Czy Kowalscy moga mie¢ gdzie mieszkacé?

Janusz W. Bandurski
Znaczenie mieszkania dla Kowalskich

Jednym z podstawowych zadah panstwa jest stworzenie obywatelom mozliwo$ci zaspakajania
ich potrzeb, zaréwno tych indywidualnych, jak i zbiorowych. WSrdd nich sg zaréwno te
podstawowe, warunkujgce ich byt, jego stabilizacje i zapewniajace godnoéc¢ i satysfakcje z
wykonywanej pracy jak i potrzeby wyzszego rzedu (uznania spotecznego czy samorealizaciji).
Dlatego tez poszczegdlne potrzeby majg dla ludzi r6zne znaczenie. Od wiekéw zasadnicze
znaczenie ma dla nich mozliwo$¢ zaspakajania potrzeb podstawowych. Najczesciej
wyodrebniane sg ich dwie grupy. Pierwsza z nich obejmuje potrzeby fizjologiczne, okreslane
jako bytowe. Sg to potrzeby wyzywienia, mieszkania, ubioru itp. Potrzeby te moga byc¢
zaspakajane w wyniku stabilnego zatrudnienia obywateli i uzyskiwania przez nich dochodéw
stwarzajgcych mozliwo$¢ bytu oraz posiadania mieszkania. Drugg grupe stanowig potrzeby
bezpieczenstwa. Mozna je okresli¢ jako zabezpieczenie bezpieczehstwa indywidualnego i
zbiorowego oraz jego stabilizacje. O bezpieczenstwie obywateli decyduje zarowno
bezpieczenstwo kraju i jego stabilizacja, jak i warunki ich funkcjonowania i bytu. Dlatego tez, dla
bezpieczenstwa poszczegdlnych obywateli, istotne znaczenie ma zaréwno pozyskanie
stabilnego zatrudnienia, odpowiadajgcego ich kwalifikacjom, ,godziwego” wynagrodzenia,
przychylnych warunkéw w pracy, jak i mozliwos¢ zapewnienia niezbednych warunkéw bytu,
jemu i jego rodzinie. Wptyw na poczucie bezpieczenstwa obywatela ma takze poziom i
stabilnos¢ rozwigzan prawnych okreslajagcych charakter panstwa i jego funkcjonowania, w tym
przestrzeganie demokratycznych zasad jego funkcjonowania jak i zapewnienie odpowiednich
warunkow prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W szerszym zakresie, na poczucie
bezpieczenstwa obywatela oddziatuje rowniez otoczenie miedzynarodowe i polityka
zagraniczna panstwa. Stan rozwoju tych czynnikéw okresla stopien wolnosci obywatela i
zapewniania godnosci pracy oraz warunkow dla zaspakajania ich potrzeb wyzszego rzedu.
WSsSrod wszystkich czynnikdéw ksztattujgcych warunki bytowe ludzi podstawowe znaczenie ma
kwestia pracy i mozliwo$¢ pozyskania mieszkania. W Polsce, podobnie jak w innych
panstwach, mozliwo$¢ pozyskania mieszkania ma szczegoélne znaczenie i jest istotnym
czynnikiem ksztattujgcym postawy jej mieszkancéw. Z tego tez wzgledu kwestia mozliwosci
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych obywateli, i poszukiwanie rozwigzan istniejgcego
problemu ma szczegdlne znaczenie zaréwno dla poszczegolnych Kowalskich , jak i dla
wszystkich obywateli, a w konsekwencji rowniez catego panstwa.

Jak to dawniej bywato

Dla wiekszosci ludzi wsréd podstawowych potrzeb szczegdlne znaczenie ma mozliwosc
posiadania mieszkania. Na przestrzeni wiekdw potrzeby mieszkaniowe cztonkéw spoteczenstw,
lub tylko poszczegolnych ich grup czy klas, byty roznie zaspakajane. Najczesciej jednak byty
one przedmiotem zainteresowania i konkretnych dziatan nie tylko poszczegdinych osob, czy
grup spotecznych ale rowniez ich wiadcédw. Budowano miasta i w sposob zorganizowany wsie.
Zamozna ludnos¢ miejska budowata kamienice (domy mieszczanskie) a najbogatsi zamki i
patace. Wszystkie nieruchomo$ci stanowity wtasnosc prywatng osob fizycznych lub ich
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organizacji (koscielnych lub samorzadowych). Jednoczes$nie, w miare rozwoju gospodarczego
panstw, czy tylko regiondw i organizacji miejskich, tworzono mozliwosci noclegu czy pobytu w
istniejgcych karczmach, zajazdach czy hotelach. Rozwigzania takie nie zapewniaty jednak
potrzeb wszystkich grup spotecznych, w tym szczegdlnie oséb zainteresowanych wynajmem
lokalu na pewien okres czasu, lub tych, ktérych nie sta¢ byto na kupno mieszkania. Takie
potrzeby, jak i formy ich zaspakajania zaczety nabiera¢ znaczenia w miare rozwoju
gospodarczego, i szczegoblnie osrodkdw miejskich czy gospodarczych. Jednak nawet one
okazywaty sie niewystarczajgce a czesto rowniez niedostepne dla ludzi niezamoznych lub
wrecz biednych.

W sytuacji lokalowej znacznej czesci mieszkancédw miast i réznych osrodkdédw gospodarczych
istotne zmiany nastepowaty poczynajac od pierwszej potowy XIX wieku. Najczesciej byty one
konsekwencjg postepujgcego rozwoju gospodarczego i zwigzanych z nim przemian
spotecznych. Problem ten nabrat szczegdlnego znaczenia w zwigzku z rozwojem przemystu
oraz zmianami w rolnictwie i naptywem do miast tysiecy ludzi o r6znym statusie materialnym, a
szczegolnie poszukujacych zatrudnienia w powstajgcych i rozwijajgcych sie przedsiebiorstwach.
Dlatego tez, rownoczesnie z rozwojem osrodkéw gospodarczych, a szczegodlnie miast, zaczeto
rozwijac sie budownictwo czynszowe przeznaczone zardédwno dla ludzi zamoznych jak i 0 niskim
statusie materialnym. W wiekszosci rozwijajgcych sie odrodkow miejskich budowano domy i
okazate kamienice z mieszkaniami na wynajem , czesto luksusowe i okazate, o wysokim
standardzie wykonczenia ale z uwagi na wysokie koszty wynajmu, niedostepne dla oséb mnie;j
zamoznych, czy robotnikéw. Jednocze$nie wtasciciele wielu, szczegdlnie duzych fabryk, w celu
zapewnienia pracownikdéw niezbednych dla ich dziatalno$ci, budowali fabryczne budynki
mieszkalne. Byty to poczatki budowy osiedli robotniczych, mieszkan ,stuzbowych” i
budownictwa , okreslanego po6zniej jako ,zaktadowe”. Pracownicy i ich rodziny zamieszkiwali w
nich w zwigzku z zatrudnieniem w danym przedsigbiorstwie , czy organizacji gospodarcze;.
Wiele takich zespotow mieszkalnych powstato na terenach Niemiec, Francji i Wyspach
Brytyjskich. Rowniez na terenach obecnej Polski powstawaty osiedla ze stynnymi ,familokam?’,
budynkami wielorodzinnymi z mieszkaniami przeznaczonymi dla pracownikéw kopaln i hut na
Slasku. Podobny charakter miaty tzw. famuty, czyli domy mieszkalne budowane przez
najwiekszych tédzkich fabrykantéw Scheiblera i Grohmanna dla pracownikéw zatrudnionych w
ich fabrykach. Réwniez na terenach obecnej Polski Centralnej budowano podobne domy i
osiedla. Najlepszym tego przyktadem jest osiedle fabryczne wybudowane przy przedzalni i
tkalni w Zyrardowie. Wybudowano osiedle na terenie , ktérego byty nie tylko domy mieszkalne
ale réwniez pralnie dla robotnikow, szpital, szkoty , ochronka , resursa a nawet koscioty.
Podobng role spetniaty réwniez inne zespoty domoéw budowane zaréwno w drugiej potowie XIX
wieku, jak i na poczatku XX wieku, oraz hotele robotnicze. Hotele takie umozliwiaty
pracownikom zamieszkanie na czas ich zatrudnienia u okreslonego pracodawcy. Réwnolegle
do budowy domoéw z mieszkaniami dla pracownikow poszczegoélinych fabryk czy hoteli
robotniczych, budowano domy, najczesciej wielorodzinne, z matymi i tanimi mieszkaniami tzw.
czynszowki, przeznaczonymi na wynajem dla robotnikéw. Wraz z rozwojem tego typu
budownictwa mieszkaniowego wyodrebnita sie grupa oséb inwestujacych w takie
nieruchomosci i czerpigcych dochdd z ich wynajmu. Powstata wiec specyficzna grupa ich
wiascicieli, okreslana jako ,kamienicznicy” oraz zarzadcow takich doméw i ich obstugujacych
(administratorow i dozorcow).

Zapotrzebowanie na mieszkania przeznaczone na wynajem miato istotny wptyw na rozwgj
taniego budownictwa i obnizanie standardu budowanych domow. Stad tez, budynki mieszkalne
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dla robotnikéw, a szczegdlnie ,czynszowki”, miaty niskie standardy wyposazenia. Mieszkania
wynajmowane w robotniczych ,czynszéwkach ,, byly z zasady bardzo mate i niezwykle
zageszczone oraz o bardzo niskim standardzie wyposazenia technicznego. Na istniejacg
sytuacje mieszkaniowg oraz jej stan sanitarny, wptyw miat rowniez wysoki przyrost naturalny i
nieustajacy naptyw do miast ludnosci wiejskiej. Warunki te, z jednej strony sprzyjaty rozwojowi
chordb i powstawaniu epidemii a z drugiej powodowaty konieczno$¢ szukania innych metod
poprawy sytuacji lokalowej, szczegdlnie najbiedniejszej czesci spoteczenstwa. Mozliwosci jej
poprawy zaczeto szuka¢ w budownictwie spdtdzielczym , jak i w obronie najemcow lokali.
Najwczesniej bo juz w 1902 roku w Toruniu, na terenie zaboru pruskiego, zatozono pierwszg
spotdzielnie mieszkaniowg. Z kolei na terenie zaboru rosyjskiego, w todzi, w 1913 roku,
zorganizowano Towarzystwo Wiasnych Mieszkan ,Nasz Dach” a w 1915 roku powotano
Stowarzyszenie dla Obrony Lokatorow ,Lokator”. Stowarzyszenie to miato broni¢ najemcow
mieszkan, ktérym grozity szykany ze strony wiadcicieli, z eksmisjg wtacznie. Stowarzyszenie to
szukajgc rozwigzan istniejgcych sytuacji, podjeto budowe tanich mieszkan dla robotnikow. W
rozwoju tego rodzaju budownictwa mieszkaniowego szukano mozliwosci rozwigzywania trudnej
sytuacji znacznej czesci spoteczenstwa. O niej Swiadczy udziat mieszkan jednoizbowych w
ogolnej ich iloéci. W Polsce, w 1921 roku stanowity one ponad 36% , a w niektérych miastach
ponad 50% np. w Lodzi lokale jednoizbowe stanowity 63% ogolnych zasobdw. O dwczesnej
sytuacji $wiadczy réwniez fakt, ze w ponad 476 tys. mieszkaniach jednoizbowych mieszkato
ponad milion mieszkancow miast éwczesnej Polski (na ogdlng ich liczbe w 1921 roku ponad 6,5
min), w 38 tys. izb mieszkaty dwie rodziny a w 5 tys. trzy i wiecej rodzin. W nastepnych latach
stan ten nie ulegt poprawie, gdyz w 1931 roku na ogdlng ilos¢ 1930 tys. mieszkan 36,6%
stanowity mieszkania jednoizbowe a 32,3 % dwuizbowe. Z ogdlnej ich iloSci az 44% byto
mieszkaniami przeludnionymi.

W istniejgcej wowczas sytuaciji, bezposrednio po uzyskaniu niepodlegtoéci Sejm
Rzeczypospolitej, juz 1 sierpnia 1919 roku, przyjat ustawe o Panstwowym Funduszu
Budowlanym, a 29 pazdziernika 1920 roku ustawe o spétdzielniach. Tym samym okre$lono
zasady tworzenia i funkcjonowania réznego rodzaju spétdzielni, w tym rowniez
mieszkaniowych. Zgodnie z utworzonym systemem, zarejestrowane spotdzielnie mieszkaniowe
mogty ubiegac sie o niskooprocentowane kredyty ( 3%) ze specjalnych funduszy panstwowych ,
do wysokos$ci 90% kosztow inwestycji, ktérych sptata byta roztozona na 20 lat. Utworzenie
funduszu budowlanego umozliwito organizowanie i rozwoj wielu spotdzielni mieszkaniowych,
szczegoOlnie na terenie Warszawy a nawet stowarzyszen lokatoréw. Przyktadem takiej
organizacji byto zorganizowane wéwczas Stowarzyszenie Wzajemnej Pomocy Lokatoréw WSM
~Szklane Domy”. Zacigganie przez spétdzielnie tanich kredytow budowlanych umozliwito
wybudowanie, tylko w latach 1924 — 1937, blisko 96 tys. mieszkan z ponad 259 tys. izb. W
wyniku wdrazania przyjetych rozwigzan, spétdzielczo$¢ stata sie zauwazalnym witascicielem
zasobow mieszkaniowych i istotnym czynnikiem oddziatywujacym na sytuacje mieszkaniowg
wielu tysiecy rodzin. O wadze tego problemu nie tylko w Polsce, ale w wiekszo$ci panstw w
Europie, Swiadczy zorganizowanie juz w 1928 roku w Paryzu Miedzynarodowego Zwigzku do
Spraw Mieszkaniowych. Organizacja tego Zwigzku, z udziatem polskich przedstawicieli, data
poczatek miedzynarodowej wspotpracy spotdzielni mieszkaniowych i wspierania dziatan do
ksztattowania prawnych form ich funkcjonowania.

Zauwazalnym, aczkolwiek marginalnym, czynnikiem ksztattujgcym rynek mieszkaniowy byto
budownictwo samorzaddw terytorialnych. Tylko w latach 1934 — 1938 samorzady te, przy
wykorzystaniu kredytéw Towarzystwa Osiedli Robotniczych, wybudowaty 3613 mieszkan z
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7050 izbami. Lokale te miaty charakter komunalny, socjalny i interwencyjny. Przydzielanie
takich mieszkan osobom ubogim, spetniajgcym okreslone kryteria, traktowane byto, podobnie
jak i obecnie, jako forma pomocy socjalnej. W okresie miedzywojennym dziatalno$¢ ta jednak
koncentrowata sie gtownie na likwidacji bezdomnosci. Po zakonczeniu dziatan pierwszej wojny
Swiatowej, w wiekszosci miast byly rzesze ludzi pozbawionych mieszkan i mozliwosci zarobku.
Dlatego tez, dla nich tworzono mozliwosci zamieszkania. Polegaty one na organizowaniu
wyodrebnionych osiedli., najczesciej sktadajacych sie z szeregu drewnianych barakéw, a czesto
rowniez namiotow i innych prowizorycznych schronisk. W samej Warszawie zorganizowano
kilka takich osiedli i wiele schronisk. Przeznaczone one byty dla bezrobotnych i innych oséb nie
mogacych ptaci¢ czynszu w wynajmowanych mieszkaniach oraz bezdomnych, a w przypadku
osiedla w Warszawie, przy Dworcu Gdanskim rowniez dla tzw. ,biatych Rosjan”. Osiedle to
wybudowane zostato w 1922 roku i sktadato sie z 31 barakéw i namiotéw, w ktérych
zamieszkato ponad 930 os6b. W miare uptywu czasu, osiedle to powiekszyto sie o szereg ,bud’
wybudowanych z réznych materiatéw oraz ziemianek. Bezdomni zamieszkali réwniez w
szeregu pomieszczen sasiedniego fortu. Najwieksze osiedle dla bezdomnych w Warszawie byto
na Annopolu, wybudowane w 1927 roku, w ktérym na poczatku mieszkato 810 rodzin. Samo
osiedle sktadato sie z 41 barakdéw o r6znej konstrukcji, z doprowadzong do niego siecig
wodociggowa i kilku latarniami gazowymi. W okresie, od jego wybudowania do 1938 roku liczba
jego mieszkancéw zwiekszyta sie z 3329 do prawie 12 tys. oséb. Stato sie ono najgorzej
oceniang i najniebezpieczniejszg czescig miasta. Podobne oérodki ,mieszkaniowe”
organizowano réwniez na terenie wiekszo$ci pozostatych dzielnic Warszawy — na ulicach
Leszno. Moczydto, Okopowa czy Lubelska (w dawnej fabryce obuwia — Polus) i Podskarbinska.
Najczesciej pobyt w takich osrodkach nie byt bezptatny. Kosztowat on od kilku groszy do
kilkunastu ztotych. Dlatego tez notowano wéwczas fakty zamieszkiwania, czy tylko nocowania
,p0d mostem”, w nieuzytkach czy nawet pod todziami znajdujgcymi sie na brzegu rzeki.

Pod koniec lat 30. pomimo podejmowanych dziatan, w krajowych zasobach mieszkaniowych
ponad 90% stanowity domy prywatne a kwestia braku mieszkan i bezdomnosci czesci
mieszkancow pozostata jednym z podstawowych probleméw miedzywojennej Polski.

Sytuacja mieszkaniowa Kowalskich po 1944 roku

Na ksztatt Polski po drugiej wojnie Swiatowej, jej granice, sytuacje polityczng i gospodarczg
decydujacy wptyw miaty decyzje aliantéw podjete podczas konferencji w Teheranie, Jalcie i
Poczdamie. W konsekwencji podjetych wowczas decyzji, panstwo polskie utracito na rzecz
owczesnego Zwigzku Socjalistycznych Republik Radzieckich 178 tys. km kwadratowych tj. 48%
dotychczasowej jej powierzchni a jako rekompensate uzyskato 101 tys. km kwadratowych
teren6w panstwa niemieckiego. Trzeba stwierdzi¢, ze wigczone do panstwa polskiego ziemie
pdétnocne i zachodnie byty na wyzszym poziomie rozwoju gospodarczego i kulturalnego niz
ziemie utracone. Jednoczesnie Polska stata sie panstwem narodowym, gdyz tylko 1,5 % jej
obywateli byto innej narodowosci niz polska. W okresie miedzywojennym tylko 69% obywateli
Polski uwazato jezyk polski za swoj jezyk narodowy. W trakcie dziatan wojennych zniszczono
lub skradziono ponad 2/5 jej dobr kulturalnych, 162 tys. budynkdéw mieszkalnych, 50%
infrastruktury technicznej miast i osiedli oraz tysigce kilometréw infrastruktury kolejowe; i
drogowej. W nowych granicach Polski, dziatania wojenne spowodowaty ubytek okoto 2 min
mieszkan. Dlatego tez, celem wtadz powstatej w1944 roku Rzeczypospolitej Polskiej, byta nie
tylko odbudowa panstwa w nowych jego granicach i o nowym ustroju politycznym, spotecznym i
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ekonomicznym ale i jego rozwd;.

WSsrod wielu nowych zadan, panstwo bazujgc na politycznych zatozeniach przyjetego systemu
politycznego i gospodarczego, podjeto sie zadania zapewnienia obywatelom mieszkan. Dlatego
tez, juz w 1944 roku podjeto sie odbudowy i rozwoju budownictwa mieszkaniowego, opartego
na nowych zasadach spotecznych i ekonomicznych. Dla jego realizacji rozpoczeto,
finansowang ze srodkéw panstwowych, zaréwno odbudowe jak i budowe nie tylko domoéw
mieszkalnych i ich infrastruktury, ale réwniez réznego rodzaju zaktaddéw produkcyjnych i
obiektéw uzytecznosci publicznej. Jednocze$nie, dekretem z dnia 21 grudnia 1945 roku
wprowadzono przymusowg gospodarke lokalami mieszkalnymi. W jej ramach ustalono normy
powierzchni mieszkan przypadajgace na jednego mieszkanca i wprowadzono, bedacy tego
konsekwencjg, administracyjny przydziat lokali jako kwaterunkowe oraz system
,dokwaterowania” mieszkancéow teoretycznie do najwigkszych, ponad piecioizbowych mieszkan
juz zamieszkatych. Z tego systemu, jako jednej z metod rozwigzywania sytuacji mieszkaniowej
zrezygnowano dopiero po 1956 roku.

Bezposrednio po zakonczeniu wojny podstawowymi zadaniami w zakresie budownictwa
mieszkaniowego byto nie tylko odbudowanie zburzonych budynkdw, jak i zniszczonej
infrastruktury technicznej ale réwniez budowa nowych doméw. Pomimo trudnej sytuacii
gospodarczej panstwa i spoteczenstwa , juz w latach 1945 — 1946 wyremontowano okoto 70
tys. izb korzystajac z rozbiérkowych materiatbw budowlanych oraz wybudowano wiele tysiecy
nowych. Nasilenie procesu odbudowy nastgpito w ramach 3 — letniego planu odbudowy kraju na
lata 1947 — 1949. W okresie tym wyremontowano okoto 500 tysiecy izb i wybudowano okoto
300 tys. nowych. Réwnolegle do odbudowy i budowy nowych mieszkan i infrastruktury
technicznej miast uruchamiano wiele fabryk tworzgc nowe miejsca pracy. Zgodnie z
zatozeniami politycznymi, gtéwny ciezar finansowania odbudowy przyjeto na siebie panstwo a
wykonawstwo spoczeto na panstwowych i spotecznych przedsiebiorstwach budowlanych. Dla
jego zintensyfikowania, w samych przedsiebiorstwach propagowano wspotzawodnictwo pracy i
tworzono ,trojki murarskie”. Mieszkania przydzielano mieszkancom bezptatnie, a oni
zobowigzani byli jedynie do optaty czynszu i kosztéw eksploatacji. W tym czasie, rozwgj
budownictwa mieszkaniowego polegat gtdwnie na budowie mieszkan komunalnych, a w
nastepnych okresach réwniez zaktadowych. Budownictwo zaktadowe polegato, podobnie jak to
miato miejsce w poprzednich okresach, na budowie mieszkan przez przedsiebiorstwa dla
zatrudnionych w nich pracownikéw. Mieszkania te pracownicy otrzymywali bezptatnie.
Jednoczes$nie organizowano dla nich opieke medyczng - publiczng i zaktadowa. Przy wielu
przedsiebiorstwach organizowano réwniez przychodnie lekarskie, a przy wiekszych nawet
szpitaliki zaktadowe. Zaktadano nowe przedszkola i ztobki, publiczne i zaktadowe. Rozwijat sie
system zorganizowanego wypoczynku pracownikéw. Zaktadano o$rodki sportowe i wczasowe.
Wszystkie te dziatania uatrakcyjniaty prace w miastach i przenoszenie sie ludzi do nich ze wsi.
Bezposrednio po zakonczeniu dziatan wojennych szczegdlne znaczenie nadano odbudowie
Warszawy. Bezpos$rednio po jej wyzwoleniu podjeto prace nad realizacjg decyzji z dnia 3
stycznia 1945 roku o odbudowie stoteczno$ci Warszawy. Dla jej realizacji, dekretem z 26
pazdziernika 1945 roku o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy,
nazywanego dekretem Bieruta, przejeto na wiasnos¢ éwczesnej gminy Warszawa wszystkie
grunty znajdujace sie w przedwojennych granicach miasta. Podkresli¢ trzeba jednak, ze
niezaleznie od pdzniejszych ocen tego dekretu, umozliwit on wowczas odbudowe miasta ze
Srodkdw panstwa. Jednoczes$nie opracowano plan i program realizacji najwazniejszych
inwestycji w miescie. Juz w dniu 22 lipca 1949 roku przekazano do uzytku Trase W-Z, pierwszg

5/16



Czy Kowalscy moga mie¢ gdzie mieszkaé?

po wojnie wiekszg inwestycje komunikacyjng w Warszawie. Wraz z oddaniem do uzytku Trasy
W-Z , ukonczono budowe pierwszych w Warszawie osiedli mieszkaniowych — osiedla
Mariensztat oraz Praga I.

W okresie kolejnego planu gospodarczego, planu 6 — cio letniego, wybudowano szereg nowych
fabryk, zaktadow chemicznych, fabryk samochodow i wiele innych oraz w ich sgsiedztwie
osiedla mieszkaniowe a nawet miasta np. Nowg Hute. Jednym z waznych celéw tego planu
byta poprawa warunkow mieszkaniowych ludnoéci. Wszystkie te inwestycje umozliwity
przeksztatcenie kraju z rolniczo — przemystowego w przemystowo — rolniczy. Rozwdj przemystu
nasilit proces emigracji ludzi ze wsi do miast. Jednak na skutek koncentracji inwestycji w
przemysle ciezkim i obronnym nie zrealizowano zadan w zakresie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego i przemystdéw produkujgcych na zaopatrzenie rynku. Realizujac go juz w latach
1950 — 1955 wybudowano 400 tys. nowych mieszkan tj. $redniorocznie ponad 65 tys. llos¢ ta
byta jednak niewspétmierna do istniejgcych potrzeb, gdyz matzenstw tylko w tym okresie
zawarto czterokrotnie wiecej. Sytuacja ta pogtebita juz i tak trudng sytuacje mieszkaniowg w
miastach oraz zwiekszyta trudnos$ci zaopatrzenia rynku wewnetrznego. Zwiekszata sie wiec
skala potrzeb mieszkaniowych a same mieszkania staty sie towarem luksusowym. Wedtug
prognozy potrzeb na mieszkania, opracowanej przez éwczesny Instytut Gospodarki
Mieszkaniowej, w latach 1961 — 1965 nalezato wybudowaé okoto 700 tys. mieszkan.
Wybudowano ich jednak mniej.

W tej sytuaciji, jesienig 1956 roku Komitet Centralny PZPR sformutowat zatozenia ,nowej polityki
mieszkaniowej”, zgodnie z ktérymi nalezato ograniczy¢ budowanie mieszkan udostepnianych
obywatelom przez panstwo za symboliczne czynsze. Zgodnie z tymi zatozeniami nalezato
wprowadzi¢ budownictwo oszczedne i rozwija¢ budownictwo spétdzielcze z angazowaniem
Srodkdéw finansowych przysztych mieszkancéw. Zgodnie z tymi zatozeniami , celem
zwiekszenia tempa budownictwa, zaczeto wprowadzaé przemystowe metody budownictwa
mieszkaniowego w formie budownictwa wielkoblokowego i wielkoptytowego. Szczegdlnie ta
ostatnia metoda, stosowana na zachodzie Europy, na poczatku w Holandii a nastepnie w
Niemczech i innych panstwach, byta metodg skracajgca cykl budowy, ale jednoczesnie
wymagajaca specjalnych warunkéw ich stosowania. Jej stosowanie wymagato budowy
specjalnych wytwdrni do produkcji poszczegdlnych elementéw oraz specjalnych srodkow
technicznych do ich transportu i montazu, przez co byta kosztowng metodg. Wdrazajac jg
wprowadzono jednoczesnie tzw. budownictwo oszczedne. Generalnie polegato ono na
obnizeniu standardéw wykonawstwa i wyposazenia mieszkan oraz ich wielkosci. W jej
konsekwencji ograniczano wielko$¢ mieszkan, budowano ciemne kuchnie i ograniczano
sanitariaty, a takze zmniejszano wysokos¢ mieszkan. Przy ich zasiedlaniu wprowadzono norme
5 metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej na jednego mieszkanca.

Czynnikami hamujacymi 6wczesny rozwdéj budownictwa mieszkaniowego byty ograniczone
Srodki finansowe i materialne przeznaczane na ten cel przez panstwo. Dlatego przyjeto, ze
podstawowg role w rozwoju budownictwa mieszkaniowego powinna spetniaé spétdzielczosé
mieszkaniowa umozliwiajgca, nawet czesciowe angazowanie srodkdéw finansowych ludnosci, a
tym samym zmniejszajgcg presje na zaopatrzenie rynku wewnetrznego w towary
konsumpcyjne. Dla realizacji tego zadania przyznawano spétdzielniom niskooprocentowane
kredyty do wysokoéci 85% kosztéw inwestycji. Realizacja zadanh przez spétdzielnie uzalezniona
byta jednak od decyzji poszczegdlnych rad narodowych, ktére decydowaty o wskazaniu
lokalizacji budowy domow lub ich zespotdw, przyznaniu kredytow oraz materiatow. Kolejnymi
podmiotami majgcymi udziat w realizacji budownictwa mieszkaniowego byty przedsiebiorstwa.
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Od roku 1958 w przedsiebiorstwach tworzono zaktadowe fundusze mieszkaniowe
przeznaczone na finansowanie budowy zaktadowych domow mieszkalnych i kredytowanie
budownictwa spétdzielczego (udzielanie tzw. pozyczek mieszkaniowych).

Zaktadowe Fundusze Mieszkaniowe, podobnie jak dziatalno$¢ socjalna (ztobki, przedszkola,
zaktadowa stuzba zdrowia, zaktadowe osrodki wypoczynkowe, doptaty do wczasow czy osrodki
sportowe) byty finansowane przez przedsiebiorstwa w ramach dziatalnosci pozaoperacyjnej lub
z ich funduszy socjalnych. Stad tez ich wptyw na wyniki finansowe dziatalno$ci przedsiebiorstw.
Jednak gtownym inwestorem mieszkaniowym w kraju stata sie spoétdzielczos¢. Wraz z
przeniesieniem na nig tych zadan, wtadze partyjne nie zrezygnowaty jednak z mozliwosci
nadzoru nad nig i wptywu na jej funkcjonowanie. Dla zapewnienia realizacji tej roli, w 1961 roku
przeksztatcono, utworzony w 1956 roku, Zwigzek Spotdzielni Mieszkaniowych w Centralny
Zwigzek Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego, ktory stat sie obligatoryjnym zwigzkiem
wszystkich spétdzielni mieszkaniowych, z uprawnieniami do ingerowania w ich statuty oraz
sktad wtadz. W istotnym stopniu zmieniono réwniez zasady ich cztonkostwa. Podstawowym
sposobem otrzymania wtasnego mieszkania byto zapisanie sie do spétdzielni mieszkaniowe;.
Jednak powszechnie stosowang praktykg byto przyjmowanie w poczet ich cztonkdéw osbéb
kierowanych przez zaktady pracy i organizacje zwigzkowe. Rady narodowe i przedsiebiorstwa
wspotpracujace ze spoétdzielniami miaty réwniez wptyw na przyjmowanie osob w poczet
cztonkdéw spétdzielni oraz kolejno$¢ przyznawania mieszkan. Osoby kierowane do spétdzielni
przez takie instytucje, z zasady otrzymywaty mieszkania poza kolejnoscig ,zwyktych” cztonkdéw
spotdzielni, co automatycznie wydtuzato ich czas oczekiwania na nie. W poszczegdlinych latach,
co najmniej 20% (a w niektérych latach nawet ponad 60%) wybudowanych mieszkan
przeznaczano dla ,niezbednych fachowcéw” pracownikow przedsiebiorstw, administraciji
roznych szczebli oraz aparatu partyjnego i bezpieczenstwa. Tym samym spétdzielnie stracity
swoj spoteczny charakter i przestaty by¢ dobrowolnym zrzeszeniem oséb realizujgcych interesy
swoich cztonkow. Spotdzielczo$¢ mieszkaniowa stata sie narzedziem realizujgcym polityke
mieszkaniowg panstwa. Podejmowane przedsiewziecia umozliwity jednak wybudowanie w
latach 1961 -1970 - 1,7 mIn mieszkan tj. Sredniorocznie okoto 170 tys. Budowane lokale byty, w
zdecydowanej wiekszo$ci, mate i o niskim standardzie, umozliwiaty jednak znacznej czesci
obywateli pozyskanie samodzielnych mieszkan.

W catym dziesiecioleciu 1961 — 1970 zasoby mieszkaniowe zwiekszyty sie 0 15%, do 8 081 tys.
mieszkan, gdy jednoczes$nie liczba ludnosci kraju wzrosta o prawie 11% , do 32,642 min osob.
Wybudowanie takiej iloéci mieszkan umozliwito jednak zmniejszenie stopnia ich zageszczenia z
4,08 do 3.94 osbéb w jednym lokalu. Dziatania te jednak tylko tagodzity, ale nie rozwigzywaty
trudnej sytuacji mieszkaniowej, gdyz na koniec tego okresu, $rednio w 100 mieszkaniach
funkcjonowato prawie 116 gospodarstw domowych. Dlatego tez, wprowadzono rozwigzanie
umozliwiajgce zaktadanie tzw. ksigzeczek mieszkaniowych, ktérych zatozenie miato umozliwi¢
przystgpienie do spotdzielni, gromadzenie srodkow finansowych na tzw. wktad cztonkowski i
skracanie czasu oczekiwania na przydziat lokalu. Wprowadzenie takich rozwigzan nie
poprawiato sytuacji mieszkaniowej ludzi, a byta ona w dalszym ciggu jedng z przyczyn
narastania niezadowolenia i frustracji spoteczenstwa.

Natomiast w latach 1971 — 1980, w okresie wdrazania tzw. manewru gospodarczego i pomimo
wystepujacych trudnosci gospodarczych, nie zmniejszono naktadéw finansowych na
budownictwo mieszkaniowe. Umozliwito to wowczas wybudowanie 2 430 tys. mieszkan tj.
Sredniorocznie ponad 240 tys. W rekordowym 1978 roku oddano do uzytku 284 tysigce lokali.
Posuniecie to umozliwito budowanie znacznie wigcej mieszkan niz we wczesniejszych latach i
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uzyskanie, na koniec 1980 roku (po uwzglednieniu ubytkéw na skutek ich stanu technicznego i
wyburzen zwigzanych z podejmowanymi inwestycjami), stanu zasobéw mieszkalnych kraju w
wysokoséci 9 996 tys. mieszkan. Nastagpito wiec pewne ich rozgeszczenie, srednio na jedno
mieszkanie przypadato juz nie 3,94 ale 3,66 mieszkancow. W latach 1971 — 1978 liczba
mieszkancow kraju zwiekszyta sie o 10,7% tj. o niecate 2,4 min oséb, natomiast liczba
mieszkancow miast o 18%, tj. o ponad 3 min os6b. Pomimo znacznego wzrostu iloSci
budowanych mieszkan, pogorszyta sie sytuacja zamieszkatych w nich rodzin, gdyz zwiekszyta
sie ilo$¢ gospodarstw domowych prowadzonych w jednym mieszkaniu. llo$¢ takich
gospodarstw prowadzonych $rednio w 100 mieszkaniach zwiekszyta sie z 115,9 do 117,3.
Jednak, pomimo intensywnego rozwoju budownictwa i stosowania przemystowych metod
budowania, sytuacja mieszkaniowa, szczegdlnie mtodych matzenhstw ulegta pogorszeniu, a
pozyskanie samodzielnego lokalu pozostawato dla nich nadal jednym z podstawowych
probleméw. Zmniejszenie iloéci wybudowanych mieszkanh nastgpito po roku 1980, co byto
spowodowane zaréwno trudnosciami zaopatrzeniowymi, jak i strajkami pracownikdéw szeregu
przedsiebiorstw budowlanych.

W kolejnej dekadzie, w latach osiemdziesiatych, na wielko$¢ budownictwa mieszkaniowego
oraz ilos¢ zasiedlanych mieszkan zasadniczy wptyw miata nie tylko sytuacja stanu wojennego,
pogtebiajace sie trudnosci gospodarcze kraju, nieefektywnosé podejmowanych reform ale
rowniez napiecia spoteczne zwigzane z sytuacjg polityczng i gospodarczg kraju. Wszystkie te
czynniki miaty wptyw na sytuacje w budownictwie mieszkaniowym. W ich konsekwencji stan
zasobdw mieszkaniowych kraju powiekszyt sie tylko o ponad 1184 tys. mieszkan, w tym w
miastach o 1148 tys. , a na wsiach o 36 tys. Trzeba podkresli¢, ze w ciggu catej tej dekady
wybudowano o ponad 1 milion mieszkan mniej niz w poprzedniej. O tyle tez mniej rodzin
osiggneto wtasne lokum.

W catym okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej istotny wptyw na sytuacje lokalowg w
miastach miata migracja ludnosci ze wsi do miast. Dla zdecydowanej wiekszoéci tych
imigrantow, a szczegdblnie mtodziezy, przeniesienie sie ze wsi do miasta, byto wielkim awansem
spotecznym i bardzo czesto rowniez skokiem kulturowym. Ogromne rzesze obecnej polskiej
inteligencji swéj awans spoteczny zawdzieczajg rozpoczetym wdwczas przemianom i
stworzonym mozliwo$ciom edukacyjnym. Zmiany te miaty liczacy sie wptyw zaréwno na
sytuacje mieszkaniowg w miastach, zaopatrzenie w artykuty konsumpcyjne oraz charakter
kultury miejskiej. W bardzo wielu sytuacjach, nowi mieszkancy miast nie potrafili, bgdz nie
chcieli dostosowac sie do warunkéw zycia w nowych srodowiskach oraz ich kulturowych i
spotecznych uwarunkowan.

W zasobach mieszkaniowych miast prawie 30 % mieszkan byto w budynkach wybudowanych
przed 1944 rokiem, w znacznej czesci nie podtaczonych do infrastruktury technicznej,
szczegoOlnie kanalizacyjnej i wodociggowej. Dlatego tez, istotne znaczenie nadano , nie tylko
rozbudowie sieci elektrycznej, wodociggowej i kanalizacyjnej, ale rowniez gazowej i
cieptowniczej. W 1991 roku wszystkie istniejgce miasta wyposazone byty w sie€ elektryczna.
Sie¢ wodociggowg posiadato 96,6% miast, natomiast sie¢ kanalizacyjng tylko 87,5% a gazowg
56,5%. Jezeli infrastruktura byta rozwinieta wzglednie zadawalajgca w wiekszosci miasta
liczacych powyzej 20 tys. mieszkancow, to zdecydowanie niezadawalajacy jej stan byt w
matych miasteczkach oraz w wsiach gminnych — wsiach bedacych siedzibami wtadz gminnych.
Odrebnym problemem w wigkszosci miast byt stan obstugiwania sieci kanalizacyjnych przez
oczyszczalnie $ciekbw — mechaniczne czy mechaniczno — biologiczne. Oczyszczalnie te
przejmowaty tylko 57,4% Sciekow z sieci kanalizacyjnej wszystkich miast. Dlatego tez, problem
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rozbudowy infrastruktury technicznej w miastach stat sie réwniez tak istotnym jak budowa
nowych mieszkan. Podobny problem, w nieco innym zakresie wystepowat w budownictwie na
wsiach. Nie istniat tam problem dostepu do sieci energetycznej, natomiast istotne znaczenie
miat dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz jej powigzania z oczyszczalniami
Sciekow.

Dla poprawy sytuacji mieszkaniowej, szczeg6lnie w miastach, istotne znaczenie miato
funkcjonowanie spétdzielczosci mieszkaniowej. Jej rola zwigkszata sie od poczatku lat
szescdziesiatych, a w latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych zdecydowanie dominowata
nad innymi formami realizacji budownictwa mieszkaniowego. Tylko w latach 1981 — 1990
spotdzielczos¢é mieszkaniowa oddata 49,6% wszystkich mieszkan przekazanych w kraju do
uzytkowania. Natomiast w ramach pozostatych form inwestowania na rynku mieszkaniowym
(budownictwo komunalne, zaktadowe i indywidualne ) przekazano okoto 19,6 %..

Na rozwoj spétdzielczych inwestycji mieszkaniowych zasadniczy wptyw miata polityka
finansowa realizowana przez panstwo, wielkos¢ wktaddéw mieszkaniowych wnoszonych przez
cztonkdéw oraz udostepnianie im terenéw budowlanych. Wptaty czionkowskie, zaleznie od formy
wiasnosci mieszkania — lokatorskiej lub wtasnosciowej, wynosity 10% lub 20 % kosztu budowy
lokalu. Reszta byta finansowana kredytami bankowymi zaciaganymi przez spotdzielnie na
preferencyjnych warunkach. Dla ich rozwoju istotne znaczenie miato udostepnianie przez
samorzady terytorialne terenéw budowlanych na zasadzie wieczystej dzierzawy. Wraz ze
zwiekszaniem skali budownictwa, panstwo chcac spowodowaé wieksze zaangazowanie
finansowe przysztych mieszkancow, juz pod koniec lat siedemdziesigtych umozliwito catkowity
wykupu lokali przez ich mieszkancéw. Stworzono rowniez mozliwosci hipotecznego
wyodrebnienia ich wtasnosci. Wprowadzenie tej formy wtasnos$ci stworzyto formalne podstawy
funkcjonowania rynku nieruchomosci. Wszystkie te dziatania nie prowadzity jednak do
zwiekszenia mozliwosci pozyskania mieszkania przez obywateli czy jego zamiane. Sytuacja ta
ograniczata, nie tylko mobilnos¢ pracownikdéw ale rowniez mozliwosci zmiany ich warunkéw
mieszkaniowych np. przy innej sytuacji rodzinne;.

Potrzeby mieszkaniowe Kowalskich i ich oczekiwania

Rozpoczeta w roku 1989 w Polsce transformacja polityczna i gospodarcza miata istotny wptyw
na ksztattowanie warunkow bytowych jej mieszkancéw, a w tym réwniez mozliwosci
zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych. O wadze tego problemu $wiadczy nie tylko
umieszczenie jego wsréd dwudziestu jeden postulatéw porozumien podpisanych w dniu 31
sierpnia 1980 roku w Gdansku , ale réwniez jego odzwierciedlenie w tresci art.75 ust.1
Konstytucji z roku 1997 o prawie do mieszkania, z ktérego wynikat obowigzek panstwa do
prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Obowigzek
ten, jak i ogromny deficyt mieszkaniowy wymagat od panstwa uruchomienia mechanizméw
sprzyjajacych pobudzeniu inwestycji budowlanych oraz przeciwdziataniu dekapitalizacji
istniejacych zasobdw. Polityka mieszkaniowa panstwa powinna umozliwiac realizacje szeregu
celéw, w tym pozyskania samodzielnych mieszkan przez rodziny mniej zamozne i osoby
samotne, przeciwdziata¢ bezdomnosci, wspiera¢ budownictwo socjalne realizowane przez
samorzady terytorialne oraz budownictwo prywatne w kazdej z wystepujacych form tzn.
indywidualnej i zbiorowej (w tym spotdzielczosci).

Na poczatku okresu transformacji oceniano, ze dla zaspokojenia 6wczesnych potrzeb
lokalowych mieszkancdéw miast koniecznym bedzie wybudowanie, zgodnie ze zgtoszonymi
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wowczas potrzebami, ponad 3 100 tys. mieszkan , w tym:

- w budownictwie spotdzielczym 2743,0 tys.

-w budynkach zaktadowych 191,3 tys.

- w budownictwie komunalnym 160,5 tys.

- w budownictwie indywidualnym 62,9 tys.

Jednak dla petnego oszacowania 6wczesnie zgtoszonych potrzeb mieszkaniowych nalezy je
powiekszy¢ o potrzeby wynikajgce z koniecznosci wyburzenia szeregu obiektow na skutek
technicznego ich zuzycia lub prowadzenia réznego rodzaju inwestycji. Jednoczesnie, szacujac
wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych Polakéw, trzeba bra¢ pod uwage koniecznosé
dostosowywania budownictwa mieszkaniowego do spotecznych potrzeb, oczekiwanego ich
standardoéw oraz mozliwosci finansowych przysztych mieszkancow. Trzeba réwniez braé pod
uwage wptyw na takie oczekiwania oceny takich warunkow w innych krajach europejskich, a
szczegoOlnie u najblizszych sasiaddéw. W latach dziewieédziesigtych warunki mieszkaniowe
Polakow byty relatywnie gorsze niz u najblizszych sasiaddéw. W roku 1990, w Polsce przecietnie
na jedno mieszkanie o Sredniej powierzchni 77,2 m kw. przypadato 3,4 mieszkanca, podczas
gdy w Czechostowacji, na mieszkanie o Sredniej powierzchni 88,3 m kw. 2,6 osoby, na
Wegrzech na mieszkanie o $redniej powierzchni 89,9 m kw. 2,7 mieszkanca a w Rumunii na
mieszkanie o Sredniej powierzchni 64,5 m kw. 2,9 osoby. Przedstawione roznice w sytuacji
mieszkaniowej obywateli tego samego bloku polityczno — gospodarczego byty kolejnym
czynnikiem pogtebiajgcym niezadowolenie obywateli Polski z istniejgcej w tym zakresie sytuaciji.
Przy prognozowaniu potrzeb mieszkaniowych ludno$ci brano pod uwage dominujacg wéwczas i
praktycznie jedynie dostepng dla Kowalskiego metode pozyskania mieszkania. Byt nig zakup
mieszkania w ramach spoétdzielni mieszkaniowej lub budownictwo indywidualne, gdyz pozostate
metody miaty niewielki udziat w zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych ludnosci. Obie
dominujgce metody pozyskania mieszkania wigzaty sie jednak z dtugim okresem oczekiwania
(w przypadku mieszkania spétdzielczego) oraz mozliwosciami zaangazowania kapitatowego,
najczesciej zwigzane z koniecznoscig zaciggniecia kredytu bankowego. W kazdej z takich
sytuacji, szczesliwy nabywca mieszkania byt do niego przywigzany na szereg dtugich lat. Miat
bardzo ograniczone mozliwosci zmiany miejsca zamieszkania i dlatego tez istotne kwestie
zyciowe tych mieszkancow zwigzane byty z warunkami istniejacymi w miejscu ich zamieszkania
lub w najblizej okolicy.

4.3.. Budowa mieszkan na wynajem, w tym réwniez tanich ,ma istotne znaczenie zarbwno
spoteczne jak i gospodarcze. Ma ono szczegdlne znaczenie nie tylko dla mato zarabiajgce;
czesci spoteczenstwa ale rowniez dla wielu grup pracownikdw zmieniajgcych miejsce swojej
pracy czy nawet szerokich rzesz studentéw. W powojennej Polsce w praktyce zrezygnowano,
zaréwno z uwagi na wzgledy polityczne jak i ekonomiczne, z tej formy zabezpieczania potrzeb
mieszkaniowych obywateli a dominujgcg metodg stato sie pozyskiwanie mieszkania na
wiasnosc. W konsekwenciji tej polityki, aktualnie w Polsce 82,1 % obywateli mieszka w
mieszkaniach stanowigcych ich wtasno$¢. Przy czym, znaczna ich cze$¢ obcigzona jest
kredytami sptacanymi do konca ich zycia. Taka struktura wtasnosci mieszkan plasuje Polske w
grupie panstw europejskich, w ktérych najwiecej obywateli mieszka we wtasnych mieszkaniach.
Podobnie wysoki procent obywateli ma wtasne mieszkania w wiekszos$ci krajow Europy
Wschodniej np. w Rumunii 96,6%, Litwie 92,3%, Chorwacji 92,1%, Stowaciji 90,2 %, Wegrzech
89,8% i Czechach 80,1%, a wiec w wiekszosci panstw europejskich dawnego bloku
wschodniego. Natomiast w krajach Europy Srodkowej i Zachodniej, nie bedacej poprzednio w
tym bloku, procent ten jest znacznie nizszy i tak np. w Austrii wynosi 57,5%, Niemczech 53,4%,
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Szwajcarii 43,8% i Francji 63.1%. Wynika z tego, ze w panstwach, ktérych obywatele sg
znacznie bogatsi od Polakdw, kupno mieszkania i inwestowanie w nieruchomosé mieszkalng
nie ma takich preferencji jak w krajach biedniejszych a jednoczes$nie wynajecie mieszkania jest
tak samo dobrg formg pozyskania lokalu, jak i jego kupno. W Polsce, metoda wynajmu
mieszkan praktycznie zaczeta sie rozwija¢ dopiero po 1989 roku a szczegdlnie w okresie
pierwszej dekady XXI wieku. . Stad tez, w aktualnej sytuacji kraju szczegdlnego znaczenia
nabiera zaréwno budowa mieszkan na wynajem dla mniej zarabiajgcych mieszkancéw, jak i
wszelkie dziatania dla jego rozwoju gospodarczego oraz zwiekszania dochodow
poszczegblnych obywateli.

Sytuacja mieszkaniowa Kowalskich w okresie transformacji

Celami rozpoczetej w 1989 roku transformaciji byt zaréwno zmiana systemu politycznego i
zarzgdzania panstwem jak i realizacja neoliberalnych zatozen polityki gospodarczej panstwa. W
wyniku realizacji tych zatozen gospodarczych nastgpita likwidacja wiekszosci panstwowych
przedsiebiorstw oraz ograniczanie dziatalno$ci gospodarczej spotdzielczosci i samorzaddw
terytorialnych (przemystu terenowego) skutkujgce gwattownym wzrostem bezrobocia. Na
ksztattowanie warunkdéw bytowych ludnosci szczegdlny wptyw miata realizacja dwdch zakreséw
przyjetych rozwigzan. Z jednej strony, otwarcie granic panstwowych umozliwiajgcych réznorakie
kontakty z panstwami Europy Zachodniej a z drugiej gwattowny proces likwidacji i prywatyzaciji
wielu przedsiebiorstw i narastanie emigracji zarobkowej. Jej skutkami byt gwattowny wzrost
bezrobocia oraz skala emigracji i jednoczesnie rozwoj drobnej prywatnej dziatalnosci handlowej
i wytworczej. Nastat wéwczas czas rozwoju inicjatywy prywatnej, handlu ulicznego z tzw.
szczek i wytworczosci ,garazowej”. Nastgpit okres ,brania losu w swoje rece” i lansowania
koncepcji opierania rozwoju panstwa o dziatalno$¢ mikro firm, zarébwno wytwérczych jak i
ustugowych. Powstato wiele takich firm. Jednak duza cze$¢ spoteczenstwa, szczegolnie bytych
pracownikow zlikwidowanych przedsigbiorstw produkcyjnych i ustugowych , jak i Panstwowych
Gospodarstw Rolnych, nie umiata dostosowaé sie do nowych warunkéw i zasilita liczna rzesze
bezrobotnych, bgdz emigrantéw zarobkowych. Nastgpit wiec okres ubozenia znacznej czesci
spoteczenstwa i jednoczesnie powstawania wielkich fortun niektorych jego jednostek. Wszystkie
te dziatania miaty istotny wptyw na przebieg wielu procesow spotecznych i gospodarczych.
Miaty réwniez istotny wptyw na wielko$¢ budownictwa mieszkaniowego, jego strukture
inwestorskg oraz iloSci mieszkan oddawanych do uzytku.

W catym okresie transformacji, jak i bezposrednio po jej zakonczeniu , wérdd czynnikow
majacych najwiekszy wptyw na ksztattowanie sytuacji mieszkaniowej znacznej czesci ludnosci,
szczegOlne znaczenie miato:

- zmniejszenie stopy rejestrowanego bezrobocia. Stopa bezrobocia, ktéra po jej wysokim
poziomie w latach poprzednich ( w roku 2010 9,6%) ,na koniec 2017 roku zmniejszyta sie do
4,5%. Natomiast liczba zarejestrowanych bezrobotnych zmniejszyta sie z 1,95 min do 1,08 min
0soOb. Jednoczesnie nastapita zmiana struktury bezrobotnych z uwagi na poziom wyksztatcenia.
WSsSrod ogotu zarejestrowanych bezrobotnych, zwiekszyt sie udziat ludzi z wyksztatceniem
wyzszym (szczegdblnie ekonomicznym i prawniczym) z 10,5% do 17,3%, podobnie jak i z
wyksztatceniem policealnym i Srednim zawodowym, a zmalat z wyksztatceniem gimnazjalnym,
podstawowym i niepetnym podstawowym.

- zmniejszenie wielkosci emigracji. W okresie lat 2010 — 2017 zmniejszyta sig ilos¢ osob
corocznie emigrujacych z kraju, z 17,0 tys. do 12, 0 tys.
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- wysokie zréznicowanie wysokosci wynagradzania zatrudnionych oséb i forma nawigzanych
stosunkow pracy. W omawianym okresie, przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w
gospodarce narodowej wzrosto z 3225 do 4272 ztotych tj. 0 32,5%. Jednoczesnie wsrdd ogétu
zatrudnionych miesieczne zarobki brutto 13% pracownikdéw nie przekraczaty 1850 ztotych a
prawie 30% zarabiato miesiecznie brutto ponizej 2,5 tys. ztotych. W tej sytuaciji, przy liczbie 9,4
min 0sob pracujgcych ogotem (wedtug stanu na koniec pierwszego kwartatu 2018 roku) prawie
2,7 min pracownikdéw nie ma mozliwosci zgromadzenia srodkoéw finansowych lub zaciggniecia
kredytéw na zakup mieszkania

- ograniczenie roli budownictwa spétdzielczego i czesciowa zmiana jego charakteru. W wyniku
dokonanych zmian, ilo$¢ spétdzielczych mieszkan oddawanych do uzytku zmalata z 197 tys.
Sredniorocznie w latach 2011 — 2015 do 133 tys. w 2017 roku. Jednoczes$nie wiekszo$¢
spotdzielni , szczegdlnie podejmujacych dziatalnos¢ inwestycyjna, faktycznie stato sie firmami
deweloperskimi prowadzgcymi dziatalno$¢ na zasadach komercyjnych.

- niewielka skala budownictwa komunalnego i spotecznego. Na przestrzeni lat 2011 -2015 ilosé
mieszkan przekazywanych rocznie do uzytku przez spotdzielnie mieszkaniowe wyniosta 3,4 tys.
aw 2017 roku tylko 2,3tys.. Rowniez zmniejszyta sie ilo§¢ mieszkan komunalnych, spotecznych
czynszowych i zaktadowych..

Dla sprostania oczekiwaniom spoteczenstwa panstwo, w okresie transformacji, uruchomito
szereg rdéznorakich instrumentéw majacych wspiera¢ rozwo6j budownictwa mieszkaniowego,
czesto o charakterze bezposrednio lub posrednio finansowym. W nich na szczeg6lng uwage
zastuguje:

- Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (tekst jednolity Dz. U. z roku 2000 Nr 98, poz. 1070 z pézniejszymi zmianami).
W ustawie tej przewidziano, poza wspieraniem TBS réwniez dwa inne Zrodta Srodkéw na
wspieranie budownictwa mieszkaniowego — kasy mieszkaniowe i Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy. Kasy mieszkaniowe miaty wspieraC oszczgdzanie przez ludnos¢ srodkow
finansowych na wybudowanie mieszkania. Inng role miat do spetnienia Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy. Celem tego funduszu, utworzonego ze srodkéw budzetu panstwa, byto:

- udzielanie pozyczek bankom prowadzacy kasy mieszkaniowe ,

-udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytéw towarzystwom budownictwa spotecznego,
- udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytéw spétdzielniom mieszkaniowym na
budowe mieszkan przeznaczonych ,na wynajem”. Trzeba jednak zaznaczyc¢, ze kredyty na ten
cel mogty by¢ udzielane tylko na warunkach przewidzianych dla towarzystw budownictwa
spotecznego.

- udzielanie kredytow gminom, réwniez na warunkach preferencyjnych, na budowe technicznej
towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu.

- przyjecie ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 roku o finansowym wsparciu tworzenia w latach
2004 — 2006 lokali mieszkalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych , Dz. U. Nr 145, poz.
15833, zastgpiona ustawg z dnia 8 grudnia 2006 roku (Dz. U. Nr251 poz. 1844).

- przyjecie ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 roku o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wiasnego mieszkania (Dz. U. nr 183, poz. 1354) w kt6rej okreslono zasady doptat do
oprocentowania kredytéw udzielanych na zakup lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego
albo wniesienia wktadu budowlanego do spotdzielni mieszkaniowej. Ustawa ta w swym
zatozeniu miata wspierac realizacje programu mieszkaniowego "Rodzina na swoim”. Po krotkim
okresie jej stosowania ( po pieciu latach) nie przedtuzono mozliwosci jej wykorzystywania.
Uchwalane rozwigzania i podejmowane dziatania umozliwity, w latach 1991 — 2014, zwiekszy¢
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zasoby mieszkaniowe kraju z 11180 tys. do 13 983 tys. mieszkan tj. jest 0 2803 tys. mieszkan,
w tym w miastach o 2044 tys. i na wsiach o 759 tys. Pomimo okresowo uruchomianego
finansowego wspierania zakupu mieszkania nie zaspokojono prognozowanych potrzeb
mieszkaniowych ludnos$ci miejskiej. Natomiast w znacznym stopniu poprawiono sytuacje
mieszkaniowa ludnosci wiejskiej. Nastapity rowniez istotne zmiany w strukturze inwestorskiej
budownictwa mieszkaniowego. W catym tym okresie systematycznie malat udziat budownictwa
spétdzielczego i zaktadowego ale jednoczesnie nie zwiekszat sie komunalnego. Natomiast
wsrdd budujacych mieszkania wyodrebnita sie silna i prezna grupa prywatnych inwestorow
mieszkan na sprzedaz lub wynajem. W poszczegd6linych latach oddawali oni nawet do 40%
mieszkan przekazywanych do uzytku. Jednoczesnie ponad 50% wybudowanych mieszkan
powstato w wyniku indywidualnych inwestycji, zarbwno w miastach jak i na wsiach. Na wsiach
wybudowano prawie 60% catego indywidualnego budownictwa mieszkaniowego. Nastgpito
znaczne rozgeszczenie mieszkan, z 3,4 osoby na jedno mieszkanie w roku 1990 do 2,75 w
roku 2014, przy jednoczesnym zmniejszeniu sie Sredniej powierzchni mieszkania oddawanego
do uzytku z 77,2 m kw. do 73,4 m kw. Rozbudowywano réwniez infrastrukture techniczng miast.
Zwiekszyta sie ilo$¢ miast posiadajgcych sie¢ wodociggowa, kanalizacyjng i gazowg. Na koniec
2014 roku, z posréd 913 miast jedno nie posiadato sieci wodociggowej, dwa sieci kanalizacyjnej
a sto siedemdziesigt osiem sieci gazowej. Do oczyszczalni $ciekdw nie podtgczona byta
kanalizacja w 3 miastach. Jednocze$nie nastgpita rozbudowa sieci przytgczeniowej -
wodociggowej i kanalizacyjnej. W ich wyniku, w miastach z sieci wodociggowej korzystato
96,4% mieszkancow , z sieci kanalizacyjnej 89,3% i gazowej 71,7 %.

Wraz ze wzrostem zasobdw mieszkaniowych, ulegta zmianie struktura wtasnosciowa lokali
oddawanych do uzytku. W okresie istnienia Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej, dominujgcym
inwestorem w budownictwie mieszkaniowym, przy znacznym wsparciu panstwa, byta
spétdzielczosé. W tamtym okresie spotdzielnie wybudowaty okoto 50% mieszkan oddanych do
uzytku. Po roku 1990, udziat ten radykalnie sie zmniejszat. W 2014 roku na 143,2 tys. mieszkan
oddanych do uzytku, 53,1% wybudowano w wyniku inwestycji indywidualnych i 41,3% w wyniku
dziatalnosci inwestoréw budujgcych mieszkania na sprzedaz i wynajem. Natomiast pozostali
inwestorzy - spotdzielnie, zaktady pracy i gminy, oddali do uzytkowania jedynie 8,0 tys.
mieszkan, co stanowito 5,6 % wszystkich mieszkan oddanych wowczas do uzytkowania.
Spoétdzielczo$é w tamtym roku przekazata do uzytkowania tylko 3,5 tys. mieszkan, co stanowito
niecate 2,5 % wszystkim mieszkan oddanych do uzytkowania. Tak wiec budownictwa -
spotdzielcze, komunalne, zaktadowe i spoteczne czynszowe staty sie marginalnymi inwestorami
na rynku budownictwa mieszkaniowego. Gtobwny udziat w przekazywaniu mieszkan do
uzytkowania mieli inwestorzy indywidualni oraz deweloperzy budujacy mieszkania na sprzedaz.
W konsekwenciji réznorakich dziatan realizowanych w latach 1991 — 2014 wybudowano jednak
jedynie okoto 80 % ilosci mieszkan jakie wybudowano w latach 1970 — 1990. Niemniej ilos¢ ta
umozliwita poprawe warunkow lokalowych liczacej sige czesci mieszkancéw. Nie miata jednak
istotnego wptywu na zmiane sytuacji mieszkaniowej obywateli o najnizszych dochodach.
Zmiana polityki zagranicznej i wewnetrznej, jak nastapita w Polsce po 2015 roku, nie miata
istotnego wptywu na poprawe sytuacji mieszkaniowej obywateli 0 najnizszych dochodach oraz
bezdomnych. Pomimo zwigkszenia iloSci mieszkan corocznie oddawanych do uzytku ( z 147,7
tys. do 178,3 tys. mieszkan) i uruchomienia programu ,Mieszkanie +” ,ilo§¢ wzglednie tanich
mieszkan przeznaczonych na wynajem , nie ulegta istotnemu zwiekszeniu. Nadal udziat
mieszkan budowanych w ramach budownictwa spotecznego i przez gminy miat niewielki wptyw
na ksztattowanie sytuacji na rynku mieszkaniowym, gdyz ich udziat w ogélnej ilosci mieszkan
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corocznie oddawanych do uzytku wynosit ponizej 2%. Tym samym szansa na uzyskanie
samodzielnego mieszkania przez mato zarabiajgcg czes¢ spoteczenstwa nadal byta niewielka a
waga tego problemu, zaréwno z punktu widzenia spotecznego jak i ekonomicznego, nie ulegta
zmniejszeniu.

Aby Kowalscy mogli mieé¢ wiasne ,,lokum”

Obowiazek dziatania panstwa na rzecz tworzenia warunkOw rozwigzywania problemow
mieszkaniowych jego obywateli wynika zaréwno z tredci art. 75 ust. 1 Konstytuciji
Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 roku, ze ,wtadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajaca
zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg
bezdomno$ci, wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatajg obywatel
zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania” jak i jest konsekwencjg porozumien zawartych
w 1989 roku przez 6wczesny rzad z Solidarnoscig. Pomimo uchwalenia, w latach 1991 — 2015
jak iw 2016 — 2017, wielu ustaw dotyczacych rozwoju budownictwa mieszkaniowego i podjecia
realizacji roznorakich przedsiewzie¢ , nie udato sie w istotnym stopniu poprawi¢ sytuacji
mieszkaniowej najmniej zarabiajagcej czesci spoteczenstwa.

Aktualnie, kiedy rozwiniete jest juz budownictwo mieszkan na sprzedaz i funkcjonuje , fakt, ze w
niewielkiej skali, prywatny rynek wynajmu lokali, co najmniej 20 % mieszkancow, najmniej
zarabiajgcych nie stac nie tylko na kupno mieszkania , a nawet jego wynajem. Przyczyng tego
stanu jest nie tylko skala bezrobocia i niski poziom wynagradzania znacznej cze$ci pracujacych,
ale rowniez relatywnie wysoki koszt zakupu mieszkania lub jego wynajmu. Przy dominujacej
cenie zakupu 1 m kw. powierzchni uzytkowej lokalu w granicach 5-8 tys. ztotych lub koszcie
wynajmu nawet najmniejszego mieszkania, o powierzchni 34 — 40 m kw., w wysokosci powyze;j

1200 ztotych miesiecznie, powiekszonym o czynsz i koszt mediéw, Kowalskiego zarabiajgcego
miesiecznie ponizej 2500 ztotych nie stac nie tylko na zakup mieszkania ale nawet jego
wynajem. Jednoczesnie ma on niewielkie szanse na uzyskanie mieszkania w ramach
budownictwa komunalnego lub spotecznego.

Dlatego tez, w aktualnej sytuacji istnieje potrzeba, nie tylko zintensyfikowania wielu
realizowanych juz dziatan stuzgcych poprawie tego stanu ale rowniez ich modyfikacji. Jednak
dla zapewnienia niezbednej ich skali i efektywnego dziatania, muszg mie¢ one nie tylko
wieloaspektowy charakter ale réwniez niezbedne warunki ich spotecznego zapotrzebowania i
akceptacji. Dla ich okreslenia koniecznym jest jednak nie tylko opracowanie strategicznego
programu dziatan dostosowanego do potrzeb i mozliwosci finansowych panstwa i obywateli, ale
rowniez stworzenia stabilnych warunkdw jego realizacji. Koniecznym jest wiec zapewnienie
zaréwno demokratycznego i stabilnego charakteru panstwa jak i aktywnej jego roli w
rozwigzywaniu problemow istotnych dla jego obywateli. Koniecznym jest rowniez, a moze
przede wszystkim, zapewnienie stabilnego i demokratycznego charakteru jego systemu prawno
— organizacyjnego, budujgcego zaufanie obywateli do dziatan rzadu i reprezentujacych go
instytucji. Zapewnienie takich warunkdéw tworzy nie tylko pozytywny wizerunek panstwa ale
rowniez sprzyja spotecznemu zaangazowaniu jego obywateli w rozwigzywanie wielu istotnych
jego probleméw a do takich niewatpliwie nalezy budowanie wzglednie tanich mieszkan na
wynajem. ,Jaskotka” dziatan na rzecz utworzenia rynku mieszkan na wynajem, o
zr6znicowanym standardzie i w zwigzku z tym réznych kosztach najmu, jest utworzenie przez
Bank Gospodarstwa Krajowego Funduszu Mieszkan na Wynajem i wybudowanie w kilku
miastach blokéw z mieszkaniami na wynajem.
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Dla widocznej poprawy istniejgcego stanu koniecznym jest zintensyfikowanie realizacji juz
podjetych dziatan i podjecie nowych, czesto wielokierunkowych. Wsréd nich, istotnym jest
pokazanie spoteczenstwu, ze podstawowg formg zaspakajania ich potrzeb mieszkaniowych nie
musi by¢ zawsze zakup mieszkania, a moze nig by¢ réwniez jego wynajecie. Dlatego tez
koniecznym jest tworzenie warunkéw dla rozwoju budownictwa mieszkan na wynajem , o
zr6znicowanej wielkosci , lokalizacji i standardzie oraz kosztach najmu. Dla realizacji takiego
celu, niezbednym jest tworzenia réznych metod wspierania takiej dziatalnosci, jak i r6znych
form jego realizacji. W tworzonych warunkach, rownolegle do istniejacych towarzystw
budownictwa spotecznego, dziatalnosé takg mogty by podejmowaé zaréwno podmioty
publiczne, jak i spotki publiczno — prywatne i podmioty prywatne. Dla poprawy tego stanu
szczegoblne znaczenie powinny mie¢ dziatania , nie tylko rzadu i samorzadéw, ale réwniez
organizacji obywatelskich, w tym zaréwno spotecznych jak i politycznych

Na poprawe istniejacego stanu, a szczegdlnie poprawy sytuaciji mieszkaniowej najmniej
zamoznej czesci spoteczenstwa, mogg miec rédwniez wptyw inne metody rozwoju tej czesci
rynku mieszkaniowego. W$rdd nich istotng role moze jednak spetniaé spoétdzielczosé tym
rowniez mieszkaniowa. Po uptywie ponad dwoch dekad od rozpoczecia likwidacji jej znacznej
czesci okazato sie , ze wiele spétdzielni utrzymato sie na rynku i zupetnie dobrze funkcjonuje
np. niektore spétdzielnie pracy, odwiatowe, czy nawet mieszkaniowe. Utrzymato sie rowniez
szereg spétdzielni matych, liczacych po kilkudziesieciu cztonkéw, ktérzy majg bezposredni
wptyw na ich funkcjonowanie. Dlatego tez forma spétdzielczej dziatalnosci , a w tym
spétdzielczego budownictwa mieszkaniowego powinna byé nadal metodg umozliwiajgcg wielu
obywatelom wybudowanie wtasnego mieszkania po kosztach relatywnie nizszych niz przy ich
zakupie u developera.

Istotne znaczenie ma zapewnienie socjalnej roli budownictwu komunalnemu. Jego istnienie i
okre$lony rozwéj najczeséciej stanowi jedyng forme pozyskania lokalu przez cze$¢ obywateli
znajdujacych sie w najgorszej sytuacji finansowej. W tej grupie znajdujg sie nie tylko ludzie o
najnizszych dochodach ale réwniez bezrobotni i bezdomni. Dlatego tez budowanie takich
mieszkan i wiasciwe ich wykorzystanie powinno by¢ waznym elementem polityki spotecznej
samorzgdow, a dla wielu ludzi mozliwos$ci ich pozyskania jest jedyng szansg na wyjécie z
bezdomno$ci i rozpoczecie normalnego zycia.

Nalezy rowniez wiekszg uwage pos$wieci¢ budownictwu zaktadowemu. Aktualnie ma ono
niewielki udziat w catym budownictwo mieszkaniowe, gdyz jest realizowane tylko przez
specjalistyczne przedsiebiorstwa a wybudowane mieszkania przeznaczane sg dla pracownikoéw
niezbednych dla zabezpieczenia ich prawidtowego funkcjonowania. Jednak jego rozwdj moze
by¢ jedng z metod rozwigzywania problemoéw kadrowych niektérych przedsiebiorstw.
Problemem, ktéremu poswieca sie uwage tylko okazjonalnie, najczesciej w okresie zimy i
duzych mrozéw, jest ilo$¢ oraz stan i charakter r6znego rodzaju schronisk i noclegowni. Obiekty
takie najcze$ciej prowadzone sg przez samorzady gmin i niektére organizacje pozarzadowe.
Placowki takie spetniajg niezwykle istotng role, gdyz stanowig czesto jedyng mozliwosé
zamieszkania dla ludzi , ktérzy znalezli sie w trudnej losowo sytuacji. Istotng role spetniajg
rowniez noclegownie, stanowigc najczesciej dla ludzi bezdomnych ostatnig szanse w miare
mozliwego przenocowania i schronienia. Dlatego tez, zapewnienie odpowiedniej ich ilosci i
wiadciwego stanu funkcjonowania powinno byc¢ istotnym elementem realizowanych programéw
mieszkalnictwa poszczegdlnych gmin a prowadzona w tym zakresie polityka elementem
socjalnych programéw funkcjonowania poszczegélnych samorzaddw.

Dla prawidtowego funkcjonowania catego rynku mieszkaniowego a w tym szczegolnie mieszkan
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na wynajem, istotne znaczenie ma prawidtowe uksztattowanie relacji pomiedzy wtascicielami i
wynajmujacymi, przy jednoczesnej ochronie strony stabszej jakimi w takich relacjach sg
wynajmujacy. Jak nieraz tragicznie uktadajqg sie takie stosunki dokumentujg relacje wielu oséb a
nawet opisy zawarte w ksigzce Filipa Springera ,,13 pieter”. Trzeba jednak zdawac sobie
rowniez sprawe, ze nieprawidtowosci w ich ksztattowaniu nie lezg tylko po stronie wtascicieli,
ale naich stan w bardzo wielu przypadkach istotny wptyw majag rowniez wynajmujacy. Nie tylko
niszczenie wynajmowanych lokali, nie ptacenie czynszu czy ucigzliwo$¢ dla sgsiadéw, ale
rowniez czesta bezradnos$¢ wtadcicieli w stosunku do najemcéw nie chcacych opuscic
wynajmowanych lokali, sg przyczyng niecheci wielu z nich do wynajmowania mieszkan. Dlatego
tez, propagowana polityka rozwoju budownictwa mieszkan na wynajem wymaga ochrony
interesOw nie tylko wynajmujacych ale rowniez wtascicieli wynajmowanych lokali oraz
przekonania do niej znacznej czesci spoteczenstwa. W propagowaniu takiej dziatalnosci istotng
role mogq spetnia¢ organizacje obywatelskie. Ich dziatalnos¢ i réznorakie inicjatywy powinny
sprzyjac nie tylko rozwojowi tego rynku ale réwniez jego organizacji i efektywnemu zarzgdzaniu
tymi zasobami. Organizacje takie, na wzér podobnych dziatajgcych w innych krajach
europejskich, powinna byc istotnym czynnikiem oddziatywujacym nie tylko na rozwdj takiego
budownictwa , ale rowniez na ksztattowanie wtasciwych relacji miedzy wiascicielami i
najemcami lokali.

Janusz Bandurski, dr ekonomii, dyrektor Instytutu im. J. Keynesa
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