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PODSTAWOWE PRZYCZYNY NARASTANIA DEFICYTU
I POGLEBIANIA KRYZYSU MIESZKANIOWEGO
W POLSCE

Przewlektos$é, zakres i glebokosé wspdiczesnego kryzysu polskiego mie-
szkalnictwa nakazuja sformutowaé pytanie o to, czy dostrzegalna, mata
skuteczno$¢ metod i instrumentdw stosowanych celem jego przezwycic¢zenia
nie wynika z wadliwej diagnozy przyczyn tego dramatycznego zjawiska.

Za dominujace opinie formutowane wspdtczesnie w celu wyjasnienia
podstawowych zrdodet wystepujacego deficytu mieszkan oraz kryzysu catej
gospodarki mieszkaniowej mozna uznaé tezy o:

— spowodowaniu tego deficytu i kryzysu przez btedna polityke mieszkanio-
wa PRL,

— niedocenianiu skuteczno$ci mechanizmu wolnorynkowego w gospodarce
mieszkaniowej,

— obiektywnej zalezno$ci dynamiki budownictwa oraz sytuacji mieszkanio-
wej od tempa wzrostu i poziomu dochodu narodowego.

I. POLITYKA MIESZKANIOWA PRL

Autorami badz zwolennikami opinii o btednej polityce mieszkaniowej
PRL jako gtéwnej, a nawet jedynej przyczynie wystepujacego Kkryzysu pol-
skiego mieszkalnictwa sa m. in. A. Paszynski' oraz A. Glapinski’, a w Rza-
dowych Zatozeniach Polityki Mieszkaniowej Polski z maja 1991 czytamy:
"Dramatyczny Kkryzys budownictwa mieszkaniowego jest skutkiem totalitar-
nych, komunistycznych rzadéw w Polsce..."’.

Dostrzegajac wielka skal¢ negatywnych nastepstw i matej efektywnodci
tej polityki' za obiektywne i niezalezne od polityki mieszkaniowej przyczy-
ny wystepujacego deficytu i kryzysu mieszkalnictwa uznaé nalezy:

— wysoka kapitatochtonno$é¢ i trwato$é zasobow mieszkaniowych,
— zmiany w strukturze zatrudnienia i zamieszkania,
— wysokie tempo przyrostu demograficznego w PRL.

" A. Paszyfiski, Zgoda buduje, Przeglad Techniczny 1989, nr 12, s. 5.

> A. Glapinski, Mam klucz, Zycie Gospodarcze 1991, nr 27, s. 4.

* Rzadowy projekt polityki mieszkaniowej paristwa. Sprawy Mieszkaniowe 1991, z. 1 - 4, s. 18.

‘ Patrz M. Frackowiak m.in., Potrzeby jako czynnik wyznaczajgcy rozmiary budownictwa mieszkanioweg
w Polsce w latach 1970 - 1990, Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny 1981, z. 2. Tekst zostat zakwalifi-
kowany do druku w 1974 r.; Mieszkania - akceleratorem rozwoju polskiej gospodarki, w: Zeszyty Naukowe AE
w Poznaniu 1986, z. 164, s. 46.
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Wysoka kapitatochtonnos$é i trwato$é zasobdédw mieszkaniowych wigkszo-
$ci panstw europejskch jest pochodna charakteru materiatldw wykorzysty-
wanych w tym budownictwie. Podstawowymi Kkryteriami przydatnos$ci
materiatéw dla budownictwa mieszkaniowego w strefie klimatow umiarko-
wanych i zmiennych sa natomiast zte przewodnictwo cieplne, ogniotrwatosé
oraz odporno$¢ na wptywy atmosferyczne. Produkcja materiatdw spetniaja-
cych te warunki wymaga wspodtczesnie duzych naktaddow pracy i energii, co
wywotuje wysokie ich koszty. Cecha tych materiatéw jest réwniez duzy cie-
zar wlasciwy, nastepstwem czego sa z kolei wysokie koszty transportu. Du-
zy ciezar materiatédw wykorzystywanych w budownictwie powoduje tez, iz
mieszkan nie wytwarza si¢ w stosownie zorgnizowanych zakladach jak mebli,
ciagnikéw itp., a wznosi w miejscach ich statego uzytkowania. Ta wyrazna
odrebnos$¢ produkcji budowlanej najcze$ciej uniemozliwia dyskontowanie ko-
rzy$ci mechanizacji oraz automatyzacji, co stanowi kolejny czynnik wyso-
kich i prawie powszechnie rosnacych kosztow jednostkowych budownictwa.
Istotnym Zrodtem wymienionej tendencji kosztow sa réwniez coraz wyzsze,
w nastepstwie postepujacej urbanizacji, koszty nabycia dziatek budowla-
nych, budowy wodociagéw, kanalizacji oraz sieci drég i parkingéw’. Prze-
cietny okres eksploatacji mieszkan z materiaté4w ogniotrwatych w Europie
przyjmuje si¢ w przyblizeniu na 100 lat. Oznacza to, ze na sytuacj¢ miesz-
kaniowa ludnos$ci dominujacy wptyw wywiera zawsze spuscizna historyczna,
tj. ilo$¢ i jako$¢ mieszkan odziedziczonych po poprzednich pokoleniach.

Zmiany w strukturze zatrudnienia i zamieszkania sa naturalnym naste-
pstwem rozwoju gospodarczego. Uniwersalna cecha tego rozwoju we wspdiczes-
nym S$wiecie jest natomiast szybszy rozwdj dziatdéw przetworczych: przemystu
i ustug niz zawtaszczania: rolnictwa i lesnictwa. W wyniku industrializacji
i urbanizacji rolnictwo i le$nictwo w 1989 r. tworzyto juz tylko 5% produktu
narodowego Danii; 4% GNP Australii, Belgii, Francji, Holandii i Wtoch; 3%
Austrii, Japonii, Kanady, Norwegii i Szwecji; 2% RFN, W. Brytanii i Stanéw
Zjednoczonych, a mniej niz 1% tego produktu w Hong Kongu, Irlandii, Izraelu,
Singapurze i w Szwajcarii’. W Polsce w latach 1950 - 88 plony podstawowych
zb6z oraz produkcja migsa i mleka wzrosta w przyblizeniu dwukrotnie tzn.
rozwijata si¢ w tempie podobnym do przecigtnego w $wiecie. W nastgpstwie
szybkiego rozwoju przemystu i pozostatych dziatéw gospodarki, udziat rolnic-
twa w tworzeniu naszego dochodu narodowego zmalat jednak z okoto 60 do
okoto 13%. Te gtebokie przemiany w strukturze dziatowej gospodarki nie mo-
gty pozostaé¢ bez wptywu na strukturg zatrudnienia i zamieszkania. Liczba
mieszkancdédw naszych wsi zmalata z 15,8 do 14,7 min., a liczba ludno$ci miej-
skiej wzrosta z 9,2 az do 23,2 mln. kaczny przyrost potrzeb mieszkaniowych
w miastach wyprzedzat jednak nawet to gwattowne tempo przyrostu liczby ich
mieszkancéw, gdyz gospodarstwa domowe ludno$ci wiejskiej z reguty sa trzy-
pokoleniowe i wielodzietne, natomiast gospodarstwa domowe mieszkancow
miast sa dwu lub jednopokoleniowe i przecigtnie maja mniejsza liczbg dzieci.

5 "W Austrii koszt mieszkania w 1971 r. réwnat si¢ 5-krotnej warto$ci rocznego zarobku robotnika, a w
1980 r. juz 10-krotnosci, cho¢ jednocze$nie wzrosta warto$¢ realnych zarobkdéw". J. Gorynski, Uwagi o niskiej
intensywnej zabudowie mieszkaniowej w Austrii. Sprawy Mieszkaniowe 1987, nr 2, s. 63.

* The World Bank Atlas 1990, s. 6 -10.
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W latach 1950 - 1988 liczba ludnos$ci w Europie wzrosta o 27,1%, nato-
miast w Polsce o 51,6%, a wyzsze niz w Polsce tempo przyrostu demogra-
ficznego wystapito jedynie w Albanii. W drugiej polowie tego okresu tempo
rozwoju ludnos$ci prawie we wszystkich krajach bylo wolniejsze niz w pier-
wszej w nastepstwie wyraznego zmniejszenia wspotczynnikéw plrodnosdci.
W latach 1970 - 1988 stosunek ogdlnej liczby urodzen do liczby kobiet na-
dal malat we wszystkich panstwach Europy poza Polska i Szwecja, w kto-
rych wielko$ci te wynosity odpowiednio 2,2 oraz 19 dziecka. W latach tych
najszybciej, bo o 1,6 zmalata ptodno$é kobiet w Irlandii. W Portugalii i Ru-
munii wspotczynniki te zmalaty o 1,3, a w Holandii i we Wloszech o 1,1, to
znaczy z 2,7 do 1,6 oraz z 2,4 do 1,3’. Dobitnym potwierdzeniem opinii
o wysokim tempie przyrostu demograficznego jako istotnym zrdédle wyste-
pujacego aktualnie w Polsce deficytu mieszkan jest zlikwidowanie tego defi-
cytu na Wegrzech i Butgarii, a wiec w panstwach o podobnym systemie
gospodarczym, poziomie oraz dynamice dochodu narodowego, ale wyraznie
nizszym, bo 14 i 15% tempie przyrostu demograficznego. W panstwach tych
i w Polsce liczba mieszkan na 1000 ludno$ci na poczatku i koncu analizo-
wanego okresu wynosita:

w 1950 r. w 1988 r. Przyrost
Wegry 245 370 125
Bulgaria 222 (1956 1.) 379 (1989 r.) 157
Polska 235 283 489

Uogdlniajac te krotka analize opinii o btedach polityki mieszkaniowej PRL
jako jedynej badz gtdwnej przyczynie wystepujacego deficytu mieszkan i kryzy-
su mieszkalnictwa trzeba przypomnie¢, ze w 1938 r. Polska miata 34,8 min
mieszkancow, 7,1 mln mieszkan i 13,4 mln izb mieszkalnych. Wynika z tego,
ze na 1000 mieszkancow mieliSmy 204 mieszkania, a na przeci¢tne mieszka-
nie przypadato 1,88 izby i 4,20 osoby Srednie zaludnienie izb w Polsce wyno-
sito wtedy 2,60, podczas gdy w Stanach Zjednoczonych, Anglii, Belgii i Holandii
liczba izb byta juz prawie réwna liczbie mieszkancow tych panstw. W 1988 r.
Polska miata 37.878 tys. mieszkanncow, 10.717 tys. mieszkan i 36.286 tys.
izb mieszkalnych. Oznacza to, ze na 1000 mieszkancéw mieliSmy 283 mie-
szkania, a na przeciectne mieszkanie przypadato 3,39 izby i 3,15 osoby.
W 1988 r. $rednie zaludnienie izb w Polsce wynosito 1,02 osoby, a w Sta-
nach Zjednoczonych, Anglii, Austrii, Belgii, Holandii, RFN, Szwajcarii i Szwecji
liczba izb byta okoto dwa razy wicksza niz liczba mieszkancéw. Oznacza to
wiec, ze sytuacja mieszkaniowa ludno$ci Polski poprawiata si¢ szybciej niz
wymienionych panstw europejskich. W Polsce w latach 1950 - 1988 korzy-
stnie zmienit si¢ tez standard technicznego wyposazenia mieszkan. W toku
spisu w 1950 r. np. liczba mieszkan wyposazonych w tazienki wynosita oko-
Yo 360 tys.”, natomiast w 1988 r. wynosita juz 7,663 tys.".

7 Tamze.

* M. Gorczyca, Przewidywane zmiany w sytuacji mieszkaniowej w Polsce do 2010 roku, GUS. Warszawa
1993, s. 41.

’ A. Grabowiecka-Laszek, Mieszkalnictwo w latach 1950 -1987, Sprawy Mieszkaniowe 1988, z. 2, s. 133.

" Skrét komunikatu o wynikach NSP 1988, Rzeczypospolita 1990.06.01.
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II. SKUTECZNOSC MECHANIZMU RYNKOWEGO

Opinia o optymalnej skuteczno$ci mechanizmu rynkowego w mieszkal-
nictwie wynika z podstawowych zatozen szkoty neoliberalnej i monetarysty-
cznej. Za zwolennikow tej opinii wspdtcze$énie w Polsce mozna uznaé¢ m. in.
A. Paszyniskiego'' oraz J. Herbst'’. Trafnie i sugestywnie charakteryzujac
negatywne nastepstwa funkcjonujacego systemu kwaterunkowego rdéwniez
M. Skwara twierdzi, ze: "Klgska mieszkaniowa jest nastgpstwem wyjecia
spod rynku dziedziny, ktéra moze prawidtowo funkcjonowaé tylko w warun-
kach rynkowych [..] najbardziej naturalnym i efektywnym sposobem finan-
sowania budownictwa i utrzymania mieszkan jest czynienie tego
bezposrednio przez budzety rodzinne. Wtedy konsumenci rzadza podaza,
oni dyktuja na rynku warunki [..] Urynkowienie spowoduje, ze mieszkancy
chronieni przez kwaterunek znajda si¢ w tej samej sytuacji co wigkszo$é
Polakéw — beda ponosi¢ petne koszty korzystania z mieszkan [...]. Wolny
rynek bedzie bodZzcem do wprowadzenia do obrotu wszystkich nieczynnych
teraz lokali, do remontowania starych i budowy nowych'"".

Dostrzegajac wszystkie negatywne nastepstwa, publicznej gospodarki lo-
kalowej w formie funkcjonujacej aktualnie w Polsce, do racjonalno$ci opinii
M. Skwary nalezy jednak zgtosi¢ szereg zastrzezen. Za rozbiezne z faktami
trzeba wigc uznaé stwierdzenie tego Autora, iz w gospodarce rynkowej kon-
sumenci rzadza podaza, i ze wtasnie oni dyktuja na rynku warunki. Pamig-
tajac, iz rynek jest miejscem i procesem konfrontacji interesow
konsumentéw oraz producentéw, oraz ze mieszkania zaspokajaja m. in. bio-
logiczne, a wigc podstawowe potrzeby ludzi, zachowujac obiektywizm mozna
inaczej ocenié, ktéra ze stron tego procesu czesciej i wyrazniej uzyskuje
przewage. Za mato wiarygodne uznaé nalezy tez zapewnienie M. Skwary, iz
urynkowienie, tj. zniesienie kontroli czynszéw i najmu spowodowatoby, ze
lokatorzy mieszkan kwaterunkowych znalezliby si¢ w tej samej sytuacji, co
wigkszo$¢ Polakéw i ponosiliby "petne koszty korzystania z mieszkan".
Uwzgledniajac to, ze rynkowa wysoko$¢ czynszu musi pokrywaé koszty eks-
ploatacji i amortyzacji mieszkan oraz wtascicielom mieszkan zapewnié zysk
podobny do tego jaki przynosza lokaty kapitatu w innych dziatach gospodar-
ki, nie ulega watpliwosci, iz petna liberalizacja czynszéw w mieszkaniach
kwaterunkowych spowodowataby ich wzrost ponad poziom aktualnych optat
za zdecydowana wigkszo$§¢ mieszkan spdotdzielczych.

Za mato wiarygodne uznaé nalezy rowniez zapewnienia wszystkich en-
tuzjastdbw mechanizmu wolnorynkowego w mieszkalnictwie, ze mechanizm
ten doprowadzi szybko do zwigkszenia liczby budowanych i remontowanych
mieszkan. Zapewnien tych nie potwierdzaja bowiem nie tylko nasze przed-
wojenne, ale réwniez wspdtczesne doswiadczenia innych panstw w tym za-
kresie.

W latach 1921 - 38 liczba mieszkan na 1000 mieszkancow Polski
wzrosta bowiem z 189 do 204, liczba izb w przecigtnym mieszkaniu po-

"' A. Paszyniski, Droga do mieszkar. Tygodnik Powszechny 1985, nr 49, s. 3.
2 J. Herbst, Jak wyjs¢ z kryzysu mieszkaniowego. Polityka-Mieszkania 1991, nr4, s. 1.
" M. Skwara, Ochrona lokatoréw wyjdzie bokiem, Polityka-Mieszkania 1991, nr 7, s. 29.
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wigkszyta si¢ z 1,8 do 1,9, a wspdtczynnik zaludnienia izb zmalat tylko
o 0,32 osoby'*.

W trakcie obrad Pierwszego Kongresu Mieszkaniowego z 1937 r. J. Strze-
lecki obszernie informujac o tym, jak ozywit sie¢ ruch budowlany po stabilizacji
ztotego, w nastepstwie naptywu obcych kapitaléw oraz wdrozenia ulg podatko-
wych, w dalszej czeSci swego wystapienia stwierdzat jednak: "dotychczasowe
budownictwo zaspokajato tylko czes¢ potrzeb i to wyraznie okreslona cze$é,
a mianowicie potrzeby ludzi zamoznych. Natomiast bardzo zta sytuacja miesz-
kaniowa znacznej wickszo$ci mieszkancow naszych miast nie poprawita sie,
a nawet na pewnym odcinku wyraznie si¢ pogorszyta""”. Za§ K. Krzeczkowski
uogdlniajac swoja obszerna analize mieszkalnictwa w okresie miedzywojennym
pisat: "Rynek budowlany nie odpowiada zapotrzebowaniom, nie pokrywa wcale
potrzeb i nie troszczy si¢ o los najszerszych sfer ludnosSci, zwlaszcza ludnos$ci
w miastach..."'®. Zasadnoé¢ tych, niewatpliwie odlegtych w czasie i w miare
lokalnych uogdlnienn, wspdtczesnie potwierdza jednak Encyklika Jana Pawta 11
Sollicitudo rei socialis, w Kktorej czytamy: "nalezy koniecznie napigtnowad ist-
nienie mechanizméw ekonomicznych, finansowych i spotecznych, ktére chociaz
sa kierowane wola ludzi, dziataja w sposdb jakby automatyczny, umacniaja
stan bogactwa jednych i ubdstwa drugich [...]. Wérédd szczegdlnych znakéw nie-
dorozwoju, ktére w coraz wigkszym stopniu dotykaja takze kraje rozwinigte,
dwa zwtaszcza wskazuja na dramatycznos$é sytuacji. Na pierwszym miejscu
znajduje si¢ kryzys mieszkaniowy [..]. Niedostatek mieszkan — zjawisko po-
wszechne — w duzej mierze jest skutkiem rosnacej stale urbanizacji. Nawet
narody bardziej rozwinigte przedstawiaja smutny obraz jednostek i rodzin,
ktéore zaledwie utrzymuja sie przy zyciu bez dachu nad glowa lub w pomiesz-
czeniach tak prymitywnych, ze zupelnie nierozwiazujacych problemu'’".

Wiarygodno$¢ przytoczonych opinii oraz aktywna rola rzadéw w mieszkal-
nictwie tych panstw, ktére rozwiazaty juz problemy mieszkaniowe swoich spo-
teczenstw nakazuje wiec zachowanie rezerwy do Kkategorycznych wskazan, iz
mieszkalnictwo "moze rozwija¢ si¢ prawidtowo tylko w warunkach rynkowych".

ITI. DYNAMIKA BUDOWNICTWAATEMPOIPOZIOMU
ROZWOJU GOSPODARCZEGO

Opinia o wystepowaniu funkcjonalnej zalezno$ci miedzy tempem wzro-
stu dochodu narodowego a dynamika budownictwa mieszkaniowego oraz po-
ziomem rozwoju gospodarczego i sytuacja mieszkaniowa ludno$ci nie jest
nowa i gtoszona juz byta w PRL w okresach zatamania tego budownictwa'®.
Aktualnie jej zwolennikami sa m. in. W. Wilczynski” oraz M. Gorczyca®.

" A. Andrzejewski, Sytuacia mieszkaniowa w Polsce w latach 1918 - 1974. PWE Warszawa 1977, s. 72.

" J. Strzelecki, Sytuacia mieszkaniowa i potrzeby mieszkaniowe w Polsce, w: Materiaty Pierwszego Polskie-
go Kongresu Mieszkaniowego, Warszawa 1937, s. 3.

' K. Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, Warszawa 1939, r. 11 - 12.

" Encyklika Jana Pawta 11, Solicitudo Rei Socialis, Kierunki 1988, nr 12, s. 2.

' Informacja premiera Z. Messnera o aktualnych pracach rzadu, Trybuna Ludu 1988.02.12.

" W. Wilczynski, Czarnowidztwo planowane. Wprost 1993.03.14, s. 70.

** M. Gorczyca, Ponad stan. Polityka-Mieszkania 1992, nr 6, s. 1.
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Wszystkie przeprowadzone dotychczas analizy czynnikéw ksztattujacych
koniunkture budownictwa mieszkaniowego w USA i wybranych panstwach
Europy dowodza jednak, iz nie wystepuja zadne state zalezno$ci migdzy dy-
namika i poziomem rozwoju gospodarczego, a tempem wzrostu budownic-
twa mieszkaniowego a nawet poziomem tego rozwoju oraz sytuacja
mieszkaniowa ludnoéci’

Streszczajac i uzupetniajac te analizy mozna wskazaé, ze:

— w pierwszej potowie lat sze$édziesiatych dynamika budownictwa mie-
szkaniowego w Szwecji, Szwajcarii i ZSRR byta wyzsza niz tempo przy-
rostu ich dochodéw narodowych,

— w latach siedemdziesiatych zjawisko to wystapito w Holandii, Francji
i Grecji,

— najwigksza intensywno$¢ budownictwa mieszkaniowego we Francji wy-
stapita w latach 1970 - 74, to znaczy w latach malejacej koniunktury
w pozostatych dziatach gospodarki narodowej,

— na poczatku lat sze$édziesiatych we Wtoszech oddawano do uzytku wigcej
niz 7 mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkancow, a w pierwszej poto-
wie lat osiemdziesiatych budowano tam mniej niz 3 mieszkania na 1000
oséb mimo powaznego wzrostu dochodu oraz ciagle wystepujacych potrzeb,

— w latach 1961 - 1981 w ZSRR budowano od 7,5 do 11,2 mieszkan na
1000 mieszkancédw rocznie, to znaczy wigcej niz w wigkszosci znacznie
bogatszych panstw Europy,

— zdecydowanie najwig¢ksza z zarejestrowanych intensywno$¢ budownic-
twa mieszkaniowego osiagneta Grecja, w ktérej w latach 1976 - 80 od-
dawano do uzytku co roku przecigtnie po 17,8 mieszkan na 1000
mieszkancow’’, mimo iz warto$é jej produktu globalnego na mieszkanca
wedtug szacunku Banku Swiata byta wtedy nizsza niz w Polsce®,

— aktualne zatamanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce, ktdérego
skale i strukture przestrzenna charakteryzuje rys. 1 — jest wielokrotnie
gtebsze niz kryzys w catej gospodarce narodowej, a ubdstwo naszej sub-
stancji mieszkaniowej bezposrednio determinuje poziom i posrednio
rowniez dynamike naszego dochodu narodowego.

A. Paszynski wskazujac w 1985 r., iz "regres mieszkaniowy jest znacz-
nie gtebszy niz kryzys w innych sferach zycia spoleczno-gospodarczego”
stwierdzat: "naiwno$cia jest motywowanie tego stanu zatamaniem gospodar-
ki"**. Wydaje sie, ze sformutowanie to jest uzasadnione réwniez aktualnie
gdy, prawie po czterech latach przeksztatcen systemowych, czynsze pokry-
waja znacznie mniejszy odsetek kosztow eksploatacji mieszkan niz to miato
miejsce przed 25 laty, a funkcjonujacy system kredytowania mieszkan "re-

n2s

alizuje cele fiskalne, a nie mieszkaniowe"".

21

A. Maskalan, Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych..., 1KS Warszawa 1987; A. Zajac, Czynniki ksztat-
tujqce  koniunkture budownictwa mieszkaniowego w USA po r. 1950. AE Poznan 1980; J. Lerowa, Uloha
bydleni socialne economiskem rozvoi, Praha 1983; Relationship betveen housing and the national economy,
U.N. Geneva 1985.

> Rocznik Statystyczny GUS, Warszawa 1989, s. 600.

* The World Bank Atlas 1978, s. 3.

* A. Paszynski, Droga do mieszkan, op. cit.

* J. Kulesza, Ktdredy do mieszkaniowej normalnosci? Zycie Gospodarcze 1991, nr 5, s. 4.
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Btedno$é opinii, wskazujacej na regres w catej gospodarce jako jedyna
badZz gtéwna przyczyne aktualnego kryzysu w budownictwie i catej gospo-
darce mieszkaniowej wyraznie potwierdza réwniez to, ze:

— rentowno$¢ przedsigbiorstw budownictwa ogdlnego (do$¢ wysoka juz
w 1989 r. M. F.) wzrosta w 1990 r. o okoto 20%, choé¢ ich produkcja
sprzedana spadta realnie okoto 18%°°,

— w latach 1990 - 1993 koszty kredytéw staty si¢ znaczaca czgScia ko-
sztow budownictwa wielorodzinnego w wigekszo$ci miast i najczesciej by-
ty juz wyzsze niz koszty materiatowe.

4 liczba mieszkar
wtys.
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Rys. 1. Mieszkania oddane do uzytku w podziale na miasta i wsie
Opracowano na podstawie: Roczniki Statystyczne GUS 1966 s. 390, 1974 s. 485, 1980 s. 374,
1984 s. 374, 1989 s. 374, 1992 s. 393.

IV.FRAGMENTARYCZNOSCREFORMINIESPOJNOSC
FUNKCJONUJACEGO SYSTEMU GOSPODARKI MIESZKANIOWE]J

Przedstawiona, z koniecznodci skrétowa analiza i ocena opinii formutowa-
nych celem wyja$nienia przyczyn pogtebiajacego si¢ kryzysu polskiego miesz-
kalnictwa wskazuje, iz niestety nie wyrazaja one racjonalnie wszystkich
istotnych wyznacznikdw tego zjawiska. Oznacza to, iz niezaleznie od juz oma-
wianych obiektywnych przyczyn wystepujacego deficytu mieszkan, powigksza
si¢ on nadal w nastgpstwie niewlasciwego wyjasnienia jego przyczyn subie-
ktywnych i niewykorzystywania wszystkich dostepnych metod i instrumentdw,
ktére mogtyby zwigkszy¢ liczbe oddawanych do uzytku mieszkan oraz zmniej-
szy¢ sprzecznos$ci, a zwigkszy¢ efektywnos$é catej gospodarki mieszkaniowej.

Piszac w 1983 roku, iz "przezwycigzenie gitgbokiego kryzysu w tej szcze-
gblnie waznej dziedzinie nie jest mozliwe w nastepstwie wdrazania kolejnej

** Tamze.
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liczby korekt, lecz wymaga istotnej przebudowy calego funkcjonujacego sy-
stemu gospodarki mieszkaniowej"”’, wskazywatem réwniez, ze najbardziej
dotkliwa wada funkcjonujacego wowczas systemu finansowania budownic-
twa i gospodarki mieszkaniowej byta jego niecjednolito§¢ oraz nadmierne do-
towanie mieszkan kwaterunkowych i spétdzielczych. W 1988 roku
wskazywatem za$, ze "kluczami do rozwiazania wspdtczesnej kwestii miesz-
kaniowej w Polsce sa trzy decyzje. Pierwsza z nich powinna trwale uregu-
lowaé¢ czynsze i optaty za uzytkowanie mieszkan na poziomie
zapewniajacym pokrycie nie tylko biezacych kosztow ich eksploatacji, ale
rowniez kosztow wszystkich remontéw. Nie wydaje si¢ bowiem mozliwe, aby
bez uregulowania poziomu czynszow i optat za mieszkania, mozna byto
osiagna¢ za pomoca innych instrumentow:

— ograniczenie w wielu przypadkach nadmiernego "popytu" na mieszka-
nia,

— akumulacje $rodkéw wystarczajacych do powstrzymania dekapitalizacji
panstwowych, spdétdzielczych i prywatnych lokatorskich zasobow miesz-
kaniowych,

— stworzenie sktonnos$ci do wymiany mieszkan stosownie do zmieniaja-
cych sig potrzeb,

— ograniczenie w wielu przypadkach powaznego subsydiowania gospo-
darstw domowych o wysokich i bardzo wysokich dochodach"*".
Aktualnie po czterech latach systemowej transformacji w moim przeko-

naniu najwazniejsza przyczyna ciagle poglebiajacego si¢ kryzysu naszego

mieszkalnictwa nie jest spadek dochodu narodowego ani niedostatek me-
chanizméw wolnorynkowych, ale przede wszystkim ograniczono$¢ i frag-
mentaryczno$¢ reform oraz wynikajaca z tego niespojnos¢

i niekompatybilno$§é gospodarki mieszkaniowej z funkcjonujacym systemem

gospodarki narodowe;j.

Przeprowadzone w 1989 r. reformy niestety prawie nie zmienity pozio-
mu i zasad ustalania czynszOw oraz catego systemu eksploatacji ponad
11 mln. wykorzystywanych w Polsce mieszkan. Ograniczyty si¢ natomiast
do wprowadzenia wolnorynkowych badZ monetarystycznych zasad finanso-
wania budowy i rozbudowy mieszkan.

Ustawa z 28 XII 1989 r. o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych,
uchylajac natozone wczedniej na banki obowiazki uprzywilejowan i prefe-
rencji dostgpnosci do kredytéw i ich oprocentowania radykalnie zmienita za-
sady partycypacji finansowej nabywcow i inwestorow w mieszkalnictwie,
racjonalnie naktadajac na nich odpowiedzialno$¢ materialna za podejmowa-
ne decyzje. Ustawa z 26 VII 1991 r. o podatku dochodowym od o0s6b fizycz-
nych wprowadzita stymulujaca budownictwo mozliwo$§¢é odliczania od
podstawy opodatkowania wydatkédw poniesionych na zakup dziatki, budowe,
rozbudowe, remont i modernizacje budynkéw mieszkalnych. Na liczne pozy-
tywne nastepstwa tych uchwat nie mozna jednak liczy¢é w sytuacji, gdy

M. Frackowiak, Systemowe uwarunkowania rozwoju jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego,
w:  Uwarunkowania techniczno-organizacyjne budownictwa jednorodzinnego. TNOIK, Poznan 1983, s. 9.

M. Frackowiak, Uwagi o przebiegu i poiqdanych kierunkach reformy w polskim mieszkalnictwie, W:
Drugi etap reformy w budownictwie i gospodarce mieszkaniowej, TNOIK Poznan 1988, s. 91.
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uzytkownicy prawie potowy mieszkan w miastach ptaca czynsze pokrywaja-

ce tylko okoto 25% kosztéw ich utrzymania®>. Na pozytywne nastepstwa

wdrozenia ekonomicznych w miejsce nakazowo-rozdzielczych instrumentéw
gospodarowania w mieszkalnictwie nie mozna liczy¢é w sytuacji, gdy czter-
dziesci osiem lat po wojnie prawie potowa mieszkancoOw miast Kkorzysta

z przywileju zamrozonych czynszéw, ktdry racjonalnie, po raz pierwszy

wprowadzono w Belgii w okresie pierwszej wojny S$wiatowej.

Pogtebiajacy sie kryzys polskiego mieszkalnictwa jest wiec przede wszy-
stkim nastgpstwem tego, ze:

— mozliwosdci inwestycyjne uzytkownikéw mieszkan prywatnych i spot-
dzielczych ograniczaja wysokie podatki niezbedne miedzy innymi na do-
tacje finansujace wickszo$¢ kosztow utrzymania mieszkan czynszowych,

— sktonnos$¢ do budowy nowych mieszkan przez uzytkownikow mieszkan
czynszowych ogranicza perspektywa utraty powyzszych dotacji,

— szybko malejaca liczba oddawanych do uzytku mieszkan przy nieznacz-
nym tylko spadku liczby zatrudnionych w tym, ciagle zmonopolizowa-
nym dziale gospodarki, wywotuje gwattowny wzrost kosztéw budowy m’
powierzchni mieszkalnej,

— mata sktonnos$é spoteczenstwa do oszczedzania na cele mieszkaniowe,
wynikajaca nie tylko ze spadku dochoddéw (biorac pod uwage duzy, a na-
wet rosnacy popyt na alkohol i samochody), lecz z negatywnych do-
Swiadczen z ksiazeczkami mieszkaniowymi PKO co istotnie ogranicza
zdolnos$ci kredytowe bankéw i wyraznie zwicksza koszty ich ustug,

— wysokie odsetki od depozytdw bankowych oraz emitowanych obligacji
sktaniaja niektérych wtascicieli zasobdéw wystarczajacych na sfinalizo-
wanie budowy lub zakup wygodnych mieszkan do lokowania ich w ban-
kach lub w obligacjach po to by za cze$¢ uzyskanych odsetek wynajaé
poréwnywalne mieszkania sublokatorskie.

Istotna przyczyna poglebienia si¢ kryzysu naszego mieszkalnictwa jest
tez nadmierna wiara czedci wspdétczesnych decydentéw w skuteczno$é wrecz
mechanicznej transplantacji metod, instrumentéw i instytucji powszechnie
wykorzystywanych na Zachodzie.

Przyktadem moga tu by¢ do$wiadczenia z wdrozeniem w Polsce oprocen-
towania kredytéw mieszkaniowych w zalezno$ci od ogdlnej stopy inflacji
oraz kapitalizowanie czedci rat przekraczajacych czwarta cze$¢ dochodow
rodziny. Doprowadzito to bowiem do sytuacji w ktdrej zadtuzenie kredyto-
biorcéw wzrastato w takim tempie, ze czgsto w krétkim okresie jego wiel-
ko$¢ przekraczata rynkowa warto$é kredytowanych mieszkan! Dostrzezenie
nieuchronnosci takiego rozwoju wydarzen byto natomiast mozliwe juz wios-
na 1991 r., gdy przecigtna stopa inflacji od kilkunastu miesigcy byta znacz-
nie wyzsza niz dynamika wzrostu cen towaréw i materiatéw budowlanych.

Niezaleznie od wymienionych jedna z przyczyn analizowanego Kryzysu
jest rowniez stosunek kolejnych rzadow oraz parlamentu do problematyki
mieszkalnictwa. Na niedocenianie tego dziatu w polityce gospodarczej Pan-

» J. Korniowicz, Gospodarka zasobami mieszkaniowymi, w: Raport o stanie mieszkalnictwa. JGM War-
szawa 1992, s. 43.
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stwa zwracat juz uwage A. Paszynski. Potwierdzeniem tej opinii byto tez

pominiecie mieszkalnictwa w pakiecie probleméw priorytetowych rzadu

H. Suchockiej, znamienny zwrot Ministerstwu Finanséw ponad 2 bln zto-

tych nie wykorzystanych w Ministerstwie Budownictwa w 1992 r. oraz sfor-

mutowane ostatnio przez wiceminister J. Herbst motywy proponowancj
metody wprowadzenia kontraktowanego systemu oszczg¢dzania. W opubliko-
wanym wywiadzie pani wiceminister stwierdzita m.in.: "Nie czekajac na
ustawg o komunalnych kasach mieszkaniowych, chcemy rozporzadzeniem
wprowadzi¢ kontraktowy system oszczedzania. Ustawa, ktdrej projekt jest
gotowy mogtaby byé przyjeta w najlepszym przypadku w przysztym roku,

a wowczas stracimy rok oszczedzania. Jest to czas potrzebny ludziom, by

mogli zebraé¢ pieniadze, po to, aby modc uzyskaé tani kredyt. Jest to takze

istotne dla systemu bankowego, oznacza bowiem zasilenie dodatkowymi
pienigdzmi. A ponadto jest to znakomita metoda na zdobycie dodat-
kowych $rodkdédw, ktdére moga byé uzyte na finansowanie deficytu

budzetu panstwa"’' (podkre$lenie M. F.).

Zatwierdzone przez Rzad w marcu 1993 r. Zatozenia Polityki Mieszka-
niowej Panstwa, ogloszone wczedniej jako Nowy tad Mieszkaniowy, zawie-
raja szereg tez powszechnie aprobowanych i racjonalnych. Autorzy tego
dokumentu A. Bratkowski oraz J. Herbst trafnie stwierdzaja wigc, ze "mie-
szkanie jest dobrem pierwszej potrzeby, i ze posiadanie wtasnego dachu nad
gtowa jest realnym warunkiem korzystania z praw i wolno$ci obywatel-
skich"’’. Poprawnie wskazuja, ze demokratyczne panistwo musi zapewnié
obywatelom réwnos$é szans w dostepie do mieszkania oraz wolno$¢ wyboru
miejsca zamieszkania. Racjonalnie podkreslaja, ze okres transformacji
ustrojowej wymaga zgody spotecznej na wiele wyrzeczen: bezrobocie, obnize-
nie dochoddéw realnych, itp., ale tez ze "nie wolno tego katalogu wyrzeczen
powickszaé o drastyczne ograniczenie dostgpnosci do mieszkan mniej za-
moznym warstwom spotecznym i mtodemu pokoleniu wkraczajacemu w do-
roste zycie"”.

Przechodzac od deklaracji do projekcji zasad i mechanizméw, ktére by
utatwiaty i umozliwiaty osiagniecie tych celéw Autorzy tych Zatozen propo-
nuja:

— kredyty hipoteczne, tworzone z pozyczek zagranicznych oraz w potowie
ze $rodkow spotecznych, oprocentowane na warunkach rynkowych, do-
stepne wigc tylko dla kilku procent rodzin;

— kredyty hipoteczne — kontraktowe, tworzone wytacznie z oszczednosSci zain-
teresowanych, najszerszych kregdw spoteczenstwa. O przewidywanych efe-
ktach uruchomienia tych kredytéw w bankach komercyjnych Autorzy tych
Zatozen sami pisza: "Ocenia si¢, ze po uptywie kilku lat od wdrozenia sy-
stemu kredytéw kontraktowych (tzn. w latach 1996 - 1997; M. FE.?) popyt
na mieszkania nabywane na wlasnoéé zwiekszy sic o okoto 15 - 20%"**;

* A. Paszyniski, Mog#to by¢ lepiej, Polityka-Mieszkania 1991, nr 1,s. 17.
* Kredyty pienigzne i czynsze. Zycie Gospodarcze 1993.08.08, s. 7.
 Zatozenia Polityki Mieszkaniowej Paristwa.

*Tamze,s. 1 -2.

*Tamze,s. 11.
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— budownictwo czynszowe’’, finansowane z prawdopodobnie bardzo skro-
mnych $rodkéw projektowanej Agencji Funduszu Mieszkaniowego, kapi-
tatow wtasnych (? — M. F.) towarzystw budownictwa spotecznego oraz
kredytéw komercyjnych.

W toku szczegdlnych obrad Sejmowej Komisji Polityki Przestrzennej Bu-
dowlanej i Mieszkaniowej 16 marca 1993 r., w ktérych uczestniczyto okoto
400 oséb zainteresowanych ta problematyka (Kongres Mieszkaniowy)
prof. dr W. Nieciunski z U. W. rekapitulujac przebieg dyskusji i swoja oceng
analizowanych "Zalozen" trafnie stwierdzit jednak, ze to eleganckie opako-
wanie, "ta pickna butelka jest wewnatrz pusta i niestety nie zawiera lekar-
stwa na przezwyciezenie kryzysu polskiego mieszkalnictwa".

Z przedstawionej analizy wynika, ze podstawowym warunkiem przezwy-
cigzenia dramatycznego kryzysu polskiego mieszkalnictwa jest opracowanie
projektu takiego systemu finansowania remontow i budownictwa mieszka-
niowego, ktory uwzgledni specyfike naszych uwarunkowan oraz sktoni do-
minujaca cze¢$¢é spoteczenstwa do oszczgdzania z myS$la o poprawie
warunkow mieszkaniowych.

THE MAIN REASONS OF THE GROWING DEFICIT AND THE DEEPENING
OF THE HOUSING CRISIS IN POLAND

Summary

The study contains an analysis and a critical assessment of the opinions indicating as the
main reasons ofthe deepening crisis of Polish building and housing economy: the housing policy of
the People's Republic of Poland, the absence ofthe market mechanism in this sector ofthe econo-
my, the dynamic and the level ofthe economic growth. The author proves that the main reasons of
this dangerous phenomena are: the incoherence ofthe functioning system of housing economy and
its incompatibility with the system of national economy.

*J. Solska, Tanie mieszkania czynszowe. Cudowne recepty, Polityka 1992 VIII 22, s. 19.



