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Podkres$la tez, ze w latach pigcdziesigtych ubiegtego wieku stosowany byt jako wygodny instrument
polityki karnej panstwa totalitarnego, eksponowany kosztem formalnej strony przestepstwa.
Ostatecznie opowiada sie za rezygnacjg z postugiwania sie tymi pojeciami, gdyz ich stosunek do
pojecia winy nie jest jasny.

W rozdziale 111 Z. Jedrzejewski wskazat na poglad wyrazony przez A. Zolla, ktérego stanowisko
podziela, ze norma prawa karnego nie odpowiada na pytanie, jakie kategorie czynéw sg bezprawne,
ajedynie na pytanie, jakie typy czynéw uznawane za bezprawne traktowane sa takze jako karalne2
Czyn albo jest przez prawo zakazany, albojest przez system prawny dozwolony. Prawo karne wkracza
z normami sankcjonujgcymi dopiero wtedy, gdy $rodki stuzace zabezpieczeniu przestrzegania norm
danego rodzaju, przewidziane przez inne gatezie prawa, okazujg sie niewystarczajgce.

Autor wykazat wyjatkowa gtebokos¢ przemyslen w poruszanym temacie. Prezentowana monogra-
fia zawiera precyzyjne argumenty dotyczace znaczenia pojawiajacych sie w niej poje¢. Sam wybér
tematu i sposdb prowadzenia analizy wybranych zagadnien jest swoistego rodzaju. Chyba wtasciwym
okresleniem bedzie tu uzycie stowa - nowatorski.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze lektura recenzowanej pracy nie jest tatwa.
Sklasyfikowatbym jg w kategorii opracowan z grupy ,alchemii prawa”. Dlatego tez rozgryzanie
zagadnien wytozonych przez Z. Jedrzejewskiego wymaga, moim zdaniem, gtebszego przygotowania
teoretycznego, moze nawet pasji. Stowem - pozycja dla ambitnych prawniczych intelektualistow.

Stanistaw M. Przyjemski

Piotr Lis, Polityka mieszkaniowa panstwa
w zakresie finansowania inwestycji mieszka-
niowych, C. H. Beck, Warszawa 2008, ss. 297.

Wydaje sie, ze ksigzke te z dwéch wzgledéw mozna uznaé za jednag z lepszych prac doktorskich
obronionych w ponad osiemdziesiecioletniej juz historii Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.
Uzasadniajgc te opinig, mozna wskaza¢, ze:

—przedmiotem badan jej Autora sg systemy finansowania inwestycji mieszkaniowych, funkcjo-
nujace w krajach Unii Europejskiej oraz w USA w latach 1989-2005. Wiadomo natomiast, ze system
finansowania budowy i eksploatacji mieszkan w Polsce byt, i niestety jest nadal, nie tylko nadmiernie
zmienny, lecz réwniez niespoéjny, a w nastepstwie tego nie jest aktywny, lecz bierny. Pochodng
wymienionych jego wad jest ciggle mata skitonno$¢ gospodarstw domowych do oszczedzania na
inwestycje mieszkaniowe, drogie kredyty, mata liczba oddawanych do uzytkowania mieszkan i dwie
wielkie fale emigracji; utrata kilkuset tysiecy, duzym kosztem catego spoteczeristwa, wysoko
wykwalifikowanych, najczesciej miodych obywateli oraz grozna perspektywa wielkiego kryzysu
demograficznego i cywilizacyjnego Polski;

- w pracy tej jej Autor dowiédt swojej ponadprzecietnej erudycji, czego potwierdzeniem jest jej
bibliografia, liczaca ponad trzysta pozycji, w tym az 171 anglojezycznych; duzej zdolnosci do logicznej
konstrukcji catej rozprawy, a takze talentu precyzyjnego wyrazania swoich rozwazan i konkluzji.
Potwierdzeniem prawdziwosci tej opinii jest zamieszczenie w ksigzce 47 ciekawych tabel oraz
18 rysunkoéw, ufatwiajacych zrozumienie ztozonych wspétzaleznosci, ktére wystepujg pomiedzy
elementami poszczegélnych systemoéw finansowania wymienianych inwestycji.

Przyblizajgc zainteresowanym konstrukcje tej rozprawy oraz sygnalizujgc analizowane w niegj
najwazniejsze problemy, trzeba wskaza¢, ze sktada sie ona z krétkiego ,Wstepu”, liczacego 18 stron
,Zakonczenia”, a przede wszystkim z czterech obszernych rozdziatéw. W pierwszym z nich,
,Koncepcje polityki mieszkaniowej”, dr Lis przedstawia wystgpujace w literaturze przedmiotu
cele, instrumenty oraz szczeg6towg, posrednia i uniwersalng, metode badan polityki mieszkaniowej.
Prezentuje opracowang przez J. Kemeny'ego typologie unitarnego i dualnego systemu mieszka-

2 A. Zoll, Okolicznosci wytaczajace bezprawnos$é. Zagadnienia ogélne, Warszawa 1982, s. 93.
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niowego oraz réwniez dyskusyjne systemy mieszkaniowe wedtug J. Barlowa i S. Duncana, ktérzy
wyro6zniajg system liberalny, korporacyjny i socjaldemokratyczny. Omawia typologie J. Dolinga, ktéry
z kolei wyro6znia az cztery systemy tej polityki: liberalny, korporacyjny, socjalistyczny oraz azjatycki.
Przytacza wytyczne polityki mieszkaniowej opracowane przez ekspertéow Banku Swiatowego.
Charakteryzuje system mieszkaniowy w krajach transformacji gospodarczej oraz wymienia po-
wigzania rynku mieszkaniowego z gospodarka kraju. Uogélniajac zawarte w nim rozwazania, Autor
rozprawy informuje, ze w krajach Unii Europejskiej, a szczeg6lnie w krajach Europy Wschodniej,
w ostatnich latach gwattownie zmniejsza sie odsetek mieszkan publicznych, przeznaczonych na
wynajem w ogoélnej ich strukturze wlasnosciowej, oraz stwierdza, iz zmiany te moga stanowi¢ istotng
bariere mobilnosci spoteczeristwa (s. 70).

W drugim, jeszcze ciekawszym rozdziale tej pracy, dr Lis definiuje, prezentuje i analizuje
,Rynkowy podsystem finansowania mieszkalnictwa”. Omawia jego strukture oraz mechanizmy:
mechanizm bankowosci komercyjnej, mechanizm kontraktowy, mechanizm bankowos$ci hipotecznej
oraz - mato znany w Polsce - mechanizm sekurytyzacyjny. W kazdym z podpunktéw tego rozdziatu
przedstawia zarys historii tych mechanizmoéw, zasady ich funkcjonowania oraz wylicza zalety i wady
kazdego z nich. W koncowej jego czesci informuje o funkcjonowaniu rynkowego podsystemu
finansowania inwestycji mieszkaniowych w 22 krajach UE.

W rozdziale trzecim, najdtuzszym, bo liczagcym az 74 strony, poswieconym ,interwencji panstwa
w systemie finansowania inwestycji mieszkaniowych” jego Autor za uzasadnienie tej interwencji
uznaje: ochrone praw wiasnosci, korygowanie niesprawnosci rynku mieszkaniowego i finansowego,
zwigkszenie sprawiedliwosci spotecznej, zapewnienie stabilnosci spotecznej i politycznej oraz
stymulowanie wzrostu gospodarczego (s. 142). Na kolejnych stronach definiuje, klasyfikuje
i charakteryzuje duzg game instrumentéw polityki panstwa w tym systemie. Przedstawia regulacje
prawne w rynkowym podsystemie finansowania mieszkalnictwa oraz zgodnos¢ regulacji narodowych
z dyrektywami UE. Opisuje instytucjonalne wsparcie panstwa w wymienionym podsystemie
finansowania. Woylicza istniejgce subsydia finansowe oraz omawia problemy spotecznego
budownictwa mieszkaniowego. Dokonuje oceny przedstawionych instrumentéw interwencjonizmu
i prezentuje programy mieszkaniowe w wybranych krajach europejskich.

Ostatni, najkrotszy rozdziat pracy zawiera charakterystyke, ocene oraz propozycje wzbogacenia
systemu finansowania mieszkalnictwa w Polsce. W pierwszej jego czesci mozna znalez¢ trafnie
dobrane i czytelnie przedstawione informacje o sytuacji mieszkaniowej w Polsce: wielkosci
statystycznego niedoboru mieszkan, liczby mieszkanh oddawanych do uzytkowania w latach
1989-2005 oraz ich strukture inwestorska i ceny. W kolejnej jego czeéci Autor omawia popytowe
i potazowe cele polityki mieszkaniowej. Trafnie wskazuje na konieczno$¢ przeciwdziatania
bezdomnosci, likwidacji barier dla ruchu mieszkaniowego, a takze poprawy dostepnosci gospodarstw
domowych do tynkowego finansowania ich budowy. Za cele podazowe tej polityki P. Lis uznat
natomiast wsparcie rozwoju budownictwa spotecznego oraz rewitalizacji obszaréw wielkomiejskich.
W kolejnych czesciach tego rozdziatu scharakteryzowat rozwéj rynkowego podsystemu finansowania
inwestycji mieszkaniowych w wymienionych latach; funkcjonujacy mechanizm bankowosci komer-
cyjnej, hipotecznej i kontraktowej oraz zwroécit uwage na to, ze w 2004 r. w poprawce do ustawy
- Prawo budowlane po raz pierwszy w Polsce wprowadzono termin ,sekurytyzacja”, a takze
uchwalono ustawe o funduszach inwestycyjnych. Ustawa ta zaktada tworzenie funduszy
sekurytyzacyjnych, czyli emitujacych certyfikaty inwestycyjne w celu zgromadzenia $rodkéw na
nabycie wierzytelnosci, w tym wierzytelnosci finansowych ze $rodkéw publicznych (s. 243).

Uznajac, ze sygnalizowane wyzej, ztozone i wazne problemy przedstawione w tej rozprawie
wystarczajgco zachecg Czytelnikow tej recenzji do jej lektury, lub przestudiowania przynajmniej
niektérych, w tym ostatniego jej rozdziatu, uzasadnione wydaje sie juz przedstawienie takze jej
stabszych stron.

Za pierwszg z nich, do$¢ drobng, ale symptomatyczng, trzeba uzna¢ cytowane juz wyzej
uzasadnienie interwencji panstwa w systemie finansowania inwestycji mieszkaniowych. Uzasad-
nienie to wystarczajgco wyjasnia bowiem motywy tej interwencji na rynku finansowania
mieszkalnictwa w takich krajach, jak np. USA, Australia czy Nowa Zelandia. W Europie natomiast
poza wymienionymi wystapity, i nadal wystepuja, réwniez historyczne, klimatyczne oraz wynikajace
z ograniczonosci terenéw budowlanych dodatkowe i specyficzne motywy tego interwencjonizmu.

Za najstarszg forme ingerencji rzadéw wiekszosci panstw europejskich w ich systemy finanso-
wania mieszkalnictwa mozna uzna¢ zamrozenie poziomu czynszéw po wybuchu | wojny $Swiatowej.
Decyzja ta radykalnie zredukowata bowiem skionno$¢ wiascicieli zasobéw kapitatowych do
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finansowania budowy i remontéw mieszkan na wynajem. Po zakohczeniu dziatan wojennych
czynsze te liberalizowano tylko sukcesywnie, w miare wzrostu dochodéw ich powszechnie zubozatych
najemcoéw. Odbudowa zniszczenn wojennych i zalegltych prac remontowych byta jednak zadaniem
tak pilnym, ze cze$¢ kosztéow ich sfinansowania musiaty pokry¢ rzady panstw uczestniczacych
w tej wojnie.

W czasie Il wojny $wiatowej Polska stracita okoto 1,6 min mieszkan, co stanowito az 24% zasob6w
znajdujgcych sie w 1938 r. na obecnie naszym terytorium. Trafnie przewidujgc dramatyczne
konsekwencje ogromnych zniszczen wojennych, juz we wrzesniu 1944 r. PKWN zamrozit czynsze na
poziomie z 1 wrze$nia 1939 r. oraz powotat komisje ds. lokalowych, ktérych zadaniem byto
przeprowadzenie sytuacyjnie uzasadnionej redystrybucji ocalatych mieszkan. Utrzymywanie
w kolejnych dziesigcioleciach czynszoéw na poziomie, ktéry z reguty uniemozliwiat sfinansowanie
nawet kosztéw remontéw eksploatowanych mieszkan, sukcesywnie przyczyniato sie do przed-
wczesnego zuzycia wigkszosci z nich, w nastgpstwie czego aktualnie w Polsce wystepuje najwyzszy
w $wiecie odsetek mieszkan niezamieszkanych, gdyz przeznaczonych do rozbiérki.

W latach tej wojny, podobnie jak w Polsce, prawie czwartg czgé¢ swoich mieszkan stracity
Niemcy. Niedobor mieszkan powiekszat tam dodatkowo naptyw ludnosci wysiedlonej z obecnych
terenéw zachodnich i pétnocnych Polski i Czech oraz repatriantéw z Motdawii, Rumunii i Wegier.
Finansowanie budowy mieszkan dla takich ich uzytkownikéw, ktdrzy najczesciej nie mieli
oszczednosci wystarczajacych na ich nabycie, ale czesto nie mieli réwniez dochodéw na optacenie
rynkowych kosztéw ich najmu, stato sie naturalnym obowigzkiem panstwa, ktére te wojne wywotato
i posiadato duze zasoby oraz dochody z przemystu, rozbudowywanego przez catg wojne.

W Anglii, Belgii, Francji oraz Holandii, ktérych zasoby mieszkaniowe w latach tej wojny nie
ulegty tak wielkim zniszczeniom, jak w wymienionych dwéch parnstwach, motywem sktaniajacym ich
rzady do istotnego zwiekszenia budzetowych subwencji dla budownictwa mieszkaniowego byta wielka
fala repatriacji biatych i kolorowych ich obywateli, wywotana rozpadem systemu kolonialnego oraz
wojna w Algierii.

Za ostatnie motywy skifaniajace rzady wiekszosci panstw europejskich do subsydiowania
inwestycji mieszkaniowych (niedostrzezonych nie tylko przez Autora recenzowanej pracy, lecz takze
przez autoréw trzech systemoéw polityki mieszkaniowej wymienionych w pierwszej czesci tej recenzji)
trzeba uzna¢ klimatyczne i terenowe uwarunkowania tego budownictwa na naszym kontynencie.
Zamieszkane terytorium Europy rozcigga sie bowiem w przyblizeniu pomiedzy 35 a 70
rownoleznikiem szerokos$ci pétnocnej, podczas gdy np. terytorium USA miesci sie pomiedzy 25° a 48°
tej szerokosci. Wynikajace z tego odmiennego potozenia réznice generujg przecigtnie wyzsze
w Europie niz w USA koszty budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, fundamentéw i $cian
zewnetrznych oraz okien, stropéw i dachéw. Réznice tych kosztéw zwiekszaja jeszcze ceny terenéw
budowlanych, wynikajgce z tego, ze przecietna liczba ludnosci na 1 km2w Europie jest trzykrotnie
wieksza niz w USA oraz okoto trzydziestokrotnie wigksza niz w Kanadzie.

Pominiecie wyzej przedstawionych motywoéw interwencji wiekszosci panstw europejskich w ich
systemy finansowania inwestycji mieszkaniowych z pewnoscig tylko nieznacznie zmniejsza bardzo
duzg warto$¢ poznawczg recenzowanej pracy. Niedostrzeganie tych uzasadnien niestety zmniejsza
jednak perspektywy aplikacji postulatéw sformutowanych przez jej Autora odno$nie do tego, jak
usprawni¢ i wzbogaci¢ system finansowania inwestycji mieszkaniowych w Polsce.

Pierwszy z najwazniejszych sformutowanych w tej pracy wnioskéw o charakterze aplikacyjnym
dotyczy koniecznosci istotnego zwigkszenia w Polsce liczby mieszkan lokatorskich, budowanych
przede wszystkim przez TBS. Wymieniony postulat Autor rozprawy uzasadnia, wskazujac, ze
malejacy udziat tanich mieszkan lokatorskich w ich strukturze inwestorskiej i wtasnosciowej, moze
stanowi¢ bariere mobilnoSci przestrzennej spoteczenstwa. Uzasadnienie tego postulatu wydaje sie
jednak dyskusyjne nie tylko ze wzgledu na doswiadczenia PRL, w ktérej wiekszo$¢ uzytkownikéw
wysoce dotowanych mieszkan byta przypisana do mieszkan, niemal jak feudalni chtopi do ziemil, ale
réwniez dlatego, ze uzytkownicy takich mieszkan, nie chcac traci¢ przyznanych im subwencji, z reguty
nie opuszczali i nie opuszczajg ich nawet wtedy, gdy uzyskuja juz bardzo wysokie dochody.
Uogolnienie krajowych do$wiadczen z ostatnich lat dowodzi tez, ze samorzady terytorialne wcale nie

1 M. Frackowiak, Zarys polskiej kwestii mieszkaniowej w latach 1945-1985, ,Zeszyty Naukowe INES
Politechniki Poznanskiej” 1985, nr 24, s. 8.
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sg zainteresowane finansowaniem budowy ,tanich” mieszkan dla imigrantéw poszuKujacych pracy
lub wyzszych dochodéw, poniewaz duza czes¢ ich statych mieszkancéw, w nastepstwie ogromnego ich
niedoboru, od wielu lat zajmuje lokale substandardowe lub przeludnione.

Rzecznicy zwiekszenia rzekomo tanich mieszkan lokatorskich budowanych i uzytkowanych przez
TBS zredagowali i opublikowali juz w 2000 r. w ,Budownictwie Polskim” oraz w ,Sprawach
Mieszkaniowych” szeroko znany ,Memoriat Komitetu Prognoz Polska 2000 Plus przy Prezydium
PAN dla najwyzszych wiadz Rzeczypospolitej Polskiej w sprawie grozby katastrofy mieszkaniowej
w Polsce oraz koniecznosci jej przeciwdziatania”. Uzasadniajgc celowo$¢ radykalnego zwiekszenia
liczby oddawanych do uzytkowania tanich mieszkan lokatorskich wskazywali, ze wystepujace
gtebokie i grozne zmniejszenie liczby mieszkarn obecnie budowanych jest pochodng takiej struktury
dochoddéw ludnosci, ktéra spowodowata, ze bardziej zamozni nie inwestujg, gdyz mieszkan juz maja,
natomiast pozostata cze$¢ spoteczenstwa osigga dochody niewystarczajgce dla podjecia inwestycji
mieszkaniowych. Szerszg analize tej diagnozy oraz krytyke polityki proponowanej przez P.T. Autoréw
tego Memoriatu mozna znalez¢ w kolejnym 6(15) numerze ,Budownictwa Polskiego” oraz w ksigzce
Ekonomiczne i spoteczne problemy polskiego mieszkalnictwa, opublikowanej w czerwcu 2008 r. przez
Poznanskie Towarzystwo Przyjaciét Nauk.

Streszczajac argumentacje przedstawiongw tych publikacjach, mozna wskaza¢, ze preferencyjne
subsydiowanie wybranej formy lub rodzaju budownictwa zawsze burzy sp6jno$¢ oraz zmniejsza
aktywnos¢ catego systemu finansowania inwestycji mieszkaniowych. Generuje kolejki oczekujacych
i eskalujacych roszczenia. Zmniejsza stope akumulacji; motywacje do podnoszenia kwalifikacji
zawodowych oraz intensywno$ci pracy. Niszczy spontanicznie wystepujacy od stuleci pozytywny
proces osmozy doébr trwatych, lecz kosztownych, ktérego pozytywne efekty w Polsce obecnie
obserwujemy na rynku samochodéw. Obniza efektywno$¢ naktadéw inwestycyjnych w mieszkal-
nictwie. Generuje kumoterstwo i tapownictwo, a takze wzrost popytu na wyzsze gatunki zywnosci,
odziezy, miedzynarodowg turystyke oraz samochody. Tworzy niestymulujgcy rozwoju gospodarczego
i ,saski” model konsumpc;ji.

Drugim, najwazniejszym, kilkukrotnie powtérzonym w tej pracy postulatem jej Autora pod
adresem tworcow polityki finansowania inwestycji mieszkaniowych w Polsce jest konieczno$é
wdrozenia mechanizmu sekurytyzacyjnego. Dostrzegajac, ze na naszym rynku podaz papieréw
wartosciowych nie jest zbyt zdywersyfikowana oraz ze emisja proponowanych papieréw potencjalnie
mogtaby zwiekszy¢ mozliwosci kredytowe Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktéry wedtug dr.
Lisa mégtby by¢ ich emitentem, ten nowatorski postulat wydaje sie ciekawy, a poparty informacjami
o0 sukcesie takich papieréw wartosciowych w Finlandii - nawet sugestywny. Uwzgledniajac realia
naszego mieszkalnictwa, nie wydaje sie jednak, aby potencjalni nabywcy papieréw sekurytyzo-
wanych, kupujac je i przejmujac na siebie niebezpieczenstwo utraty korzysci, a nawet zaangazo-
wanego kapitatu, w najblizszych latach decydowali sie w Polsce na podejmowanie takiego ryzyka.
Wiadomo bowiem, ze odzyskanie przez inwestoréw naleznosci zabezpieczonych hipotecznie w Polsce
jest wrecz najbardziej dtugotrwate oraz kosztowne w Europie nie tylko ze wzgledu na przewlektosé
procedur wystepujacych w naszych sadach, ale przede wszystkim ze wzgledu na znikome szanse
eksmisji niewyptacalnych kredytobiorcéw z doméw i mieszkan zbudowanych za ich pieniadze.
Potwierdzeniem wiarygodnosci tej opinii sg natomiast wieloletnie zalegto$ci remontowe mieszkan
komunalnych oraz prywatnych, podlegajacych publicznej gospodarce lokalami, ktére wynikaja z tego,
ze duza cze$¢ ich najemcéw w diugich okresach zalega z optatg obecnych, nadal wysoce deficytowych
czynszoéw. Wiadomo tez, iz wihasciciele tych mieszkan nie moga ich eksmitowaé, poniewaz miasta
permanentnie nie maja dla nich mieszkan zastepczych.

Negatywnych nastepstw nadmiernej emisji kredytéw sekurytyzowanych w USA Autor tej pracy
nie moégt przewidzie¢ ani przed jej obrona, ani przed jej oddaniem do druku.

Marian Frackowiak



