, lecz musimy ten problem widzie¢ w znacznie szerszym kontek-
Scie. Jest to przeciez takze sprawa zapewnienia tylez nowej jakosci lokalnej infrastruktu-
ry technicznej, co wrecz cywilizacyjnych przeksztatcen catej sieci osadniczej na obsza-
rach wiejskich i matomiasteczkowych. Mozna obawia¢ sie jednak, Zze nasi decydenci
zwigzani z rolnictwem i rozwojem wsi, jeszcze nie uswiadamiajg sobie wyzwania, ktore
ich czeka, mimo ze nasze plany i instrumenty dziatania w tej mierze dawno juz powinni-
Smy mie¢ gotowe. A jak dzi$ wygladajg chocby - oczekiwane przez Bruksele - nasze re-
gionalne projekty przeksztatceri strukturalnych, nie méwigc juz o miejscowych planach
zagospodarowania w gminach wiejskich itp.? - spusémy na to zastone.

Brak nadziei na wzglednie szybkie nadrobienie tego rodzaju naszych zapdznienia po-
twierdza chocby tres¢ informacji z prasy codziennej (30 lipca br.), ze ,,Polska jeszcze nie
zamkneta negocjacji o warunkach wykorzystania pomocy dla regionéw (rozdziat »polity-
ka strukturalna«). W latach 2004-2006 Komisja chce nam przekaza¢ 13,8 mld euro
wsparcia. Na razie jednak rzad jest w stanie zaprezentowac tylko ogélne zatozenia wyko-
rzystania funduszy. Tymczasem Bruksela oczekuje konkretnych projektéw. Komisarz ds.
polityki regionalnej Michel Barnier apeluje: - Musicie mi pomdc przekona¢ stolice »15«,
aby takze w kolejnym budzecie Unii (2007-2013) odtozyly dla was powazne fundusze
strukturalne”.

Jezeli jednak powaznie méwi sie w Unii Europejskiej o podnoszeniu dobrobytu w po-
szczeg6lnych krajach i wyréwnywaniu miedzy nimi poziomu zycia, w ktéryms$ momencie
musi przyj$¢ pora na pytanie - czy standard polskiego mieszkalnictwa, tak dalece odbiega-
jacy in minus od $redniej catej Unii, moze by¢ w przysztosci tolerowany w Swietle zamie-
rzonej spojnosci gospodarczej i cywilizacyjnej calej przestrzeni krajow unijnych?

Jezeli to pytanie nie padnie wcze$niej, to - nalezy sadzi¢ - pora na nie przyjdzie, gdy
za dwa lata bedziemy juz cztonkiem Unii Europejskiej, a w $lad za tym zaczng si¢ migra-
cje mieszkaniowe Polakow zwigzane z uzyskaniem prawa swobodnego wyboru miejsca
osiedlenia. Zasada naczyn potaczonych wtedy wymusi, ze Polacy szybko zaczng zagrani-
cq szuka¢ lepszych warunkdw nie tyle nawet pracy, czego dzis sie bojg nasi zachodni sa-
siedzi, lecz wtasnie miejsca przyzwoitego zamieszkiwania. Dla wielu mtodych rodzin be-
dzie to by¢ albo nie by¢. I nie bedzie to z pewnoscig korzystne dla nikogo, ani dla nas ani
dla krajéw zachodnich.

Wszystkie kalkulacje natomiast dowodzg, ze naszej gospodarki przez najblizsze 20-30
lat nie bedzie sta¢ na samodzielne sfinansowanie niezbednego, tylez dla samej Polski, co
i catej Europy, skoku mieszkaniowego w naszej czesci Europy Srodkowowschodniej, na
terenach potozonych w granicach miedzy Odrg i Bugiem oraz Battykiem i Karpatami. Na-
wet wiec jesli takich dotad nie byto, musi przyjs$¢ czas na unijne programy pomocowe no-
wego rodzaju, na takie, ktore zapewnig Srodki przyspieszonego rozwoju polskiego mie-
szkalnictwa.

Tyle ze jak tak dalej p6jdzie, nawet nie bedziemy w stanie nic pod tym katem wnio-
skowac, bo sami nie bedziemy do nich przygotowani i nie bedziemy umieli z nich skorzy-
sta¢. Od kilku juz lat wiadze publiczne, pogragzone w doraznosci, nie poswiecajg zadnej
uwagi przysztosci mieszkalnictwa oraz jego zwigzku z zamierzeniami przysztego zago-
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spodarowania przestrzennego kraju. Wybudowanie na terenie kraju kilku milionéw no-
wych mieszkan w ogoéle nie miesci sie dzisiaj w naszej wyobrazni. Gdzie sie znajda te set-
ki tysiecy hektar6w nowych terendw budowlanych, jesli dzi$ budujac w miastach ledwie
kilkadziesiat tysiecy mieszkan rocznie lokalizujemy chaotycznie, od przypadku do przy-
padku, najczesciej wciskajgc je w zagony starych parcel rolniczych na obrzezach aglome-
racji miejskich?

Samo przygotowanie planistyczne i techniczne nowej skali zabudowy obejmujacej
przestrzen catej Polski, nie moéwigc o procedurach wdrozeniowych umozliwiajgcych sku-
teczne przejscie o projektéw do efektdw, juz jest ogromnym zadaniem, ktére wymagac
bedzie nie tylko wiedzy i wysitku, ale i czasu. Niezaleznie wiec od tego, kiedy uzyskamy
mozliwos$¢ realizacji naszych wiekopomnych zamierzed mieszkaniowych - a z pewnoscia
uzyskamy je nie pozniej, niz w perspektywie 5-10 lat - juz dzi$ trzeba podjac pilne pra-
ce i dziatania wyprzedzajace. Zaniechania w tym wzgledzie nikt i nigdy naszemu pokole-
niu nie daruje!

Maciej Cesarski

Szkota Gtéwna Handlowa

Chciatbym sie skoncentrowa¢ na sytuacji mieszkaniowej w Polsce oraz cechach
i efektach polityki mieszkaniowej krajéw Europy Zachodniej w dobie integracji naszego
kraju z Unig Europejska. Rozwigzanie przez kraje zachodnioeuropejskie podstawowych
problemdéw mieszkaniowych sprawia, ze dziedzina ta nie jest formalnie w kregu zaintere-
sowania Unii. Trudno jednak przypuszczac, aby stan i przysztos¢ sytuacji mieszkaniowej
zwiaszcza w krajach oczekujacych na przyjecie do Unii mogly byé¢ dlan obojetne. Pamie-
tac nalezy, ze powstanie strukturalnych probleméw mieszkaniowych na ziemiach polskich
potaczone jest z narodzinami kwestii mieszkaniowej w Europie Zachodniej w koricu
XVIIiw XIX w. Po ok. 200 latach Polska nalezy do krajow europejskich o najwiekszych
zalegtosciach w rozwoju mieszkalnictwa. Nadchodzace - co nalezy zaktadaé - wejscie
Polski do Unii wymaga gtebokiej debaty mieszkaniowej na wzor tych miedzywojennych
z lat 1930 i 1937 zorganizowanych przez Polskie Towarzystwo Reformy Mieszkaniowej
czy przeprowadzonych przez Instytut Gospodarki Mieszkaniowej w 1992 i 1995 r. Znane
stabosci polskiego mieszkalnictwa zaczng bowiem oddziatywaé po przystapieniu do Unii
ze zwiekszong moca.

Rozwoj mieszkalnictwa zaliczanego do infrastruktury spotecznej i osadniczej warun-
kuje osigganie wielu celow spoteczno-ekonomicznych. Poziom sytuacji mieszkaniowej
wptywa na wydajnos¢ pracy, kwalifikacje zawodowe pracownikéw, ich ruchliwo$¢ prze-
strzenng itp. Dobrze znane jest ,,mnoznikowe” znaczenie wydatkéw w zakresie mieszkal-
nictwa stwarzajacych miejsca pracy, dynamizujgcych gospodarke, powodujacych wzrost
PKB. Bedac sktadnikiem majatku trwatego i narodowego zas6b mieszkaniowy znajdowac
sie powinien w odpowiedniej relacji przestrzennej do rozmieszczenia aparatu wytworcze-
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go uelastyczniajgc rynek pracy, zwiekszajagc dtugookresowsq efektywnos$¢ gospodarowa-
nia. Infrastruktura mieszkaniowa stuzy w sumie powiekszaniu kapitatu ludzkiego decydu-
jacego o integracji Polski z Unig m.in. poprzez umacnianie powigzan pozarynkowych
opartych na zaufaniu oraz tradycjach kulturowych sprzyjajacych wspotpracy w réznych
uktadach terytorialnych.

W Polsce, na przetomie XX i XXI wieku wystepujg niektdre zjawiska i procesy cha-
rakterystyczne dla pojawienia si¢ kwestii mieszkaniowej w poczatkowym okresie rozwo-
ju gospodarki kapitalistycznej w Europie Zachodniej. Jako najwazniejsze wymieni¢ moz-
na: oddziatywanie czynnikow spoteczno-gospodarczych, w tym demograficznych wpty-
wajacych na wzrost zapotrzebowania na mieszkania, zmiany w systemie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych zwigzane z przeksztatceniem mieszkania w towar, wzrost roz-
warstwienia spotecznego wynikajacy z rozwoju kapitalizmu typu wolnorynkowego znaj-
dujacy wyraz w uktadzie stosunkéw mieszkaniowych, a takze inne. Podstawowym, trwa-
tym przejawem powstatej kwestii mieszkaniowej stat sie deficyt mieszkan w stosunku do
liczby gospodarstw domowych wynikajacy z niedostatecznych rozmiaréw budownictwa.
Wtérnymi jej wyznacznikami okresli¢ mozna niedostatecznie zaspokajane potrzeby wy-
miany, niewystarczajacy poziom utrzymania i dekapitalizacje zasobu mieszkaniowego,
trudng sytuacje mieszkaniowg grup ludnosci i nadmierne jej zréznicowanie spoteczne,
dysproporcje regionalne oraz dotyczace podziatu miasto-wies.

W Polsce, statystyczny deficyt mieszkan w stosunku do liczby gospodarstw domo-
wych stanowi wedtug danych spisowych z 1995 r. ok. 1,5 min. W stosunku do tacznej licz-
by gospodarstw istniejgcych i potencjalnych (tj. takich, ktérych utworzeniu przeszkadza
brak mieszkan) deficyt okreslany jest w wysokosci ok. 2 min. Przypuszczaé mozna, ze po-
wiekszy sie niedtugo do ok. 3 min. W sytuacji bezdomnos$ci znajduje sie juz - wedtug
orientacyjnych ocen - ok. 300 tys. 0séb (tj. ok. 8 0séb na 1000 mieszkaricow). Z prawie
12 min mieszkan w Polsce, ok. 1 min, (ponad 8%) powinien ulec wyburzeniu natomiast
ponad 3,5 min mieszkan (ok. 30%) kwalifikuje sie do remontu kapitalnego. Luka remon-
towa jest rownowarta kosztowi budowy ponad 750 tys. mieszkan. Na remonty wydaje sie
w skali kraju ok. 1/3 potrzebnych naktadéw. W warunkach substandardowych - zwigza-
nych ze ztym stanem technicznym, brakiem w mieszkaniu w.c., zaludnieniem przekracza-
jacym 3 osoby na pokéj - zamieszkiwato w 1995 r. ok. 10,2 min ludnosci. tazienke be-
daca wyznacznikiem wspdétczesnego standardu wyposazenia posiada ok. 80% mieszkan
(ok. 90-100% w krajach zachodnich). Wykonane przez doc. H Kulesze szacunki przyro-
stu zasobu mieszkaniowego zestawione z osiggajacg punkt kulminacyjny w ok. 2005 r. fa-
la wyzu demograficznego ludnosci w wieku najczestszego zaktadania rodzin (20-29 lat)
oraz znacznej mobilnosci spotecznej i przestrzennej przewiduja, ze w roku tym co naj-
mniej 1,2 min miodych gospodarstw domowych nie bedzie miato samodzielnego mie-
szkania, tj. wiecej niz w 1995 r. (ok. 0,9 min). Osiagniecie w Polsce w 2020 r. liczby 450
mieszkan na 1000 ludnosci stanowiacej obecnie przecietny poziom zachodnioeuropejski
wymagatoby - wedtug uproszczonego szacunku autorskiego, nieuwzgledniajgcego po-
trzeb wymiany - wybudowania ok. 5,7 min mieszkan (ok. 285 tys. $redniorocznie, czyli
ok. 7,5 na 1000 ludnosci).



Maciej Cesarski 187

Liczba mieszkan przypadajgca na 1000 ludnosci rozni sie w Polsce w 2000 r. miedzy
skrajnymi i pod tym wzgledem wojewddztwami: podkarpackim it0dzkim jak 265 do 346.
Liczba os6b na 1izbe wykazuje rozpietos¢ od ok. 1,1 w wojewddztwie podkarpackim ok.
0,85 w opolskim i podlaskim. Przecietne mieszkanie w wojewddztwach: t6dzkim, posia-
da ok. 3,3 izby, aw opolskim 3,9 izby. W miastach wojewddztwa t6dzkiego ok. 80% mie-
szkan wyposazonych jest w tazienke natomiast matopolskiego ok. 94%. Na wsiach, wska-
Znik ten wynosi od ok. 50% w wojewddztwie lubelskim do ok. 90% w opolskim.

W poréwnaniu z krajami znajdujgcymi sie w réznych stadiach transformacji systemo-
wej Polska wykazywata w pierwszej dekadzie transformacji systemowej jeden z najniz-
szych (poza Rumunig) przyrostow nasycenia w mieszkania. W Polsce nasycenie w mie-
szkania stanowigce nieco ponad 300 jest znacznie mniejsze niz w panstwach srodkowej
i wschodniej Europy (ok. 350-420). Jest szczeg6lnie niekorzystnie na tle painstw Unii Eu-
ropejskiej, w ktdrych wynosi ok. 420-500 mieszkan na 1000 ludnosci, wykazujac na ogot
tendencje do wzrostu szybszego niz w naszym kraju. W latach 90. liczba os6b przypada-
jacych na 1 mieszkanie obnizyta sie w Polsce z 3,4 do 3,2. Byta jednak wyzsza niz w in-
nych krajach przechodzacych przeksztatcenia systemowe, w ktérych z kolei ksztattowat
sie na wyzszym poziomie (od 2,4 do 2,9) niz w krajach Europy Zachodniej (od 2,1 do 2,4).
Polska kwestia mieszkaniowa ma zatem wymiar szczeg6lny.

Pamieta¢ trzeba, ze na Zachodzie interwencjonizm panstwowy w dziedzinie mieszkal-
nictwa rozpoczety juz w potowie XIX wieku wyprzedzat na ogét zaangazowanie panstwa
w sprawy ogd6lnogospodarcze. Zaczat przy tym nabiera¢ wiekszego znaczenia po | wojnie
Swiatowej, a nastepnie po latach wielkiego kryzysu wraz z pojawieniem sie keynesizmu
i majacej wczesniejsze korzenie doktryny pafstwa dobrobytu. Zyskat giteboki i wszech-
stronny charakter po Il wojnie $wiatowej, zwtaszcza w latach 50., 60. i na poczatku lat 70.
Okres ten doprowadzit przede wszystkim do likwidacji statystycznego deficytu mieszkan
w stosunku do liczby gospodarstw domowych oraz znacznej poprawy przecietnego stan-
dardu zasobu mieszkaniowego w najbardziej rozwinietych gospodarczo krajach Europy
zachodniej pozostawiajgc jednak wiele symptoméw kwestii mieszkaniowej najej 6wcze-
snych obrzezach w Grecji, Hiszpanii, Portugalii, Turcji, gdzie skala interwencji w stosun-
ki mieszkaniowe byta mniejsza. Obecnie kraje te osiggajg jedne z najwyzszych wskazni-
kéw intensywnosci budownictwa mieszkaniowego.

W krajach zachodnioeuropejskich wyksztatcity sie w tym czasie przynajmniej trzy za-
sadnicze kierunki interwencji czynnika publicznego w rozw6j mieszkalnictwa polegajace
na wspieraniu budownictwa mieszkaniowego - zwilaszcza przeznaczonego dla stabszych
ekonomicznie grup ludnosci, regulowaniu poziomu czynszéw i dysponowania mieszka-
niami, przebudowie i modernizacji starych zasobow mieszkaniowych. Gtéwnie zatem
w doswiadczeniach zachodnich z lat 60. i 70. obejmujacych wymienione pola interwen-
cjonizmu szuka¢ trzeba nauk przydatnych dla ksztattowania mieszkalnictwa w Polsce
w pierwszej dekadzie XXI wieku. Trwato$¢ kwestii mieszkaniowej w Polsce, jej zacho-
dnie Zrodfa a zarazem powojenne skuteczne metody przeciwdziatania sg tu wystarczaja-
cym argumentem. Druga generalng maksyma powinno by¢ odejScie od wystepujacego
w latach 90. podwazania instytucji dziatajgcych przed 1989 r. a zdajacych w sumie egza-
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min w trudnym okresie transformacji systemowej, np. spétdzielczosci mieszkaniowej.
Przypomnieé tu mozna m.in. prace i wypowiedzi najwybitniejszego kontynuatora polskiej
szkoty badan mieszkaniowych Adama Andrzejewskiego (1914-1998), uczestniczacego
ponad 30 lat w pracach Komitetu Budownictwa, Mieszkalnictwa i Planowania EKG ONZ,
opisujgcego wielokrotnie rozwigzania stosowane w krajach zachodnich w okresie docho-
dzenia do wzglednie zréwnowazonego ukiadu stosunkéw mieszkaniowych. Wskazaé
trzeba réwniez najwarto$ciowsze opracowania zachodnie w tym zakresie przyblizane
przez znawcow problematyki w kwartalniku IGM ,,Sprawy Mieszkaniowe” ukazujacym
sie od 1963 r.

Jedna z istotnych nauk zachodnich jest obserwacja, ze znaczniejszy rozw6j budownic-
twa mieszkaniowego oparty w gospodarce rynkowej na kredycie dtugoterminowym nie
moze zaistnie¢, gdy wysokos¢ tej stopy przekracza poziom ok. 8%. Przypomnie¢ tez moz-
na takie pobliskie kraje, jak Szwecja czy Finlandia, ktére w okresie miedzywojennym
miaty analogiczng lub gorszg sytuacjg mieszkaniowg niz Polska, a w wyniku umiejetnego
interwencjonizmu panstwowego w ramach spotecznej gospodarki rynkowej osiggaja teraz
wskazniki nasycenia w mieszkania ok. 1,6 raza wyzsze niz nasz kraj (ok. 480 wobec nie-
co ponad 300 w Polsce). Szersza interwencja w zakresie mieszkalnictwa podbudowujgce-
go razem z innymi elementami infrastruktury osadniczej takze funkcje gospodarcze jest
zatem w dtugim okresie dziatalnoscia optacalng. Odnosi sie to przede wszystkim do pro-
mowania budownictwa mieszkaniowego bedacego w krajach, takich jak Polska, podsta-
wowym sposobem poprawy sytuacji mieszkaniowej w wymiarze spotecznym.

W skali makroekonomicznej i makrospotecznej - w ktorych proste miary statystyczne
przemawiajg tak dobitnie - catego zapotrzebowania na mieszkania nie mozna utozsamia¢
tylko z popytem efektywnym ani wigza¢ Scisle np. z poziomem PKB. Trudno zatem go-
dzi¢ sie ze sprowadzaniem oceny sytuacji i potrzeb mieszkaniowych w Polsce do tego ty-
pu zagadnien. Przyktad Francji i Wioch r6znigcych sie w latach 60. i 70. zasadniczo (nie-
kiedy 2-krotnie) poziomem PKB na 1 mieszkanca, majacych jednakze zblizony, wysoki
(siegajacy ponad 30%) udziat inwestycji mieszkaniowych w nakfadach inwestycyjnych
ogotem, budujacych analogiczng w przeliczeniu na 1000 ludnosci liczbe mieszkan (ok.
7-9) jest pouczajacy. Doswiadczenia zachodnie przemawiajg tez przeciw wigzaniu zbyt-
nich nadziei na istotny naptyw kapitatu zagranicznego do Polski w formie bezposrednich
inwestycji mieszkaniowych. Znaczna kapitatochtonnos$¢ i dtugi okres zwrotu inwestycji
mieszkaniowych i wynikajgce z stad ryzyko, ktérego nie sg w stanie zmniejszy¢ - w spo-
sob konkurujacy z innymi zastosowaniami kapitatu - ulgi podatkowe itp., przemawia za
zmasowanym bezpo$rednim oddziatywaniem paristwa na prospoteczny rozwéj mieszkal-
nictwa w Polsce.

Lata 90. wskazujg wyraznie na zbyt szerokie i pospieszne wycofanie sie¢ w Polsce wia-
dzy centralnej na rzecz gmin z podstawowych funkcji w polityce mieszkaniowej sprawo-
wanych nadal przez rzady panstw Unii Europejskiej lub ich agendy. Gminy w Polsce
podobnie jak w krajach zachodnich nie sq w stanie przeja¢ m.in. ciezaru bezpos$redniego
i posredniego inwestora czynszowego budownictwa mieszkaniowego. Nie moga takze
uruchamia¢ systeméw finansowego zabezpieczania organizacji mieszkaniowych nie na-
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stawionych na zysk ani 0séb prywatnych starajacych sie o wihasne lokum. Ich dziatania
skierowane powinny by¢ przede wszystkim na okre$lanie zapotrzebowania na mieszkania
oraz ich zapewnienia najbiedniejszym cztonkom spotecznosci lokalnych. Pamieta¢ takze
trzeba, ze ograniczone dzi$, lecz istniejgce w niektérych krajach zachodnich zaintereso-
wanie mieszkalnictwem przez polityke regionalng byto w latach nadrabiania zalegtosci
mieszkaniowych i wyréwnywania poziomu rozwoju regionalnego znaczne. Stosunkowo
dobra pozycja finansowa wojewddztw, powstanie powiatéw, skianiajg do przystosowania
w Polsce mieszkaniowych funkcji regionéw obserwowanych w krajach zachodnich.

Dopiero docenienie nauk zachodnich, spetnienie wskazanych zasad generalnych oraz
wiasciwe usytuowanie polityki mieszkaniowej na réznych szczeblach przestrzennych da
szanse uruchomienia dtugotrwatego - szacowanego réznie - na ok. 25-40 lat - procesu
dochodzenia polskiego mieszkalnictwa do standardéw Unii Europejskiej. Wymaga to juz
w latach najblizszych podniesienia rozmiaréw budownictwa do ok. 300 tys. mieszkan
rocznie. Przetom w budownictwie mieszkaniowym da¢ moze Polsce relatywnga przewage
nad krajami Unii, ktore ze wzgledu na wysoki poziom zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych nie moga korzysta¢ w petni z tego czynnika przyspieszenia rozwoju spoteczno-go-
spodarczego. Sprawdzone w gospodarkach zachodnich sposoby postepowania wymagajg
Smiatych decyzji spoteczno-ekonomicznych angazujacych srodki publiczne w budownic-
two TBS i spotdzielczosci mieszkaniowej oraz promowanie innych organizacji nie nasta-
wionych na zysk. Niezrbwnowazony dziataniami sektora publicznego rynek mieszkanio-
wy w Polsce moze po przystapieniu do Unii generowa¢ wzrost cen mieszkan i wptywac
znaczaco na dysproporcje dochoddw i cen miedzy posiadaczami mieszkan a ludzmi ich
potrzebujacymi.

Uzyskanie po wejsciu do Unii Europejskiej mozliwosci swobodnego osiedlania sie
przez obywateli Polski a p6zniej pracy, zrodzi wieloaspektowy problem emigracji m.in.
na tle mieszkaniowym. Na jej ogarnieciu i sprowadzeniu do rozsagdnych wymiaréw zale-
ze¢ powinno niekoniecznie z tych samych przyczyn Polsce i Unii. Szansy naszej szukaé
trzeba w pozyskiwaniu z funduszy unijnych srodkéw na infrastrukture osadniczg w tym
mieszkalnictwo. Przeksztatcenia strukturalne gospodarki pocigga¢ bedg bowiem gruntow-
ne zmiany w uktadach osadniczych. Najwyrazniej rysujacym sie przykiadem jest koniecz-
na restrukturyzacja polskiego rolnictwa i $wiadczonych jemu ustug. W zakresie powigzar
funkcjonalno-przestrzennych znajduje sie tu ok. potowa zasobu mieszkaniowego. Wobec
niedoboru kapitatu i opéznien w rozwoju infrastruktury osadniczej, przebudowa wiejskiej
sieci osiedlenczej czerpa¢ moze wiele z dorobku i potencjatu spétdzielczosci mieszkanio-
wej. Przy dostosowaniu do wymagan unijnych liczy¢ mozna tu na pomoc w ramach kilku
funduszy

Ogtoszona w 2002 r. strategia spoteczno-gospodarcza rzadu, wkraczajaca - jak trzeba
zaklada¢ - w okres cztonkostwa w Unii, koncentruje sie w zakresie rozwoju infrastruktu-
ry (oprécz tworzenia autostrad) na mieszkalnictwie. Planowane zwiekszenie liczby budo-
wanych rocznie mieszkan do ok. 140 tys. w 2004 r., w tym 45 tys. spotecznych mieszkan
czynszowych w okresie 2003-2004, wzbudza zastrzezenia natury spotecznej. Odczuwal-
na spotecznie poprawa sytuacji mieszkaniowej wymaga rozmiardw spotecznego budéw-
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nictwa mieszkaniowego w wysokosci ok. 3-krotnie wiekszej niz zatozona. Strategia nie
zajmuje sie poza tym kwestig utrzymania i przeciwdziataniu dekapitalizacji zasobu mie-
szkaniowego oraz nadrabianiem zalegtosci w zaspokajaniu potrzeb wymiany, a takze
uzbrajaniem terenu pod budownictwo mieszkaniowe. Pozostawia wiec te zadanie nieprzy-
gotowanym na ogét do ich wypetniania gminom.

Obiekcje wigza sie z mniej istotng w perspektywie dtugookresowej, lecz obecnie zna-
czacy akceptacjg w negocjacjach z Unig wprowadzenia Polsce podatku VAT na budow-
nictwo mieszkaniowe w wysokosci 7%, a nastepnie podniesienia stawki do 22%. Podatek
ten ksztattuje w panstwach unijnych o najwiekszych rozmiarach budownictwa mieszka-
niowego (Grecji, Irlandii, Hiszpanii, Portugalii) w granicach 0-18%.Wywotany tym spa-
dek efektywnego popytu mieszkaniowego szacowany w granicach 10-15% pochtonie
zwiekszone $rodki publiczne na promowanie budownictwa. Zapowiadane renegocjacje tej
decyzji z Unig beda trudne.

Istotna, aktywna rola mieszkalnictwa w rozwoju spoteczno-gospodarczym nie moze
by¢ rozumiana samoistnie. Uwarunkowana jest spetnieniem przez polityke spoteczno-go-
spodarczg wielu innych warunkéw. Dopiero jako integralny element promowania og6lne-
go rozwoju, mieszkalnictwo pokazuje swe walory spoteczno-gospodarcze wybiegajace
znacznie poza zakres tej branzy. Cztonkostwo w Unii Europejskiej pomimo zwigkszenia
mozliwosci korzystania ze Srodkoéw zagranicznych, nie wptynie w sposob decydujacy na
poprawe sytuacji mieszkaniowej w kraju. Zwiekszy jednak presje - m.in. poprzez udane
dokonania zachodnie oraz grozbe emigracji mieszkaniowej Polakéw - na konkretne decy-
zje spoteczno-gospodarcze przetamujace zastéj w tej dziedzinie. Niedocenienie wymie-
nionych wczesdniej niezbednych kierunkdw dziatari wynikajacych z doswiadczen zacho-
dnich uczyni mieszkalnictwo polskie znaczagcym czynnikiem opdZniajagcym procesy zjed-
noczeniowe z Unig Europejska.

Jan Maciej Chmielewski

Wydziat Architektury, Politechnika Warszawska

Polityka mieszkaniowa jako segment polityki spoteczno-gospodarczej panstwa moze
by¢ oceniona obiektywnie tylko poprzez efekty jej implementacji. Jezeli przyjmiemy, ze
stowo ,,polityka” oznacza zesp6t dziatan ukierunkowanych na osiagniecie jakiego$ okre-
Slonego celu, to w przypadku polityki mieszkaniowej nalezatoby przyjac trzy wzajemne
uzupetniajgce sie cele: 1) rozw6j budownictwa mieszkaniowego facznie z infrastrukturg
i zwigzanymi z nig instytucjami ustugowymi, 2) state podnoszenie standardéw jakoscio-
wych w zakresie fizycznych komponentéw Srodowiska zamieszkania, 3) tworzenie wa-
runkéw dostepnosci mieszkan i ustug dla wszystkich grup ludnosciowych.

Od zakonczenia Il wojny $wiatowej w Polsce, a takze w licznych krajach europej-
skich, polityka mieszkaniowa byta tak prowadzona, ze tylko jeden z wymienionych celéw
zyskiwat zdecydowane wsparcie panstwa. W naszym kraju tuz po wojnie drogg admini-
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stracyjnych rozporzadzen wprowadzono przymusowy kwaterunek, ktory formalnie znie-
siono dopiero w latach 70., a wiec realizowano woéweczas cel 3. W latach 70. i w poczat-
kach lat 80. stosunkowo wysoka liczba oddawanych do uzytku mieszkan byta niewatpli-
wym rezultatem przyjecia jako priorytetowego celu 1 Po zmianach ustrojowych, tj. w la-
tach 90. nastgpit wyrazny wzrost standardow nowobudowanych mieszkan, a wiec
realizowany byt cel 2. Mozna mie¢ watpliwosci, czy efekt ten byt wynikiem prowadzonej
przez panstwo polityki mieszkaniowej, ale byt on niewatpliwym rezultatem zmian w po-
lityce spoteczno-gospodarczej.

Realizacja tylko jednego z celow polityki przestrzennej nie jest obojetna dla gospodar-
ki mieszkaniowej w ujeciu catosciowym. Nastepuje bowiem zwykle poprawa sytuacji na
jedynym odcinku, a pogorszenie lub stagnacja na innych. Analizujac na przyktad efekty dy-
namicznego przyrostu liczby mieszkah mozna byto w wiekszosci krajow zauwazy¢ rowno-
legtg degradacje srodowiska zamieszkania spowodowana: monotonig architektoniczng za-
budowy, schematyzmem rozwiazan urbanistycznych, ujawnieniem sie specyficznych ty-
pow patologii spotecznych, zanikiem cech lokalnej tozsamosci kulturowej i innych.

Problemami najwyrazniej zaznaczajacymi sie dzi$ w polskiej gospodarce mieszkanio-
wej jest niski wskaznik liczby mieszkan przypadajacych na tysigc ludnosci oraz bardzo
ograniczona dostepno$¢ mieszkan dla ludzi mtodych i gorzej sytuowanych. W obu przy-
padkach problemy te wynikajg ze zbyt wysokich cen mieszkan w stosunku do dochodéw
ludnosci. Ceny te, jak i dochody, zréznicowane sg terytorialnie, a dochody ponadto
nadmiernie polaryzujg strukture spoteczng ludno$ci. Stan ten sprawia, ze usrednione wska-
zniki ilustrujace sytuacje mieszkaniowg w Polsce nie ujawniajg jej rzeczywistego obrazu,
co utrudnia podejmowanie dziatan zaradczych na szczeblu wiadz panstwowych, a umozli-
wia spekulacyjne, korupcyjne i roszczeniowe dziatania poszczegélnych oséb i grup mie-
szkancow. Najwyrazniej stan ten uzewnetrznia si¢, gdy skonfrontujemy gospodarke mie-
szkaniowg z gospodarka przestrzenng. Zaréwno w jednej, jak i w drugiej, mechanizmy ryn-
kowe nie osiaggnety w Polsce petnych mozliwosci funkcjonowania. Istniejg bowiem jeszcze
liczne ograniczenia typowe dla komunistycznego, centralnego zarzadzania, a rownoczesnie
brak jest prawnych instrumentéw regulacyjnych typowych dla paistw demokratycznych.

Analizujac trzy zakresy gospodarki przestrzennej mozna zauwazy¢, ze w naszym kra-
ju ujawniajg sie nastepujace jej cechy: 1) gospodarowanie przestrzenia, tj. racjonalne jej
przeznaczanie na rézne potrzeby, realizowane jest przy niskim wyczuciu ekonomicznych
waloréw przestrzeni, 2) gospodarowanie w przestrzeni, tj. zachowania przestrzenne, sg
obarczone niskg Swiadomoscig przestrzenng dziatan, 3) ochrona wartosci przestrzennych,
zaréwno przyrodniczych, jak i kulturowych, ogranicza sie do biernego reagowania na po-
jawiajace sie zagrozenia.

Gdy wymienione cechy gospodarki przestrzennej odniesiemy do gospodarki mieszka-
niowej, woéwczas problem mieszkaniowy w Polsce ukaze sie nam na szerszym tle, niz
zwykliSmy go tradycyjnie opisywac.

Jest cechg charakterystyczng, ze w naszym kraju skwantyfikowana warto$¢ przestrze-
ni redukowanajest zazwyczaj do dwuwymiarowej dziatki. Trzeci wymiar przestrzeni kon-
kretyzuje sie w kubaturze budynku. Czasoprzestrzenna, czterowymiarowa przestrzen zo-
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stata praktycznie z planowania przestrzennego usunieta, choé ma ona niebagatelne zna-
czenie w planowaniu inwestycji.

Rezultatem tak zawezonego postrzegania wartosci przestrzeni jest niska efektywnos$¢
zagospodarowania terenéw budowlanych, wyrazajgca sie przede wszystkim przerostem
matouzytecznych przestrzeni izolacyjnych oraz nadmierng terenochtonnoscig infrastruk-
tury technicznej i komunikacyjnej.

Zarbéwno przepisy prawne, jak i preferencje ludnosci nie sprzyjaja zabudowie zwartej,
typowej dla miasta tradycyjnego. Brak jest mechanizméw sktaniajacych do reparcelacji
terendéw w celu ich efektywniejszego zabudowania. Dogeszczenia zabudowy maja prze-
waznie charakter punktowy i dokonywane sg zazwyczaj kosztem wiekszej powierzchnio-
wo zieleni publicznej. Typowg dzi$ formg zabudowy miast, niezaleznie od ich wielkosci,
staty sie budynki wolnostojace, otoczone pasem terenu, o minimalnych walorach uzytko-
wych, petnigcym giéwnie role izolacyjng. Zabudowe za$ pozamiejskg cechuje znaczne
rozproszenie, prowadzace do zaniku zwartych osad wiejskich i matomiasteczkowych. Ta-
ka forma zabudowy eliminuje przestrzenie o charakterze grupowym, a takze degraduje
przestrzenie publiczne, umniejszajac ich role kulturotwércza na rzecz funkcji technicz-
nych, przede wszystkim komunikacyjnych.

Konstytucyjne wzmocnienie uprawnien wadczych wiascicieli nieruchomosci nie szto
w parze z uswiadamianiem spoteczeristwa o obowigzkach wzgledem interesu publicznego,
jakie spoczywajg na dysponentach przestrzeni. Ujawnity sie w Polsce liczne obawy, tychze
dysponentoéw, przed jakimikolwiek zmianami, ktére mogtyby dotkna¢ ich nieruchomosci
lub zaistnie¢ w ich otoczeniu. Sa to swoiste spoteczne fobie przestrzenne utrudniajace dzia-
fania na rzecz dobra publicznego, na przyktad w zakresie modernizacji i rehabilitacji degra-
dujacego sie Srodowiska zamieszkania, niezbednej rozbudowy infrastruktury technicznej,
porzadkowania ogo6lnodostepnych przestrzeni i inne. Fobie te oddziatywujg negatywnie na
kazdy inwestujacy podmiot gospodarczy, narazajgc go na wymierne straty ekonomiczne.
Opdr mieszkancOw w rezultacie dotyka ich samych, przejawiajac sie nieracjonalng gospo-
darka przestrzenna, wydtuzajacymi sie procesami budowlanymi czy wzrostem kosztéw in-
westycji publicznych. W przysztosci efekty tego oporu moga byc jeszcze bardziej dotkliwe,
gdy kalekie struktury przestrzennego zagospodarowania trzeba bedzie naprawic.

Bierna ochrona wartosci przestrzennych, przyrodniczych i kulturowych okazuje sie
bezradna wobec gry sit réznych intereséw. W grze tej kryterium ochrony moze by¢ uzy-
teczne, ale rzadko jest podstawowym motywem dziatar przeksztatceniowych.

Celem planowania przestrzennego, zgodnie z zapisami ustawowymi, jest rozwigzywa-
nie konfliktéw miedzy interesami obywateli, wspdlnot samorzadowych i panstwa, ukie-
runkowane na uzyskiwanie tadu przestrzennego oraz rozwoju zréwnowazonego, jako
podstawy dziatan planistycznych.

Niestety te sformutowania maja wytgcznie charakter intencjonalnych haset, a polityka
przestrzenna staje sie krotkowzroczna i nieefektywna. Plany zagospodarowania prze-
strzennego, podstawowy instrument tej polityki, badZ pozostawiajag nadmierng swobode
inwestorom, badz sg sporzadzane pod ich dyktando, co w obu przypadkach ma negatyw-
ny wptyw na fad przestrzenny.
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Z analiz ekonomicznych wynika, ze w kosztach inwestycji mieszkaniowych nalezy
uwzglednié nastepujace koszty skfadowe: 1) koszt budowy kubatury mieszkaniowej oraz
niezbednych budynkéw ustugowych, 2) koszt infrastruktury technicznej, 3) koszt zakupu
gruntu ijego przystosowanie do celéw budowlanych, 4) koszty eksploatacji zasobu.

W sumie wyszczeg6lnionych kosztéw mieszkaniowych koszt realizacji kubatury mie-
szkaniowej stanowi tylko od 30% do 20%. Swiadomosé tej prawidtowosci jest niezbedna
do prowadzenia skutecznej polityki mieszkaniowej. Kazdy z wczesniej wymienianych jej
celdw warunkowany jest réwniez skalg ponoszonych kosztéw sktadowych.

Kwestie te mozna wyjasni¢ w nastepujacych czterech zakresach:

- model zagospodarowania przestrzennego,
gospodarka gruntami,

- system obstugi inzynieryjnej,

- obecne i przyszie koszty eksploatacyjne.

Procesy dezurbanizacyjne, zauwazalne w Polsce, jak mozna sadzi¢, sg zjawiskiem
przejsciowym, wynikajacym gtownie z obecnej sytuacji gospodarczej. Sytuacja ta wstrzy-
mata migracje ludno$ci do miast, a w rejonach aglomeracji miejskich uruchomita nawet
przeptyw ludnosci z miast na tereny podmiejskie. Dezurbanizacja owocuje nowymi, cze-
sto nieefektywnymi formami zagospodarowania przestrzennego rozwijajacymi sie na roz-
legtych obszarach.

Cechami tego zagospodarowania sg: postepujgca dyspersja zabudowy mieszkaniowej
na tereny rolne, obudowa drog tranzytowych obiektami magazynowo-produkcyjnymi,
ustugami transportowymi oraz turystycznymi, wzmacniajgcy sie ruch samochodowy prze-
chwytujacy zadania transportowe z systemu kolejowego i srodkéw transportu zbiorowe-
go, ostabianie sie zwigzkow ustug podstawowych i rekreacyjnych dla ludnosci z miejscem
ich zamieszkania, nasilajgca sie antropopresja na tereny o wartosciach przyrodniczych,
destrukcja krajobrazu formami budowlanymi obcymi dla lokalnych tozsamosci prze-
strzenno-kulturowych.

Ksztattujacy sie o takich cechach model zagospodarowania jest atrakcyjny w pierw-
szej fazie powstawania, umozliwia bowiem inwestowanie na tanich gruntach, w stycz-
nosci z naturalnymi walorami przyrody, pozwala tym samym na duzo nizsze niz w mie-
Scie gestosci zaludnienia i intensywnosci zabudowy, a takze obnizenie kosztéw budow-
lanych.

Wymienione zalety bledngjednak z czasem uzytkowania. Okazuje sie bowiem, ze ob-
stuga inzynieryjna i komunikacyjna jest dramatycznie niewystarczajaca, dostepnos$é do
ustug wymaga pokonywania znacznych odlegtosci, urokliwy krajobraz z czasem ulega de-
strukcji i zaSmieceniu, w koricu integracja spoteczna z lokalnymi mieszkaicami nie naste-
puje, a zwigzki sgsiedzkie nie zawsze to wyobcowanie zastepujg. W rezultacie, tworzac
atrakcyjng oferte dla nizej zarabiajgcej grupy spotecznej, uzyskujac obnizenie kosztow
budowlanych i gruntowych nie osigga sie wyzszego standardu zamieszkania. Budownic-
two typu jednorodzinnego, reklamowane w licznych czasopismach, folderach, a takze ak-
cja tanich typowych projektéw, nie moze sta¢ sie rowniez modelem dla budownictwa ma-
sowego, redukujacego obecny powazny deficyt mieszkaniowy.
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Cena gruntu, jak stwierdzono wyzej, jest znaczacym sktadnikiem kosztu mieszkania.
O cenie gruntu decydujg przede wszystkim jego przeznaczenie w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego oraz usytuowanie wzgledem istniejgcego zagospodaro-
wania. Roznica pomiedzy ceng gruntu rolnego a budowlanego jest w Polsce obecnie
olbrzymia. Srednia cena 1 m2gruntu rolnego, jak podawano 3-4 lata temu wynosita oko-
to 1,0 zt. Cena za$ 1 m2gruntu budowlanego wynosi w strefie podmiejskiej Warszawy
20-50 zk. Nie nalezy sie wiec dziwi¢, ze rolnicy w rejonach miast, a takze w strefach
atrakcyjnych dla wypoczynku, domagaja sie od samorzadéw gminnych przekwalifikowa-
nia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gruntéw rolnych na bu-
dowlane. Presje te odzwierciedlajg na og6t, pozytywne dla rolnikéw, ustalenia planistycz-
ne. Oznacza to, ze dyspersja zabudowy, przede wszystkim w strefach podmiejskich, jest
wspierana planistycznie. Co wiecej, jest wspierana ustawowo. Poniewaz nasze prawodaw-
stwo dotyczace gospodarki przestrzennej jest tak sformutowane, ze utatwia zabudowe
ekstensywna, utrudnia za$ mozliwo$¢ catkowitego wylaczenia terendw z zabudowy.
W ustawie o ochronie gruntéw rolnych i leSnych zawarto bowiem niefortunng definicje
tych gruntéw zapisujac, ze moga by¢ one zabudowywane obiektami zwigzanymi,
w pierwszym przypadku z produkcjg rolng i przetwdrstwem rolniczym, a w drugim przy-
padku z gospodarka lesna. Praktyka wykazuje jak te ograniczenia tatwo jest obejs¢ i wpro-
wadzi¢ na takie grunty zabudowe niezwigzang z ich przeznaczeniem.

Prawodawstwo polskie ponadto nie dysponuje sprawnymi narzedziami wymuszajgcy-
mi intensyfikacje zagospodarowania terenéw budowlanych. Rozporzadzenie w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, nasyco-
ne jest wielka iloscig wymogow zmuszajacych do rozsuwania zabudowy, pozbawione jest
natomiast ustalen jak budowac jej zwarte uktady. Znamienny jest § 12 tego rozporzadze-
nie, w ktérym dopuszcza sig, co prawda, sytuowanie budynkéw w ostrej granicy dziatki
budowlanej, ale uzaleznia sie to od zgody sasiada, co przesgdza jednoznacznie o inten-
cjach ustawodawcy.

Samorzady gminne praktycznie nie prowadzg gospodarki gruntami zmierzajgcej do
wygospodarowywania i wykupywania terendw na cele mieszkaniowe. Powszechne sg ra-
czej wyprzedaze gruntéw i dziatania, aby ich cena byta mozliwie wysoka. W tej sytuacji,
jak na razie, na terenach obstuzonych infrastrukturg nie ma szans na wyznaczanie grun-
tow o niskiej cenie, tj. obnizajacych koszt inwestycji mieszkaniowych.

Pod hastem inwestycji proekologicznych sg w wielu gminach realizowane sieci kana-
lizacyjne oraz oczyszczalnie Sciekdw. Sg to jednak czesto inwestycje nieskoordynowane
wzajemnie. Zdarza sie bowiem budowa oczyszczalni Sciekbw w gminie, gdzie sie¢ kana-
lizacyjna obstuguje nikty utamek gospodarstw domowych, a takze rozbudowa sieci kana-
lizacyjnych bez oczyszczalni. Rdwnoczesnie intensywnie rozbudowuje sie sieci wodocia-
gowe i gazowe, stwarzajgc dogodne warunki dla budownictwa mieszkaniowego wszedzie
tam, gdzie takie media mozna wykorzysta¢. Powstajg w rezultacie powazne potacie tere-
néw budowlanych niedostuzone systemem kanalizacyjnym oraz z reguly nieobjete zorga-
nizowang wywozke nieczystosci i odpadéw, co ma oczywisty, negatywny wpltyw na ja-
kos¢ srodowiska przyrodniczego.
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Rozlegte tereny budowlane pod miastami sg najczesciej pozbawione sieci drég lokal-
nych i dojazdowych. Ich role petnia badz drogi uktadu podstawowego, tj. zapewniajace
powigzania ponadlokalne, badZz dawne waskie miedze catkowicie nieprzygotowane do
wyposazenia ich w sieci uzbrojenia technicznego. Wynikiem niedostatecznej obstugi ko-
munikacyjnej jest obudowa drdg o znaczeniu ponadlokalnym, co krytycznie zmniejsza ich
przepustowos¢ i obniza bezpieczenstwo ruchu. Powstajg rowniez znaczne kompleksy za-
budowy wznoszonej na podziatach rolnych, pozbawione szans wtasciwego wyposazenia
inzynieryjnego.

Na obszarach miejskich z kolei mamy co prawda petng obstuge sieciami uzbrojenia
technicznego oraz siecig ulic lokalnych i dojazdowych, ale tworzg one bardzo tereno-
chtonne uktady. Wymagane ustawami rozsuwanie zabudowy oraz jej lokalizowanie
w oderwaniu od siatki ulicznej umozliwito budowe poszczegélnych ciggdw uzbrojenia
bez wzajemnej koordynacji geometrycznej, a takze bez poszanowania struktur wasno-
Sciowych i podziatow terenowych. W rezultacie widoczne sg w miastach enklawy terenéw
z pozoru niezagospodarowane, a faktycznie zajete przez sieci inzynieryjne. Koszty inwe-
stycyjne na tych terenach obarczone sg wiec dodatkowymi wydatkami oraz formalnymi
utrudnieniami zwigzanymi z przektadaniem ciggéw uzbrojenia.

Za koszty eksploatacyjne w tym przypadku przyjmuje sie wszystkie wydatki, jakie
mieszkaniec, a takze samorzad gminny bedzie musiat ponosi¢ na utrzymanie zasobu mie-
szkaniowego. Koszty te mozna podzieli¢ na trzy grupy: koszty standardowe na utrzyma-
nie zasobu mieszkaniowego, niezaleznie od jego lokalizacji i uksztatltowania przestrzen-
nego, koszty dodatkowe konieczne do poniesienia w zwigzku z lokalizacjg i uksztattowa-
niem przestrzennym zasobu mieszkaniowego, koszty przysztosciowe, ktére bedg
konieczne do poniesienia w zwigzku z dazeniem do wyrdéwnywania dysproporcji w stan-
dardach zamieszkania wynikajacych z réznic lokalizacyjnych.

Omowione wyzej tendencje dezurbanizacyjne i powstajgca w jej wyniku dyspersja za-
budowy mieszkaniowej na znacznych obszarach nie ma wptywu na zmiane kosztéw stan-
dardowych. Istotne natomiast réznice pomiedzy zabudowa skoncentrowang w miastach
arozproszonag w strefie zewnetrznej miast zachodzi¢ bedg w grupie kosztow dodatkowych
i przysztosciowych. Mozna szacowacC, ze koszty te w czesci ponosi¢ bedg mieszkancy,
a w czesci samorzady gminne, a nawet budzet paristwa, czyli wszyscy podatnicy, nieza-
leznie od miejsca zamieszkania.

Do kosztow dodatkowych nalezy zaliczy¢: wydatki na przejazdy indywidualnymi
Srodkami komunikacji i wydatki zwigzane z obstugg inzynieryjna, ktére przy zabudowie
ekstensywnej bedg wyzsze niz przy skoncentrowanej, takze wyzsze beda wydatki na roz-
budowe sieci uzbrojenia na znacznych obszarach, a takze wydatki na utrzymanie niedo-
cigzonych tras transportu zhiorowego, ustug podstawowych, w koncu wydatki na ochro-
ne przyrody zagrozonej postepujaca antropopresja. Jak wida¢ z zestawienia wydatkow
rozproszona zabudowa musi obcigza¢ budzety gminne wyzszymi kosztami niz zabudowa
zwarta. Obcigzenie to bedzie niewatpliwie zwiekszaé sie w zwigzku z rosnacymi potrze-
bami mieszkancow obszaréw ekstensywnie zabudowanych. Potrzeby te beda dotyczy¢
budowy drég dojazdowych oraz ich o$wietlenia i utrzymania, rozbudowy nieefektywnej
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sieci ustug socjalnych lub ich zastgpienie dotowanym transportem do szkdt, osrodkéw
zdrowia, doméw opieki, utrzymywaniem przestrzeni o charakterze publicznym, jak parki
i tereny rekreacyjne oraz tereny zieleni nieurzadzonej i p6turzadzonej gwarantujace efek-
tywng ochrone wartosci przyrodniczych i krajobrazowych.

Ekstensywne formy zabudowy terenéw pozamiejskich sg juz dzi$ kosztochtonne,
a w przysziosci ich kosztochtonno$¢ bedzie na pewno wzrastata. Pozorna tanio$¢ tych
form zabudowy wynika z pomijania w kosztach wydatkéw, ktére dzi$ nie sg ponoszone
z uwagi na niska Swiadomos¢ przestrzenng mieszkancow lub sg ponoszone przez catg spo-
teczno$¢ i nie sg w zaden spos6b wyodrebnione.

Podstawowym wnioskiem wynikajacym z przedstawionych rozwazan jest koniecz-
nos¢ uwzgledniania w polityce przestrzennej wszystkich wymienionych na wstepie celéw.
Ujecie takie powinno obejmowaé catos¢ ponoszonych kosztéw dotyczacych gospodarki
mieszkaniowej. Redukcja natomiast kosztow wynikajacych z zagospodarowania prze-
strzennego powinna zmierza¢ do: koncentracji zabudowy mieszkaniowej na terenach ob-
jetych obstugg inzynieryjng oraz transportem zbiorowym, zdecydowanego ograniczenia
sktonnos$ci do poszukiwania nowych terenéw dla budownictwa mieszkaniowego na grun-
tach rolnych, zdecydowanie wiekszego propagowania zwartych form zabudowy mieszka-
niowej o charakterze wielorodzinnym, do IV kondygnacji, badz niskiej zabudowy jedno-
rodzinnej intensywnej (szeregowej, atrialnej, tarasowej itp.), kontrastowania zwartych
komplekséw zabudowy z rozlegtymi terenami zieleni, ograniczenie izolacyjnej roli prze-
strzeni otwartych na rzecz izolacji zabudowa, ogrodzeniem badz ekranem akustycznym.

Realizacja tych wnioskéw sztaby w parze z dazeniami do zréwnowazonego rozwoju
i fadu przestrzennego.

Andrzej Grudzinski

Towarzystwo Urbanistéw Polskich

Czy trzeba jeszcze na nowo ocenia¢ sytuacje mieszkaniowg w Polsce? W tej sprawie
wylano juz morze atramentu. Stan zapasci zostat juz wielokrotnie opisany, jego katastro-
falne konsekwencje spoteczne, tworzenie poczucia beznadziejnosci, braku perspektyw dla
pokolen wchodzacych w samodzielne zycie. Wobec postepujacej pauperyzacji spoteczen-
stwa - sprawa oczywistg jest koniecznos$¢ interwencyjnych dziatan ze strony wiadz pan-
stwowych, co z resztg i w krajach europejskich, ktore osiggnety pomysinos¢ gospodarcza,
jest powszechnie przyjeta praktyka i co jednocze$nie przyczynia sie do budowania tej go-
spodarczej pomysInosci.

Truizmem jest przypominanie o koniecznosci okreslenia i konsekwentnej realizacji
polityki mieszkaniowej z prawdziwego zdarzenia, takiej ktora ukazataby droge do uzyska-
nia samodzielnego mieszkania na warunkach przystajacych do poziomu dochodéw ludno-
Sci. Juz w ubiegtych dziesiecioleciach przecwiczono korelacje rodzaju, zakresu i warun-
koéw pomocy finansowej z budzetami gospodarstw domowych i standardem mieszkania.
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Wiadomo ze nawet w pomyslnej sytuacji gospodarczej kraju - nalezy dba¢ o utrzymanie
na relatywnie niskim poziomie bariery dostepnosci mieszkania, czemu stuzy¢ ma z jednej
strony zdyscyplinowanie kosztow budowy mieszkan i utrzymania zasobéw z drugiej - sy-
stem taniego, dtugoterminowego kredytu.

Oczywiscie na aktualnym stanie mieszkalnictwa ciazy kryzys gospodarczy, ale i mar-
ginalne traktowanie tego sektora. Podejmowane dziatania w tej sferze maja Swiadczy¢, ze
nie zapomniano catkowicie o potrzebach mieszkaniowych ludnosci, cho¢ z géry wiado-
mo, ze to, co sie proponuje i wprowadza, bedzie miato niewielkie znaczenie. Jednocze$nie
dochodzi sie do przekonania, ze pomimo gtoszonych deklaracji o checi zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych réznych warstw ludnosci - faktycznie mamy system, ktorego
gtéwnym celem jest nie tyle uzyskanie lepszych efektdw budownictwa mieszkaniowego
- co zapewnienie jak najwiekszych dochodéw tym wszystkim, ktérzy do procesu budow-
lanego sie dotkna.

Jak wiadomo koszty budowy i oferowane ceny mieszkan uleglty ogromnej eskalacji.
Wynika to z nastawienia dziataii na wysoki zysk, a takze z rozbudowy posrednictwa.
Niematy udziat ma w tym i opodatkowanie wszystkich czynnosci poprzez VAT. W tej
chwili wszyscy zainteresowani starajg sie nie dopusci¢ do zwiekszenia wymiaru tego po-
datku i zachowa¢ wymiar ulgowy. Co prawda stan dotychczasowy oznacza ulgowe po-
traktowanie nie wszystkich elementow sktadajacych sie na koszty budowy i utrzymania,
a w kazdym wymiarze system ten bardzo je podraza. Dziwne, ze nie zwrdcono dotad
uwagi na praktyczng interpretacje tego podatku. Z jego definicji wynika, ze miatby to
by¢ podatek od wartosci dodanej na poszczegdlnych stadiach przygotowania produktu
dla konsumenta (Value Added Tax). Tymczasem przy kazdej operacji kupna-sprzedazy
naliczany jest od catej wartosci produktu, w ktérej jest juz zawarty podatek pobrany przy
poprzednich operacjach. A wiec ptacimy podatek od podatku i ro$nie on w postepie ge-
ometrycznym.

Sprawa pomocy kredytowej nie moze doczeka¢ sie pozadanego rozwigzania. Jak wia-
domo, oczywista jest potrzeba stworzenia takiego systemu pomocy finansowej, ktéry wy-
datnie obnizy poprzeczke jej dostepnosci. Polega to na uprzystepnieniu warunkéw sptaty
kredytu i uznaniu wiarygodnosci kredytobiorcow. W tej chwili wymagania w jednym
i drugim zakresie zapewniajg pomoc tylko ludziom dobrze sytuowanym. Kredyt jest dro-
gi, a ulgi w jego oprocentowaniu stanowig obcigzenie budzetu parstwa. Jest to konse-
kwencja przekazania pomocy finansowej w gestie bankéw komercyjnych, ktére dyktujg
wygorowane warunki, a spoteczne efekty akcji sa im obojetne. Wiadomo, jak wielka jest
réznica miedzy oprocentowaniem wkiadoéw, depozytdw a oprocentowaniem kredytow.
Nikt nie zwraca uwagi na to, czy taka rozpietosc jest rzeczywiscie uzasadniona, a w kon-
sekwencji - czy konieczne jest optacanie bankom z budzetu takiego haraczu. Czy musi tak
by¢? Czy trzeba ulega¢ takiemu dyktatowi i nie mozna pomiarkowaé zyskéw instytucji
bankowych?

O mozliwosci racjonalnego i efektywnego dysponowania funduszem pomocowym
Swiadczy przyktad funduszu ochrony Srodowiska. Rzgdzacy nim resort zainteresowany
rzeczowymi efektami pomocy udzielanej z tego funduszu zachowuje petng swobode okre-
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siania warunkow jej Swiadczenia i nikt postronny do tego sie nie wtraca. Efekty dziatania
nie ulegaja watpliwosci. Podstawowg sprawa jest zainteresowanie dysponenta osiggnie-
ciem celu, dla ktérego okreslony fundusz zostat stworzony. Przyktadem efektywnej po-
mocy sg tez przypadki akcji kredytowych podejmowanych przez wiadze miejskie okresla-
jace swobodnie warunki wedtug wiasnego rozeznania potrzeb i mozliwosci - z mysla nie
0 zyskach, ale o skutecznosci dziatania. Jednak sg to dziatania o skali ograniczonej stanem
kasy miejskiej.

Stusznie wigze sie wszelkie akcje pomocy z zaangazowaniem $rodkéw finansowych
ludnosci, z indywidualnym, celowym gromadzeniem funduszu - w tym z akcjg oszcze-
dzania. Niestety wiele zrobiono dla zniechecenia ludzi. Nawet niechetne obnizanie stép
procentowych przez Rade Polityki Pienieznej skutkuje gtownie obnizeniem oprocentowa-
nia depozytéw (oszczednosci) - przy niewielkim wptywie na warunki kredytowania, a do
tego to niskie oprocentowanie wktadéw obtozono ostatnio podatkiem. Mamy wiec niewy-
korzystane mozliwosci. Mamy doswiadczenia, ze nawet rodziny o stosunkowo niskich
dochodach mogg zdobyc¢ sie na pewien wysitek inwestycyjny, jesli uzyskajg przekonanie
o realnosci uzyskania konkretnych efektow.

Powyzsze uwagi starajg sie wykaza¢, ze efektywno$¢ aktualnego rozmiaru finansowa-
nia mieszkalnictwa mogtaby by¢ wieksza, ale radykalne przezwyciezenie kryzysu wyma-
ga oczywiscie powaznego zwiekszenia zaangazowania $rodkéw publicznych. Moze to na-
stapi¢ pod warunkiem uczciwego dostrzegania wagi tego problemu, nawet w warunkach
wynikajacych z gospodarczej rzeczywistosci kraju.

Ryszard Jajszczyk

Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych

Oceniajac sytuacje mieszkaniowag w Polsce mozna uzyska¢ r6zne wyniki w zalezno-
§ci od przyjmowanych kryteriéw oceny.

Jesli przyjac jako podstawe tej oceny mierniki rzeczowe, to sytuacje nalezy ocenic ja-
ko trudng, na co wskazuje: wymuszona wspolnota zamieszkiwania odrebnych gospo-
darstw domowych, gdyz liczba mieszkan w uzytkowaniu jest o okoto 1,5 miliona mniej-
sza od liczby gospodarstw domowych, duzy odsetek mieszkan w budynkach catkowicie
zuzytych technicznie (ok. 1 miliona mieszkan), zty stan utrzymania znacznej czesci zaso-
bu mieszkaniowego, na co wskazuje wzrastajgca luka remontowa (niezaspokojone potrze-
by remontowe wynoszg ok. 15% wartosci zasobu mieszkaniowego).

Trudno$¢ sytuacji mieszkaniowej w Polsce moze by¢ réwniez wykazana przez poréwna-
nie naszych wskaznikéw (np. liczba mieszkar na 1000 mieszkaricéw, liczba metréw kwadra-
towych powierzchni uzytkowej na 1 osobe, liczba osdéb na izbe) ze wskaznikami krajow Unii
Europejskiej.

Dysproporcja sytuacji mieszkaniowej w Polsce w poréwnaniu do krajéw Unii Euro-
pejskiej jest jednak mniejsza niz opdznienie w 0ogolnym rozwoju gospodarczym (warto$¢
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PKB w przeliczeniu na 1mieszkancajest w Polsce 3-6 razy mniejsza niz w UE liczac we-
dtug nominalnego kursu ztotego.

Wyodrebniajg sie trzy podstawowe segmenty potrzeb mieszkaniowych: potrzeby ludzi
zamoznych, zdolnych do catkowicie samodzielnego dziatania organizacyjnego i finanso-
wego w rozwigzywaniu swoich spraw mieszkaniowych, potrzeby ludzi o dochodach zbli-
zonych do przecietnych, zdolnych do samodzielnego dziatania organizacyjnego w rozwig-
zywaniu swoich spraw mieszkaniowych, ale wymagajagcych wspomagania finansowego,
potrzeby ludzi o dochodach zblizonych do minimum socjalnego, niezdolnych do samo-
dzielnego dziatania w rozwigzywaniu swoich spraw mieszkaniowych tak pod wzgledem
organizacyjnym, jak i finansowym.

Pierwszy segment potrzeb powinien byé zaspokajany wedtug regut rynkowych, bez
zadnego bezpos$redniego i posredniego wspomagania publicznego (panstwa i samorzadu
terytorialnego).

Drugi segment potrzeb powinien by¢ zaspokajany przede wszystkim przez organizacje
mieszkaniowe typu non-profit (np. spétdzielnie mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa
spotecznego) ze wspomaganiem ze strony panstwa (pomoc finansowa) oraz samorzadu te-
rytorialnego (pomoc finansowa, udostepnianie terendw budowlanych, rozwdj infrastruktu-
ry). W segmencie tym powinien by¢ okreslany minimalny i maksymalny standard zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych. Ani panfstwo, ani samorzad terytorialny nie powinny
wspomagac realizacji standardu, ktéry w danym czasie moze by¢ uznany za luksus.

Trzeci segment potrzeb mieszkaniowych powinien by¢ domeng dziatalno$ci samorza-
du terytorialnego, w formie powotywania do zycia i bezposredniego wspomagania
podmiotéw zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe ludzi catkowicie niezdolnych do
dziatania samodzielnego. W tym segmencie powinien by¢ scisle okreslony standard za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze kryteria dochodowe i spoteczne uprawniaja-
ce obywateli do zaspokajania potrzeb w tym segmencie.

Istotnym btedem polityki mieszkaniowej ostatniego dziesieciolecia byto dazenie do
maksymalnej realizacji zasady - mieszkanie osobistg wiasnoscig obywatela. Dodatko-
wym btedem byto realizowanie tego uwiaszczenia za odptatnoscig niewspdtmiernie niz-
szg od rzeczywistej wartosci mieszkan.

Osobista wiasno$¢ mieszkann powinna dominowaé tylko w pierwszym z wymienio-
nych segmentéw, a jej uzupethieniem powinien by¢ najem komercyjny.

W segmencie drugim udziat osobistej whasnosci mieszkan nie powinien przekraczaé
1/3, a pozostatg cze$¢ stanowi¢ powinien najem regulowany oraz spétdzielcze lokatorskie
prawo do mieszkania.

W trzecim segmencie potrzeb mieszkaniowych powinna byé prawnie wykluczona
osobista wkasno$¢ mieszkan.

Zmniejszanie udziatu wydatkdw na cele mieszkaniowe w budzecie panstwa w ostat-
nim dziesiecioleciu jest obiektywnym dowodem antymieszkaniowej polityki gospodar-
czej wszystkich ekip rzadzacych w tym okresie.

Regresowi pomocy panstwa towarzyszyta nieracjonalno$¢ ukierunkowania tej pomocy.
Giéwnajej cze$¢ pochtaniaty: premie gwarancyjne do ksigzeczek mieszkaniowych PKO, wy-
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korzystywanych w duzym stopniu na inne cele mieszkaniowe niz finansowanie kosztéw bu-
dowy nowych mieszkan, wykup odsetek od kredytow mieszkaniowych udzielonych przed
1993 rokiem. Ograniczyto to mozliwo$¢ wspomagania rozwoju budowy nowych mieszkan.

Powinna by¢ zachowana swoboda wyboru form prawnoorganizacyjnych podmiotéw
dziatajacych w sektorze mieszkaniowym.

Warunki realizacji zadan w sektorze mieszkaniowym nie powinny by¢ réznicowane
w zaleznos$ci od form prawnoorganizacyjnych poszczeg6lnych podmiotéw, ale w zalezno-
$ci od rodzaju (segmentu) potrzeb mieszkaniowych jakie dany podmiot rzeczywistosci za-
spokaja. W ostatnim okresie oddaje sie corocznie do uzytku okoto 90 tys. mieszkan reali-
zowanych jako wilasnos$¢ osobista obywateli i stanowi to okoto 90% catosci budownictwa
mieszkaniowego.

Cze$¢ budowanych mieszkan wtasnosciowych nie znajduje juz nabywcow, co wska-
zuje na petne zaspokojenie efektywnego popytu w tej formie budownictwa.

Jesli wiec mowi sie o zwiekszeniu rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego, to jest
to mozliwe tylko przez rozwdj budowy mieszkan na wynajem regulowany, spétdzielczych
mieszkan lokatorskich oraz mieszkan socjalnych.

Dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego konieczne jest rozszerzenie mozliwosci
zaciagania kredytéw przez inwestoréw budujacych mieszkania na wynajem regulowany
oraz spotdzielcze lokatorskie. Krokiem w dobrym kierunku jest przejsciowy wykup przez
panstwo czesci oprocentowania kredytéw dtugoterminowych udzielanych na ten cel przez
banki komercyjne.

Pozadane bytoby jednak obnizenie progu statego oprocentowania, bedacego gtéwnym
kryterium interwencji finansowej panstwa. Obecny prég 8% powoduje, ze przekracza
mozliwosci finansowe duzej czesci rodzin o $rednich dochodach obstuga sptaty tych kre-
dytéw i pokrywanie petnych kosztéw utrzymania mieszkania.

Natomiast dla rozwoju budownictwa w trzecim segmencie potrzeb mieszkaniowych
bytoby pozadane ustalenie norm obligatoryjnych uniemozliwiajacych samorzadowi tery-
torialnemu uchylanie sie od dziatah wspomagajacych ten segment.

Ostatnie lata przyniosty istotne zmiany w strukturze podmiotéw realizujgcych zadania
w zakresie infrastruktury zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym.

Prawie catkowicie zostaly sprywatyzowane podmioty realizujace zadania w zakresie
handlu i ustug.

W znacznym stopniu sprywatyzowane zostaty podmioty realizujgce zadania w zakre-
sie infrastruktury technicznej. Forma uspoteczniona dominuje tylko w sferze o$wiaty
i stuzby zdrowia.

Ubocznym efektem tych zmian strukturalnych jest ograniczanie, a nawet wycofywa-
nie sie samorzadu terytorialnego z rzeczywistego wspomagania rozwoju infrastruktury
zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym.

Réwnoczesnie sprywatyzowane podmioty infrastrukturalne podporzadkowujg swoje
decyzje rozwoju krétkoterminowej efektywnosci ekonomicznej.

Dzieki wykorzystywaniu przez inwestorow mieszkaniowych rezerw gruntéw bu-
dowlanych z zapewnionag infrastrukturg podstawowa, opisane wyzej zmiany struktural-
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ne nie zablokowaty mozliwosci realizacji skromnych rozmiardw budownictwa mieszka-
niowego.

Rezerwy te sgjuz jednak na wyczerpaniu i bez rozbudowy infrastruktury (szczegolnie
technicznej) nie bedzie mozliwe zwigkszenie rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego.
Obowigzkiem samorzadu terytorialnego powinno by¢ zapewnienie organizacyjnych i fi-
nansowych warunkéw rozwoju infrastruktury.

Nalezy réwniez wzmocni¢ regulacyjne oddziatywanie samorzadu terytorialnego na
procesy urbanistyczne i architekture budownictwa mieszkaniowego. Warto bytoby przy-
wrdci¢ stanowiska gtéwnego urbanisty miejskiego i gtdwnego architekta miejskiego z od-
powiednimi uprawnieniami decyzyjnymi w stosunku do poczynan poszczegdlnych inwe-
storow budownictwa mieszkaniowego.

W minionym dziesiecioleciu dokonala sie istotna zmiana w sferze utrzymania zaso-
béw mieszkaniowych. W wyniku ekonomizacji energetyki oraz ustug wodociggowo - ka-
nalizacyjnych i wywozu $mieci catkowite koszty utrzymania mieszkan wzrastaty szybciej
niz wynosito tempo inflacji.

O ile w koncu lat osiemdziesigtych udziat wydatkéw mieszkaniowych stanowit 7-8%
budzetéw gospodarstw domowych, to w koricu lat dziewigcdziesigtych udziat ten wynidst
juz 17-18%.

Przed rokiem 1990 ustugi energetyczne i komunalne pochtaniaty niespetna 50% wy-
datkéw zarzadcow nieruchomosci, a w roku 2000 przekroczyty juz 70%. Sektor mieszka-
niowy zostat wydrenowany finansowo na rzecz ekonomizacji sektora energetycznego
oraz ustug komunalnych, co ograniczyto mozliwos¢ zwiekszenia naktadéw na remonty
i modernizacje budynkéw mieszkalnych, a w konsekwencji spowodowato dekapitalizacje
duzej czesci zasobu mieszkaniowego.

Priorytetowym zadaniem sektora mieszkaniowego jest uporzadkowanie systemu optat
wnoszonych przez uzytkownikdw mieszkan. Pierwszym krokiem powinno by¢ nie-
zwloczne wdrozenie zasady, iz przecietna optata za mieszkanie nie moze by¢ nizsza od
ponoszonych przez zarzadce budynkdw petnych kosztow eksploatacji, remontdw, gospo-
darki cieplnej oraz ustug komunalnych. Nastepnym etapem mogtoby by¢ wprowadzenie
amortyzacji jako elementu kalkulacyjnego optat dla tych uzytkownikéw mieszkan, ktérzy
nie sfinansowali kosztu budowy zajmowanych mieszkan.

Dla odrobienia ogromnych zalegtosci remontowo-modernizacyjnych konieczne jest
stworzenie zarzagdcom nieruchomosci mozliwosci korzystania z dtugoterminowych kredy-
tow, z wykupem czesci odsetek przez parnstwo.

Uporzadkowanie systemu optat za mieszkanie powinno byé powigzane z rozszerze-
niem i usprawnieniem systemu pomocy socjalnej dla rodzin niezdolnych do ponoszenia
petnych kosztéw utrzymania mieszkan. Srodki na wyptate tym rodzinom dodatkéw mie-
szkaniowych powinny pochodzi¢ z budzetu paristwa oraz budzetow samorzadu terytorial-
nego.

Samo przystgpienie Polski do Unii Europejskiej nie wptynie na poprawe sytuacji mie-
szkaniowej. Gtownym problemem sektora mieszkaniowego w Polsce sg potrzeby mieszka-
niowe i warunki mieszkaniowe rodzin o dochodach przecietnych i ponizej przecietnych.
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System prawnoekonomiczny Unii Europejskiej nie zawiera zadnej redystrybucji $rod-
kéw finansowych, umozliwiajgcej wyréwnywanie szans i warunkéw mieszkaniowych mie-
dzy roznymi krajami. Mozliwosci takie istniejg tylko w zakresie rozwoju infrastruktury.

Natomiast dopuszczenie do swobodnego przemieszczania i osiedlania sie ludzi w ra-
mach Unii Europejskiej moze nasili¢ procesy migracyjne obywateli polskich do innych
krajow, co zmniejszytoby wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych w Polsce.

Skala tych zjawisk bedzie jednak ograniczona, gdyz nadwyzka mieszkan wystepuje
z reguty w tych regionach Unii Europejskiej, w ktorych jest najwieksze bezrobocie (np.
wschodnie landy Niemiec).

Jan Kornitowicz

Instytut Gospodarki Mieszkaniowej

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce odpowiada poziomowi PKB. W latach 1991-2000
ulegta ona dos$¢ znacznej poprawie, na ktorg ztozylto sie z jednej strony wybudowanie ok.
1 min mieszkan, a z drugiej sytuacja demograficzna, cechujgca sie znikomym przyrostem
ludnosci. Na podstawie danych statystycznych GUS mozna ocenié, ze w latach
1991-2000 przecietne gospodarstwo domowe w miastach zyskato ponad 5 m2powierzch-
ni uzytkowej mieszkania (powierzchnia na 1 mieszkanca wzrosta z 17,4 do 19,3 m2.
W rzeczywistosci sg podstawy do wnioskowania, ze poprawa sytuacji byta wieksza, gdyz
wedtug GUS w 2000 r. w budowie znajdowato sie 677 tys. mieszkan w domach jednoro-
dzinnych, brak jakichkolwiek bodzcow do zgtaszania zakornczenia budowy sprawia, ze
jak mozna sadzi¢ duza cze$¢ doméw z wymienionej wielkosci jest ukoriczona i uzytkowa-
na. Na wsi przyrost powierzchni mieszkania przypadajacej na 1 mieszkarica byt podobny
jak w miastach, w 2000 r. na 1 mieszkanca przypadto 19,2 m2powierzchni uzytkowej. Na
wsi uwidocznit sie znaczny postep cywilizacyjny; liczba mieszkari z wodociagiem wzro-
sta 0 28%, z ustepem sptukiwanym, tazienkga i c.0. o ponad 30 %. Na wsi 83% mieszkan
posiada wodociag, a 67 fazienke. Jesli tempo poprawy bedzie utrzymane, to za 10 lat stan-
dard wyposazenia mieszkan w instalacje bedzie na wsi zblizony do wystepujacego obe-
cnie w miastach.

Przedstawiona sytuacja nie oznacza, ze mamy w kraju dobre warunki mieszkaniowe,
najbardziej przeludnione (3 i wigcej 0s6b na 1pokoj), to mieszkania 1-pokojowe ijedno-
izbowe, ok. 29% tych mieszkan w miastach jest przeludnionych, w mieszkaniach 2-poko-
jowych ok. 7,8 mieszkar jest skrajnie przeludnionych. Jednoczesnie w ok. 27% mieszkan
w miastach na 1 pokéj przypada mniej niz 1 osoba, a w 30% na pokoj przypada 1 osoba,
oznacza to, ze prawie 60% mieszkanicow miast ma jak na polskie warunki bardzo dobrg
sytuacje mieszkaniowa, sg to jednak w znacznym % gospodarstwa 1i 2 osobowe. Tak do-
bre warunki mieszkaniowe jak zostaty przedstawione powyzej majedynie ok. 16% 3 0so-
bowych gospodarstw domowych w miastach. Na wsi, analogicznie jak w miastach, naj-
gorsze warunki mieszkaniowe majg mieszkaficy mieszkan 1-pokojowych i jednoizbo-
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wych 39% mieszkancéw tych mieszkan ma bardzo zte warunki. Mieszkajacy w 2 poko-
jach w 24% majg bardzo zte warunki mieszkaniowe. Sytuacje mieszkaniowg w Polsce
okresla nie tylko brak mieszkan, lecz w znacznej mierze ich wielko$¢ i struktura, za duzo
mamy mieszkan matych.

Tam gdzie oceniamy sytuacje mieszkaniowg jako bardzo dobrg lub dobrg jest ona
nadal nieporéwnywalna z sytuacjg w krajach zachodniej Europy. Wynika to ze struktury
mieszkan oraz wielko$ci mieszkan i pokoi. Zmiana tych technicznych parametréw bedzie
wymagata bardzo dtugiego czasu, tym bardziej ze i obecnie najchetniej kupowanymi mie-
szkaniami w nowym zasobie sg mieszkania 2-pokojowe nie przekraczajgce 50 m2

Sytuacje mieszkaniowg i potrzeby z niej wynikajgce nie mozna oceniac jako réznice
miedzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg mieszkan. Na ok. 900 tys. mieszkan zaj-
mowanych przez 2 i wiecej gospodarstw domowych prawie 600 tys. ok. 70% zajmuje
mieszkania 3- i wiecej pokojowe, jednoczesnie ok. 600 tys., tzn. drugich gospodarstw, to
gospodarstwa 1-osobowe. Sg to osoby, jak mozna sgdzi¢, w wiekszosci zamieszkujgce
wspdlnie z wiasnej woli (cztonkowie najblizszej rodziny).

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w podstawowej mierze powinno byc¢ realizo-
wane poprzez rynek. Celowos$¢ udzielania subwencji i ulg ze $Srodkéw publicznych
w obecnym zakresie i formie jest co najmniej kontrowersyjne. Patrzac dalekosieznie na-
lezatoby rozwazyé celowo$¢ dofinansowywania budowy mieszkarn w domach wieloro-
dzinnych, celem zaprzestania budowy mieszkan zbyt matych - mieszkania rodzinne 2-po-
kojowe powinny mie¢ ok. 60, a nie 50 m2. Zapobiegtoby to ich moralnemu zuzyciu w sto-
sunkowo krétkim czasie. Btedem jest rozpraszanie $rodkéw publicznych przeznaczanych
na sfere mieszkaniowa. Znacznie wiekszy niz obecnie procent tych srodkdw powinien by¢
kierowany na fundusz mieszkaniowy zasilajgcy budownictwo towarzystw budownictwa
mieszkaniowego realizujacych mieszkania na wynajem. Moim zdaniem $rodki publiczne
powinny gtéwnie zasilaé rozwéj TBS oraz ewentualnie dofinansowywaé budowe pierw-
szego mieszkania (w domu wielorodzinnym) realizowanego przez mtode matzerstwo, tak
aby mieszkanie to nie bytlo mniejsze niz 60 nr. Mniejsze mieszkania czekaja na kupcow
na rynku wtornym. Zwiekszenie procentowego udziatu kredytu BGK na to budownictwo
zlikwidowatoby narastajacq patologie, ograniczajac rzeczywisty wktad najemcéw do np.
15% kosztow budowy, tj. do podobnego udziatu, jaki wystepowat w spétdzielczosci loka-
torskiej w latach siedemdziesigtych.

Obecnie udziat mieszkan prywatnych (w tym spétdzielczych wiasnosciowych) jest
w Polsce wiekszy niz w wielu krajach zachodnich. Nalezy zatem rozwazy¢ celowos¢ dal-
szej wyprzedazy mieszkan komunalnych, ktére sg zrédtem odzysku mieszkan (po osobach
zmartych), mieszkania te pozwalajg na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstw domowych o niskich dochodach, ktérych nie sta¢ na mieszkania TBS.

Oceniam bardzo negatywnie podtrzymanie przez obecny rzad zatozeri ustawy o ochro-
nie lokatoréw uniemozliwiajacych w zasadzie podwyzszanie optat za mieszkania czyn-
szowe i ograniczenie tych mozliwosci rowniez w zasobie spdtdzielczych. Oplaty czynszo-
we (i poréwnywalne optaty w spoétdzielniach) nie przekraczajg obecnie 1,5% kosztu od-
tworzenia w skali roku, ma to wptyw na poziom naktadéw na remonty i konserwacije,
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ktore ksztattujg sie od lat na poziomie 0,5% kosztéw odtworzenia w skali roku. Poziom
srodkdw przeznaczanych na naprawy prowadzi do dekapitalizacji zasobéw. Podczas gdy
nasilenie prac termomodernizacyjnych w budynkach mieszkalnych doprowadzitoby do
rzeczywistego ograniczenia oplat za mieszkania, ktérych gtdbwnym dotad elementem nie
jest czynsz, a opfaty za energie. W zasobach komunalnych nalezatoby wzorem zasobow
spétdzielczych stworzy¢ fundusz remontowy i system zasilenia tego funduszu z opfat
najemcdw. Obecnie komunalne administracje doméw przeznaczaty $rodki uzyskiwane
z podwyzek czynszoéw gtdwnie na wzrost ptac i kosztow ogdlnych. Patologia ta musi by¢
ukrécona gtdwnie poprzez racjonalng prywatyzacje zarzadzania.

Obecne bezhotowie w zakresie zagospodarowania przestrzennego jest, jak sie wydaje,
wynikiem daleko posunietej korupcji i lekcewazenia nabytych praw mieszkancéw. Brak
jest jasno wytyczonych rejonéw zabudowy mieszkalnej z okresleniem jej charakteru.
Wsroéd domoéw jednorodzinnych stawiane sg za zgodag wiadz gminnych hale produkcyjne
i magazynowe i inne inwestycje obnizajace wartos¢ wybudowanych domoéw jednorodzin-
nych i zaSmiecajacych krajobraz. W rejonach zabudowy wielorodzinnej o wysokim stan-
dardzie i cenie sytuuje sie domy o matych mieszkaniach i niskim standardzie bez zaple-
cza rekreacyjnego dla ludzi o stosunkowo niskich dochodach, co réwniez wptywa na ob-
nizenie wartosci mieszkan juz istniejagcych. Istnieje catkowity brak koncepcji rozwoju
rejonéw, dzielnic, a czesto i miast w sposéb racjonalny zapewniajacy podniesienie este-
tycznej wartosci zabudowy i catego terenu. Kolejne rzady nie zrobity nic lub prawie nic
dla rozwoju budownictwa. Moznajedynie zadac sobie pytanie, czy mogty co$ zrobié. Naj-
wiekszym osiggnieciem jest doprowadzenie do rozwoju TBS.

Budownictwo mieszkaniowe nie jest panaceum na ogolny rozwoj gospodarczy (koto
zamachowe), odwrotnie - rozw6j gospodarczy wptywa na rozw6j budownictwa mieszka-
niowego. Wiegkszo$¢ mieszkan budowanych w Polsce to towar, jak kazdy inny, ktdry ta-
twiej jest wyprodukowac, a trudniej sprzeda¢. Dlatego nie wierze w samoistny wzrost ko-
niunktury w budownictwie, ktéry by doprowadzit do budowy w 2004 r. 140 tys. mieszkan.
Jedyna mozliwo$¢ uzyskania takiego wyniku jest zwiagzana ze spisem powszechnym
GUS, ktéry moze wykaza¢ (cho¢ po metodzie jego przeprowadzenia mozna w to watpic),
ze juz obecnie budujemy corocznie znacznie ponad 100 tys. mieszkan, ktérych czesé nie
byfa objeta statystyka.

Marzenia o generalnej poprawie sytuacji mieszkaniowej og6tu obywateli sg mrzonka,
nalezy postawi¢ na ludzi mtodych zdajgc sobie sprawe, ze uzyskanie przez mtodych mai-
zonkdw (lub pare niematzefskg) mieszkania poprawia w sposéb istotny sytuacje mieszka-
niowg trzech gospodarstw domowych, tj. gospodarstw ich rodzicéw i nowego gospodar-
stwa domowego. Badania prowadzone w IGM ws$réd 500 mtodych par pragnacych za-
wrze¢ zwiazek maltzenski wykazaty, ze potowa z nich zamieszka w samodzielnym
mieszkaniu, a co najmniej 20% bedzie mieszkato, co prawda z rodzicami, ale w domu jed-
norodzinnym, ktérego przecietna wielkos¢ jest dwa razy wieksza od $redniego mieszka-
nia w domu wielorodzinnym. Ponadto dom jednorodzinny mozna stosunkowo tanio roz-
budowac. Nie kwestionuje bardzo ziej sytuacji mieszkaniowej wielu rodzin, sktaniam sie
do twierdzenia, ze ogdlnie sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest adekwatna do sytuacji
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ekonomicznej rodzin i kraju. Panstwa ani samorzadéw nie sta¢ i dtugo nie bedzie sta¢ na
budowanie mieszkan dla ludzi biednych, a p6zniej pokrywanie za nich kosztéw utrzyma-
nia mieszkania. Wiekszy lub mniejszy procent ludzi mieszkajgcych relatywnie w ztych
warunkach wystepuje we wszystkich krajach, nawet w bogatych Stanach Zjednoczonych.
Odniesienia naszej sytuacji mieszkaniowej do sytuacji w bogatych krajach nie maja racji
bytu, tym bardziej ze ocena sytuacji mieszkaniowej ma charakter subiektywny. W Polsce
jesli matzenstwo zamieszkuje samodzielnie np. 3-pokojowe mieszkanie, ocenia swoje wa-
runki jako bardzo dobre, chociaz w poréwnaniu do standardéw wystepujacych w zacho-
dniej Europie ma ono przewaznie o wiele mniejsza powierzchnie mieszkaniowa.

Hanna Kulesza

Emerytowany docent Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej

Wieloletnie obserwacje i studia (ponadtrzydziestoletnie) kwestii mieszkaniowej upo-
wazniajg mnie do oceny sytuacji i polityki oraz przypomnienia propozycji tagodzenia na-
piecia w konkretnych warunkach naszego kraju.

Po 1989 r. nastgpity zasadnicze zmiany w mieszkalnictwie - tak w sferze materialnej,
jak i w postrzeganiu tego problemu. Niektore zmiany byty korzystne z punktu widzenia
celéw spotecznych, inne staty sie zagrozeniem dla kondycji rodzin i spoteczenstwa pol-
skiego. Diagnoza nie upowaznia do optymistycznych rokowan na przysztosc.

Obecnie sytuacje mieszkaniowa w makroskali cechuje ilosciowa (10-15 %) nadwyz-
ka gospodarstw domowych i rodzin nad liczbg mieszkan, a stopiefi nasycenia w mieszka-
nia jest znacznie mniejszy niz w innych krajach Europy Srodkowej i Zachodniej. (W Pol-
sce przypada 310 mieszkan na 1000 ludnosci, a w innych krajach od 400 do 480). Prze-
cietny standard mieszkan tez jest gorszy (m2 na mieszkanie), a zabudowa w znacznym
stopniu jest zdekapitalizowana. Niskiemu poziomowi sytuacji mieszkaniowej przecietnej
rodziny towarzyszy duze i wielostronne zréznicowanie, a skrajnosci standardowe z kaz-
dym rokiem pogtebiajg sie, co jest konsekwencjg postepujacego ogdlnego spotecznego
i dochodowego rozwarstwienia, przy braku instrumentéw regulacyjnych. Z jednej strony
coraz wiecej jest starych, zdegradowanych doméw zajmowanych przez ubogie rodziny,
a z drugiej strony - nowo powstate luksusowe wille i budynki wielomieszkaniowe zamie-
szkane sg przez zamozne osoby.

W kazdym kraju istotne sg pokoleniowe roznice w sytuacji mieszkaniowej, ktore krét-
ko okre$la sie: ,starzy ludzie w starych domach, miodzi w miastach wynajmujg swe
pierwsze mieszkanie”. W Polsce jest podobnie, cho¢ mtode pokolenie nie otrzymuje ofer-
ty mieszkania, ktérego cena bytaby dostepna w zestawieniu z wysokoscig pierwszych za-
robkdw. Mtodzi bardzo czesto wspotzamieszkujg z rodzicami.

W trudnej sytuacji mieszkaniowej sg dzi$ liczne niezamozne wieloosobowe (czesto
trzypokoleniowe) rodziny w matych powierzchniowo mieszkaniach spétdzielczych, ktére
zostaty wybudowane w latach 1960-1980.
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W okresie transformacji powstaty nowe zréznicowania warunkéw mieszkaniowych.
W miastach wytworzyly sie dobre i zte dzielnice oraz obszary miast. Do ztych rejonéw
obfitujgcych w rézne patologiczne zjawiska zaczynajg naleze¢ ,,blokowiska” sp6tdzielcze,
w ktdrych zamieszkiwanie stanowito niegdy$ szczyt marzen wielu rodzin.

Zmniejszyly sie natomiast kiedy$ niezwykle wyrazne rdznice w warunkach mieszka-
niowych miedzy miastem i wsia. Na wsi stopniowo znikajg stare domy (na ogét bez urza-
dzen sanitarnych), modernizowane sg domy zbudowane w okresie PRL, a najnowsze do-
my standardem i architekturg niczym nie r6znig sie od zabudowy podmiejskiej.

Powazne zmiany dokonujg sie w niskiej zabudowie miast matych i na przedmiesciach
miast duzych. Wiekszo$¢ domdw jednorodzinnych o normowanej powierzchni z okresu
PRL zostata juz rozbudowana i zmodernizowana, a nowe domy sg duze, czesto dwu-,
trzymieszkaniowe.

Pod wptywem ogélnych przemian systemowych zmienita sie $wiadomos$¢ spoteczna,
w tym réwniez dotyczaca mieszkalnictwa.

Przestaty obowigzywac normatywy zasiedlania mieszkan zapewniajace wzgledny ega-
litaryzm w tym zakresie. Obecnie nie ma tych ograniczen; mozna mie¢ dowolng liczbe
mieszkah o dowolnej powierzchni. Znikly zasady oczekiwania na gminne, zaktadowe,
spotdzielcze mieszkanie, teraz trzeba je kupi¢ badZz wynajgé¢ wedtug zasad rynkowych.

Od pierwszych lat transformacji lansowane jest hasto ,,buduj sie sam” i w tym prze-
$wiadczeniu wyrosto nowe pokolenie.

Teza, ze stosunki rynkowe powinny regulowac rowniez sfere mieszkaniows, gtoszona
byla i jest przez wszystkie ekipy rzadowe, niezaleznie od opcji politycznej.

Oficjalne sugestie uksztattowaty poglady opinii publicznej w tym zakresie. Juz w 1996 r.
prawie 38% studentéw opowiadato sie za teza, ze ,,kazdy sam odpowiada za swoje warun-
ki mieszkaniowe”. Wprawdzie az potowa badanych wéwczas mtodych matzenstw chcia-
faby dysponowa¢ mieszkaniem wynajmowanym o regulowanym czynszu, a tylko 15% -
wiasnosciowym. Preferencje te byty jednak wyraznie zalezne od poziomu wyksztatcenia;
im wyzsze wyksztatcenie, tym czesciej preferowano wtasnos¢ mieszkania lub domu jedno-
rodzinnego.

Na przemiany $wiadomosci niematy wptyw ma publicystyka dotyczaca tej dziedziny
zycia spotecznego, a wiasciwie jej brak. Nastgpita zmiana pokoleniowa w $Srodowisku
dziennikarskim. Dziennikarze, tacy jak Aleksander Paszynski, Teresa Gornicka czy
Urszula Szyperska, bardzo dobrze znali kwestie mieszkaniowa, byli jej pasjonatami
i w okreslony sposéb ksztattowali opinie publiczng. Obecnie nie ma tego typu publicysty-
ki (czasami, cho¢ mniej obszernie, pisze na ten temat Marek Wielgo), a problem mieszka-
niowy jest przedstawiany albo jako element rynku nieruchomosci lub fragment produkcji
budowlanej, albo jako skrajny problem socjalny (sprawa eksmisji lub bezdomnosci).

Nie ma w tej chwili aktualnej szerokiej wiedzy, jaka przez dziesieciolecia byta groma-
dzona w Instytucie Gospodarki Mieszkaniowej, ktérego kadra badawcza i publikacje zo-
staty drastycznie ograniczone.

Zaniechane zostaty badania spoteczne w zakresie uzytkowania i kultury mieszkanio-
wej, w zakresie potrzeb i aspiracji mieszkaniowych. Wprawdzie problemem mieszkanio-
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wym zaczely interesowac sie nowe instytucje i organizacje, lecz ich uogoélnienia sg czesto
naiwne i powierzchowne, pozbawione szerszego tta i odniesien do doswiadczen zagra-
nicznych. Naduzywa sie przy tym usrednionych informacji statystycznych (GUS), nie
analizujac licznych i glebokich zréznicowan.

Postrzeganie problematyki mieszkaniowej zmienito sie réwniez w Srodowisku polity-
kéw. W pierwszych latach po postanowieniach ,,Okragtego Stotu” kwestia mieszkaniowa
byta przedmiotem licznych rzadowych i sejmowych opracowan i uchwat, lecz w koncu lat
dziewiecdziesigtych zaczeto traktowac jg na og6t jako fragment socjalnej polityki panstwa.
Préby uswiadomienia elitom politycznym globalnej, tj. ekonomicznej, demograficznej, spo-
fecznej i politycznej, wagi tego problemu traktowane sg z pobtazaniem jako relikt myslenia
charakterystycznego dla minionego ustroju. Dowodéw na powyzsze twierdzenia dostarcza-
8 zlekcewazone materiaty z sesji Rady Strategii Spoteczno-Gospodarczej przy RM z 1998 r.
oraz z Konferencji Komitetu Prognoz przy Prezydium PAN w 2000 r. Powstate pod presja
Srodowiska zwigzanego z mieszkalnictwem kolejne rzadowe programy mieszkaniowe nie
zostaty zrealizowane ani nawet werbalnie - rozliczone. Ostatni program, w ktorym budow-
nictwo mieszkaniowe jest uwazane za site napedowa rozwoju gospodarczego, juz po pot ro-
ku otoczyto milczenie. Zresztg kwestia mieszkaniowa zostata w nim potraktowana wasko,
wytacznie jako element infrastruktury i produkcji budowlanej, z pominieciem spraw spo-
fecznych i problematyki utrzymania istniejagcych zasobow mieszkaniowych.

Trzeba z uporem przywotywaé podstawowe i powszechne kanony polityki mieszka-
niowej sformutowane przez klasykow mieszkalnictwa przyjete w r6znych dokumentach
organizacji miedzynarodowych i realizowane w krajach o rozwinietej demokracji i gospo-
darce rynkowej. Mieszkanie jest tym podstawowym dobrem, ktére zapewnia biologiczny
byt cztowieka, prokreacje i cywilizacyjny rozwoj rodziny. Brak mieszkania jest gtowng
cechg dyskomfortu zycia. Zte warunki mieszkaniowe sprzyjaja moralnej i egzystencjalnej
degradacji, sprzyjaja roznym patologicznym zachowaniom.

Mieszkanie jest dobrem dtugotrwatym o stosunkowo wysokim koszcie wytworzenia
i cena skromnego mieszkania, nawet w krajach o wysokim dochodzie na gtowe, przekra-
cza, mozliwosci platnicze znacznej czesci spoteczenstwa. Z tego powodu panstwa w réz-
ny sposob staraja sie obnizy¢ realng cene mieszkania (zakupu lub wynajmu), by zapobiec
degradacji biedniejszej czesci spoteczeistwa.

Nie sg znane kraje, w ktorych w diugim okresie tylko stosunki rynkowe bez publicznej
interwencji regulowaty dostepno$¢ i uzytkowanie mieszkan. Wedtug Konstytucji Rzeczy-
pospolitej Polskiej (artykut 75) polityka ma sprzyja¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych obywateli. Ratyfikowana przez Polske Europejska Karta Spoteczna naktada obo-
wigzek zapewnienia prawa do mieszkania, a w deklaracji HABITAT Il (1996) jest naste-
pujace sformutowanie: ,Bedziemy dziala¢ w kierunku podazy dostepnych cenowo
obiektdw mieszkalnych”.

Nie mozna pozytywnie oceni¢ realizowanej dotychczas polityki mieszkaniowej, bo
byta nieefektywna, niekonsekwentna i petna sprzecznosci.

Gtownym celem realizowanej polityki mieszkaniowej w Polsce stato sie popieranie
rozwoju rynku mieszkaniowego.
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Znaczne $rodki publiczne w formie ulg w podatkach os6b fizycznych zostaty zaanga-
zowane w budownictwo typu wiasnosciowego. Z ulg tych korzystali wszyscy, niezaleznie
od poziomu swych dochod6w i standardu budowanego domu lub mieszkania.

Niewatpliwie ta forma wspomagania przyczynita si¢ do rozwoju budownictwa, a po-
$rednio takze do pobudzenia rynku mieszkaniowego. Dzigki temu wiele rodzin podjeto
decyzje sprzedazy dawniej wykupionego mieszkania i Srodki te wraz z premig gwarancyj-
ng i innymi oszczednosciami umozliwity kupienie nowego, wiekszego o wyzszym stan-
dardzie mieszkania. Hasto ,,buduj sie sam!” i ulgi podatkowe wyzwolity przedsiebior-
czo0$¢, inicjatywe i znaczne $rodki ludnosci.

Jednakze cze$¢ mieszkan zbudowanych z udziatem ulgi podatkowej zostata skierowa-
na na komercyjny rynek i publiczne $rodki nie spetnity zaktadanego celu, bo czesciowo
zostaty przechwycone przez zamozne rodziny. Udziat tych publicznych $rodkéw w budo-
wie luksusowych rezydencji z punktu widzenia celéw spotecznych mozna oceni¢ jako
marnotrawstwo, tym bardziej ze i bez ulg domy te zostatyby wzniesione.

Ulgi od podatkéw miaty réwniez znaczenie dla rozwoju modernizacji i remontéw ist-
niejacych mieszkan i domoéw; jakkolwiek i w tych przypadkach wiele jest wydatkéw po-
nad poziom odpowiadajacy wspotczesnej ogoélnej zamoznosci spoteczenstwa polskiego.

Efektywnos¢ ulg budowlanych byta oceniana wytacznie jako czynnik rozwoju pro-
dukcji budowlanej, a ich mata efektywnos$¢ spoteczna byta lekcewazona. Od koncepcji
ulg odstgpiono dopiero po raporcie zagranicznego eksperta i w obliczu kryzysu finansow
publicznych. (W 2001 r. z ulg mieszkaniowych - na budowe i remonty - skorzystato 8,6
min podatnikow; do budzetu panstwa nie wptyneto ponad 6,4 mid zi).

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ludnosci o $rednich dochodach stuzy¢ ma spo-
teczne budownictwo czynszowe (TBS) powotane ustawg w 1995 r. Ta forma budownic-
twa rozwija sie bardzo powoli. Dotychczas oddano do uzytku zaledwie 16 tysiecy mie-
szkan (co stanowi 4% ogdétu mieszkan wybudowanych w miastach w latach 1996-2001)
Nowy program rzagdowy zakfada, ze w latach 2002-2003 powstanie ok. 45 tysiecy tych
mieszkan.

Rozwoj, jaki niewatpliwie nastapit w budownictwie mieszkaniowym, byt réwnocze-
sny z przyspieszong dekapitalizacjg gminnych, prywatnych i spétdzielczych domoéw wie-
lomieszkaniowych, w ktorych mieszka wiekszo$¢ ludnosci miast. Dekapitalizacja jest
ewidentng utratg majatku narodowego, ktdrego restytucja wymagaé bedzie bardzo duzych
naktadéw. Z tego powodu polityka byta ekonomicznie nieefektywna.

Przyczyng braku remontéw sg od lat niskie czynsze, ktore nie zawierajg odpiséw na
fundusz remontowy, a podwyzka czynszéw mieszkaniowych jest uniemozliwiana bez-
wzglednie przeprowadzanymi bardzo wysokimi podwyzkami optat za ustugi cieptowni-
cze, elektryczne i komunalne. Obecnie ceny za te ustugi zapewniajg petng ich rentownos¢;
warto przy tym pamietaé, ze przedsiebiorstwa, ktére je $wiadcza, zajmuja na rynku bar-
dzo czesto pozycje monopolisty. Jednoczesnie gospodarka budynkami jest deficytowa
i wymaga badz doptat z innych zrédet, badz zaniechania napraw i remontéw.

Urentownienie gospodarki budynkami mieszkalnymi wymaga dwu- lub trzykrotnej
zwyzki czynszow, co budzi obawy, ze niezamozni lokatorzy nie sprostajg obcigzeniom.
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Jednakze z czynszéw regulowanych korzystaja w tej chwili wszyscy, niezaleznie od po-
ziomu swych dochodéw.

Innym przyktadem niekonsekwentnej polityki mieszkaniowej jest pomoc paristwa
udzielana w formie premii gwarancyjnych na wykup zajmowanego mieszkania. Jest to za-
tem pomoc kierowana do tych, ktérzy majg mieszkanie, przy zaniechaniu jakiejkolwiek
pomocy dla tych, ktérzy nie majg samodzielnego mieszkania i chcieliby zbiera¢ na nie
Srodki.

W budownictwie mieszkaniowym obecnie panuje zastdj. Zmniejsza sie podaz mie-
szkan, gdyz spadt na nie popyt. Wiele gotowych budynkéw stoi pustych, wiele inwestycji
przerwano. Wyczerpato sie zapotrzebowanie na mieszkanie dla siebie zamoznych grup
ludnosci, a dla niezamoznych ceny mieszkan stanowig zapore nie do przebycia. | nie jest
to sytuacja przejsciowa, bo trwale jest wyczerpanie popytu u zamoznych rodzin; lokowa-
nie srodkdéw w nieruchomosci zaczyna by¢ ryzykowne. Bez specjalnego impulsu budow-
nictwo nie ozywi sie.

A rokowania sg pesymistyczne. Nie ma programu, ktéry by tworzyt warunki trwatego
przeksztatcenia potencjalnego popytu w popyt realny. Szacuje sig, ze obecnie potencjalne
zapotrzebowanie na nowe odrebne mieszkania tylko w klasie $redniej wynosi 300-500
tys. mieszkan. Zapowiadane w programie rzgdowym wspomaganie budownictwa poprzez
tzw. tanie kredyty nieznacznie tylko moze zwiekszyé popyt, bo jest to oferta skierowana
do oséb o dochodach wiekszych od przecietnych (trzeba mie¢ tzw. zdolno$¢ kredytowa)
dysponujacych przy tym juz zgromadzong gotowka (30% kosztu). Istotniejsze znaczenie
dla wzrostu realnego popytu majg rzadowe zapowiedzi skierowania wiekszych Srodkéw
na budownictwo TBS.

Rokowania na przyszto$¢ muszg by¢ pesymistyczne réwniez ze wzgledéw demogra-
ficznych. Wchodzacy obecnie w wiek dojrzatosci liczny demograficzny wyz miodych
spotyka sie z licznym wyzem os6b w starszym wieku i ograniczone sg mozliwosci poko-
leniowej wymiany mieszkan.

Co roku petnoletnos¢ uzyskuje 400-500 tys. mtodych oséb, z ktérych czesé¢ wybudu-
je sobie domy (na wsi), czes¢ uzyska mieszkanie w drodze spadku lub darowizny, wiek-
sz05¢ jednak bedzie odkfadac¢ zatozenie rodziny i petne usamodzielnienie sie, bo nie be-
dzie miata $rodkdw na wynajem lub samodzielny zakup mieszkania. To pokolenie nie ma
ksigzeczek mieszkaniowych i nie korzysta z premii gwarancyjnych. Uwzgledniajac koja-
rzenie sie par mozna szacowac, ze co rok potencjalne zapotrzebowanie na mieszkania
zwieksza sie 0 80-100 tys. Ten duzy wzrost zapotrzebowania na szeroko dostepne pierw-
sze mieszkania powinien sktoni¢ do wyodrebnienia w polityce mieszkaniowej ze wzgle-
du na wage mtodego pokolenia w dalszym rozwoju naszego kraju, tym bardziej ze jest
ono tak narazone na trudnosci na rynku pracy.

Problem mieszkaniowy miodego pokolenia staje sie problemem politycznym i elity to
powinny zauwazy¢ (doswiadczenia Hiszpanii).

Nie ma czasu na tworzenie nowej formy wspomagania przez panstwo pierwszych mie-
szkan. Mozna w tym celu wykorzystac juz istniejgcg i sprawdzong forme, tj. budownic-
two TBS. Na pierwsze mieszkanie TBS o pow. 35-45m2 mioda niezamozna para otrzy-
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mywataby $rodki na wkiad (np. 10-20% kosztu) w formie pozyczki sptacanej lub umarza-
nej zaleznie od dochodowych loséw (np. 10 lat) tej rodziny. | z tego powodu budownic-
two TBS powinno rozwija¢ sie bardzo dynamicznie (przez najblizsze lata dynamika
150-200%), a $rodki budzetowe na ten cel powinny by¢ w wysokosci dotychczasowych
ulg budowlanych w podatkach od dochodéw. Wiadze poszczeg6lnych miast powinny pre-
ferowa¢ budownictwo pierwszych mieszkan, dostrzegajac w nim czynnik rozwoju miasta.

Wobec ograniczonych $rodkéw konieczne jest przejsciowe ograniczenie celéw w po-
lityce mieszkaniowej, a program pierwszych mieszkan spetnia kryteria naczelnego celu
0 duzych konsekwencjach demograficznych, cywilizacyjnych i spotecznych.

Jest to co prawda program minimum, ale poczucie realizmu i doswiadczenia okresu
transformacji nie upowazniajg do oczekiwania gwattownego rozwoju i szczegélnego za-
interesowania sie elit politycznych tym problemem.

Rozwigzanie problemu mieszkaniowego wymaga dtugoletniego (10-15 lat) konse-
kwentnego dziatania wedtug okreslonego kompleksowego programu. Elity polityczne co
najwyzej programuja na okres jednej kadencji i zajmuja sie na ogét takg sfera (odcinkiem)
zycia spotecznego, ktére szybko przynosi efekty i popularnosé. Sfera mieszkaniowa nie
jest taka dziedzing, w ktdrej populisci mogliby uzyska¢ wymierne sukcesy. Przyktadem
jest niemoc wobec czynszow i postepujacej dekapitalizacji istniejgcych zasobéw mieszka-
niowych.

Niezaleznie od pesymizmu, na koniec trzeba sformutowa¢ wniosek opracowania
(wzorem innych krajéw) narodowego programu restytucji istniejacych zasobéw mieszka-
niowych, poprzez kompleksowe modernizacje i przebudowy fragmentéw lub catych
miast. Jest to program na 2-3 pokolenia, ale juz wielki czas, by zacza¢ go opracowywac.

Brak aktywnej prospotecznej polityki mieszkaniowej nieubtaganie prowadzi do posze-
rzenia kregu nedzy mieszkaniowej o znanych spotecznych i cywilizacyjnych konsekwen-
cjach.

Jerzy Majewski

Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa

Zgodnie z doswiadczeniami panstw Europy Zachodniej mozna wysunac teze, ze poza-
dany rozwdj sektora mieszkaniowego wymaga wypracowania modelu postepowania wia-
$ciwego dla etapu rozwoju gospodarczego danego kraju i poziomu dochod6éw ludnosci,
uwzgledniajacego jednoczesnie zasady regut rynkowych i cele spoteczne. Mieszkanie jest
bowiem po wyzywieniu dobrem pierwszej potrzeby; jego brak utrudnia rozwdj jednostki
1petnienie jej codziennych obowigzkow. Posiadanie mieszkania jest wiec potrzebg i pra-
wem kazdej rodziny. Zagwarantowanie tego prawa lezy w interesie panstwa i jest jego po-
winnos$cig wobec swoich obywateli. Mieszkanie jest jednak dobrem bardzo drogim, ko-
szty budowy stanowig wielokrotno$¢ miesiecznych, a nawet rocznych dochodéw rodzin
w najbardziej rozwinietych krajach.
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Z powyzszego wynika, ze rozwigzywania kwestii mieszkaniowej nie mozna pozosta-
wi¢ wylgcznie dziataniom praw rynku. Powinna tu by¢ wyraznie okres$lona rola i zakres
odpowiedzialnosci wiadz publicznych. Uwazam, ze w zakresie mieszkalnictwa polityka
panstwa powinna zmierza¢ do stworzenia obywatelom mozliwosci zaspokojenia ich po-
trzeb mieszkaniowych wysitkiem wiasnym, wspomaganym przez panstwo, jak tez zapew-
nienia swobody wyboru miejsca zamieszkania i formy zaspokojenia tych potrzeb. Ponad-
to, polityka panstwa powinna respektowac reguty rynkowe w sferze organizacji i ekono-
miki budowy mieszkar i zarzadzania zasobami przy jednoczesnym stosowaniu dziatan
wspomagajacych, majacych na celu zapewnienie godziwych warunkéw mieszkaniowych
wszystkim grupom ludnosci. Stosowanie tej zasady ma szczegdlne znaczenie w naszych
polskich warunkach, charakteryzujacych sie ubdstwem znacznej czesci rodzin i wysoce
zr6znicowanym poziomem dochodéw ludnosci.

Udziat wydatkoéw budzetu panstwa na cele mieszkaniowe uwazam za wysoce nieza-
dowalajacy biorac zwihaszcza pod uwage niskie w Polsce $rednie dochody ludnosci. Wy-
datki te powinny wynosi¢ nie mniej niz 4-5% PKB. Warto zaznaczy¢, ze w stanowisku
podzespotu do spraw polityki mieszkaniowej Okragtego Stotu postulowano co najmniej
7% PKB. Warunkiem zwiekszenia $srodkow budzetu na wspieranie budownictwa mie-
szkaniowego jest wzrost dochodu narodowego, ale nie tylko, bowiem znaczacy rozwoj te-
go budownictwa moze, stanowi¢ impuls dla wzrostu tego dochodu.

Uwazam, ze w catym okresie transformacji ustrojowej, dla rozwoju budownictwa mie-
szkaniowego brakowato woli politycznej wladz parstwowych. Kolejne rzady skiadaty je-
dynie gotostowne deklaracje i zobowigzania, ktdre nastepnie nie byly dotrzymywane.
Dlatego nie mozna byto oczekiwa¢ w tej dziedzinie odczuwalnych efektdw.

Jezeli chodzi o zmiany w strukturze form wiasnosci mieszkan, to sa one wynikiem in-
dywidualnych decyzji rodzin budujgcych nowe mieszkania badz tez wykupujacych mie-
szkania na wiasno$¢ (komunalne, spétdzielcze czy zaktadowe). Zjawisko wzrostu udzia-
tu mieszkan stanowigcych wiasnos¢ osobistg uwazam za korzystne, poniewaz stwarza
szanse lepszej dbatosci o stan techniczny zasobow mieszkaniowych, jednak pod warun-
kiem, ze wiasciciela mieszkania czy domu sta¢ na ponoszenie odpowiednio wyzszych ko-
sztdw utrzymania. Uwazam ponadto, ze aktualnie w Polsce konieczne jest zwigkszenie
w strukturze budownictwa mieszkaniowego udziatu mieszkan budowanych na wynajem
o umiarkowanych czynszach.

Gtéwnym, cho¢ nie jedynym kryterium decydujacym o wyborze przez zainteresowa-
nego inwestora jednej z form budownictwa mieszkaniowego sg koszty, jakie musi on
w zwigzku z tym ponie$¢. Dotyczy to przede wszystkim inwestordw (rodzin) o dochodach
Srednich i nieco powyzej nich, a wiec najliczniejszej grupy potencjalnych inwestoréw bu-
downictwa mieszkaniowego. Nie dotyczy to natomiast rodzin o dochodach wysokich,
ktore zainteresowane sg budowg willi badZz apartamentéw w domach wielorodzinnych.

Kryterium o mniejszym znaczeniu, ktére jednak powinno by¢ brane pod uwage, jest
zapewnienie po wybudowaniu domu sprawnego zarzadzania zasobem mieszkaniowym
przy umiarkowanych kosztach eksploatacji. Rozpatrujac sprawe kosztdw, jakie bedzie po-
nosit inwestor domu czy mieszkania, trzeba wzig¢ pod uwage zmiany wprowadzane przez
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obecny rzad w systemie finansowania budownictwa mieszkaniowego, polegajgce przede
wszystkim na zniesieniu duzej ulgi budowlanej. Ulga ta, wedtug niektérych ocen, stymu-
lowata w ostatnich latach ok. 90% budownictwa indywidualnego i spo6tdzielczego oraz
znaczng cze$¢ mieszkan przeznaczonych na sprzedaz, a wiec tacznie ok. 2/3 mieszkan od-
dawanych do uzytku. Czas pokaze, czy duzg ulge budowlana bedzie w stanie zastagpi¢ sku-
tecznie mozliwo$¢ odliczania odsetek od kredytéw zaciagnietych na budowe domu czy
mieszkania.

Gdy chodzi o zarzadzanie zasobem mieszkaniowym uwazam, ze system najlepiej
funkcjonujacy pod wzgledem organizacyjnoprawnym posiada spétdzielczo$¢ mieszka-
niowa, ktora posiada rowniez wiasny aparat kontrolno-rewizyjny. Administrowanie zaso-
bami spotdzielczymi jest samorzadne, oparte na wieloletnich doswiadczeniach miedzyna-
rodowych organizacji spétdzielczosci mieszkaniowej. W Polsce jej tradycja siega lat trzy-
dziestych poprzedniego stulecia. Warto tez podkresli¢, ze koszty eksploatacji i utrzymania
zasobow spétdzielni mieszkaniowych pokrywane sa w petni przez ich cztonkéw.

Przy ogolnie pozytywnej ocenie organizacji i zasad finansowania kosztow eksploata-
cji i zarzadzania zasobem spotdzielni mieszkaniowych, niezbedne jest kontynuowanie
procesu dzielenia spétdzielni ,,molochéw” na mniejsze jednostki, zdolne do zapewnienia
sprawnego zarzadzania, zgodnie z ideg spotdzielczosci i petnym poszanowaniem praw
cztonkéw - najemcéw lub wiascicieli poszczeg6lnych lokali. Proces porzgdkowania
w spdétdzielczosci mieszkaniowej powinien by¢ dokonywany wytgcznie przez samorzad
spétdzielczy. Za niedopuszczalng uwazam ingerencje w ten proces organéw panstwo-
wych, co niestety miato miejsce w latach 1998-2000 i zakonczyto sie interwencjg Trybu-
natu Konstytucyjnego.

Pozytywnie natomiast mozna prognozowaé rozwo6j budownictwa na wynajem
0 umiarkowanych czynszach wobec zapowiadanego zwiekszenia $rodkéw kredytowych
dla K.F.M. przeznaczonych na budownictwo realizowane przez TBS-y i spotdzielnie mie-
szkaniowe. Te formy budownictwa nalezy wspiera¢. Jesli chodzi o zasady finansowania
budownictwa TBS, to po korektach dokonanych w 1997 roku obecnie nie budza one za-
strzezeA. Jednak czynsze ptacone przez najemcéw mieszkan w TBS-ach, obejmujace ob-
cigzenia z tytutu sptaty zaciggnietych kredytow sa zbyt wysokie dla rodzin o przecietnych
dochodach. Obcigzenia te beda sie zmniejsza¢ w miare spadku oprocentowania zaciagnie-
tych przez TBS-y kredytow; bedg tez relatywnie male¢ w miare wzrostu dochodéw lud-
nosci. Wydaje sie, ze najwieksze mozliwosci istnieja w obnizeniu oprocentowania kredy-
tu oraz kosztu dziatki budowlanej. W TBS-ach jest to szczeg6lnie realne, poniewaz gmi-
ny uczestniczg w ok. 80% ich liczby i wnosza jako aport na ogét uzbrojone dziatki.

Program zamierzen rzadu zaktada stworzenie warunkéw dla znacznego zwiekszenia
udziatu kredytu w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego. W tym celu dokonana
zostata rekonstrukcja ulgi w podatku dochodowym, ktéra przewiduje, ze od podstawy
opodatkowania mozna odliczy¢ odsetki od kredytow na budowe mieszkania, na ktore za-
ciggnieto kredyt hipoteczny. Przygotowywane jest ponadto wprowadzenie powszechnego,
wzglednie taniego kredytu mieszkaniowego o statym oprocentowaniu w granicach ok. 8%
lokresie splaty ok. 20 lat. Bedzie mogta go zaciggna¢ osoba budujgca lub kupujgca mie-
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szkanie na wasne potrzeby, jak i na wynajem, po wniesieniu wktadu w wysokosci do 20%
wartosci przedsiewziecia. Uwazam, ze rozwigzania te idg we wihasciwym kierunku. Nie
powinny one jednak wyklucza¢ mozliwosci stosowania innych form wspomagania przez
wiadze centralne i samorzadowe rodzin w dazeniu do pozyskania mieszkania. Chodzi tu
zwlaszcza o rodziny stabsze ekonomicznie.

Stan utrzymania zasobéw mieszkaniowych jest wysoce niezadowalajacy. Jednak nie
dotyczy to wszystkich zasobow. Inny, znacznie gorszy jest stan zasobéw sprzed 1939 ro-
ku, inny w budynkach o konstrukcji wielkoptytowej, a takze inny, lepszy od Sredniego
w budynkach wzniesionych w ostatnich kilkunastu latach. Ponadto, zr6znicowany jest stan
utrzymania zasobéw zaleznie od formy wiasnosci. Stosunkowo lepiej utrzymywane sa za-
soby indywidualne i spétdzielcze, gorzej natomiast komunalne i prywatne czynszowe.

GHowng przyczyng istniejgcego stanu sg wieloletnie zaniedbania remontowe, a takze
brak nalezytej, biezacej konserwacji budynkéw i mieszkan, wynikajacy ze zbyt niskich
optat czynszowych i z niedostatecznej dbatosci wihascicieli domow i mieszkan. Uwazam,
ze koszty eksploatacji i konserwacji oraz remontoéw biezacych budynkow i mieszkan
czynszowych powinny by¢ finansowane z optat najemcéw. Wysokos¢ tych optat powin-
na ksztattowac sie na poziomie 3% wartosci odtworzenia, a po osiggnieciu tej granicy po-
winna by¢ podniesiona do 4% tgcznie z odpisami na fundusz remontowy. Optate w wyso-
kosci 6% kosztu odtworzenia uwazam za zbyt wysoka.

Rodziny o dochodach ponizej okre$lonego poziomu powinny otrzymywac¢ dodatki mie-
szkaniowe, niezaleznie od formy wiasnosci zajmowanego lokalu. Dodatki powinny by¢ fi-
nansowane w wysokosci po 50% przez budzet centralny oraz samorzady terytorialne.

Polityke mieszkaniowg kolejnych rzadéw po 1989 roku oceniam negatywnie. Uwa-
zam, ze mozna raczej moéwi¢ o braku w tym czasie jakiejkolwiek polityki mieszkaniowej.
To, co robity poszczeg6lne ekipy rzadowe, sprowadzato sie do gotostownych deklaracji,
jak sie pozniej okazywato, bez pokrycia, przy czym nikt nie czut sie w obowiazku wyja-
$ni¢ spoteczenstwu, dlaczego nie dotrzymano zobowigzan. Rezultatem takiego stanu byt
nie tylko brak efektéw w budownictwie mieszkaniowym i utrzymaniu zasobow, lecz tak-
ze ciggte zmiany przez kolejne ekipy rzagdowe przepisow i zasad w dziedzinie wspomaga-
nia przez budzet mieszkalnictwa, a zwlaszcza budownictwa mieszkaniowego. Taki stan
nie mogt oczywiscie sprzyja¢ angazowaniu przez ludno$¢ srodkéw w budownictwo mie-
szkaniowe.

Z zapowiadanych zmian w polityce mieszkaniowej po 1989 roku w zasadzie jedna zo-
stata zrealizowana. Rzady koalicji po 1993 roku kontynuujac prace podjete przez poprze-
dnikéw doprowadzity do uchwalenia przez Sejm ustaw tworzacych podstawy nowej poli-
tyki mieszkaniowej, a mianowicie: Ustawy o wiasnosci lokali, Ustawy o najmie lokali
i dodatkach mieszkaniowych oraz Ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. | cho¢ ustawy te wymagaty wielu p6zniejszych korekt i zmian, to jed-
nak stanowig podstawe systemu budowy i gospodarowania zasobami mieszkaniowymi
i ich finansowania.

Preferowany w polityce mieszkaniowej priorytet dla budownictwa wiasnosciowego
utatwit dostepnosé mieszkan jedynie dla grup ludnosci zamoznej, lecz nie mégt znaczaco
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ozywi¢ budownictwa mieszkaniowego. Takie ozywienie wymaga bowiem umozliwienia
dostepnosci mieszkan dla rodzin o $rednich dochodach, tj. do najliczniejszej grupy ludno-
§ci zainteresowanej budowg badZ najmem mieszkania.

Gtowng przyczyng niedostatecznych rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego i nie-
zadowalajgcego stanu zasobdw mieszkaniowych sa: zbyt niskie $rednie dochody ludnosci
oraz niski poziom dochodu narodowego. Uwazam jednak, ze nawet w takich warunkach
mozna by osigga¢ znacznie lepsze rezultaty. W tym celu potrzebna jest jednak inna, pro-
mieszkaniowa polityka.

Zapewnienie trwatej poprawy w mieszkalnictwie, tj. w budownictwie mieszkaniowym
i utrzymaniu zasobow wymaga spojnych, diugofalowych i konsekwentnych dziatan
w okresie znacznie dtuzszym niz jedna kadencja Sejmu. Aby wiec polityka mieszkanio-
wa data efekty, ustalenie jej podstawowych zatozer i zasad powinno byé przedmiotem po-
rozumienia wszystkich znaczacych sit politycznych. Stanowitoby to gwarancje, ze zato-
zenia te beda realizowane niezaleznie od zmian ekip rzadowych w wyniku kolejnych wy-
boréw parlamentarnych.

Zatozenia strategii rzadu z 2002 roku, dotyczacej budownictwa mieszkaniowego,
uwazam za obiecujace. Na ich ostateczng ocene trzeba jednak czasu. W szczegdlnosci po-
zytywnie oceniam: zapowiedzi rzadu uznajace rozwéj budownictwa mieszkaniowego ja-
ko wazny czynnik pobudzajacy rozwéj gospodarki oraz dgzenie do uczynienia z kredytu
gtdwnego zrodta finansowania budownictwa mieszkaniowego (kredyt udzielany na dtugi
okres i o stosunkowo niskim oprocentowaniu). Zatozony w strategii rzadu do osiggniecia
w 2004 roku poziom 140 tys. mieszkan nie moze w znaczacy sposéb pobudzi¢ wzrostu
gospodarczego i sta¢ sie ,,kotem zamachowym” rozwoju gospodarki. Uwazam, ze poziom
budownictwa mieszkaniowego, ktéry mégtby aspirowaé do uznania go ,,kotem zamacho-
wym” rozwoju gospodarki, to okoto 8 mieszkan na 1000 mieszkarncow, czyli ok. 300 tys.
mieszkan rocznie.

Nierozwigzanie kwestii dostepnosci mieszkan dla grup ludnosci o $rednich i nizszych
dochodach stanowi z pewnoscig najwiekszy hamulec w szerszym rozwoju budownictwa
mieszkaniowego. Uporanie sie z tym problemem nie bedzie sprawa tatwag w warunkach,
w jakich znajduje sie nasza gospodarka, a zwitaszcza niski dochdd narodowy oraz stosun-
kowo niski $redni poziom dochodéw ludnosci. W tej sytuacji nalezatoby rozwazy¢, czy
Srodkoéw z budzetu panstwa przeznaczonych na wspieranie mieszkalnictwa nie nalezato-
by w wiekszym stopniu skoncentrowa¢ na pomocy dla grup ludnosci o $rednich docho-
dach. Uwazam ponadto, ze $rodki pomocowe nie powinny by¢ uzaleznione od formy wita-
snosci mieszkan (prywatna, spétdzielcza czy spoteczna), lecz w zaleznosci od poziomu
dochodéw zainteresowanych pozyskaniem mieszkania rodzin. Jezeli chodzi o okre$lenie
ksztaktu polityki mieszkaniowej pafstwa uwazam, ze nie wszystkie jej elementy wymaga-
ja uksztattowania na nowo. Natomiast catoksztatt tej polityki wymaga szerokiej, spotecz-
nej dyskusji celem osiagniecia, w jej podstawowych elementach, konsensusu gtéwnych sit
politycznych, m.in. po to, aby uniknaé permanentnych zmian wynikajacych nie ze wzgle-
doéw merytorycznej zasadnosSci, lecz zaleznie od tego, jaki poglad reprezentuje bedaca
przy wiadzy opcja polityczna.
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Uzyskanie przez Polske cztonkostwa w Unii Europejskiej moze wptyngé na poprawe
sytuacji mieszkaniowej polskich rodzin. Sadze jednak, ze nie nastgpi to natychmiast po
wejsciu do Unii, lecz stopniowo, w dtuzszym okresie. Wigze sie to przede wszystkim
z szansg, jakg wejscie do Unii Europejskiej stwarza Polsce w zakresie przyspieszenia roz-
woju catej gospodarki, wzrostu dochodu narodowego oraz wzrostu dochodéw ludnosci.
Natomiast nie sadze, aby wejscie Polski do Unii Europejskiej spowodowato znaczacy na-
ptyw kapitatéw zagranicznych, np. w postaci tanich kredytéw przeznaczonych na rozwoj
budownictwa mieszkaniowego i poprawe utrzymania zasob6w. Swoje stanowisko uzasa-
dniam obserwacjg sytuacji, jaka ma miejsce dotychczas, gdy chodzi o zainteresowanie ka-
pitatu zagranicznego inwestowaniem w sfere mieszkalnictwa w naszym kraju. Natomiast
uwazam, ze cze$¢ unijnych funduszy strukturalnych bedzie mogta by¢é wykorzystana na
rozwoj infrastruktury komunalnej, zarbwno w miastach, jak i na wsi. Bedzie to pomocne
w przygotowaniu uzbrojonych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe i bedzie miato
wptyw na rozwoj tego budownictwa.

Andrzej Porawski

Zwigzek Miast Polskich

Obserwujemy wzrastajace zainteresowanie miast sytuacjg mieszkaniowg swoich spotecz-
nosci, zwigzane miedzy innymi z niewydolnoscig polityki mieszkaniowej panstwa, ktore nie
jest w stanie nadrobi¢ zapdznien ostatniego potwiecza. Powszechnie wiadomo, ze miasta dys-
ponuja wieloma instrumentami, za pomoca ktérych sa w stanie w znaczacym stopniu wptywac
na rozwdj budownictwa mieszkaniowego na swoim terenie. Nie wszystkie jednak wykorzy-
stujg te mozliwosci, a tylko mata czes¢ ich opracowata swoja wihasng strategie czy polityke
mieszkaniowa, majgca kompleksowy charakter. Niektore realizujg konkretne programy mie-
szkaniowe, po czesci wynikajace z postanowien i priorytetow strategii rozwoju miasta.

Biuro Zwigzku Miast Polskich postanowito w zwigzku z tym zwrdcié sie do miast
cztonkowskich z proshg o przestanie przyjetych dokumentéw, dotyczacych zatozer ich
polityki mieszkaniowej i przebiegu jej realizacji.

Na 262 miasta nalezagce wowczas do Zwigzku konkretne odpowiedzi dato tylko 57,
przy czym 34 nadestaty odrebne strategie (polityki, programy) mieszkaniowe, 2 dalsze
poinformowaly, ze strategie posiadajg, 5 przystato niektére dane, dotyczace stanu mie-
szkalnictwa w miescie, 5 - te fragmenty strategii rozwoju miasta, ktore dotyczg polityki
mieszkaniowej, a 6 - odpowiedzi negatywne. Sze$¢ innych aktualnie pracuje nad strate-
giami (2 - mieszkaniowa, 4 - og6lnymi). Najprawdopodobniej tylko te miasta, ktére przy-
staty materiaty, dysponujg odrebnymi dokumentami okre$lajgcymi polityke mieszkanio-
wa miasta, choé w zasobach Biura Zwiazku znalezli$my strategie mieszkaniowe jeszcze
dwaoch miast, ktére nie odpowiedziaty na ankiete.

Z informacji kilku miast wynika, ze na biezgco monitorujg one rozwoj sytuacji mie-
szkaniowej i modyfikujg wczesniej przyjete zatozenia. Najciekawsze i najbardziej syste-
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matyczne informacje o realizacji strategii i o dokonywanych na podstawie prowadzonego
monitoringu modyfikacjach nadestato Opole.

Biuro Zwigzku Miast Polskich postanowito tez wyszuka¢ w posiadanym zbiorze stra-
tegii rozwoju miast te ich czesci, ktére dotycza priorytetow (programéw) mieszkanio-
wych. Okazato sie, ze na 100 strategii 50 okresla te priorytety.

Diagnoza sytuacji mieszkaniowej prawie wszystkich miast jest niemal identyczna, za-
wierajac powszechnie wiadome konstatacje: nizszy niz w wielu krajach Europy wskaznik
liczby mieszkan na tysigc mieszkancow, niewysoki przecietnie standard mieszkan, spore
niezaspokojone zapotrzebowanie réznego rodzaju (socjalne, mtodych matzeistw, wyroki
eksmisyjne, inne), stabe tempo budowy nowych mieszkan, zwtaszcza odnoszacych sie do
najistotniejszych czesci popytu. Sg nieliczne miasta, ktdre swojg sytuacje w tej dziedzinie
definiujg odmiennie, jednak nie ma to wigkszego znaczenia dla catosci obrazu.

W dyspozycji miast sa doktadniejsze dane, dotyczace zasobéw komunalnych. Zasoby
te stanowity w koricu 1998 roku $rednio 18,5% wszystkich mieszkah w miastach (w kon-
cu 1995 - 21,3%), ale ich udziat w poszczegdlnych miastach znacznie sie rdzni. Wiek-
szo$¢ miast w Polsce - 462 miasta liczace ponizej 10 000 mieszkafncOw - posiada mniej
niz 100 mieszkan komunalnych. Trudno w ich przypadku méwi¢ o wieloaspektowym go-
spodarowaniu tymi zasobami - zwykle nie mogg one nawet mysle¢ o wydzieleniu w nich
mieszkan socjalnych, poniewaz caty zasob i tak jest od dawna zajety. Jesli doda¢ do tego
1650 gmin wiejskich, ktdre Srednio majg po 67 mieszkan komunalnych, mozna stwier-
dzié, ze najwyzej 400 miast sposrdd niemal 2500 gmin ma szanse prowadzi¢ aktywng po-
lityke mieszkaniowg w oparciu o wiasne zasoby.

Waznym ustaleniem jest fakt, iz najwieksza cze$¢ zasobdw komunalnych, przekazanych
gminom w 1990 roku, to budynki przedwojenne, a wiec liczace ponad 60 lat, silnie zdekapi-
talizowane. Z ankiety przeprowadzonej przez Zwigzek w roku 1997 na temat stanu zasobow
komunalnych w miastach wynika, ze: 44,4% zasobdw pochodzi sprzed 1946 roku, 29,5% za-
sobow wybudowano w latach 1946-1965, 26,1% zasobéw wybudowano po 1965 roku.

Jednoczesnie z danych GUS wynika, ze mimo trwajgcego kryzysu w budownictwie
mieszkaniowym, wyrazajacego sie niska liczbg oddawanych do uzytku mieszkan, mozna
tez zaobserwowac trendy korzystne: mieszkanie oddane do uzytku w miastach w roku 1998
miato 83,9 m2 podczas gdy w roku 1990 miato tylko 69,6 m2, powierzchnia uzytkowa mie-
szkania w miescie wzrosta dzieki temu w tym samym czasie z 54,3 m2do 55,8 m2, liczba
0s6b najedno mieszkanie miejskie spadta w tym samym czasie z 3,15 do 2,98.

Oczywiscie te dane nie zmieniajg ogélnego wniosku, wynikajacego z diagnozy -
w Polsce istnieje duze niezaspokojone zapotrzebowanie na mieszkania, a obecne tempo
budowy mieszkan jest dalece niewystarczajace, by to zapotrzebowanie zaspokoié. Popyt
szacowany przez miasta moze by¢ zaspokojony w ciggu co najmniej kilkunastu lat - i to
pod warunkiem przys$pieszenia tempa rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Stad tez gtdwnym celem strategicznym miast jest podejmowanie wysitkéw na rzecz
przyczynienia sie do wzrostu liczby budowanych mieszkan.

Formutujac cele czastkowe, a zwiaszcza programy realizacyjne, miasta stwierdzajg
czesto, ze skuteczno$¢ podejmowanych przez nie dziatan bedzie zaleze¢ takze od rozwia-
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zan legislacyjnych, ufatwien systemowych w zakresie finansowania, jak réwniez od pro-
graméw specjalnych, podejmowanych centralnie. Rozwigzanie polskiego problemu mie-
szkaniowego jest oczywiscie mozliwe wykacznie przy wspélnym wysitku spotecznosci lo-
kalnych i instytucji centralnych.

Dotychczasowe rozwigzania, zawarte w programach specjalnych (TBS, termomoder-
nizacja, wspieranie budownictwa mieszkaniowego, w tym infrastruktury towarzyszacej),
dofinansowywanych ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, miasta oceniajg
pozytywnie, chetnie z nich korzystajac. Srodki zaangazowane przy tym przez pafstwo
uczestniczg w montazu finansowym z r6znych zrodet, dobitnie potwierdzajac teze, ze na-
wet niewielki udziat $rodkéw budzetowych wywotuje - przy korzystnych warunkach
partnerstwa, zawartych w programach - zwielokrotniony efekt. Podobne osiggniecia
przyniést np. program zagospodarowania obiektéw po wojskach rosyjskich, w ktorym
100 min zt z budzetu panstwa przyciggneto ok. 120 min z budzetéw gmin, 30 min zt z in-
nych $Srodkéw publicznych oraz wielokrotnie wieksze zaangazowanie $rodkdw prywat-
nych, zaréwno indywidualnych, jak i licznych firm.

W wielu strategiach miasta wskazuja jednak, ze celowe jest uruchomienie jeszcze in-
nych programéw wspierajacych lokalne wysitki w zakresie mieszkalnictwa. Miasta cze-
kajg zwlaszcza na: program wspierajacy budownictwo socjalne, program renowacji i mo-
dernizacji zabudowy miejskiej, program przeciwdziatania bezdomnosci. Wszystkie trzy
programy byty wstepnie przygotowane przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,
jednak nie zostaty zaakceptowane. Nalezy jak najszybciej do nich wrdcié.

Oczekiwane sg jeszcze inne rozwigzania legislacyjne, na przyktad zmiany w ustawie
0 planowaniu przestrzennym, o finansach publicznych, o wspieraniu przez panstwo bu-
downictwa mieszkaniowego.

Partnerstwo to najwieksza szansa skutecznosci podejmowanych dziatai dla ozywienia
budownictwa mieszkaniowego. W zaleznosci od kierunku wspotpracy miasta oferujg r6z-
ne formy wspotdziatania. NajczesSciej wymieniani partnerzy to: towarzystwa budownic-
twa spotecznego, inwestorzy indywidualni i deweloperzy, spotdzielnie mieszkaniowe in-
westujace i eksploatacyjne, zaktady pracy, wspdlnoty mieszkaniowe oraz najemcy komu-
nalnych lokali uzytkowych i lokatorzy mieszkarh komunalnych.

Rodzaje dziatan, jakie miasta proponuja swym partnerom, zalezg od zakresu przedsie-
wzie¢ podejmowanych w programach strategii realizacyjnych.

Powyzszy zarys ma na celu ogdélne nakreslenie zawartosci strategii mieszkaniowych
miast, z ktérego wylania sie swego rodzaju plan strategii nie tyle idealnej, co rozbudowa-
nej, z zastosowaniem wszystkich wazniejszych elementéw, wymienionych przez miasta.
Oczywiscie nie oznacza to, ze strategia mieszkaniowa kazdego z miast musi zawierac¢
wszystkie te elementy. Kazda z nich jest przeciez dostosowana do lokalnej specyfiki
1mozliwosci.

Jest tez oczywiste, ze otrzymany materiat nie jest kompletny i zapewne nie uwzgle-
dnia waznych ustale zawartych w strategiach innych miast czy tez w dokumentach po-
wstajacych w wyniku monitoringu realizacji strategii otrzymanych (tylko Opole dostar-
czyto takie materiaty - bardzo interesujgce i pouczajgce, bo wskazujgce, jakie wnioski
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ptyna z obserwacji procesu wdrazania przyjetych celéw i zamierzen; wida¢ z nich, jak dy-
namicznym procesem moze by¢ prawidtowo rozumiana strategia, stanowigca zywe przed-
siewziecie, a nie kolejny dokument ,,na potke™).

Zadne przeglady ani opracowania nie sa w stanie zawrze¢ wszystkich ciekawych roz-
wigzan, wymyslonych i zrealizowanych przez réznych lokalnych dziataczy samorzado-
wych. Stad tez nie bedzie w nich na przyktad Rybnika, gdzie kilkuletni program moder-
nizacji zasobow komunalnych w centrum miasta, ktéremu towarzyszyt ciekawy pomyst
wzbogacenia tego obszaru o elementy matej architektury, spowodowat rosnacg aktywno$é
wiascicieli pozostatych budynkdéw, ktdrzy postanowili nie odstawa¢ od wiasciciela komu-
nalnego i takze zmodernizowali swoje zasoby. Nie bedzie Ostrowa Wielkopolskiego,
ktoéry - w ramach swojej niezwyklej strategii zarzadzania miastem - wnidst aportem swe
zasoby komunalne do sp6iki, a potem oddat swoje udziaty holdingowi spétek komunal-
nych - notowanemu na gietdzie Holdikomowi. Dzieki temu, ze nie zajmuja sie mieszkal-
nictwem urzednicy, trwa rozwéj zasobow, kolejka oczekujacych na mieszkania ,,0d mia-
sta” jest juz w zasadzie zatatwiona (inne miasta potrzebujg na to - przy zakladanej w stra-
tegiach dynamice - $rednio 10 lat), a spotka zaczyna by¢ kluczowym aktorem na lokalnej
scenie budownictwa mieszkaniowego (tylko z aktu notarialnego spétki wynika jej misja,
polegajaca m.in. na realizacji zadan wasnych miasta z zakresu mieszkalnictwa). Nie be-
dzie tez Zgierza, ktorego strategia mieszkaniowa jest niewatpliwie modelowa w sensie
podrecznikowym (nie mamy danych na temat realizacji).

Jedno z lektury zgromadzonego przez Zwigzek Miast Polskich materiatu wynika na
pewno - rozwoj budownictwa mieszkaniowego jest przedmiotem troski samorzadéw
miejskich. W jej wyniku powstajg rozne inicjatywy, ktore przyczyniajg si¢ - na miare
mozliwosci poszczego6lnych miast - do ozywienia roznych kierunkéw rozwoju budownic-
twa i rozmaitych form mieszkalnictwa.

Antoni Rajkiewicz

Instytut Polityki Spotecznej Uniwersytetu Warszawskiego

Zabieram gtos jako polityk spoteczny, u ktérego w zajeciach dydaktycznych i przed-
siewzieciach badawczych mieszkalnictwo zajmuje trwatg pozycje. Z jednej strony mie-
szkanie traktuje jako szczeg6lnie wazng ludzka potrzebe egzystencjalng, a warunki zamie-
szkiwania jako element jakosci zycia, z drugiej strony staram sie pozosta¢ wierny wywo-
dom takich badaczy, jak Edward Strzelecki, Konstanty Krzeczkowski czy Adam
Andrzejewski, ktérzy niezmiennie traktowali sytuacje mieszkaniowg w Polsce jako kwe-
stie spoteczng. A kwestia spoteczna to wszak zjawisko, ktore budzac niepokdj, stwarzajac
zagrozenia i powodujac réznego rodzaju perturbacje, zmusza¢ powinno nie tylko do dzia-
farh interwencyjnych i prewencyjnych, ale do zmian systemowych.

Przed politykiem spotecznym rozpatrujgcym wspdtczesng kwestie mieszkaniowa
w Polsce stojg zatem zadania tak oceny: (1) stanu i struktury zaspokajania potrzeby mie-
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szkaniowej, (2) sposob6w i kosztow dochodzenia do ,,dachu nad gtowga” oraz (3) wydat-
koéw zwigzanych z jego eksploatacja, jak i zaproponowanie przedsiewzie¢ tagodzacych
dostrzegane dolegliwosci.

Brak danych z Narodowego Spisu Powszechnego z maja 2002 r. nie pozwala dzisiaj
(pazdziernik 2002) na doktadniejszg ocene wspotczesnej sytuacji mieszkaniowej. Bieza-
ca statystyka i badania uzupetniajace, pozwalajg jednak na zwrdcenie uwagi na nastepu-
jace niepokojace zjawiska:

- narastajacy niedobdr mieszkan dla powstajacych gospodarstw domowych i lokato-
row zyjacych w warunkach zagrozenia wynikajgcego z dekapitalizacji domostw;

- zwiekszajaca sie polaryzacja warunkéw mieszkaniowych: jedni z przyczyn niezawinio-
nych wegetuja, inni zyjg w warunkach luksusowych, osigganych nierzadko dzieki machina-
cjom czy przywilejom niewspdtmiernym do wktadu wiasnego, do po prostu uczciwej pracy;

- postepujaca przyspieszona dekapitalizacja znacznej cze$ci substancji mieszkanio-
wej, tak wskutek zaniedban konserwatorskich i remontowych, jak i umys$inego niszczenia
obudowy i urzadzen.

Droga do poprawy sytuacji wies¢ powinna przede wszystkim przez zwiekszenie licz-
by mieszkan oddawanych do uzytku. Jest to droga, po ktdrej mogg rownolegle toczy¢ sie
zmagania z bezrobociem; moze tez wzrasta¢ przestrzenna mobilno$¢ sity roboczej. Rzecz
wigze sie jednak z wysokos$cig oprocentowania i dostepnoscia kredytéw mieszkaniowych
(wszak kredyt to ,,pienigdz inwestycyjny”, tak jak podatek jest przede wszystkim ,,pienig-
dzem budzetowym™). Z kolei polityka redystrybucyjna panstwa powinna wspomagaé
mniej (nie z whasnej winy) zasobnych, a uszczupla¢ zasoby tych, ktorzy doszli do bogac-
twa w spos6b obrazajacy zasade uczciwosci czy rzetelnosci.

W warunkach gospodarki rynkowej konieczne jest jednak upowszechnienie poczucia
wzrostu wiasnej odpowiedzialno$ci za swojg sytuacje mieszkaniowa. Z jednej strony cho-
dzi o gromadzenie celowych oszczednosci na wkiad mieszkaniowy, z drugiej za$
o uwzglednienie w strukturze wydatkéw kosztéw wynajmu czy posiadania oraz utrzyma-
nia mieszkania. Nierzadko musi dochodzi¢ do wyboru: mieszkanie, samoch6d o wyzszym
standardzie czy tez kosztowny wyjazd wypoczynkowy. Z kolei na wtadzach publicznych
wszystkich szczebli cigzy obowigzek sprzyjania zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
W gre wchodzi wspieranie towarzystw, spotdzielni czy kas budownictwa mieszkaniowe-
go (ktania sie tu m.in. pozytywne doswiadczenie wieloletniego funkcjonowania Bausparr-
kassen u naszego zachodniego sagsiada) oraz prowadzenie wiasnego komunalnego budow-
nictwa mieszkaniowego.

Porzadkowanie spraw wiasnosciowych i gwarancji hipotetycznych powinno pobudzié
do wiekszej troski o stan nieruchomosci. Nie nalezy przy tym wyklucza¢ nadzorowanego
obowigzku biezacej ich konserwacji i niezbednej modernizaciji.

Wydaje sie, ze trudno bedzie wyeliminowac ze sfery mieszkalnictwa instytucje eksmi-
sji. Odbywac sie one jednak powinny w sposéb ucywilizowany, zawsze z mozliwoscig
uzyskania lokum zastepczego.

Nieuchronna staje sie tez podwyzka czynszow i $wiadczenn komplementarnych. Wo-
bec ubdstwa znacznej czesci lokatoréw konieczne jest wiec utrzymanie systemu dodat-
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kéw (zasitkéw) mieszkaniowych. Warto przy tym zauwazy¢, ze w bogatszych od nas kra-
jach Europy Zachodniej sg one pozycja trwatg w systemach $wiadczen socjalnych. Szacu-
je sie, ze ok. 17% najemcow jest tam uprawnionych do korzystania z nich. W Polsce od-
setek ten jest nizszy, cho¢ wedtug badan CBOS z kwietnia 2002 r. 31% ankietowanych
przyznato, ze ma trudnosci w uiszczaniu czynszu.

Konczac niniejszg zwigzta wypowiedZ, chciatbym podkresli¢, ze rozwigzywanie kwe-
stii mieszkaniowej wymaga kompleksowych i spéjnych koncepcji oraz dziatan tak
w ukiadach horyzontalnych, jak i wertykalnych. Przy nieuchronnym wzrastajgcym poczu-
ciu wzrostu whasnej odpowiedzialnosci (przezornosci) w zaspokajaniu tej fundamentalnej,
egzystencjalnej potrzeby, nie wolno zwalnia¢ panstwa i innych podmiotéw publicznych
od aktywnej roli organizatorskiej, kreatywnej i ochronne;j.

Sam rozw0j budownictwa mieszkaniowego, wspierany racjonalng polityka kredytowa,
uzna¢ nalezy za podstawowy czynnik ozywienia gospodarczego i redukcji poziomu bez-
robocia w Polsce. Uwazam, ze bez inwestycji mieszkaniowych i infrastrukturalnych nie
bedzie u nas wyrazniejszego wzrostu gospodarczego.

Jolanta Supinska

Instytut Polityki Spotecznej Uniwersytetu Warszawskiego

Nie jestem cztonkiem druzyny mieszkaniowcow: nie jestem architektem, urbanista, nie
uprawiam ani socjologii, ani ekonomiki mieszkalnictwa. Natomiast uwazam sie za wy-
trwatego kibica wszelkich dziatan na rzecz rozwoju mieszkalnictwa

Jako og6lny polityk spoteczny nie moge chyba by¢ podejrzana o skrzywienie zawodo-
we sprzyjajgce przecenianiu wagi mieszkalnictwa, o partykularyzm. A nawet mam uczu-
cie, ze dopiero myslenie catosciowe pozwala w petni doceni¢ wage (nie)zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych. Bowiem wielorakie skutki owego (nie)zaspokojenia rozptywaja
sie po catej rzeczywistosci spoteczno-gospodarczej, wywotujagc powazne awarie czasem
w znacznej odlegtosci od ich Zrodia.

Nie jestem w tym oryginalna. Powiedzenia o podstawowej potrzebie (i podstawowym
prawie cztowieka) posiadania dachu nad gtowa, o mieszkalnictwie jako zamachowym ko-
le gospodarki, staty sie prawdami obiegowymi. | nieustannie zdumiewa mnie, ze od tych
tak prawdziwych, ze az banalnych diagnoz nie ma zadnego przejscia do reorientacji prio-
rytetow w polityce panstwa.

Niejeden walczgcy w wyborach polityk sparzyt sie juz na dotykaniu spraw mieszka-
niowych. Lepiej byto unika¢ tego tematu, zeby nie zosta¢ oSmieszonym. Najnowszy przy-
ktad: o ile mi wiadomo, zaden z kandydatéw do fotela prezydenta Warszawy nie wyeks-
ponowat w swym programie celéw mieszkaniowych, za$ stolica jawi sie w ich wypowie-
dziach raczej jako wezet komunikacyjny niz jako zespdt mieszkaniowy.

Dlaczego tak sie dzieje? To temat na dtuga rozprawe. Zasygnalizuje tylko trzy kwe-
stie, rozwijajac nieco szerzej dwie pierwsze. Mieszkania maja niejasny status, nie do kon-
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ca majg cechy dobr prywatnych, ale nie sg tez do korica dobrami publicznymi. Mieszkal-
nictwo stato sie terenem ideologicznej walki miedzy piewcami $wietego prawa wiasnosci
indywidualnej a nostalgicznymi weteranami (i pogrobowcami) ruchu spétdzielczego.
Mieszkania, osiedla i miasta buduje sie zbyt dtugo, by politycy uwikfani w polityczng ka-
dencyjno$¢ dotrwali do finatu zainicjowanych przez siebie programéw mieszkaniowych.

Pojecie dobra publicznego robi w ostatnich dekadach zawrotng kariere. Jest ono kom-
patybilne z jezykiem wspdiczesnej ekonomii. Uwazam, ze politycy spoteczni powinni
z wdziecznoscig przyjac ten termin, gdyz utatwia on znalezienie wspdélnego jezyka z eko-
nomistami (ale tylko dobrze wyksztatconymi!) w debatach budzetowych.

Dobrom publicznym przypisuje sie nastepujace cztery cechy: 1) korzysci ptynace z ist-
nienia tych débr wykraczaja daleko poza korzysci poszczegdlnych jednostek, np. indywidu-
alnych nabywcéw; 2) ich pozytywne efekty zewnetrzne sg udziatem wigkszych zbiorowo-
4ci ludzi, a takze spoteczenistwa i gospodarki jako catosci; 3) korzystanie z nich odbywa sie
zbiorowo, bowiem one same i ich efekty sa niepodzielne, nikogo nie mozna wykluczy¢ ze
zbiorowosci ich uzytkownikow, totez 4) nie wystepuje (bo nie ma sensu) rywalizacja o te
dobra, rynek nie jest w stanie ich wytworzy¢ - w odpowiedniej ilosci albo wcale. Wpraw-
dzie sam rynek nie moze funkcjonowac bez istnienia wielu débr publicznych, ale jako ich
producent okazuje sie zawodny. Wskazane jest wiec uruchomienie mechanizméw nierynko-
wych, a przynajmniej modyfikacja mechanizméw rynkowych (np. produkcja tych dobr
w sektorze publicznym lub przynajmniej czesciowe optacanie ich publicznymi pieniedzmi).

Przyktadami ,,czystych” débr publicznych - majacych wszystkie cztery cechy - moga
by¢: niezdewastowane $rodowisko naturalne, zdrowie publiczne, a nawet trwaty pokéj
i sprawiedliwo$¢ spoteczna, ale w kategorii tej mieszczg sie i takie detale, jak tabliczki
z nazwami ulic i $wiatto rzucane przez miejskie latarnie.

Bardziej skomplikowany jest przyktad edukacji. Wprawdzie mozna efekty ksztatcenia
sprowadzi¢ do korzysci czysto indywidualnych i uzna¢, ze szkoty produkujg zawtaszcza-
ny przez poszczeg6lnych ludzi, uciele$niony w nich, kapitat ludzki; ale juz do$¢ po-
wszechnie postrzega sie jego efekty zewnetrzne korzystne dla catego spoteczeristwa. | re-
cytuje sie hasta o priorytecie dla edukacji (cho¢ ze skutkami budzetowymi tez dalece nie-
zadowalajacymi...).

Natomiast z mieszkaniami jest wiekszy kiopot. Na pewno majg one cechy oznaczone
numerami 1i 4. Godziwe warunki mieszkaniowe oséb i rodzin stabilizujg spoteczenstwo
jako catos¢, umozliwiajg mu dobre funkcjonowanie i rozw6j. Wolny rynek nigdzie - na-
wet w najbogatszych krajach - nie jest zdolny do wytworzenia ich w odpowiedniej ilosci
i jakosci. Ale cecha 3 na pewno nie dotyczy mieszkan: bardzo tatwo na rézne sposoby
spoteczenstwo (a nawet prawo) z mieszkan wyklucza - eksmituje! - lub nie przyznaje do
nich prawa. W koncu sam termin wykluczenie pochodzi od klucza, po ktérego uzyciu mie-
szkanie staje sie fizycznie niedostepne. A cecha 2? Skoro mieszkanie jest oazg prywatno-
$ci, skoro my home is my castle, to uzytkowanie zbiorowe dotyczy moze tylko marginesu
domoéw akademickich, hoteli robotniczych i schronisk dla bezdomnych?

Jednak przejawéw zbiorowego uzytkowania jest w osiedlach ludzkich znacznie wie-
cej. Indywidualnego mieszkania nie da sie wyizolowac z otaczajgcej przestrzeni, z wiek-
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szych uktadéw. Samo mieszkanie jest oazg prywatnosci, ale naokoto sg budynki i osiedla
ze wspdlng infrastrukturg komunalng i siecig szlakow komunikacyjnych, sg wielofunkcyj-
ne miasta. Taka jest fizyczna natura mieszkalnictwa - wspoélnota przestrzenna. W jej ra-
mach mamy swoje obszary intymnosci, ale ta intymno$¢ jest zawsze ograniczona
i wzgledna. Nawet jesli pojedynczy ludzie majg tytut wiasnosci do poszczegdlnych cegie-
fek tej konstrukcji, to stanowi ona cato$¢ bedaca - jednak! - dobrem publicznym. Wyma-
gajacym troski i odpowiedzialnosci podmiotow publicznych.

W ten sposéb dotykamy konkurencyjnych ideologii dotyczacych podstwowych zasad
mieszkalnictwa. Czy konieczna i najlepszajest dominacja (a moze nawet monopol?) pry-
watnej wiasnosci mieszkan? A moze liczne funkcjonalne wspdtzaleznosci mieszkarn i ich
mieszkancow narzucajg wrecz konieczno$¢ wyboru wiasnosci grupowej - spétdzielczej
lub komunalnej?

W powojennej Polsce idea wiasnosci grupowej nigdy nie miata lekkiego zycia.
W okresie demokracji ludowej byta traktowana podejrzliwie, jako ktdcaca sie z wia-
snoscig og6lnospoteczng (zwiaszcza przy okazji dyskusji nad rolg samorzadu pracow-
niczego w przemysle, ale nie tylko). Obecnie jest ona traktowana - przez nowe poli-
tyczne elity - jako sposdb przemycania czego$ na ksztatt i podobiefAstwo wiasnosci
panstwowej. Natomiast wiasno$¢ prywatng stawia sie na piedestale (pomijajac ktopo-
tliwy fakt, ze we wspodtczesnej gospodarce dominuje wiasno$¢ prywatna ale rozproszo-
na - wystepujaca w spétkach akcyjnych). Jest to moda intelektualna dziatajaca na ludz-
ka wyobrazZnie.

Marzy mi sie czasem, by pod hastem wraca nowe ponownie wylansowa¢ ideg spét-
dzielczosci jako szczegdlnie cenng aksjologicznie (choé moze nie Swietg). Natomiast roz-
wazenia wymaga kwestia gotowosci Polakéw do ,,bycia spétdzielcami” - bardzo istotna
dla dalszych prognoz.

Co - oprocz kultu wiasnosci prywatnej - thumi te gotowosé? To, ze whasnos¢ jest po-
strzegana zero-jedynkowo: albo jest sie wiascicielem, albo sie nim nie jest. Tertium non
datur. A kazda wiasnos¢ jest przeciez stopniowalna, sktada sie na nig wigzka praw wia-
snosci, ktére mozna rozmaicie rozdziela¢ miedzy indywiduum, spotdzielnie, wiadze lo-
kalne, wtadze publiczne. W mieszkalnictwie jest to szczegdlnie niezbedne i choéby dlate-
go gradacja uprawnier wiascicielskich musi tu w praktyce wystepowac.

Funkcjonuje u nas tez fatszywe mniemanie, ze indywidualna ,,petna” wiasnos¢ réwna
sie bezpieczenstwu: jestem wiascicielem, jestem na swoim, nikt mnie nie wyzuje z tej wia-
snosci i z moich uprawnien. Gdyby udato sie - modyfikujac prawo i praktyke - udowo-
dni¢, ze najem i spotdzielcze prawo do lokalu moga da¢ nawet wieksza pewnos¢ i wiek-
sze bezpieczenstwo, ze whasciciel moze zbankrutowac, ale ochrona lokatora jest nienaru-
szalng zasada, to postawy ludzi zaczetyby ewoluowac.

Wiasnos$¢ kojarzy sie rowniez ludziom z mozliwoscia przekazania jej nastepnym po-
koleniom, co skiania¢ ich do wiekszej troski o zasoby, gospodarnosci. 1 moze dawac je-
szcze wieksze poczucie bezpieczeAstwa. Ale najem i uczestnictwo we wspdlnocie spot-
dzielczej tez, albo nawet bardziej - w pewnych warunkach prawnych, jezeli Sciezka prze-
kazywania nastepnym pokoleniom bedzie wytyczona - mogg da¢ bezpieczeristwo
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i ciggtos¢ dziedzictwa kolejnych pokolen. Na ogét podkresla sie, ze najem stuzy ruchli-
wosci przestrzennej, ale warto pokazaé, ze najem daje tez szanse zakorzenienia.

Sa réwniez inne motywy odruchéw antyspétdzielczych - zawinione nie tyle przez
urbanistow co przez inwestoréw, ktorzy nie konczyli realizacji projektéw urbanistycz-
nych. W efekcie nasze osiedla stawaty sie czasem przestrzeniami odspotecznymi - czyli
sktaniajgcymi ludzi do trzymania sie z daleka od siebie lub do popadania w konflikty.
Konfliktowo$¢ tych matych przestrzeni zarzadzanych przez wiadze spétdzielcze lub ko-
munalne rzucata sie w oczy. W zwigzku z tym ludzie rzeczywiscie po omacku poszukujg
dla siebie wiecej prywatnosci, wyzwolenia sie od tej wspolnoty, od tych wiadz; czesto
przy tym btadza, podejmujg decyzje dla siebie niekorzystne. Poza tym sasiedztwo sprzy-
ja wiezi spotecznej, ale nie zawsze wiezi pozytywnej, nie zawsze prowadzi do mitosci.

Oto bardzo typowy konflikt wewnatrz osiedla spotdzielczego: nasz budynekjest w do-
brym stanie, a musimy tozy¢ na remont sgsiedniego starszego budynku. Zapada postano-
wienie: wydzielmy sie, bo w tym momencie nasza sytuacja jest lepsza niz wspotspotdziel-
cow, bedziemy na swoim i wyjdzie to na naszg korzy$¢. Tak rozumujgcym ludziom braku-
je wyobrazni, nie rozumiejg, ze za kilka lat sytuacja si¢ odwrdci: my bedziemy chcieli
uzyskac¢ srodki na remont kapitalny, a tamcijuz bedg po kiopotach i beda w stanie to sfi-
nansowac. A przeciez w ostatnich latach bardzo sie u nas lansuje $wiadomos¢ ubezpiecze-
niowg. Perswaduje sie obywatelom: zobaczcie, jak to dobrze, ze r6zne grupy zagrozone
choroba, bezrobociem, staroscig taczg sie we wspdélnote - obowigzkowo czy dobrowolnie
- i wobec tego finansowanie ryzyka rozktada sie na wieksza zhiorowos¢; tak jest taniej
i bezpieczniej. Wspdlnota spotdzielczajest whasnie takg wspodlnota, ktéra pozwala réwno-
miernie roztozy¢ ciezar rozmaitego rodzaju ryzyk - choéby takich jak remont.

Czy spotdzielnie przysztosci powinny by¢ mate czy duze? Gdzie lezy ztoty Srodek?
Najlepsza wydaje sie by¢ spotdzielnia srednia. Jesli jest za mata, to nie ma w niej tego roz-
tozenia ryzyka, chociaz wiezi spoteczne majg szanse by¢ bezposrednie i intensywne. Je-
zeli to wszystko uregulujemy prawidtowo, idea spo6tdzielczosci przetrwa. Jednak obecnie
panuje tu wszechogarniajaca nieufnos¢.

Zaufanie jest jednym z najbardziej deficytowych débr publicznych. Ludzie nie wierza,
ze dobrze wyjda na tej wymianie ustug, $wiadczen, finansowania. Trzeba wiec mozolnie
porzadkowa¢ prawo i uprawiaé takga ,,pedagogike spoteczng”, aby ludziom uswiadomic,
ze wspolnota, po pierwsze, wynika z fizycznej natury habitatu, ktérego nie da sie poszat-
kowac i ze, po drugie, taki uktad moze by¢ dla nich korzystny spotecznie i ekonomicznie.
W ten sposéb by¢ moze udatoby sie stopniowo przywrdci¢ ten - oddolny - pozytywny
stosunek do spdtdzielczosci. Bo czym innym jest stosunek elit politycznych, a czym in-
nym - tych grup, ktére czasami wbrew wtasnemu interesowi probujg ucieka¢ od wspol-
noty.

Czy otwarcie na Europe moze zwiekszy¢ szanse rozwoju polskiego mieszkalnictwa -
i polskiej spdtdzielczosci mieszkaniowej? Formalnie Unia Europejska niczego nam nie
moze narzuci¢ w tej dziedzinie. Ale ma ona pewne interesy i ludzie wptywajacy na jej
dziatania sg ich $wiadomi. Unia bardzo sie boi - w znacznym stopniu niestusznie - ze za-
lejemy ich rynek pracy. W Polsce jest niestychane zréznicowanie stopy bezrobocia
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w ukladzie przestrzennym i ono sie utrzymuje, bowiem ludzie sg przypisani do miejsca
zamieszkania. Jest im tak samo trudno opusci¢ swoja gmine, zeby dotrze¢ do innej gmi-
ny czy innego wojewddztwa, gdzie sa miejsca pracy (wiasnie wskutek niedostepnosci
mieszkan), jak trudno jest im opusci¢ Polske, zeby wyjecha¢ na saksy do ktérego$ z kra-
jow europejskich. A wtedy niejednego Europa bardziej skusi.

W tym czy w innym charakterze, Polacy coraz czesciej bedg bywa¢ w Europie Zacho-
dniej, a takze ogladac jg w mediach. Im bardziej ta Europa bedzie stawata sie dla nich Eu-
ropg konkretng, tym szybciej uderzy ich to, jak duza jest rola wiasnosci spotdzielczej na
Zachodzie. Obalony zostanie mit, ze sp6tdzielczos¢ jest to ,,pogrobowiec socjalizmu” -
wrecz przeciwnie, okaze sie, ze jest to element europejskosci, Swiatowosci. Jesli te wiezi
beda coraz bardziej bezposrednie, face toface, rozbije to szkodliwe mity i postuzy sp6t-
dzielczosci.

| ostatnia uwaga. Szanse na zrozumienie i chec¢ uczestniczenia w sp6tdzielczosci rosng
wowczas, kiedy spétdzielcza forma dziatania nie ogranicza sie wytacznie do mieszkalnic-
twa. Mozliwosci wchodzenia w struktury spotdzielcze w roznych dziedzinach zycia,
w réznych rolach, wzajemnie sie pozytywnie pobudzajg. Kiedy$ byto tak i u nas. | nadal
tak wiasnie jest w wielu krajach europejskich. Jezeli np. Duriczyk jest cztonkiem spét-
dzielni spozywcdw, spétdzielni pracy i spdtdzielni mieszkaniowej, wtedy te wszystkie
formy uczestnictwa dziatajg na swojg korzy$¢. Wobec tego, prébujac odpowiedzie¢ na py-
tanie: jakie sg szanse tchniecia nowego ducha w spo6tdzielczo$¢ mieszkaniowg? - powin-
nismy potraktowac spotdzielczos¢ mieszkaniowa jako element ruchu spotdzielczego w in-
nych dziedzinach i szuka¢ tam sojusznikéw.

Kazimierz Szczygielski

Instytut Slaski, Opole

W roku 2000, wedtug raportu Banku Swiatowego, Polska, kraj zamieszkany przez 39
min obywateli, dysponowat Produktem Narodowym w wysokosci 161,8 mld doi., co da-
je 25 miejsce w Swiecie. W przeliczeniu na jednego mieszkanca w dwoch ujeciach (bez-
posrednio i wedtug sity nabywczej) Polska lokowata sie na miejscu 74-75 na blisko 200
prezentowanych panstw. W tym dokumencie nie ma informacji opisujacej bezposrednio
kwestie mieszkaniowe, stad tez trudno oceni¢ pozycje Polski w rankingu mieszkaniowym
w wymiarze globalnym.

Takze w dokumencie na tegoroczny Szczyt Ziemi w Johannesburgu, opracowanym
przez tenze Bank, problem niedoboru mieszkan nie jest w zasadzie eksponowany. W po-
rownaniu z dokumentem ze Szczytu Ziemi z Rio de Janeiro z 1992 r., w ktérym kwestie
mieszkaniowe potraktowano szerzej, widac¢ takze istotng reorientacje opinii Swiatowej: od
owczesnego umiarkowanego optymizmu po aktualny pesymizm, dotyczacy potozenia
najbiedniejszych spotecznosci, w tym takze w odniesieniu do problemu zamieszkania.
Skrajnie upraszczajac opis sytuacji: z perspektywy 1,2 mld ludnosci $wiata posiadajacej
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dochdd rzedu 1 dolara dziennie lub ok. 2,8 mld ludzi z dochodem 2 dolaréw - kwestie
liczby ijakosci mieszkan nie wydawaty sie zagadnieniami kluczowymi. Nie oznacza to
jednak, iz problem schronienia ma pozosta¢ problemem ubocznym, chociazby z uwagi na
fakt istotnych korelacji pomiedzy biedg a sytuacjg grup ludnosci, wsrod ktérych posiada-
nie odpowiedniego mieszkania powinno by¢ uznane zajedno z kryteriéw oceny ich poto-
zenia.

Podejmowane od poczatku lat 90. préby wzbogacenia metod oceny rozwoju poszcze-
g6lnych panstw o miary pozaekonomiczne, przyniosty swoisty sukces. Obok pomiaru po-
ziomu rozwoju ekonomicznego (wysoko$¢ PKB na mieszkanca), prawo obywatelstwa zy-
skata syntetyczna miara rozwoju spotecznego (HDI - Human Development Index), stano-
wigca wypadkowg czterech zmiennych, jednakze, i fakt ten jest symptomatyczny, bez
danych zwigzanych z ilosciowymi i jako$ciowymi aspektami mieszkaniowymi.

Analiza ostatniego z serii raportow UNDP wskazuje takze, iz nawet we wspotczesnie
prezentowanych syntezach nie podjeto proby statystycznego opisu sytuacji mieszkanio-
wej. Stanowisko reprezentowane w tym raporcie jest o tyle interesujace, iz prawie réwno-
legle byt przygotowywany materiat na specjalng Sesje Zgromadzenia Ogo6lnego ONZ
w Nowym Jorku w czerwcu 2001 r., dotyczacy realizacji postanowien Agendy HABITAT
Il z Istambutu z 1996 r. Przygotowywane na Sesje raporty krajowe byty opracowane zgo-
dnie z wytycznymi Komisji Mieszkalnictwa ONZ. Ws$r6d wytycznych Komisji znalazto
sie pie¢ zalecen, ktérych spetnienie powinno stanowi¢ zapewnienie godziwego mieszka-
nia, wzglednie schronienia.

Proces integracji europejskiej teoretycznie wymusza uzyskanie informacji o ,,stanie
posiadania” poszczegdlnych panstw w praktycznie kazdej sferze - w tym takze w zakre-
sie warunkéw mieszkaniowych. Istota problemu tkwi w tym, czy istniejace wysokie zr6z-
nicowanie warunkéw mieszkaniowych jest przedmiotem zainteresowania instytucji euro-
pejskich. Raport Komisji Europejskiej z roku 2002 o zréznicowaniu ekonomicznym i spo-
fecznym krajéw cztonkowskich UE i krajéw kandydackich nie zawiera problematyki
mieszkaniowej. Kwestie mieszkaniowe nie byty takze przedmiotem negocjacji w sprawie
cztonkostwa Polski w UE.

Ocena przyjetych w roku 2000 ,Zasad Zroéwnowazonego Rozwoju Przestrzennego
Komitetu Europejskiego” przez konferencje ministrow odpowiedzialnych za planowanie
regionalne pozwala na stwierdzenie, iz nie pojawia sie koncepcja europejskiej polityki
mieszkaniowej, w przeciwienstwie do powstatych innych europejskich koncepcji, np.
transportowych czy ekologicznych. Podobnie jak w przypadku uje¢ globalnych zastana-
wiajace jest pomijanie przez instytucje Unii Europejskiej problematyki mieszkaniowej.

Warunkiem podjecia poprawy warunkéw mieszkaniowych w Polsce jest niezbedne
odpolitycznienie tej sfery. Wezet gordyjski stosunkéw wiasnosciowych, istniejacych na-
rzedzi prawnych regulujacych te dziedzine, zmieniajgcych sie kompetencji szeregu insty-
tucji i organébw wykonujacych zadania z zakresu administracji publicznej (czesciowo
usprawiedliwionych potrzebg przystosowania do systemu UE) - powoduje pilny nakaz ra-
cjonalnego, a nie politycznego podejscia do tego wstydliwego juz tematu publicznego.
Aktualnie w Polsce sfere mieszkaniowg reguluje ponad 20 ustaw (w szerszym ujeciu moz-
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na nawet mowi¢ o okoto 30 aktach prawnych tego rzedu). Nalezy takze podkresli¢, ze
znaczna czes¢ przyjetych rozstrzygniec jest oceniana krytycznie, a nowelizacja dopiero co
ustanowionej normy prawnej staje sie dziwnym standardem.

Mieszkanie, wrazliwy spotecznie problem, byt i oczywiscie nadal pozostaje, atrakcyj-
nym politycznie tematem dla prowadzonych kampanii wyborczych, goracych publicz-
nych i kuluarowych polemik i dyskusji. Tymczasem rzeczywisto$¢ jest taka, ze Polska by-
fa i pozostaje w tyle Europy z uwagi na stan, dynamike zmian i jako$¢ tego, co umownie
mozna nazwac substancjg mieszkaniowg. Mozna zatem i trzeba zada¢ pytanie, dla jakich
to powodo6w lub zjakich to przyczyn przecietna polska rodzina mieszka w swoistym sub-
standardzie warunkéw mieszkaniowych (wedtug kryterium Europy) - mierzonym m.in.
liczbg gospodarstw domowych na jedno mieszkanie, liczbg izb, powierzchnig mieszkan,
jakoscig techniczng samego obiektu czyjego infrastrukturalnym otoczeniem?

By¢ moze najblizsza prawdy bedzie odpowiedz, iz sfera mieszkaniowa i jej pozycja
w poréwnaniach europejskich jest zblizona do pozycji catej polskiej gospodarki. Z ekono-
miczng determinantg, okre$lajaca mozliwosci rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
wigze sie zasobno$¢ ludnosci - przecietny dochdd polskiej rodziny stawia mozliwo$¢
zgromadzenia $rodkéw na whasne mieszkanie w do$¢ abstrakcyjnej perspektywie. Obser-
wowana aktualnie obnizka cen mieszkan na rynku wtérnym nie przyniesie zmian rewolu-
cyjnych z uwagi na fakt, iz przy istniejacych relacjach przecietna ptaca miesieczna pokry-
wa koszt okoto 0,7 m2nowego mieszkania. Szacunki Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast wskazujg, iz w 1998 r. stosunek Sredniej ceny lokalu mieszkaniowego do $rednie-
go rocznego dochodu brutto gospodarstwa domowego wynosit 3,6.

W zwiazku z przygotowaniem akcesu Polski do Unii Europejskiej rozpoczeto w roku
1999 prace - kontynuowane do chwili obecnej - nad dokumentem, ktérego celem jest
przygotowanie sposobow wykorzystania unijnych Srodkéw wsparcia, jakie kraje kandy-
dujace otrzymajg po akcesji w latach 2004-2006. We wstepie do wersji roboczej tego do-
kumentu pod nazwg ,,Polska. Narodowy Plan Rozwoju”, przygotowywanego przez wia-
Sciwe agencje rzadowe w porozumieniu i dla potrzeb Komitetu Integracji Europejskiej,
czytamy, ze plan ten ,okresli najwazniejsze dziatania strukturalne, ktore Polska, bedac
cztonkiem Unii Europejskiej, zamierza uruchomi¢ w latach 2004-2006 przy wykorzysta-
niu srodkéw wsparcia UE, aby zapewni¢ warunki sprzyjajace dtugotrwatemu wzrostowi
gospodarczemu i podniesieniu poziomu zycia mieszkancéw”. W tym dokumencie pomija
sie zagadnienie poprawy warunkow mieszkaniowych. Nalezy takze podkresli¢, ze strate-
gia rzadu koalicji SLD-UP ,,Przedsiebiorczo$¢ - Rozwoj - Praca” wséréd programdéw ope-
racyjnych nie uwzglednia mieszkalnictwa.

Przedstawione oficjalne polskie dokumenty wskazujg na brak zainteresowania proble-
mem mieszkalnictwa. Pomimo wielu deklaracji ze strony wtadz o potrzebie rozwoju bu-
downictwa mieszkaniowego - nie przektada sie to zadanie najezyk konkretnych progra-
mow operacyjnych.
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Wanda Urbanska

Instytut Gospodarki Mieszkaniowej

Zajmuje sie mieszkalnictwem przez wiele lat, a szczegélnie interesuje mnie problem
dostepu do mieszkan dla ludzi, ktérych nie sta¢ na budowe lub zakup mieszkania. Zwiek-
szenie dostepnosci mieszkan w Polsce wymaga przede wszystkim zapewnienia dostepno-
$ci do mieszkan dla nisko i Srednio zarabiajacych rodzin i 0séb samotnych. Badania i stu-
dia podejmowane w Instytucie Gospodarki Mieszkaniowej, m.in. wyniki dwuletniego pro-
jektu badawczego (1996-1998) sfinansowanego przez KBN, a dotyczacego problemu
mieszkaniowego miodego pokolenia, wykazaty, ze bedzie to wymagato zrewidowania po-
lityki dotacji dla mieszkalnictwa. Zaproponowano opracowanie programu subwencji skie-
rowanych na budownictwo mieszkai na wynajem i na wiasnos¢ oraz zastepowanie ulg po-
datkowych subsydiami w formie grantéw. Za kolejng kluczowg sprawe dla poprawienia
dostepnosci mieszkar uznano wprowadzanie ekonomicznych czynszéw z jednoczesnym
rozszerzaniem zakresu systemu dodatkéw mieszkaniowych.

Zrealizowanie tych zatozen wymaga oczywiscie zwigkszonych nakfadéw na mieszkal-
nictwo, a byfa i w dalszym ciggu jest to teza mato popularna, zwlaszcza w okresie prze-
chodzenia do gospodarki rynkowej, wobec ogromnych potrzeb zgtaszanych dla realizacji
innych celéw spotecznych. Jednak pierwsze doswiadczenia okresu transformacji dowio-
dty jasno, ze mieszkanie nie jest produktem czysto rynkowym, ale zawiera duzo elemen-
tow spotecznych. Na rynku mieszkaniowym konieczna jest interwencja panstwa, zwia-
szczaje$li chodzi o pomoc rodzinom i osobom samotnym stabszym ekonomicznie. Z eko-
nomicznego punktu widzenia ,,inwestowanie” przez pafistwo w mieszkania dostepne dla
mtodych pozwoli szybciej wykorzysta¢ ich potencjat do rozwijania gospodarki kraju.

Najwieksza szansg polepszenia sytuacji mieszkaniowej w Polsce bylo uchwalenie
ustawy o popieraniu niektérych form budownictwa mieszkaniowego. Specjalnie uzytam
zwrotu byfa, poniewaz rozwdj sektora spotecznych mieszkarn czynszowych ulegt zahamo-
waniu. Stato sie to, moim zdaniem, gtdwnie z powodu braku konsekwencji w realizacji
przyjetych rozwigzan. W sytuacji braku srodkéw kierowanych na mieszkalnictwo, Krajo-
wy Fundusz Mieszkaniowy, ktory kredytuje budowe spotecznych mieszkan czynszowych,
powinien mie¢ priorytet. Tymczasem tworzone sg kolejne programy mieszkaniowe, ktore
wprawdzie uwzgledniajg takze sektor mieszkan na wynajem, ale tworzg zapotrzebowanie
na kolejne wsparcie ze strony budzetu panstwa. Nalezy zdawac sobie sprawe, ze w wa-
runkach braku $rodkdéw, efekt moze dac tylko koncentracja Srodkéw. Poziom zamoznosci
spoteczenstwa Swiadczy o tym, ze w Polsce celem nadrzednym powinno by¢ budownic-
two na wynajem.

Instytut Gospodarki Mieszkaniowej prowadzi state badania nad wdrazaniem ustawy,
ktorej celem bylo zwiekszenie budownictwa na wynajem. Na poczatku dotyczyly one
czynnikdw ograniczajgcych powstawanie i rozwoj towarzystw budownictwa spotecznego,
a nastepnie, wraz z dynamicznym rozwojem tego sektora, kosztéw budowy i eksploatacji
spotecznych mieszkar czynszowych, probleméw spotecznych lokatorow mieszkar towa-
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rzystw budownictwa spotecznego, a ostatnio zmian w przestrzennym rozmieszczeniu za-
sobow TBS.

Badania wykazaty m.in. nieprawidtowy kierunek wykorzystywania mozliwosci
wspotfinansowania mieszkan TBS przez partycypantdw. To rozwigzanie ustanowiono dla
zaktadow pracy, uczelni lub innych oséb prawnych, ktére chciatyby zapewni¢ mieszkanie
dla swych pracownikéw. Na pewno nie powinny byé partycypantami rodziny przysztych
lokatoréw. Uzaleznianie otrzymania mieszkania od wniesienia partycypacji znacznie
zmniejsza dostepno$¢é spotecznych mieszkan czynszowych. Zmiana tej sytuacji wymaga
zmian legislacyjnych.

Problemem jest takze wysokie obcigzenie optatami za mieszkania w zasobach TBS dla
przewazajacej liczby lokatordw (zbyt czesto przekraczato dopuszczalny poziom 25% bu-
dzetéw gospodarstw domowych). W najlepszej sytuacji znajdowaty sie miode matzen-
stwa. oboje pracujacy i bez dzieci. Wysokie optaty za mieszkania TBS powodujg takze
utrzymywanie sie budownictwa komunalnego, zwiaszcza w duzych miastach. Wedtug
ostatnich badan (czerwiec 2002 r. - ankieta do wszystkich miast na prawach powiatu) naj-
wiekszg dynamike wzrostu budownictwa mieszkari komunalnych wykazaty miasta powy-
zej 200 tys. mieszkancow, ktdrych wiadze podkreslaty w komentarzach do ankiety bardzo
duze potrzeby mieszkaniowe ws$rdd oséb niezamoznych. W tych miastach kolejki oczeku-
jacych na mieszkania komunalne liczyly rocznie po kilkaset oséb. Wydaje sie, ze dobrym
rozwigzaniem dla zwiekszenia dostepnosci mieszkanh w zasobach TBS bytoby upo-
wszechnienie systemu dodatkéw mieszkaniowych, ale w sytuacji, kiedy zmniejsza sie
udziat dotacji panstwa w finansowaniu dodatkéw oraz planami wprowadzenia tego syste-
mu jako zadania wtasnego gminy, samorzady beda bronity sie przed upowszechnianiem
tej pomocy mieszkaniowej (np. towarzystwa mieszkaniowe wprowadzajg zapisy o mini-
malnych dochodach przysztych lokatorow).

Analiza ukfadu przestrzennego kredytowanych do roku 2001 mieszkarh budowanych
przez towarzystwa budownictwa spotecznego wykazata korzystng tendencje znacznego
zaangazowania sie duzych miast w dziatalnos¢ TBS-6w - okoto 65% spotecznych mie-
szkan czynszowych wybudowano lub jest jeszcze w budowie w duzych miastach - w tym
bliosko 36% w miastach najwiekszych liczacych ponad 300 tys. mieszkancow. Bariery
w rozwoju sektora spotecznych mieszkan czynszowych wyraznie zalezaly od wielkosci
miasta. Mate miasta wymieniaty najczesciej brak srodkéw w budzecie i ztg sytuacje finan-
sowg mieszkancéw, co moze oznaczaé brak popytu na mieszkania TBS, w duzych mia-
stach natomiast najczesciej brak byto srodkdw na kredyty w KFM oraz uzbrojonych grun-
tow.

W 2000 r. postawitam teze, ze konieczne jest wyrazne przyspieszenie wdrozenia pro-
gramu mieszkan czynszowych w duzych miastach, co bedzie wymagato opracowania kry-
teriow uwzgledniajgcych preferowanie projektéw zgtaszanych przez duze miasta.
Zrédiem tej koncepcji byt brak $rodkéw w KFM ijednocze$nie rosnacy popyt na kredy-
ty. Konieczna stata sie nowelizacja zasad udzielania kredytéw z KFM. Te zmiany bedg
miaty istotny wplyw na przyszte przestrzenne rozmieszczenie spotecznych mieszkan
czynszowych. Pozwolg preferowaé wnioski kredytowe z miast, w ktdrych jest niska sto-
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pa bezrobocia, dodatnie saldo migracji, a jednoczesnie majacych wysoki deficyt mie-
szkan. Spowoduje to wzrost liczby budowanych mieszkah w wiekszych aglomeracjach,
gdzie koncentruje sie popyt na mieszkania. W najblizszych latach ponad 70% spotecznych
mieszkan czynszowych wybudowanych przez TBS-y, tj. ponad 20 tys., powstanie w mia-
stach powyzej 100 tys. mieszkafcOw, a okoto potowa w miastach powyzej 300 tys. Jedy-
nie ok. 4% takich mieszkan powstanie w najmniejszych miastach do 20 tys. mieszkancow.
Warunkiem koniecznym jest jednak zapewnienie dostatecznych $rodkéw dla chcacych
budowaé spoteczne mieszkania czynszowe. Wyniki badan wskazuja, ze sektor spotecz-
nych mieszkan czynszowych po okresie wdrazania, znajduje coraz czesciej okreslone
miejsce w lokalnych strategiach mieszkaniowych. Szkoda bytoby zmarnowa¢ doswiad-
czenie i entuzjazm o0s6b, ktore pracowaty nad wdrozeniem tego systemu w Polsce.

Na zakonczenie pragne podzieli¢ sie refleksja, ktorg wynosze ze spotkan i dyskusji
oso6b (naukowcow), zajmujacych sie tematykg mieszkalnictwa. Wszystkie materiaty,
a takze dyskusje, opierajg sie zwykle jedynie o dane statystyczne, przewaznie GUS-owskie.
Brak jest badan empirycznych, ktére przyniostyby wyczerpujace dane na temat przyczyn
kryzysu w budownictwie (np. na temat kosztéw budowy mieszkan, kosztdw spotecznych
przyjmowanych rozwigzan itp.). Nasz Instytut rowniez zaprzestaje prowadzenia wiek-
szych, bardziej kosztownych badan, ze wzgledu na ztg sytuacje finansowa. Ten stan nau-
ki wokdt mieszkalnictwa tez posrednio przyczynia sie do przedtuzajacego sie kryzysu pol-
skiego budownictwa mieszkaniowego.

Hanka Zaniewska

Instytut Gospodarki Mieszkaniowej

Uwaga $Srodowisk politycznych, ekonomicznych i spotecznych skupia si¢ na proble-
mach mieszkaniowych miast i sposobach ich rozwigzywania pozostawiajgc na uboczu
sprawy mieszkaniowe wsi. Wychodzi sie z zatozenia, ze nie ma tam ilosciowych potrzeb
mieszkaniowych, a konieczna transformacja rolnictwa i dostosowanie wsi do standardéw
europejskich utozsamiane jest gtéwnie z przebudows struktur agrarnych.

Z kolei w ocenie sytuacji mieszkaniowej miast wyodrebnia sie, jako szczeg6lng kwe-
stie spoteczng, problem mieszkaniowy miodego pokolenia, zapominajac lub nie docenia-
jac skutkéw dla mieszkalnictwa, jakie wywota proces starzenia sie polskiego spoteczen-
stwa.

Ponadto, mimo matych rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego (i budownictwa
w ogole) okres lat 90. spowodowat chaos przestrzenny i architektoniczny zarébwno w mia-
stach, jak i na wsi. Tym wiec trzem zagadnieniom: sytuacji mieszkaniowej na wsi, proble-
mom mieszkaniowych ludzi starszych w Polsce oraz ksztattowania zabudowy mieszka-
niowej chciatabym poswieci¢ uwage w swojej wypowiedzi.

Sytuacja mieszkaniowa na wsi. Na zroznicowania sytuacji mieszkaniowej w Polsce
w podziatach regionalnym, w grupach wielko$ci miast i miedzy miastami a wsig wskazu-
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ja od lat informacje statystyczne, ktére zostang uwiarygodnione badz skorygowane wyni-
kami NSP 2002. Postugujac sie danymi za 2000 r. nalezy zwréci¢ uwage na szczegdlnie
widoczne zr6znicowania sytuacji mieszkaniowej miedzy miastami a wsia, wyrazajace sie
gtéwnymi wskaznikami mieszkaniowymi. W miastach na 1000 ludnosci przypada 329
mieszkan, na wsi 266, a wiec réznice te s znaczne i pogtebiaje spadek rozmiaréw budow-
nictwa mieszkaniowego. W 2000 r. w miastach oddano 2,9 mieszkania/1000 ludnosci, na
wsi zaledwie 1,2 mieszkania. Wprawdzie mieszkania na wsi sg przecietnie wieksze niz
w miastach (72,2 m2- wie$, 56,2 m2- miasta), ale wigze sie to z rodzajem zabudowy mie-
szkaniowej, wielorodzinnej w miastach ijednorodzinnej na wsi. Jednoczesnie rodziny na
wsi sg wieksze (czesto wielopokoleniowe). Przecietna liczba oséb w mieszkaniach na wsi
to 3,76, a w miastach 2,9.

Zasoby mieszkaniowe na wsi sg tez starsze niz w miastach. 35% mieszkan na wsi wy-
budowano przed Il wojng Swiatowa, a 0gét mieszkari na wsi swoim wyposazeniem w pod-
stawowe urzadzenia infrastruktury technicznej odstaje od mieszkan w miastach. Dotyczy
to przede wszystkim urzadzen sanitarnych: ustepu i tazienki w mieszkaniu. Podczas gdy
w 2000 r. udziat mieszkan w miastach wyposazonych w wodocigg wynosit 97,6%, w ustep
- 90,3% a w tazienke - 88,3%, na wsi stanowit odpowiednio: 83,1%, 63,8%, 67,6%.

W zabudowie mieszkaniowej na wsi dajg sie zauwazy¢ pewne pozytywne zmiany ja-
kosciowe, ktore sg nie tyle wynikiem budowy nowych domow, ale przede wszystkim mo-
dernizacji i przebudowy istniejgcych. Jednakze mimo znacznych proceséw modernizacyj-
nych, jakie nastgpity w ostatnich latach na wsi, réznice w sytuacji mieszkaniowej miedzy
miastem a wsig sg konsekwencjg niedoinwestowania polskiej wsi, a takze rozproszenia
zabudowy, utrudniajacego instalowanie sieciowych urzadzen infrastruktury technicznej.

W sytuacji mieszkaniowej na wsi obserwuje sie réwniez zréznicowania regionalne,
bedace konsekwencja transformacji ustrojowej i przemian strukturalnych w rolnictwie.
Przestrzenny charakter zjawisk towarzyszacych przeksztatceniom w rolnictwie wytworzy#t
dwa obszary problemowe: pétnocny obejmujacy gminy w wojewddztwach popegeerow-
skich i potudniowy - w wojewddztwach o rozdrobnionej strukturze agrarnej i gestej sieci
osadniczej. W tych obszarach koncentruje sie wiejskie bezrobocie, bedace skutkiem trans-
formacji rolnictwa, zwiaszcza dawnego sektora panstwowego oraz spadku zatrudnienia
poza rolnictwem.

Szczegolnie silnie problemy te wystepuja na obszarach b. PGR, budujacych w poprze-
dnim okresie na potrzeby pracownikéw osiedla mieszkaniowe zblizone charakterem zabu-
dowy i standardem do siedli miejskiego typu, lecz izolowane przestrzennie i funkcjonal-
nie od osiedli wiejskich. Skutki lokalizacji b. PGR i ich przestrzennego rozproszenia daty
0 sobie zna¢ w okresie transformacji spoteczno-gospodarczej. Cze$¢ dawnych mieszkan
pracowniczych poddana zostata prywatyzacji, a whasciciele pozostajacy bez pracy nie ma-
ja srodkdw na wiasciwe utrzymanie mieszkan. Ekonomiczne i spoteczne skutki wywotane
transformacjg ustrojowg na tych obszarach rzutujg nie tylko na sytuacje mieszkaniowa.

llosciowa skala zjawisk, nie jest duza, ale widoczna i szczegdlnie dotkliwa na obsza-
rach o duzym, przed 1990 rokiem, udziale sektora panstwowego w rolnictwie, gdzie prze-
obrazenia strukturalne wymagaja okreslonej polityki panstwa.
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Przeksztatcenia obszaréw wiejskich dotyczg struktur agrarnych i rownoczesnie zmian
funkcjonalnych. Obszary wiejskie, dawniej monofunkcyjne stajg sie wielofunkcyjne, co
wigze sie z koniecznoscig modernizacji i przebudowy budynkéw mieszkalnych i catych
zagréd na potrzeby nowych funkcji (najczesciej agroturystyki). Sasiadujagce z duzymi
aglomeracjami obszary wiejskie stanowig zaplecze nie tylko w zakresie gospodarki zyw-
nosciowej, ale réwniez zamieszkiwania ludnosci zatrudnionej w miastach. Nizsze ceny
gruntu i koszty budowy sprawiajg, ze obserwuje sie tam wzmozony ruch budowlany i nie-
jednokrotnie jego negatywne efekty przestrzenne: polaryzacje standardoéw i form architek-
tonicznych. Obraz wzmozonego ruchu budowlanego na obszarach podmiejskich jest cze-
sto utozsamiany z ruchem budowlanym na wsi, ktéry utrzymuje sie na poziomie lat 50.

Sytuacja mieszkaniowa ludzi starszych. Starzenie spoteczenstw i zwigzane z tym pro-
blemy spoteczno-ekonomiczne, a takze techniczne, dotyczace budowy, modernizacji
i wyposazenia mieszkan znajdujg wyraz w instrumentach prawnych, organizacyjnych
i ekonomicznych.

W krajach zachodnioeuropejskich opracowywane sg réznorodne programy spoteczno-
-polityczne majace na celu zapewnienie godziwego zycia i mieszkania osobom starszym.
Gtéwna tendencja polega na wspomaganiu zamieszkiwania 0s6b starszych poza instytu-
cjami tradycyjnymi, takimi jak domy starcdw, a wywodzi sie z przekonania, ze starszy
cztowiek powinien jak najdtuzej mie¢ mozliwos¢ samodzielnego prowadzenia swoich
spraw zyciowych i mieszka¢ samodzielnie.

Ocenia sig, ze tradycyjne domy opieki i pensjonaty dla oso6b starszych powinny by¢
przeznaczone tylko dla niewielkiej grupy oséb (ok. 4-8%), ktore nie moga sprosta¢ samo-
dzielnosci, a wysitek spoteczeristw skierowany by¢ powinien na tworzenie rodzinnej opie-
ki nad starszymi osobami. Stwierdza sig, ze utrzymanie starszych oséb w domach specjal-
nych kosztuje wiecej niz pomoc przeznaczona na utrzymanie jak najdtuzej samodzielno-
§ci zamieszkiwania.

Z przeprowadzonych przez Instytut Gospodarki Mieszkaniowej w latach 1999-2001
badan wynika szereg obserwacji i wnioskow.

Sytuacja mieszkaniowa ludzi starszych w Polsce mierzona wielkos$cig mieszkan odpo-
wiada sredniej krajowej, a nawet jest nieco lepsza, bo decyduje o tym struktura gospo-
darstw domowych (jedna lub dwie osoby w mieszkaniu). Jednakze mieszkania te majg
gorsze standardy technicznego wyposazenia.

Zajmowane przez osoby starsze mieszkania (w miastach byty to najczesciej spotdziel-
cze) zostaty zasiedlone 30-40 lat temu, Kiedy obecni uzytkownicy byli ludZzmi mtodymi
i sprawnymi, nie zwracajagcymi uwagi na to, ze w przysztosci mieszkania te moga stac sie
dla nich mieszkaniami na cate zycie. Razem z mieszkaricami zestarzaly sie zasoby mie-
szkaniowe i ich urzadzenia techniczne, a sytuacja materialna i stan zdrowia mieszkancéw
utrudnia uzyskanie wygodniejszego mieszkania badz tez przeprowadzenie remontow, nie
wspominajgc o modernizacji.

Uzytkowane mieszkania nie sg przystosowane do potrzeb ludzi starszych (gtéwnie
w zakresie mozliwosci korzystania z urzadzen sanitarnych przez osoby z dysfunkcjg ru-
chu), co wynika z: braku $wiadomosci tych potrzeb u ogétu spoteczeristwa (miodsi ludzie
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odsuwajg od siebie problemy wieku starczego), braku $rodkéw finansowych o0s6b,
u ktérych zaistniata juz konieczno$¢ przystosowania urzadzen technicznych, a zespét do-
legliwosci wieku starczego ostabia aktywnos¢ i utrudnia podejmowanie decyzji w kazdym
wzgledzie (w tym réwniez w zakresie spraw technicznych dotyczacych mieszkania).

Rozwigzania budynkéw powstatych w czasach okre$lonych standarddw i normaty-
wow budowlanych ograniczajg dostepno$¢ mieszkan w tych budynkach dla oséb star-
szych. Sprawia to brak wind i pochylni, a takze rozmiary korytarzy i klatek schodowych.
W rezultacie starzy ludzie czujg sie czesto zamknieci i z koniecznosci izolowani w swo-
ich mieszkaniach.

Przeprowadzone badania wskazaty réwniez na zréznicowany status whasnosci mie-
szkan zamieszkatych przez osoby starsze, co ma szczeg6lne znaczenie w gospodarowaniu
zasobami mieszkaniowymi.

W programowych dziataniach nalezy mie¢ na uwadze przede wszystkim fakt, ze tak
za granicg, jak i w Polsce osoby starsze cenig sobie samodzielno$¢ zamieszkiwania i iden-
tyfikacje z dotychczasowym $rodowiskiem. Podejmowaniu dziatah poprawiajacych ja-
ko$¢ zycia os6b starszych powinno towarzyszy¢ przestanie wynikajace z doswiadczen eu-
ropejskich, ze budowa doméw starcéw jest rozwigzaniem ekonomicznie najdrozszym,
a spotecznie - ostatnim z mozliwych.

Okres lat 90. XX w. przyniést zasadniczg zmiane tendencji w ksztattowaniu zabudo-
wy mieszkaniowej zaréwno w zakresie spraw technicznych jak i urbanistyczno-architek-
tonicznych. Zaniechano budowy duzych osiedli mieszkaniowych, wycofano sie z techno-
logii wielkoptytowej, obnizytly sie gabaryty budynkdéw wznoszonych o coraz bardziej
urozmaiconych formach architektonicznych. Poprawit sie standard budowanych mieszkan
(powierzchniowy i techniczny). Zmienita sie struktura inwestorska z wyrazng tendencjg
do wiekszego udziatu inwestorow prywatnych (deweloperéw i osob fizycznych), dostep-
no$¢ mieszkania poddana zostata regulacjom rynku.

Pozytywny obraz tych zjawisk zaktdca jednak chaos przestrzenny i urbanistyczny.
Ekonomiczne uwarunkowania gospodarki przestrzennej (cena gruntu w miastach) spo-
wodowaty nie zawsze uzasadniong intensyfikacje zabudowy, a poszukiwania tanszych
terenéw zaowocowaly niekontrolowang urbanizacjg terenéw podmiejskich. Z kolei na
obszarach wiejskich obserwuje sie rozpraszanie zabudowy sytuowanej najczesciej
wzdhuz drég na waskich dawniej rolniczych dziatkach, a opacznie rozumiany liberalizm
znajduje wyraz w tworczosci architektonicznej o watpliwych wartos$ciach estetycznych.
Chaos przestrzenny i architektoniczny dowodzi niedoceniania wartosci tadu przestrzen-
nego, Swiadczacego o poziomie i kulturze spoteczenstwa. Przyczyn nalezy szuka¢ w nie-
skutecznosci obowigzujacych regulacji prawnych, nieuporzadkowanych stosunkach wia-
snosciowych nieruchomosci, doraznych dziataniach wtadz lokalnych, a takze braku ak-
tywnej gospodarki gruntami. Obserwuje sie rowniez brak réwnowagi miedzy ochrong
dobra publicznego (jakim jest przestrzen) i praw prywatnego wiasciciela w gospodaro-
waniu przestrzenig. Interes publiczny w przestrzeni zostat zdominowany przez dorazne
interesy prywatne, a interesy prywatne sg narazone przez samowole i chaos w gospodar-
Ce przestrzennej.
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Whprawdzie regulacje prawne w dziedzinie mieszkalnictwa, planowania przestrzenne-
go, gospodarki gruntami, projektowania architektonicznego i urbanistycznego nie s ob-
jete w Unii Europejskiej unifikacja, jednakze ich pozytywne konsekwencje sa widoczne
w tadzie przestrzennym miast i wsi wielu europejskich krajow. Dlatego tez perspektywa
wstgpienia do Unii Europejskiej stawia gospodarce polskg przestrzenig wyzwanie w za-
kresie tadu urbanistycznego. Kraje Unii Europejskiej tworzg dokumenty w tej dziedzinie
jak ESPD (European Spatial Development Perspective), ktory (w czesci 5) wyraznie okre-
$la poszerzenie Unii jako wyzwanie dla europejskiej polityki przestrzennej, ktorej zasady
brane sa pod uwage przy alokacji srodkéw, jakie Unia przeznacza na umacnianie gospo-
darczej i spotecznej spojnosci swego obszaru.

Maria Zratek

Uniwersytet Slaski

Obecny stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce drastycznie odbiega od
sytuacji w krajach Europy Zachodniej. Niewatpliwie zmniejszyt sie dystans warunkéw
mieszkaniowych w miastach i na wsi. Jest to w duzym stopniu efekt budownictwa jedno-
rodzinnego w miejscowosciach podmiejskich realizowanego czesto przez mieszkarncoéw
miast przenoszacych sie na tereny wiejskie (administracyjnie nalezacych do gmin wiej-
skich). Statystycznie podnosi to standard zasobéw w tych obszarach, co wcale nie ozna-
cza iz mieszkaficom wsi radykalnie poprawity sie warunki zamieszkania. Z drugiej jednak
strony modernizacje zasob6w mieszkaniowych wiejskich (skali tego zjawiska nie znamy)
podnoszg jakos¢ tych mieszkan.

W krajach zachodnioeuropejskich przewaza poglad, iz to jednostka odpowiada za za-
bezpieczenie wkasnych warunkéw mieszkaniowych. Z drugiej jednak strony podejmowane
sg dziatania fagodzace bezwzgledne prawa rynku. Panstwo powinna koncentrowaé sie na
tworzeniu warunkéw kreowania popytu na mieszkania dla zamozniejszych warstw spote-
czenstwa poprzez system ulg podatkowych, preferencyjnych kredytdw na budownictwo
mieszkaniowe czy tez ustaleniu stabilnych regut systemu oszczedzania na mieszkanie.

Dopoki nie zostang ,,0czyszczone” zalegtosci poprzedniego okresu, trudno oczekiwac
zwiekszenia naktadéw na rozw6j budownictwa mieszkaniowego. Srodki finansowe po-
winny jednak by¢ kierowane wytgcznie na rozwdéj publicznego budownictwa mieszkan na
wynajem na zasadach non profit. Nie widze bowiem ekonomicznego ani spotecznego uza-
sadnienia wspierania Srodkami publicznymi prywatnych inwestycji mieszkaniowych.
Oczywiécie nie mozna catkowicie zrezygnowac z sektora ,,socjalnego”, jednakze powi-
nien on by¢ ograniczony. Poza Grecjg wszystkie panstwa Europy Zachodniej wspieraja
bowiem w wiekszym lub mniejszym zakresie socjalne formy mieszkalnictwa. Nalezy mo-
im zdaniem w wiekszym stopniu wykorzystac juz istniejace, nie w petni wyposazone mie-
szkania na lokale socjalne, natomiast srednio zamoznych zacheca¢ do najmu lokali o wy-
zszym standardzie. Ale to juz zadanie samorzadéw. Problemem najwazniejszym jest zde-
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cydowanie brak dostepnosci do mieszkan ludzi o nizszych i srednich dochodach. Dotych-
czasowe zasady wspierania budownictwa mieszkaniowego w wigkszym stopniu byty
atrakcyjne dla grup zamozniejszych.

Trudno mowic o spdjnej polityce mieszkaniowej w Polsce. Mamy raczej do czynienia
z doraznymi dziataniami interwencyjnymi. Ciggte zmiany zasad odpiséw podatkowych na
budowe mieszkar i niezmiernie wysokie oprocentowanie kredytéw na budownictwo nie
przyczyniaja sie do wzrostu inwestowania w tym sektorze. Niejasne, czesto korupcjogen-
ne procedury planistyczne i inwestycyjne, niewydolno$¢ stuzb administracyjnych, dtugi
proces inwestycyjny (wynikajacy z niewfasciwych unormowan prawnych) - to tylko nie-
ktére objawy braku koncepcji dtugofalowej polityki mieszkaniowej. Efektem tego jest sy-
stematycznie spadajgca liczba nowo budowanych mieszkan oraz rozpoczetych inwestycji
i liczby pozwoleh budowlanych. Dalej, pomimo ciggtych zmian nie ma generalnej wizji,
jaka polityke mieszkaniowg mamy prowadzic.

Wskazane sg wszystkie formy budownictwa. Jednakze w sytuacji, w ktorej Srednia
ptaca wystarczy na zakup 0,7 m2mieszkania trudno uznaé, ze nalezy preferowac¢ wiasno-
sciowy model zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Nasze spoteczenstwo jest po prostu
na taki model za biedne. Stad tez wydaje mi sig, ze pewne preferencje powinno mie¢ bu-
downictwo popierane przez panstwo, czyli inwestorzy budujacy niekomercyjne mieszka-
nia na wynajem. Z drugiej jednak strony istniejgca w naszym kraju tradycja budowy wia-
snego domu jest niezmiernie silna, 0 czym $wiadczg zmiany w strukturze wtasnosci mie-
szkan.

Obserwowany takze od kilku lat znaczny wzrost dziatan remontowych i moderniza-
cyjnych (stymulowany istnieniem ulgi remontowej) kaze zastanowic sie, czy wiasnos¢
prywatna nie wzmacnia troski o stan mieszkan i budynkéw. Przy ogromnej dekapitaliza-
cji zasobéw mieszkaniowych jest to niewatpliwie duza zaleta tej formy posiadania mie-
szkania. Uwazam takze, ze za mato zwraca sie uwagi na zagadnienia utrzymania istnieja-
cych zasob6w mieszkaniowych i zahamowania ich dekapitalizacji. Kraje znacznie od Pol-
ski bogatsze majg opracowane cate systemy wspierania proceséw rewitalizacji dzielnic
mieszkaniowych z wypracowanym systemem finansowania tego rodzaju przedsiewziec.
Co wazne koncentrujg sie one nie tylko na sprawach finansowych, ale réwniez spotecz-
nych i technicznych (energooszczedno$¢, nowe ekologiczne metody ogrzewania itp.).

Niewatpliwie Towarzystawa Budownictwa Spotecznego sg potrzebne i nalezy je roz-
wija¢. Problem tkwi jednak w tym, iz wbhrew zatozeniom mieszkania te dostepne sg dla
0sob nieco lepiej sytuowanych. Pozostawia to poza zaspokojeniem potrzeb mieszkanio-
wych znaczng czes¢ tych, ktorzy sa za ,,bogaci” by mdc ubiegac si¢ o mieszkanie komu-
nalne i za ,,biedni”, by korzysta¢ z zasobéw TBS. Inny problem dyskusyjny stanowi py-
tanie czy nalezy przewidywa¢ mozliwosci zakupu mieszkan w TBS w dalszej perspekty-
wie. Jest oczywiste, iz angazowanie $rodkéw publicznych i ich czeSciowe umorzenie nie
moze by¢ adresowane do kupujacych takie mieszkania. Warto zastanowié¢ sie¢ nad takim
okresleniem zasad wykupy mieszkan z zasobdw TBS, by $rodki te zostaty zwrdcone. ldea
sprzedazy mieszkan z zasobdw organizacji typu non-profit jest dos¢ powszechna w kra-
jach europejskich.



Maria Zratek 235

Rozbudowa struktur osadniczych (miast i osiedli) jest zjawiskiem trwatym, z drugiej
zas$ strony w imie szeroko rozumianych wzgledéw ekologicznych coraz trudniej pozyskaé
tereny nadajace sie pod zabudowe. Sadze, ze decyzje o przeznaczeniu terendw powinny
zapada¢ na szczeblu lokalnym, co zreszta ma miejsce. Bariere stanowi jednak brak tere-
now uzbrojonych dla budownictwa, a trudna sytuacja finansowa samorzaddéw ogranicza
lub wrecz uniemozliwia ich rozszerzenie.

Za wazny, lecz nie doceniany problem uwazam brak istnienia w Polsce, w przeciwien-
stwie do krajow Europy Zachodniej, potrzeby powszechnej partycypacji spotecznej rozu-
mianej jako silnej integracji wszystkich ,,aktoréw” procesu ksztattowania, uzytkowania
i przeobrazania Srodowiska mieszkalnego. Szczeg6lnie uwidacznia sie to w tzw. blokowi-
skach z wszystkimi niedogodnosciami wielomieszkaniowych blokéw w duzych zespotach
mieszkaniowych. Jest to duzy mankament, gdyz wowczas mieszkancy nie czujg sie odpo-
wiedzialni za ,,swoje” osiedle czy dzielnice. Z drugiej jednak strony ucieczka od tych pro-
bleméw zaczyna owocowaé powstawaniem osiedli-twierdz, catkowicie wyizolowanych
z otoczenia. Dlatego tez samorzad terytorialny, szczeg6lnie na poziomie gminnym, powi-
nien dazy¢ do cato$ciowego, zrdwnowazonego ksztattowania spoteczno-ekonomicznych,
kulturowych, przestrzenno-technicznych i ekologicznych aspektéw zycia mieszkancow
przy ich uczestnictwie.

Z racjonalnego punktu widzenia nie ulega watpliwosci, ze czynsze musza by¢ ekono-
micznie optacalne. Podobnie jak w paristwach Europy Zachodniej czynsze powinny by¢
dostosowane do wysokosci wartosci odtworzeniowej mieszkania. Doswiadczenia polskie
pokazuja jednak, iz mechanizm ten nie jest w petni przez gminy wykorzystywany. Z re-
guty bowiem ustalony czynsz, z roznych zresztg przyczyn, nie przekracza 2% wartosci od-
tworzeniowej, a zatem nie zapewnia utrzymania zasobéw mieszkaniowych. Reguty ryn-
kowe muszg by¢ tagodzone dodatkami mieszkaniowymi. Stanowi to whasnie jeden z ele-
mentdéw partycypacji panstwa w sferze mieszkaniowej. Jednakze wysoko$¢ dodatku
uzalezniona od poziomu dochodu gospodarstwa domowego, wielko$ci mieszkania i jego
standardu powinna stymulowaé wieksze zainteresowanie zamiang lokalu mieszkalnego
stosownie do mozliwosci finansowych lokatoréw. W Polsce wigkszo$¢ ludzi nie uwzgle-
dnia tego aspektu. Nie ma tez odpowiednich mechanizméw zachety do zamiany mieszkan
adekwatnie do potrzeb i mozliwosci finansowych najemcéw. Stad tez wiele mieszkan,
szczegolnie os6b starszych, jest bardzo stabo zaludnionych.

Waznym, lecz nie w petni dostrzeganym aspektem probleméw mieszkaniowych jest
budownictwo przeznaczone dla oséb starszych i niepetnosprawnych. Postepujacy proces
starzenia, a takze narastajgca liczba os6b niepetnosprawnych stwarza szczegélne potrze-
by kreowania przestrzeni mieszkania oraz Srodowiska zamieszkania w taki sposob, by
mogly z niego korzysta¢ osoby o r6znym stopniu niepetnosprawnosci i petnoprawnie
uczestniczy¢é w zyciu spotecznosci lokalnej. Ale to juz temat na odrebng dyskusje.

Uwazam, ze budownictwo moze by¢ ,kotem napedowym” wzrostu gospodarczego,
czego przyktadem moga by¢ rozwigzania francuskie. Przy okazji bowiem budowy, ale tez
modernizacji i remontéw mieszkan zmniejszono bezrobocie, angazujac lokalne zasoby si-
ty roboczej w tym sektorze. Wybudowanie 140 tys. mieszkan w 2005 r. wydaje mi sie
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mozliwe do osiggniecia pod warunkiem ustalenia priorytetu finansowania $rodkami pu-
blicznymi i bardziej racjonalnej polityki zatrudnienia oraz skorzystania z doswiadczen in-
nych krajow, Zdecydowanie podstawowg formag budownictwa mieszkaniowego winny
sta¢ sie publiczne mieszkania na wynajem wspomagane Srodkami z KFM. Sadze tez, iz
gminy moga w wiekszym niz dotychczas stopniu stymulowaé¢ budownictwo indywidual-
ne poprzez przygotowanie gruntdw do ich zabudowy. Sektor wolnorynkowy rozwijac sie
bedzie w sytuacji og6lnej poprawy gospodarki i wzrostu zamoznosci spoteczeristwa. Dra-
matyczna sytuacja wielu deweloperéw oferujgcych mieszkania na wynajem wskazuje, iz
na razie nie jest to rynek rozwojowy.

Difficult housing problems

W hile discussing on difficult housing problems in Poland the participants focused their atten-
tion on the difficult situation and the factors affecting it. They pointed to a long-lasting shortage of
house constructing and the ways (or mechanisms) to increase the number of flats built and make
housing a “fly-wheel” of economic development and the reduction of unemployment. They drew
attention to the fact that the worsening condition of the existing resources and the lack of capital
for reconstruction works is used as an argument to increase rents. The participants criticized hous-
ing policies of the governments in the period of system transformation, which gave priority to
building private flats; it reduced the access to flats for less affluent groups of society. The men-
tioned phenomena were considered the main features of the housing problem in Poland. Finally
they stipulated to increase state and local self-government budget subventions to support the con-
struction of less expensive flats for people with lower incomes.



