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NIEDOROZWOJ MIESZKALNICTWA W POLSCE
I JEGO KONSEKWENCJE

I. WPROWADZENIE

Analizujac zakres pojeciowy terminu ,,niedorozwodj mieszkalnictwa”, mozna
wskazat, ze zjawisko to moze miet charakter ilosciowy, jakosciowy, prze-
strzenny, bezwzgledny oraz wzgledny. Rozmiarbw ilosciowego niedorozwoju
mieszkalnictwa nie mozna byto obliczy¢, dopbki w arkuszach spisowych
ludnosci i mieszkah nie zdefiniowano poprawnie pojet ,,gospodarstwo domowe”
oraz ,,mieszkanie”.

W 11 Rzeczypospolitej spisy powszechne ludnosci, gospodarstw domowych
i mieszkah przeprowadzono w latach 1921 i 1931. Informacje zgromadzone
w trakcie tych spisbw nie pozwalajga jednak na poprawne ustalenie
wystepujacego wowczas iloSciowego niedorozwoju naszego mieszkalnictwa,
gdyz w pierwszym z nich za mieszkania uznawano rowniez wszystkie
zamieszkane sutereny, poddasza, a nawet altany i lepianki — zawsze ilekrot
w procesie ewidencji mieszkah nadano im stosowny numer.

W formularzu spisowym z 1931 r. umieszczono natomiast definicje
mieszkania, ktora wskazywata, ze ,,Przez osobne mieszkanie nalezy rozumiet
catost¢ pomieszczeh stuzacych do celéw mieszkalnych, zajmowanych przez
wiasciciela domu lub wynajmowanych bezposrednio od niego”. W toku tych
spisow za cztonkdbw gospodarstwa domowego uznawano za$ ,,wiasciciela lub
najemce mieszkania i jego wychowankodw, rezydentbw, nauczycieli domowych,
bony, guwernantki, stuzbe wraz z dzietmi, o ile mieszkajg przy rodzinie
chlebodawcy...” oraz ,,czeladz, pracownikbw handlowych, robotnikdw i ich
rodziny, o ile mieszkaja i stotujg sie u pracodawcdw”, a nawet ,,[...] podnajemcow
pokoju, kata czy ftozka, wraz z rodzinami swoimi, jezeli stolujg sie
u odnajmujacego”?.

I1. SKALA | DYNAMIKA NIEDOROZWOJU ILOSCIOWEGO

Najwazniejsze ustalenia spisow powszechnych przeprowadzonych w latach
1950-2002, w ktorych obowigzywaly wspobtczesne definicje gospodarstwa
domowego oraz mieszkania, przedstawia tabela 1.

1 A. Andrzejewski, Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 1918-1974, PWE, Warszawa 1977,
s. 415.
2 |bidem, s. 422-423.
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Z liczb i wskaznikdow zgromadzonych w tej tabeli wynika, ze w latach
1950-2002 ludnost Polski wzrosta o 52,9%, a poréwnanie tego wskaznika
z dynamika przyrostu mieszkancow pozostatych pahstw Europy do niedawna
zapewniato nam bezwzgledny prymat w tej dziedzinie. Niewatpliwym sukcesem
polityki gospodarczej i spotecznej w tych latach jest jednak to, ze liczba
mieszkahcow naszych miast wzrosta az dwuipbdtkrotnie, a liczba mieszkahcow
wsi zmniejszyta sie o 2,6%. Oznacza to, ze po szybkiej odbudowie po
zniszczeniach wojennych, w okresie miedzy spisami z 1950 i 2002 r.:

— liczba mieszkah w miastach wzrosta niemal trzyipotkrotnie,

— liczba izb w miastach wzrosta ponad czteroipotkrotnie,

— liczba mieszkah na 1000 mieszkahcdow Polski wzrosta z 234 do 328,

— przecietna liczba osdb w mieszkaniu spadta z 4,09 od 3,25,

— liczba osbdb przypadajacych na 1 izbe zmalata z 1,7 do 0,88.

Niestety wszystkie te sukcesy nie doprowadzity jeszcze do zrownania liczby
stale zamieszkanych mieszkah z liczbha gospodarstw domowych, funkcjo-
nujacych w dniach kolejnych spisow, czyli do zlikwidowania ilosciowego
niedorozwoju mieszkalnictwa w Polsce, co ilustruje rysunek 1.

Rysunek 1

Wielkos¢ i zmiany ilosciowego niedorozwoju mieszkalnictwa w Polsce (w tys.)
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Opracowano na podstawie tabeli 1, wiersz 7.

Analizujac informacje przedstawione na tym rysunku oraz w tabeli 1, mozna
dostrzec, ze sukcesywne narastanie niedoboru mieszkah w Polsce byto przede
wszystkim efektem zmian miejsc zamieszkania i zatrudnienia ludnoéci,
podstawowymi nastepstwami industrializacji i urbanizacji sa bowiem zmiany
struktury oraz ilosci gospodarstw domowych. Gospodarstwa domowe ludnosci
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wiejskiej prawie zawsze sg gospodarstwami trzypokoleniowymi i wielo-
dzietnymi, natomiast w przypadku ludnosci miejskiej z reguty sa to gospo-
darstwa dwupokoleniowe, w ktorych liczba dzieci jest mniejsza. Ponadto,
w miare wydtuzania przecietnego czasu trwania zycia, co jest pochodng wzrostu
poziomu oswiaty i medycyny oraz poprawy warunkéw materialnych, coraz
wiekszg czest tych gospodarstw tworza dwu-, a nawet jednoosobowe gos-
podarstwa domowe (emeryci, studenci, osoby samotne itp.). Analizujac
wymienione wielkosci, mozna tez dostrzec, ze w okresie miedzy spisami z 1988
oraz 2002 r. liczbha mieszkahcow Polski powiekszyta sie zaledwie o 351 tys.,
podczas gdy statystyczny deficyt mieszkah wzrost az o 454 tys. Wyjasniajac te
antynomie, trzeba wskazat, ze w omawianym okresie ludnost Polski w wieku
emerytalnym powigkszyta sie o ponad 1 min® oraz ze w latach tych w wiek
zawierania zwiazkdow matzehskich i tworzenia witasnych gospodarstw do-
mowych wkroczyto bardzo liczne pokolenie miodych ludzi, ktérych rodzice
tworzyli powojenny, kompensacyjny wyz demograficzny.

I1l. CZTERY ETAPY ZMIAN JAKOSCIOWEGO NIEDOROZWOJU
NASZEGO MIESZKALNICTWA

Za pierwszy etap wyraznego zmniejszenia jakoSciowego niedorozwoju
naszego mieszkalnictwa mozna uznat okres wdrazania uchwaty Konferencji
Poczdamskiej o zmianie granic Polski. W nastepstwie tego procesu poza naszym
terytorium znalazta sie wiekszo5¢ najbiedniejszych terenbw potudniowo-
-wschodnich, na ktorych tylko okoto 20% budynkoéw mieszkalnych w miastach
wzniesiono z materiatow niepalnych, instalacje elektryczng miato niewiele
wiecej niz potowa z nich, wodociag mniej niz 20%, a w kanalizacje i gaz z sieci
zaopatrzonych byto zaledwie okoto 10% ogolnej ich liczby*. Efektem wdroZzenia
tej uchwaty byto rowniez przytaczenie do Polski Ziem Zachodnich i Pétnocnych,
na ktorych standard zasobow mieszkaniowych, mimo znacznych zniszczeh
wojennych, byt wyzszy niz w najbardziej rozwinigetych i zurbanizowanych
wojewbddztwach przedwojennych — pomorskim, poznahskim i slgskim.

Za drugi etap redukcji jakosciowego niedorozwoju naszego mieszkalnictwa
trzeba uznat lata 1955-1965, podczas ktorych zakohczono elektryfikacje
polskich miast oraz zelektryfikowano prawie wszystkie mieszkania wiejskie
w Polsce centralnej, potudniowej i wschodniej. W wyniku konsekwentnej
realizacji przyjetej strategii, odsetek mieszkah posiadajacych instalacje
elektryczng zblizyt sie juz wtedy do poziomu wystepujgcego w najbogatszych
panstwach Europy Zachodniej.

Trzecim etapem niwelacji jakoSciowego niedorozwoju naszego mieszkal-
nictwa byly lata 1970-1988, kiedy to — przede wszystkim w nastepstwie
dynamicznego rozwoju wielorodzinnego budownictwa spotdzielczego, zaktado-
wego i komunalnego — oddano do uzytkowania ogotem az 3 950 tys. mieszkan.

3 Raport z wynikow NSP 2002, GUS, Warszawa 2003, s. 17.
4 A. Anrzejewski, op. cit., s. 85-90.
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Prawie wszystkie te mieszkania mialy juz bowiem nie tylko instalacje
elektryczng, wodociggowa i kanalizacyjna, ale najczesciej rowniez w.c., fazienki
oraz c.0. Na podstawie informacji zgromadzonych w toku Narodowych Spisow
Powszechnych z 1950 oraz 2002 r. mozna m.in. stwierdzi€, ze w 1950 r. w Polsce
byto tylko 382,7 tys. mieszkah wyposazonych w tazienki, podczas gdy w 2002 r.
takich mieszkan byto juz 10 203,6 tys. Oznacza to, ze liczbha mieszkan z tazien-
kami w wymienionych latach wzrosta ponad 26 razy.

Czwarty etap jakosciowych, lecz niestety rowniez ilosciowych zmian w pol-
skim mieszkalnictwie, rozpoczat sie 1 stycznia 1990 r., to znaczy w pierwszym
dniu transformacji naszej gospodarki. Urynkowienie wszystkich cen, w tym
kredytow (poza cenami robocizny w instytucjach publicznych i przedsiebior-
stwach uspotecznionych) oraz czynszow (z wyjatkiem optat za mieszkania
sublokatorskie i wynajmowane w budynkach niepodlegajgcych publicznej
gospodarce lokalami) spowodowato gwattowny wzrost wszystkich kosztow
budowy, remontdéw i eksploatacji mieszkah. Wobec zamrozenia poziomu
dochoddw wigkszosci ich uzytkownikdw oraz inwestorow zmniejszyto to
radykalnie ich wydatki na utrzymanie i budowe nowych obiektow. Charak-
teryzuja to 4 krzywe przedstawione na wykresie 1:

Wykres 1

Mieszkania oddane do uzytkowania w Polsce w latach 1950-2008 oraz zmiany
ich struktury inwestorskiej (w tys.)
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Opracowano na podstawie: A. Grabowiecka-taszek, Mieszkalnictwo w latach 1950-1987, IGM, Warszawa
1988 z. 2-3, s. 141; J. Kornitowicz, Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2000, IGM, Warszawa 2000,
s. 21, oraz kolejnych ,,Rocznikdow Statystycznych GUS”.

Za najwazniejsze negatywne nastepstwa polityki mieszkaniowej oraz zmian
wprowadzonych do naszego systemu gospodarki mieszkaniowej w okresie jej
systemowej transformacji niewatpliwie trzeba uznact:

— zmniejszenie liczby mieszkah oddanych do uzytkowania ze 150,1 tys.
w 1990 r. do 62,1 tys. w 1996 r.,
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— dalsze narastanie wystepujgcego niedoboru mieszkan w wyniku wyzszej
dynamiki gospodarstw domowych niz mieszkah stale zamieszkanych, nas-
tepstwem czego jest bezprecedensowy exodus polskiej miodziezy,

— niespotykane w zadnym z pahstw Europy liczba i odsetek mieszkan nie
remontowanych od tak dawna, ze obecnie remonty te czesto sg juz nieoptacalne.

Za najwazniejsze pozytywne efekty polityki i gospodarki mieszkaniowej
w wymienionym okresie mozna natomiast uznac:

— sukcesywny wzrost importu oraz produkcji nowoczesnych materiatow
i instalacji budowlanych, likwidacja ich marnotrawstwa na wielkich placach
budownictwa spotdzielczego, a takze spekulacji, tapownictwa i kumoterstwa
w procesie ich dystrybucji,

— istotne zmiany struktury inwestorskiej oraz rodzajowej tego budow-
nictwa, a takze wynikajacych z tego zasad ich redystrybucji. W latach
1991-1996 spotdzielnie mieszkaniowe, ktore nadal byly najwiekszym
inwestorem, oddaly do uzytkowania 300,9 tys. mieszkah, podczas gdy
inwestorzy prywatni (tj. indywidualni oraz deweloperzy) zaledwie 215,1 tys.
Natomiast w latach 2003-2008 spotdzielnie mieszkaniowe zbudowaty 55,4 tys.,
a inwestorzy prywatni az 690,2 tys. mieszkah — z reguly o wyzszych
powierzchniach, z lepszych materiatow oraz piekniejszej architekturze,
nawigzujacej do tradycji ziemianhskich dworkow,

— zniesienie kolejek oczekujacych przez wiele lat na przydziat okreslonej
wielkosci mieszkania spotdzielczego (dotychczas najskuteczniejsza metoda
skrocenia czasu oczekiwania byto sprowadzenie na Swiat kolejnego dziecka).

Niestety, ani pesymistycznej wymowy danych Swiadczacych o narastajgcym
ilosciowym niedorozwoju naszych zasobdw mieszkaniowych (wykres 1), ani
powszechnie dostepnych informacji o gtebokim i dtugotrwatym zmniejszeniu
liczby mieszkah oddawanych do uzytkowania (rysunek 2), nie uwzglednili
dotychczas tworcy naszej polityki mieszkaniowej. Co gorsze, w pierwszym dniu
szesnastego roku naszej transformacji, decyzja Sejmu, zostalta zniesiona
podatkowa ulga budowlana, a rok pbdzniej rowniez ulga remontowa, ktore po
1996 r. zwigkszaty nieco ilos¢ mieszkah remontowanych oraz oddawanych do
uzytkowania. Wyjatkowo korzystne osiggniecia naszego budownictwa w latach
2003-2008 nie byly natomiast pochodng stymulujgcych zmian tej polityki
w biezacej dekadzie, lecz wynikaty z ,,ukazania w statystykach 2003 r. okoto
70-80 tys. dombw jednorodzinnych, w rzeczywistosci ukohczonych i zasiedlo-
nych w kilku poprzednich latach”®. Na posiedzeniu Statego Przedstawicielstwa
Kongresu Budownictwa 13 maja 2009 r. wiceprzewodniczacy sejmowej Komisji
Infrastruktury, dr Janusz Piechocifiski, poinformowat zebranych w Sali
Kolumnowej Sejmu RP, ze wydatki budzetu naszego pahstwa na cele
mieszkaniowe zmalaty z 3 959 miIn w 2001 r. do 1 013 miIn zt w 2007 r.® Coraz

5 K. Kirejczyk, Sytuacja na rynkach mieszkaniowych Polski. Stan obecny i zagrozenia, w: Materiaty
na posiedzenie Statego Przedstawicielstwa Kongresu Budownictwa w dniu 13 maja 2009 r., Warszawa,
s. 15.

& J. Piechocinski, Finansowanie budownictwa w kryzysie, w: ibidem, s. 50.
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szybciej wzrasta (zwtaszcza w miastach na Ziemiach Zachodnich i Pétnocnych
oraz w todzi, Wielkopolsce i na Pomorzu) liczba dombéw zbudowanych przed
I wojna Swiatowa, ktorych stan techniczny, ze wzgledu na permanentny brak
Srodkow na ich remonty, nie pozwala juz na ich bezpieczne uzytkowanie.
Wyraznym potwierdzeniem tej opinii jest za$§ to, ze liczba mieszkah nie-
zamieszkanych, lecz przeznaczonych do rozbibrki, w okresie miedzy ostatnimi
spisami ze 168 tys. wzrosta az do 760 tys. (w tym 410 tys. w miastach),
i wzrasta nadal w kolejnych latach.

V. ZMIANY PRZESTRZENNEGO NIEDOROZWOJU
POLSKIEGO MIESZKALNICTWA

Najwazniejszymi zrodtami informacji o przestrzennym zrdznicowaniu
sytuacji mieszkaniowej w Polsce po zakohczeniu Il wojny Swiatowej sag
materiaty Powszechnego Sumarycznego Spisu Ludnosci z lutego 1946 r. oraz
Narodowego Spisu Powszechnego z grudnia 1950 r. Ustalenia zawarte w obu
wymienionych zrédtach Swiadcza o tym, ze 14 lutego 1946 r. na obecnym
terytorium Polski przebywato 23 900 tys. 0s6b, ktére miaty do dyspozycji 5 050
tys. mieszkan o tgcznej liczbie 11 500 tys. izb”. Porownanie tych ustalen z liczbg
ludnoSci i mieszkah w 1938 r. w owczesnych granicach Polski pozwala
stwierdzi¢, ze mimo najwiekszego w Europie odsetka mieszkan zniszczonych
w wyniku dziatah wojennych, najwazniejsze wskazniki charakteryzujace
sytuacje mieszkaniowag w Polsce byty korzystniejsze niz w 1938 r. Zmiany te
byty pochodna:

— zmniejszenia liczby mieszkahcow Polski 0 28%,

— zmniejszenia liczby mieszkah o 24%8,

— faktu, iz po Il wojnie swiatowej najbiedniejsze i najmniej zurbanizowane
ziemie potudniowo-wschodnie znalazty sie poza terytorium Polski, do ktorej
przytaczono obecne ziemie podinocne i zachodnie. Na obszarach tych, mimo
wielkich zniszczeh wojennych, ocalata znaczna liczba domdw i mieszkah
zbudowanych z materiatow niepalnych, o wiekszych powierzchniach, a takze
lepiej wyposazonych w instalacje techniczne. W nastepstwie wymienionych
zmian przecietna liczba mieszkah na 1000 ludnosci z 204 (w 1938 r.) wzrosta do
211 (w 1946 r.), a liczba izb na mieszkanie —z 1,89 do 2,77. Przecietna liczba
0sbb przypadajacych na 1 izbe zmalata natomiast z 2,56 do 2,05.

Informacja o korzystniejszych relacjach miedzy liczbami osbb przypada-
jacych na mieszkanie i izbe w 1946 r., w porbwnaniu z rokiem 1938, nie
pozostaje w sprzecznosci z opinia stwierdzajaca, ze warunki mieszkaniowe
ludnosci w Polsce po zakohczeniu dziatah wojennych byty znacznie trudniejsze,
niz przed wojng. Jest ona prawdziwa dlatego, ze znaczna czest ocalatych

7 Powszechny Sumaryczny Spis Ludnosci z 14 lutego 1946 r., ,,Statystyka Polski”, seria D, z. 1, GUS,
Warszawa 1946.
8 A. Andrzejewski, op. cit., s. 133.
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zasobdw mieszkaniowych byta w bardzo ztym stanie technicznym z uwagi na
wieloletnie zaniedbanie ich remontéw, a takze dlatego, ze zniszczeniu ulegta
wiekszost zasobow wielu miast, zwlaszcza Warszawy, Gdahska, Wroctawia
i Szczecina, ktore w zyciu kraju musiaty realizowat ztozone funkcje spo-
teczno-gospodarcze. Brak mieszkah w tych miastach utrudniat uruchamianie
ocalatych linii transportowych i zaktadow przemystowych, funkcjonowanie
stuzby zdrowia, administracji, oSwiaty, szkolnictwa itd. W niektorych,
najbardziej zrujnowanych miastach centralnej i wschodniej Polski, przecietnie
zaludnienie mieszkan osiagneto nieprawdopodobnie wysokie rozmiary. W dniu
14 lutego 1946 r. na jedna izbe przypadato srednio: w Makowie Mazowieckim
i Ciechanowie po 3,1, w Goniadzu 3,3, w Warce i Rozanie po 3,4, a w Nowo-
grodzie nawet 4,7 osoby®. W wymienionym okresie wystepowaty takze duze
roznice w warunkach mieszkaniowych ludnosci miast poszczegbdlnych woje-
wodztw. W najtrudniejszej sytuacji mieszkaniowej znajdowali sie mieszkahcy
wojewbdztwa warszawskiego, w ktorym w jednej izbie mieszkato przecietnie 2,3
osoby, a w miastach wojewbdztw lubelskiego i kieleckiego na jedna izbe
przypadato po 2,2 mieszkahcow. Przecietnie dwie osoby w izbie mieszkaty
w miastach wojewbdztwa rzeszowskiego. Najnizsze zaludnienie izb wystepo-
wato w miastach wojewbddztw zielonogorskiego i szczecinskiego — srednio po 1,1
i 1,2 osoby. W dniu tego sumarycznego spisu w wielu miastach Ziem Zachodnich
i Polnocnych liczba izb byla wyzsza od liczby ich mieszkahcow, np.
w Miedzyzdrojach na izbe przypadato tylko 0,7 osoby, a w Dobrzycach i Resku
—po 0,8 osoby.

Ogromna liczbe informacji statystycznych, charakteryzujgcych prze-
strzenne zrbznicowanie warunkoéw mieszkaniowych w Polsce w dniach kolej-
nych spisow powszechnych w latach 1950-1988, zgromadzili pracownicy
Zaktadu Badah Statystyczno-Ekonomicznych GUS i PAN. Majac na uwadze to,
ze absorpcja setek liczb i wskaznikow zgromadzonych na 20 wielkich tablicach,
opracowanych przez doc. dr. Mirostawa Gorczyce, jest trudna i czasochionna,
autor tego artykutu najwazniejsze z nich przeksztalcit w osiem bardziej
komunikatywnych kartogramoéw, jakie mozna znalez¢ w pracy Ekonomiczne
i spoteczne problemy polskiego mieszkalnictwa wydanej przez Poznahskie
Towarzystwo Przyjaciot Nauk. Jednym z uogdlnieh licznych informacji
przedstawionych na tych kartogramach jest nastepujgca konkluzja: ,,Rdznice,
jakie wystepowaly w przecietnym zaludnieniu izb w miastach 49 istniejgcych
w roku 1978 wojewbdztw, byty juz tak mate, ze wrecz niespotykane na podobnie
duzym terytorium™?°,

W toku Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkah w 2002 r.
niestety nie gromadzono juz informacji o sytuacji mieszkaniowej w Polsce
podzielonej na 49 wojewbdztw, poniewaz nieco wczesniej zredukowano ich
liczhe do 16. W raporcie z wynikow tego spisu informacje o zmianach

® Zasoby mieszkaniowe miast w Polsce, cz. 2 — Materiaty statystyczne 1927-1946, red. A. Andrzejwski,
J. Dangel i F. Gilszczyhski, IBM, Warszawa 1951, s. 37.

10 M. Frackowiak, Ekonomiczne i spoteczne problemy polskiego mieszkalnictwa, PTPN, Poznah 2008,
S. 43.
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Tabela 2
Przecietne liczby os6b na izbe w 2002 r. w 16 wojewodztwach
Lp. Wojewodztwo Miasta Wojewobdztwo Wsie
1. | Opolskie 0,81 Opolskie 0,82
2. | Lodzkie 0,82 Slaskie 0,83
3. | Mazowieckie 0,83 Dolnoslaskie 0,87
4. | Zachodnio-Pomorskie 0,83 Lubuskie 0,88
5. | Dolnoslgskie 0,84 Podlaskie 0,89
6. | Slaskie 0,84 Lodzkie 0,93
7. | Wielkopolskie 0,84 Zachodniopomorskie 0,93
8. | Lubuskie 0,84 Wielkopolskie 0,95
9. | Slaskie 0,84 Mazowieckie 0,97
10. | Lubelskie 0,85 Lubelskie 0,98
11. | Kujawsko-Pomorskie 0,86 Pomorskie 0,99
12. | Pomorskie 0,86 Kujawsko-Pomorskie 0,99
13. éwietokrzyskie 0,87 Warminsko-Mazurskie 1,00
14. | Matopolskie 0,88 Swietokrzyskie 1,00
15. | Podkarpackie 0,89 Matopolskie 1,00
16. | Podlaskie 0,89 Podkarpackie 1,02

Opracowano na podstawie: Raport z Narodowego Spisu Powszechnego ludnosci i mieszkah 2002, GUS,
Warszawa 2003, s. 145.

przestrzennego rozwoju naszego budownictwa mieszkaniowego znalezt mozna
tylko takie wskazniki warunkow mieszkaniowych, jak: przecietna liczba osob
w mieszkaniu i przypadajacych na 1 izbe oraz przecietne powierzchnie
uzytkowe na jeden pokoj, jedno mieszkanie oraz jedng osobe. W tabeli 2
zgromadzono wiec wskazniki dotyczace miast i wsi w aktualnym podziale
administracyjnym.

Porébwnanie tych ustaleh z informacjami zebranymi w toku poprzednich
spisow pozwala dostrzec dalsze korzystne zmiany w przezwyciezaniu
przestrzennego niedorozwoju naszego mieszkalnictwa.

V. PODSTAWOWE DETERMINANTY NIEDOROZWOJU
NASZEGO MIESZKALNICTWA

Bezprecedensowo giebokie zmniejszenie liczby mieszkah oddawanych do
uzytkowania w latach 1979-1996, a takze:

— przedstawione na rysunku 1 ustalenia o wielkoéci ilosciowego niedoboru
mieszkan w Polsce w 2002 r.,

— wiarygodne informacje M. Gorczycy wskazujgce, ze Polska ma mniej
mieszkah w przeliczeniu na 1000 ludnosci oraz mniej m? p.u.m. niz pozostate
pahstwa Europy — dowodza, ze gteboki kryzys i diugotrwata depresja

1 M. Gorczyca, Polska outsiderem europejskiego rankingu mieszkaniowego, ,,Domy Spotdzielcze”
2009, marzec, s. 5-6.
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Tabela 3
Zmiany sytuacji mieszkaniowej w Polsce w latach 1921-1938
Liczby: mieszkan I?a. 1000 izb na mieszkanie 0s6b na izbe
ludnosci

Lata: Polska ogotem

1921 190 1,81 2,84

1938 204 1,89 2,56
w miastach

1921 213 2,30 1,99

1938 221 2,22 1,99
na wsiach

1921 185 1,62 3,30

1938 198 1,73 2,91

Opracowano na podstawie: A. Andrzejewski, op. cit., s. 72.

wystepujaca w haszym budownictwie i gospodarce mieszkaniowej nie sg
nastepstwem tylko jednej przyczyny, lecz sa efektem catej gamy uwarunkowanh
obiektywnych i subiektywnych.

Za najwazniejsze obiektywne wyznaczniki tego niedorozwoju nalezy
chyba uznat:

1. Ubbstwo substancji mieszkaniowej, ktora odziedziczyliSmy po poprzed-
nich pokoleniach. Syntetycznie przedstawiaja to ustalenia spisow powszech-
nych z 1921 r. oraz obliczenia prof. A. Andrzejewskiego, charakteryzujacego te
sytuacje w 1938 r., zgromadzone w tabeli 3.

Oceniajac skale niedorozwoju naszego mieszkalnictwa w wyrazeniu
wzglednym mozna natomiast wskaza¢, ze spisy powszechne przeprowadzone
w latach 1929-1930 wykazaty, ze w Anglii, Belgii, Holandii oraz Danii juz wtedy
byto wiecej izb, niz mieszkancow'?

2. Zniszczenia wojenne, na ktore ztozyty sie nie tylko szkody spowodowane
bezposrednimi dziataniami frontdbw w latach 1939-1945, ale rowniez wstrzy-
manie wszelkich prac inwestycyjnych i remontowych oraz rezultaty takich
systematycznych akcji niszczycielskich, jak ,,pacyfikacje” wsi za pomoc
udzielng partyzantom, palenie dzielnic zydowskich po wymordowaniu ich
mieszkanhcobw, zburzenie Warszawy po upadku powstania itp.

Lacznie w nastepstwie wymienionych dziatah na obecnych ziemiach
polskich zniszczeniu ulegto prawie 1,6 miliondw mieszkahn'?, co stanowito okoto
24% zasobbw znajdujacych sie na tym obszarze w 1938 r.

W wyniku tej wojny straciliSmy rowniez wiecej niz trzecig czest zaktadow
przemystowych, wigkszos¢ mostow oraz prawie wszystkie Srodki transportu.

2 Londyn, 1940, s. 28.
3 A. Andrzejewski, op. cit., s. 132.
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Zadne z panstw uczestniczacych w tej wojnie nie poniosto jednak tak wielkich,
jak Polska, strat tego najwiekszego bogactwa kazdego narodu, jakim sg jego
wykwalifikowane kadry. W Il Rzeczypospolitej wszyscy mezczyzni, zdolni do
stuzby wojskowej, ktorzy przed wybuchem wojny w 1939 r. zdobyli matury lub
dyplomy szkdt wyzszych, przed podjeciem pracy z reguty kohczyli krotkotrwate
przeszkolenie wojskowe i uzyskiwali stopnie oficerskie. W dniach poprzedza-
jacych wybuch tej wojny prawie wszyscy ci oficerowie zostali powotani do stuzby
czynnej, a do swoich domoéw i rodzin, we wrzesniu lub pazdzierniku tego roku,
wrocili nieliczni. Pozostali emigrowali bowiem na potudnie i zachéd albo trafili
do oflagow lub gutagow, skad juz nigdy nie wrocili*.

3. Najwyzsze w Europie tempo przyrostu demograficznego w latach
1950-1980, czego potwierdzeniem sa liczby i wskazniki zgromadzone w tabeli 4.

Tabela 4
Ludnost w pieciu krajach Europy wg malejgcego tempa jej przyrostu w latach 1950-1980

. Dynamika:
Lp. Kraje Lata 1950-1980 1950 = 100
1. | Polska 24 977 38 000 152,1
2. | Jugostawia 16346 22 750 139,2
3. | Holandia 10 114 14 050 138,9
4. | Rumunia 16 100 22 250 138,1
5. | Szwajcaria 4 694 6 250 133,1

Opracowano na podstawie: Rocznik Demograficzny GUS 1945-1986, Warszawa 1986, s. 602-603.

4. Kwestionowanie trwatosci naszej granicy zachodniej oraz wptyw wojny
koreanskiej, a w kolejnych latach ,,zimnej wojny”, na zwiekszenie naszych
wydatkow militarnych. Szacunkowa wartos¢ tych wydatkow 14 pahstw
bedacych czionkami NATO, 8 panstw Ukladu Warszawskiego oraz 14
pozostatych, najwazniejszych uczestnikdow tego wyscigu zbrojeh przedstawili
Emil Benoit i Harold Lubell na miedzynarodowej konferencji w Oslo. Wedtug
ich szacunkoéw, tgczna wartost tych wydatkow Polski w 1964 r. wynosita az
5 558 min USD, natomiast wydatki RFN oszacowano na 4 762, Anglii na 5 386,
ZSRR na 20 222, a USA na 51 467 mIn?®.

5. Najwyzsze jednostkowe koszty ich budowy wsrod wszystkich dobr
w zyciu ludzi powszechnie niezbednych w strefie klimatow umiarkowanych
i zmiennych.

14 Podobny jak Polska odsetek swoich, znacznie bogatszych zasobow mieszkaniowych stracita RFN.
Odbudowa tych zniszczeh byta tam jednak znacznie fatwiejsza ze wzgledu na to, ze w latach tej wojny
potencjat niemieckiego przemystu, a szczegblnie hutnictwa, byt ciagle powigkszany oraz dlatego, ze na jej
frontach gineli przede wszystkim szeregowi zotnierze i podoficerowie, a nie putkownicy, generatowie
i wykwalifikowani specjalisci. Na zachodnich terenach Niemiec znalazty sie tez duze zasoby kruszcow
i dewiz po ofiarach 111 Rzeszy, a ponadto wptynely tam wielomiliardowe kwoty pomocy z UNRA.

15 E. Benoit, Disarmament and Word Economic Independence, Universitetstorlaget, Oslo 1967, s. 36.
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Za najwazniejsze subiektywne determinanty wystepujacego ilosciowego
i jakoSciowego niedorozwoju naszego mieszkalnictwa nalezy za$s uznact:

6. Pejoratywny stosunek twoércow polityki mieszkaniowej w PRL do
ekonomicznych instrumentdéw tej polityki. Niedocenianie ich przydatnosci
wynikato miedzy innymi z duzej skutecznosci organizacyjno-prawnych, tj.
administracyjnych instrumentow realizacji zadah spoteczno-gospodarczych
w latach powojennej odbudowy, a takze niedostatku ekonomistow oraz
prawnikow, ktorzy mieli kwalifikacje wystarczajace, aby ekonomiczne instru-
menty tej polityki sformutowat oraz wdrozyt. Formutowanie dyrektyw,
rozdzielnikow, zakazow i roznorodnych apeli nie wymagato bowiem nigdy, ani
nie wymaga nadal, prawie zadnych kwalifikacji, a ich zaletami jest to, ze sg one
skierowane bezposrednio do adresatow i sg komunikatywne. Utatwiaja one
rowniez koncentracje sit i srodkdow na zadaniach uznawanych za priorytetowe,
spotecznie pozadane i spektakularne. Istotnymi stabosciami tych instrumentow
jest jednak to, ze nie wyzwalajg inwencji ani inicjatyw, nie stymuluja adresatow
do podnoszenia jakosci wytwarzanych débr lub ustug, nie sprzyjaja tworzeniu
nowych wartosci uzytkowych, a generuja biurokracje planowania, sprawoz-
dawczosci oraz mato skutecznej kontroli. Przy pomocy administracyjnych
instrumentow realizacji zadah spoteczno-gospodarczych, takich jak np. liczby
budowanych mieszkah lub izb, nie mozna agregowat poniesionych naktadow,
ani uzyskanych efektow oraz ustali¢ relacji naktadow do wynikow, tzn. obliczyt
ich efektywnosci®®. Nie stwarzajgc mozliwosci podejmowania decyzji na
podstawie rachunku ekonomicznego, instrumenty te generuja decyzje
podejmowane na podstawie tradycji lub intuicji, a nie rachunku i rozumu.
Hamuja wiec postep techniczny oraz rozwbj gospodarczy. Skutecznost ad-
ministracyjnych instrumentow realizacji zadah gospodarczych zmienia sie tez
zawsze w odwrotnym stosunku do czasu oraz czestotliwosci ich wykorzysty-
wania, natomiast spadek ich skutecznosci wywotuje z regulty wzrost
administracyjnych i fizycznych restrykcji oraz represiji.

7. Wadliwa diagnoze niedorozwoju naszego mieszkalnictwa, ktorej zwolen-
nicy wskazywali, ze gtdbwna przyczyna braku mieszkah w Polsce byly trady-
cyjne, rzemieSlnicze budowy mieszkan. Twierdzili, ze podaz mieszkah szybko
wzrosnie, a ich ceny radykalnie spadng wtedy, gdy w Polsce powstang
potrzebne fabryki domow. W nastepstwie akceptacji tej diagnozy przez tworcow
owczesnej polityki gospodarczej i mieszkaniowej z roku na rok szybko wzrastaty
naktady na stosowne badania naukowe, budowe oraz import fabryk domow.
Uchwalono stynny program budowy ,,Drugiej Polski”, ktorego autorzy
obiecywali, ze w latach 1971-1990 powstanie ponad 7 mln nowych mieszkan, co
miato zapewni¢ wszystkim rodzinom samodzielne mieszkania. Prawdopodobnie
w efekcie tych decyzji i wymienionych dziatah w postepie arytmetycznym
wzrastaty tonokilometry przewozonego zwiru i prefabrykatow, natomiast
zuzycie energii elektrycznej oraz koszty zakupu i amortyzacji srodkow trwatych
w budownictwie wzrastaly wrecz w postepie geometrycznym! Sukcesywnie

16 M. Bieganski, Syntetyczne mierniki oceny pracy przedsigbiorstw budowlanych (praca doktorska
obroniona w AE w Poznaniu w 1981 r. pod kierownictwem autora tego artykutu).
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zwigkszono wiec z 33 do 50% umorzenia oraz z 30 az od 50 lat wydtuzono czas
sptaty nieoprocentowanych kredytow na spbotdzielcze mieszkania lokatorskie,
budowane powszechnie z wielkich piyt.

8. Bledne wyjasnianie przyczyn bezprecedensowo gtebokiego kryzysu
i przewleklej depresji wystepujacych w naszym budownictwie i gospodarce
mieszkaniowej. Pierwszym z tworcow polityki spoteczno-gospodarczej i miesz-
kaniowej, ktory podjat te probe, byt prof. Zbigniew Mesner. Informujac Sejm
o pracach rzadu, ktorego wowczas byt premierem, stwierdzat: ,,Realizacja zadah
Narodowego Planu Spoteczno-Gospodarczego w dziedzinie budownictwa
mieszkaniowego przebiega przy licznych, wynikajacych z poziomu dochodu
narodowego, trudnosciach materiatowych, finansowych, a takze kadrowych
i organizacyjnych”'’. Trafnosci tej diagnozy nie potwierdzity jednak badania
korelacji wystepujacych w trzynastu pahstwach Europy Zachodniej miedzy
poziomem dochodu narodowego na mieszkafnca a liczbami mieszkan, jakie
oddawano w nich do uzytkowania w przeliczeniu na 1000 ludnoéci. Uogolniajac
te badania, ich autor stwierdzit, ze zwigzek pomiedzy poziomem rozwoju
gospodarczego a intensywnoscia budownictwa mieszkaniowego w badanych
krajach w latach 1960-1975 ,,utrzymywat sie na staltym, stosunkowo wysokim
poziomie”. Wskazat jednak, ze korelacja ta nie jest na tyle wysoka, aby na jej
stwierdzeniu mozna bylo poprzestat. Dowiddt, ze polityka spoteczno-ekono-
miczna pahstwa wptywa wyraznie na intensywnos¢ budownictwa mieszka-
niowego. Uogolnit, ze ,,aktywna polityka mieszkaniowa pahstwa jest w stanie
wydatnie podnies¢ rozmiary i intensywnost budownictwa w stosunku do
poziomu, na ktorym wielkosci te ksztattowatyby sie w wyniku autonomicznych
trendow gospodarczych”*®. Trafnosci diagnozy prof. Mesnera nie potwierdzity
rowniez cenne badania profesora Macieja Cesarskiego®®.

9. Niedostrzeganie w polityce mieszkaniowej tego, ze bez ustalenia optat za
mieszkania na poziomie zapewniajacym pokrycie wszystkich kosztow ich
eksploatacji, remontow oraz amortyzacji nie jest mozliwe, aby za pomoca
dotychczas stosowanych metod mozna osiagnac:

— ,,akumulacje &srodkdbw koniecznych do powstrzymania postepujacej
dekapitalizacji tych zasobow,

— ograniczenie nadmiernego popytu mieszkaniowego,

— ograniczenie spekulacji mieszkaniami oraz kumoterstwa i tapownictwa,

— ograniczenie subsydiowania gospodarstw domowych o wysokich i bardzo
wysokich dochodach”?.

10. Niedostrzeganie przez niektorych przedstawicieli nauki tego, ze
budowane wspotczeSnie mieszkania moga byt uzytkowane przecietnie przez
okoto 120 lat, co oznacza, ze moga z nich korzysta¢ kolejno przynajmniej trzy

17 Trybuna Ludu” z 25 listopada 1987 r., s. 1.

8 A. Maskallan, Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a struktura konsumpcji spoteczenstwa (praca
doktorska), Instytut Ksztattowania érodowiska, Warszawa 1979, s. 132.

19 M. Cesarski, Sytuacja mieszkaniowa a poziom spoteczno-gospodarczy Polski i krajow OECD
1960-2000, ,,Sprawy Mieszkaniowe” 2002, nr 2-4, s. 5-22.

20 M. Frackowiak, Mieszkania akceleratorem rozwoju polskiej gospodarki, w: Reforma gospodarcza
i warunki jej powodzenia, Zeszyty Naukowe Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznah 1986, s. 47.
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gospodarstwa domowe oraz ze na rynku mieszkah wspotczeSnie w Polsce
powinna funkcjonowat zasada (prawo? — M.F.) osmozy dobr kosztownych, lecz
dtugotrwatych, ktorych mechanizm od wielu lat zapewnia w gospodarce
rynkowej wielorakie korzysci zarbwno sprzedawcom, jak i nabywcom
samochodow.

11. Bezkrytyczne przeniesienie do Polski na poczatku lat dziewiet-
dziesiatych zatozeh francuskiego systemu ,,taniego” budownictwa spotecznego,
uzasadnionego tam w latach wielkiej repatriacji z Algierii, Maroka i Tunisu.
Akceptacja wymienionych, wysoce dyskusyjnych zasad nie rokowata (i nie
rokuje nadal) nadziei na wzrost oszczednoSci oraz nie generowata spodjnego
i aktywnego systemu finansowania naszego mieszkalnictwa. Polityka bez-
precedensowego preferowania budownictwa TBS nie tylko zmniejsza bowiem
motywacje wielkiej liczby &rednio zamoznych gospodarstw domowych do
oszczedzania, ale umacnia i upowszechnia postawy roszczeniowe, a takze wcale
nie skiania do optymalizacji kosztow tego budownictwa. Spotki, ktorymi sa
TBS-y, nie podlegajg bowiem kontroli NIK, mimo ze budujg przede wszystkim
ze Srodkow publicznych. Optymalizacji ich kosztow z pewnoscia nie sprzyja
rowniez fakt, ze spotki te sa zwolnione z obowigzkbw ogtaszania przetargbw na
realizowane zlecenia.

12. Niedocenianie roli wydatkow mieszkaniowych ludnosci w ksztattowaniu
rownowagi rynkowej. Nastepstwem wyzu demograficznego po drugiej wojnie
Swiatowej, wiekszego w Polsce niz w pozostatych krajach Europy, na przetomie
lat siedemdziesigtych i osiemdziesiatych byt gwaltowny wzrost liczby
zawieranych u nas zwigzkdéw matzefskich i gospodarstw domowych, a takze
niedoboru mieszkan. Mitodzi matzonkowie, z *tatwoScia znajdujac prace
w licznych zaktadach przemystowych, najczesciej budowanych w miastach,
przede wszystkim tam poszukiwali mieszkah. Niezaspokojony popyt w tej
dziedzinie determinowat za$ strukture ich konsumpcji. Nie majac mieszkan,
ludzie ci nie mogli kupowat mebli, telewizorow, lodowek, pralek, dywanow
i innych artykulow gospodarstwa domowego, a w obawie przed deprecjacja
oszczednosci wydawali znaczng ich czest na lepsze gatunki zywnosci, odziezy,
alkohol i samochody. Uogoblniajac to mozna stwierdzit: ilekrot wystepuje
niezaspokojony efektywny popyt mieszkaniowy, szczegblnie popyt ludzi
w miodym wieku, to zawsze rozmiary popytu na wyzsze gatunki zywnoSci
i odziezy oraz alkohol i samochody rosng w tempie wyzszym, niz tempo wzrostu
ludnosci oraz jej dochodow, a takze wyrazi¢ to wzorem:

. APtM APzM
jezeli: T
PtM PzM
APtZ,0,A,S AL AP}
to zawsze: _—
Ptz,0,AS L P}
gdzie:

PtM — popyt na mieszkania,
PzM — podaz mieszkan,
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PtZ,0,AS — popyt na wyzsze gatunki zywnosci, odziezy, alkohol i samo-
chody,
L — ludnost,
Pt — ptace realne.

Przedstawiajac te zaleznoSci po raz pierwszy w 1973 r. na konferencji,
w ktorej uczestniczyli przedstawiciele wiadz PRL, wskazalem rowniez: ,,Nie
nalezy wykluczat, iz niedostrzeganie sformutowanej tu prawidtowosci stato sie
jedna z przyczyn wydarzehn grudniowych” 2.

Prof. A. Andrzejewski w swojej ostatniej ksigzce wskazat, ze udziat
wydatkow na mieszkania w strukturze wydatkow gospodarstw domowych
w krajach Europy Zachodniej byt od dwoch do trzech razy wyzszy, niz udziat
tych wydatkdow w strukturze europejskich krajow RWPG?2, Skromne badania
i wieloletnie obserwacje wilasne wskazuja za§, ze udziat wydatkéw na
mieszkania w budzetach domowych w Polsce byt jeszcze mniejszy, niz w Bul-
garii, Czechostowacji, Jugostawii, Rumunii i na Wegrzech. Majac to na uwadze,
mozna dostrzec, dlaczego w wymienionych krajach nigdy nie bylo — tak jak
w Polsce — gtebokich brakow rownowagi rynkowej, skokowych podwyzek cen
oraz wynikajacych z tego masowych protestow, strajkow, a takze drastycznych
»pacyfikacji” i restrykcji.

13. Wieloletnie niedocenianie przez tworcow naszej polityki spoteczno-
-gospodarczej czterech waznych funkcji mieszkan:

— stymulacyjnej, ktorej istote najkrocej wyrazit prof. Jozef Kaleta, piszac:
,,Dazenie ludzi do uzyskania wiasnego mieszkania, jego nalezytego utrzymania
i cigglej modernizacji stanowi bardzo silny i niezwykle skuteczny bodziec
ekonomiczny do zwiekszania wydajnosci pracy i oszczednego prowadzenia
gospodarstw domowych”%;

— akumulacyjnej, ktorej role dostrzegli wprawdzie autorzy ustawy z 26
pazdziernika 1985 r., powotujgcej Kasy Mieszkaniowe, oraz ustawy z 5 czerwca
1997 r. o kasach mieszkaniowo-budowlanych i wspieraniu przez panstwo
oszczedzania na cele mieszkaniowe — jednak Polska jest prawdopodobnie
jedynym panstwem Europy, a moze i Swiata, w ktorym postowie opracowali
i uchwalili az dwie ustawy, ktore maja sktania¢ ludnost do oszczedzania na cele
mieszkaniowe, ale — ze wzgledu na liczne wady tych ustaw — zadna z tych kas
nie funkcjonuje. Polska jest tez jednym z nielicznych pahstw Europy, w ktorym
kredyty mieszkaniowe sa drozsze niz kredyty na samochody — co restauruje
nasze fatalne tradycje ,,saskiego modelu konsumpc;ji”;

21 M. Frackowiak, Stan i program budownictwa mieszkaniowego w Polsce a problemy konsumpgji,
w: Socjalistyczny model konsumpcji, red. J. Piasny, KiW, Warszawa 1973, s. 239-240. Negatywny wptyw
niedoboru mieszkah oraz wadliwego systemu finansowania ich budowy na rownowage rynkowa i rozwoj
demograficzny i cywilizacyjny Polski podkreSlitem w artykule Potrzeby jako czynnik wyznaczajacy
rozmiary budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 1970-1990. Wymieniony artykut zakwalifiko-
wano do druku w ,,Ruchu Prawniczym, Ekonomicznym i Socjologicznym” w 1974, a opublikowano
w1981 r. (RPEIS, z. 2, s. 61-85; por. przypis pierwszy na s. 61). W artykule tym wzbogacitem uzasadnienie
moich wczesniejszych wyliczen, z ktorych wynikato, ze ,,taczne potrzeby w zakresie rozmiaréow budow-
nictwa mieszkaniowego [na lata 1970-1990 — M.F.] sa o 1 milion wigksze niz uchwalony minimalny,
a jednak gigantyczny program budownictwa mieszkaniowego na te lata” (vide ,,Prace Naukowe INES
Politechniki Poznanskiej” 1974, s. 14).

22 A, Andrzejewski, op. cit., Warszawa 1987, s. 449-451.

], Kaleta, Perspektywy wyjscia z kryzysu, KAW, Warszawa 1986, s. 166.
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— akceleracyjnej. O zasadzie akceleracji juz w 1917 r. pisat M. Clark
w ,Journal of Political Economy”2*. Wspieranie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego bylo za§ jedna z przyczyn szybszego niz w innych pahstwach
przezwyciezenia kryzysu z lat 1929-1932 w Ill Rzeszy. Rozwbj tego budow-
nictwa tworzy bowiem najtansze miejsca pracy, a poniewaz budowa mieszkah
jest bardzo materiato- i transportochtonna, co pocigga za soba przyrost
zatrudnienia w tych dziatach. Mieszkania oddane do uzytkowania wywotujg
z kolei przyrost zatrudnienia w przemysle meblarskim, sprzetu gospodarstwa
domowego, a takze zaktadach wytwarzajacych dywany, wyktadziny, firany itd.;

— antropotworczej. Na niedostrzeganie tej funkcji mieszkah w rozwoju
spoteczno-gospodarczym Polski jako pierwszy zwrocit uwage prof. E. Lipinski,
ktory w referacie przedstawionym na | Kongresie Mieszkaniowym w Warszawie
w 1937 r. wskazywat: ,,Praca ludzka staje sie w coraz mniejszym stopniu pracg
fizyczng, a w coraz wiekszym praca nerwow i intelektu. Nowoczesna maszyna
stawia bowiem robotnikowi coraz wyzsze wymagania w zakresie stanu nerwow,
ogblnego wyksztatcenia i doksztatcenia fachowego. Jedynie wiasciwe mieszka-
nie moze zapewnic¢ utrzymanie i rozwoj tych kwalifikacji: fizycznych, moral-
nych, psychicznych i intelektualnych, ktore sg niezbedne w dzisiejszej
strukturze produkcji zmaszynowanej, skomplikowanej, natezonej i szybkiej”?>.

Zaostatnig —co nie znaczy, ze najmniej wazng —subiektywng przyczyne zbyt
matej liczby mieszkah, prawie juz od 30 lat oddawanych do uzytkowania
w Polsce, trzeba uznat poglady tych teoretykoéw, ktorzy znowu glosza, ze:
»wszystko dzieje sie jak najlepiej w tym najlepszym ze Swiatow, byleby tylko
pozostawit go samemu sobie”?®. Nie uwzgledniaja natomiast zasadnosci
wskazan encykliki Solicitudo Rei Socialis, w ktorej Jan Pawet 11 stwierdzit, ze:
»Nalezy koniecznie napietnowat¢ istnienie mechanizmdéw ekonomicznych,
finansowych i spotecznych, ktére chociaz sg kierowane wolg ludzi, dziatajg
w sposob jakby automatyczny, umacniajac stan bogactwa jednych i ubostwa
drugich [...]. W5&rod szczegbdlnych znakodw niedorozwoju, ktore w coraz wiekszym
stopniu dotykaja takze kraje rozwiniete, dwa zwlaszcza wskazuja na dra-
matycznoSt sytuacji. Na pierwszym miejscu znajduje sie kryzys mieszka-
niowy [...]"%".

V1. BEZPOSREDNIE ORAZ POSREDNIE KONSEKWENCJE
NIEDOROZWOJU NASZEGO MIESZKALNICTWA
ORAZ WARUNKI | PROPOZYCJE JEGO PRZEZWYCIEZENIA

Za najwazniejsze z wystepujacych bezposrednich i negatywnych nastepstw
ilosciowego niedorozwoju mieszkalnictwa w Polsce mozna uznat niewygody
i konflikty wynikajace z tego, ze istnieje okoto 3 min odrebnych gospodarstw
domowych, w ktorych mieszkancy nie dysponuja mieszkaniami samodzielnie,

2 Maty stownik ekonomiczny, PWG, Warszawa 1958, s. 601.

% E. Lipinski, Znaczenie budownictwa mieszkaniowego dla zycia gospodarczego, w: ,,Materiaty
I Kongresu Mieszkaniowego”, Warszawa 1937, s. 7.

% J. M. Keynes: Ogolna teoria zatrudnienia, procentu i pieniadza, PWE, Warszawa 1956, s. 47.

27 | Kierunki” 1988, nr 12, s. 2.
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lecz ich korytarze, kuchnie, tazienki oraz w.c. uzytkujg wspblnie z cztonkami
jeszcze jednego, dwoch, a niekiedy jeszcze wiekszej liczby odrebnych
gospodarstw domowych. Skale tego dyskomfortu powieksza jeszcze to, ze okoto
600 tys. gospodarstw domowych, dysponujgcych odrebnymi mieszkaniami,
stanowig gospodarstwa skladajgce sie z dwodch i wiecej, prawdopodobnie
spokrewnionych, rodzin. Znoszenie takich niewygbéd, a nawet tylko bierne
uczestnictwo w wymienionych konfliktach niewatpliwie utrudnia odpoczynek
po coraz intensywniejszych i wyczerpujacych zajeciach zawodowych oraz
zmniejsza zasoby czasu i energii niezbedne do wiasciwego wychowania dzieci.
Dzieciom i miodziezy brak stosownych warunkéw mieszkaniowych utrudnia
natomiast opanowanie coraz bardziej obszernych i trudnych programow szkot
podstawowych i srednich. Juz od wielu lat wiadomo rowniez, ze koniecznost
wspolnego uzytkowania jednego mieszkania przez co najmniej dwa odrebne
gospodarstwa domowe stanowi istotng przyczyne konfliktow matzenskich,
a nawet rozpadu tych podstawowych komorek spoteczehstwa?®,

Wystepujacy od wielu lat niedobbor mieszkah w Polsce powiekszyta
niezbedna, lecz zbyt radykalna zmiana zasad finansowania ich budowy
dokonana 1 stycznia 1990 r. Nie mozna sie wiec dziwit, ze w kolejnych latach
setki tysiecy miodych Polek i Polakbw, nie majac srodkdw na zdobycie
mieszkania i zatozenie rodziny w ojczyznie, emigrowata do innych krajow Unii
Europejskiej, zwhaszcza Anglii, Francji i Irlandii. W krotkim okresie
korzystnym efektem tej emigracji bylo zmniejszenie liczby bezrobotnych
w Polsce. Co wiecej — przywozone lub przesytane przez tych emigrantdow swoim
bliskim nawet drobne sumy euro sukcesywnie zwiekszaty rozmiary popytu, co
byt moze byto gtowng przyczyng tego, ze w 2009 r. spadek popytu i PKB
w Polsce jest (byt) mniejszy, niz w pozostatych panhstwach Unii oraz w USA.

Za kolejne pozytywne nastepstwa emigracji zarobkowej naszej miodziezy
trzeba uznac to, ze powracajacy z tej emigracji czesto przywoza ze soba nie tylko
zgromadzone tam oszczednoéci, ale rowniez wieksze kwalifikacje zawodowe
oraz zdolnost do tworzenia wilasnych zaktadow ustugowych badz produk-
cyjnych. Wracaja wzbogaceni o znajomost przynajmniej jednego z jezykow
obcych i zasad przedsiebiorczosci. Przywoza doSwiadczenia dowodzace, iz
korzystne zmiany w sytuacji materialnej mozna i nalezy osiggat przez
podnoszenie wiasnych kwalifikacji oraz aktywnosci zawodowej, a nie przede
wszystkim poprzez organizowanie i udziat w kolejnych manifestacjach oraz
strajkach.

Sformutowanie wiarygodnej odpowiedzi na pytanie o wplyw obecnej fali
emigracji na rozwoj spoteczno-gospodarczy oraz cywilizacyjny Polski w dtuz-
szym okresie nie jest jeszcze mozliwe. Aktualnie mozna jednak wskazat, ze
kilkunastoletnia, a tym bardziej dtuzsza nieobecnost w kraju kilkuset tysiecy
miodych emigrantdbw wywotataby niespotykanie gleboki kryzys, wrecz
katastrofe rozwoju demograficznego Polski. Juz obecnie mozna wskazat, ze
nastepstwem tej emigracji jest ksztattowanie sie¢ mniej korzystnej relacji liczby
mieszahcow Polski w wieku aktywnosci zawodowej do liczby oséb w wieku

2 Przyczyny rozwodéw w Swietle badah ankietowych, , Wiadomosci Statystyczne” 1975, nr 506.7,
S. 47.
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poprodukcyjnym. Mozna dostrzec, ze jednym z najwazniejszych wyznacznikiem
odsetka tych osbb, ktore do Polski powroca w najblizszych latach, beda ich
perspektywy na uzyskanie samodzielnych mieszkan, zatozenie rodzin oraz
wychowanie i wyksztatcenie dzieci. Juz teraz mozna przyjgt, ze ilekrot ich
szanse na osiggniecie wymienionych celow beda wieksze na emigracji, to do
Polski, na stale, niestety, nigdy nie wrbca. Dostrzegajac to niebezpieczenhstwo
mozna uznat za celowe przypomnienie w tym miejscu wybranych opinii oraz
wskazah sformutowanych juz 9 wrzeSnia 2000 r. w Memoriale Komitetu
Prognoz ,,Polska 2000 Plus” przy Prezydium PAN dla najwyzszych wiadz
Rzeczypospolitej Polskiej w sprawie grozby katastrofy mieszkaniowej i koniecz-
nosci jej przeciwdziatania. Wydaje sie natomiast, ze za najwazniejsze z nich
mozna uznat¢ konstatacje:

»1. W sytuacji mieszkaniowej w kraju zarysowaly sie w ostatnich latach
trwate tendencje o charakterze niekorzystnym i niebezpiecznym dla przysztosci.
Komitet uwaza, ze jesli nie zostang zahamowane, to moga one doprowadzi¢ do
katastrofy mieszkaniowej z negatywnymi konsekwencjami ekonomicznymi,
spotecznymi i technicznymi.

2. Narastajgcy deficyt mieszkanh, zwhaszcza wsrod miodych rodzin, powo-
duje coraz bardziej odczuwalne konsekwencje w procesach demograficznych,
zwhaszcza w postaci zmniejszania sie liczby urodzin dzieci, a wiec zwolnienie
tempa reprodukcji ludnoéci.

3. W najblizszych latach w przyspieszonym tempie bedzie wzrastata
koniecznost wyburzania starej substancji mieszkaniowej, wyeksploatowanej
i zniszczonej technicznie. Skale potrzebnych wyburzeh samych tylko budynkéw
powstatych jeszcze przed | wojng Swiatowa ocenia sie na okoto 1 min mieszkan,
a tacznie do roku 2020 okoto 2 mIn mieszkah.

4. Budownictwo mieszkaniowe moze stat sie istotnym czynnikiem
przyspieszenia rozwoju gospodarki, tak jak to miato miejsce w krajach
odbudowujgcych sie ze zniszczeh Il wojny Swiatowej, przy czym jego wptyw na
ogolna koniunkture jest szczegoblnie duzy. Ocenia sie bowiem, ze wydatki na
budowe mieszkah zwiekszaja popyt finalny na towary i ustugi w skali ogotem
w relacji jak 1:4-5.

5. Za cel spotecznie minimalny nalezy uznat zbudowanie do roku 2020 co
najmniej 3 min nowych mieszkan, a optymalna tu wielkost ksztattowataby sie
na poziomie 5 min mieszkah. Pozwolitoby to doprowadzi¢ liczbe mieszkan
budowanych w przeliczeniu na 1000 ludnosci do 6-7 rocznie, co oznaczatoby
zahamowanie regresu pod tym wzgledem w stosunku do krajow UE.

6. Bez poprawy sytuacji mieszkaniowej nie mozna liczyt na szybszy postep
w likwidacji opbznieh w poziomie cywilizacyjnym, poniewaz warunki mieszka-
niowe w bardzo duzym stopniu okre§laja szanse rozwoju jednostki i rodziny oraz
ich wptyw na procesy innowacyjne”%.

Wobec szczegblnej wagi tej opinii wydaje sie uzasadnione, aby niektorym,
szczegblnie miodym czytelnikom tego opracowania przypomniet, ze zarbwno po
upadku powstania listopadowego oraz styczniowego, ale przede wszystkim
w latach Il wojny Swiatowej obaj nasi okupanci szczegblnie brutalnie niszczyli

2 Memoriat Komitetu Prognoz..., ,, Sprawy Mieszkaniowe” IGM, Warszawa 2000, z. 3-4, s. 124-130.
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nasza inteligencje. Majac na uwadze dominujacy wptyw wysoko wykwalifiko-
wanych kadr na tempo rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz cywilizacyjnego,
od wielu lat duzym kosztem catego spoteczehstwa ksztatcimy co roku wielu
agronombw, biologbw, dziennikarzy, ekonomistow, farmaceutow, geodetbw,
informatykoéw, konstruktorbw, lekarzy itd. Nie stwarzajac jednak wigkszo5ci
Z nich perspektyw na zdobycie mieszkah w Polsce, wrecz generujemy ich
emigracje. Tracimy bezpowrotnie wiele wybitnych talentbw, poniesione juz
naktady oraz oczekiwane, nalezne korzysci. Zmniejszamy radykalnie nasze
szanse na wyrébwnanie wielkosci naszego dochodu narodowego oraz powierzchni
uzytkowych mieszkah na osobe z ludnoscig krajow Europy zachodniej, pot-
nocnej, a nawet potudniowe;j.

Analizujac przyczyny, w nastepstwie ktorych kolejne rzady w tej dekadzie
nie zdotaty stworzyt systemu finansowania budownictwa mieszkaniowego
wyraznie zwiekszajacego liczby mieszkah oddawanych do uzytkowania
w Polsce, mozna wskazat na:

— polityke subwencjonowania, znowu arbitralnie wybranego, jednego
rodzaju i jednej formy tego budownictwa, tzn. budownictwa TBS, a nie
wspierania tylko tych gospodarstw domowych, ktore z przyczyn od nich
obiektywnie niezaleznych, okresowo lub trwale, nawet skromnego dachu nad
gtowa, same zapewnit sobie nie mogg*’;

— niedocenianie przez neoliberatdow akceleracyjnej oraz antropotworczej
funkcji mieszkah, a takze do niedawna wielokrotne powtarzanie ich deduk-
cyjnego kanonu: ,,im wyzsza stopa redystrybucji, tym nizsza stopa inwestycji”*,
niewatpliwie sugestywnego, lecz raczej negatywnie zweryfikowanego empi-
rycznie3?;

— brak wiedzy i wyobrazni ekonomicznej kreatorow naszej polityki spo-
teczno-gospodarczej, finansowej, a przede wszystkim mieszkaniowej, oraz
organizatorow kolejnych zadan i strajkow.

Nie przedtuzajac listy wyliczonych juz subiektywnych bteddow naszej polityki
mieszkaniowej mozna jeszcze wskazat, ze obecnie dwie najwazniejsze formy
pomocy pahstwa dla budujacych mieszkania —to znaczy obnizone stawki VAT-u
na materiaty i ustugi budowlane oraz kredyt z budzetowg doptata —naruszaja te
zasade sprawiedliwosci spotecznej, ktora nakazuje, aby ze srodkow publicznych
wiekszg pomoc uzyskiwaty osoby o dochodach mniejszych z przyczyn od nich
niezaleznych. Aktualnie z obnizonej stawki podatku od wartosci dodanej
wieksza korzyst odnoszg natomiast ci, ktérzy buduja domy i mieszkania
0 powierzchni wiekszej niz mniej zamozni, budujacy lokale mniejsze oraz
kupujacy tahsze materiaty i instalacje. Mtode matzenstwa, ktore maja dochody
wystarczajgce, aby catg sume kredytu zaciggnietego na nabycie mieszkania
sptaci¢ w przeciggu oSmiu lat, uzyskuja tez wrecz kilkakrotnie wieksza
subwencje budzetowa niz rodziny o mniejszych dochodach, ktore zaciagniety
kredyt, nawet na mniejsze mieszkanie, musza sptacat przez kilkadziesiat lat.

%0 M. Frackowiak, Kredytowat cztowieka, a nie mieszkanie, ,,Polityka” z 1 lutego 1986 r., s. 3.

31 W. Wilczyhski, Polski przetom ustrojowy 1989-2005, Wyzsza Szkota Bankowa, Poznah 2005, s. 84.

32 P, Krugman, Wracaja problemy kryzysu gospodarczego, PWN, Warszawa 2001; G. Kotodko,
Wedrujacy Swiat, Pruszyhski i S-ka, Warszawa 2008.
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Przy uwzglednieniu wymienionych stabosci funkcjonujacego systemu oraz
poszukiwaniu lepszych form tej pomocy wydaje sie, ze mogtby nig byt system
kredytow indeksowanych. Kredytow, ktére wszyscy budujacy lub kupujgcy
domy lub mieszkania nowe bgdz juz uzytkowane, byliby zobowigzani sptacat
przy okreslonym, jednakowym dla wszystkich odsetku rocznych dochodow.
Oznaczaloby to, ze kredytobiorcy sptacaliby te zobowigzania w okresach
krotszych lub dtuzszych, w zaleznosci od wysokosci ich dochodbw. Niezbedna
solidarnosc spoteczng w tym systemie mogtyby natomiast zapewniac takie same
kwoty (np. 100 zt) subwencji budzetowych do poszczegblnych, miesiecznych rat.
Uproszczong wersje tego systemu, bo pomijajaca okresowe zmiany wysokoSci
dochodow kredytobiorcow oraz koszty oprocentowania tych kredytow,
przedstawia tabela 5.

Tabela 5
Proponowany model kredytow indeksowanych
Gospodarstwo domowe A B

dochody netto w miesigcu 10 000 z+ 4 000 z4
suma zaciggnietego kredytu 400 000 zt 250 000 z+
rata kredytu = 20% dochodu 2 000 zt 800 zt
czas sptaty kredytu w miesigcach 200 500
suma miesiecznych subwencji budzetowych

(200 lub 500 100 z}) 20 000 zt 50 000 zt

Wydaje sie, ze wdrozenie tej propozycji subwencjonowania i przyspieszenia
rozwoju naszego budownictwa bedzie odpowiedzig na pytania, czy tworcy naszej
polityki spoteczno-gospodarczej rzeczywiscie pragna:

— zdynamizowat tempo rozwoju naszej gospodarki, zmniejszyt liczbe
bezrobotnych, a zwiekszyt liczby mieszkah oddawanych do uzytkowania,

— powstrzymac emigracje utalentowanej i najlepiej wyksztatconej mio-
dziezy,

— powstrzymac¢ grozne narastanie diugu publicznego, za koszt obstugi
ktorego juz od kilku lat moglibySmy sfinansowat¢ z budzetu budowe okoto
100 tys. mieszkah rocznie,

— oddali¢ perspektywy katastrofy demograficznej i zapasci cywilizacyjnej
naszej Ojczyzny,

— stworzyt Polske politycznie liberalng i spotecznie solidarna.

doc. dr Marian Frackowiak
Politechnika Poznahska
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HOUSING SHORTAGE IN POLAND AND ITS CONSEQUENCES

Summary

The paper is divided into six parts. The introductory part defines the concept of the housing
shortage, determines its features and provides other information necessary for the analysis of the
situation. The second part provides information on the scale and dynamics of the absolute shortage in
housing in terms of numbers obtained in subsequent days of the census, identifying its main reasons,
the third part contains synthetic information on the main positive developments in housing standards
in Poland, the fourth provides information on the advantageous spatial changes related to the
distribution of the housing resources. The fifth, and the longest part is devoted to a number of
subjective and objective determinants responsible for the housing shortage in Poland. The last, sixth
part, contains the author’s proposition of the modification of the system of subsidies in Polish housing
industry.








