Czy mozna poprawi¢ sytuacje mieszkaniowa ludzi niezamoznych?

Janusz W. Bandurski
Sytuacja mieszkaniowa do czasow Polski Ludowej

W sytuacji lokalowej znacznej cze$ci mieszkancéw miast i réznych osrodkdéw gospodarczych
zmiany nastepowaty poczynajac od pierwszej potowy XIX wieku. Najczesciej byty one
konsekwencjg postepujacego rozwoju gospodarczego i naptywem do miast tysiecy ludzi
poszukujacych zatrudnienia oraz mieszkania. W wiekszo$ci rozwijajacych sie osrodkdw
miejskich budowano domy i kamienice z mieszkaniami na wynajem, czesto luksusowe i
okazate, o wysokim standardzie wykonczenia, ale z uwagi na wysokie koszty wynajmu,
niedostepne dla oséb mniej zamoznych, czy robotnikbéw. Jednocze$nie wiasciciele wielu,
szczegolnie duzych fabryk, w celu zapewnienia pracownikow niezbednych dla ich dziatalnosci,
inwestowali w fabryczne budynki mieszkalne. Byty to poczatki budowy osiedli robotniczych,
mieszkan ,stuzbowych” i budownictwa, okreslanego p6zniej jako ,zaktadowe”. Pracownicy i ich
rodziny zamieszkiwali w nich w zwigzku z zatrudnieniem w danym przedsiebiorstwie, czy
organizacji gospodarczej. Wiele takich zespotéw mieszkalnych powstato na terenach Niemiec,
Francji i Wyspach Brytyjskich. Rowniez na terenach obecnej Polski powstawaty osiedla ze
stynnymi ,familokami’, budynkami wielorodzinnymi z mieszkaniami przeznaczonymi dla
pracownikéw kopalri i hut na Slasku. Podobny charakter miaty tzw. famuty, czyli domy
mieszkalne budowane przez najwiekszych todzkich fabrykantéw Scheiblera i Grohmanna dla
pracownikow zatrudnionych w ich fabrykach.

Rowniez na pozostatych terenach obecnej Polski Centralnej inwestowano w podobne domy i
osiedla. Najlepszym tego przyktadem jest osiedle fabryczne wybudowane przy przedzalni i
tkalni w Zyrardowie. Wybudowano nie tylko domy mieszkalne, ale réwniez pralnie, szpital,
szkoty, ochronke, resurse a nawet kosciot. Podobny charakter miaty rowniez inne zespoty
domoéw budowanych zarédwno w drugiej potowie XIX wieku, jak i na poczgtku XX wieku, oraz
hotele robotnicze. Hotele takie umozliwiaty pracownikom zamieszkanie na czas ich zatrudnienia
u okreslonego pracodawcy. Réwnolegle do budowy doméw z mieszkaniami dla pracownikdéw
poszczegolnych fabryk czy hoteli robotniczych, budowano domy, najczesciej wielorodzinne, z
matymi i tanimi mieszkaniami tzw. czynszdwki, przeznaczonymi na wynajem dla robotnikow.
Wraz z rozwojem tego typu budownictwa mieszkaniowego wyodrebnita sie grupa oséb
inwestujgcych w takie nieruchomosci i czerpigcych dochdd z ich wynajmu. Powstata wiec
specyficzna grupa ich wtascicieli, okreslana jako ,kamienicznicy” oraz zarzadcow takich doméw
i je obstugujacych (administratoréw i dozorcéw).

Najwczesniej, bo juz w 1902 roku w Toruniu, na terenie zaboru pruskiego, zatozono pierwszg
spotdzielnie mieszkaniowa. 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 wiascicieli, z eksmisjg wtacznie. Stowarzyszenie to
szukajgc rozwigzan istniejgcych sytuacji, podjeto budowe tanich mieszkan dla robotnikow. W
rozwoju tego rodzaju budownictwa mieszkaniowego szukano mozliwo$ci rozwigzywania trudne;j
sytuacji znacznej czesci spoteczenstwa.

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 ,czynszéwki”, miaty niskie standardy wyposazenia. Na istniejacag
sytuacje mieszkaniowg oraz jej stan sanitarny, wptyw miat rowniez wysoki przyrost naturalny i
nieustajgcy naptyw do miast ludnosci wiejskiej. O éwczesnej sytuacji lokalowej Swiadczy np., ze
w Warszawie, w 1931 roku ponad 42% mieszkan byto jednoizbowymi i Srednio mieszkaty w
nich 4 osoby. Z kolei w Lodzi mieszkania jednoizbowe stanowity ponad 63% ogétu mieszkan i
Srednio mieszkaty w nich 3,8 osoby. O sytuacji mieszkaniowej czesci dwczesnego
spoteczenstwa $wiadczy rowniez zamieszkiwanie roznych lokali nie majacych charakteru
mieszkaniowego np. piwnic, strychow, czy nawet komorek oraz liczba oséb bezdomnych.
Sytuacja ta znalazta swoje odzwierciedlenie w éwczesnej literaturze np. w noweli Marii
Konopnickiej ,W piwnicznej izbie”.

Dlatego tez, bezposrednio po odzyskaniu niepodlegtosci w 1918 roku, wtadze utworzonego
panstwa polskiego stanety przed konieczno$cig nie tylko zakonczenia dziatan wojennych ale
rowniez organizacji jego panstwowosci przez integracje jego czesci, znajdujacych sie, w wyniku
rozbioréw we wiadaniu poszczegdlnych zaborcéw i odbudowy kraju ze zniszczen wojennych.
Koniecznym byto rowniez rozwigzanie szeregu istotnych problemow, zaréwno
administracyjnych, gospodarczych jak i spotecznych. Wsrod nich byty problemy zaréwno
mieszkan, jak i miejsc pracy dla obywateli.

W dniu 1 sierpnia 1919 roku, Sejm Rzeczypospolitej przyjat ustawe o Panstwowym Funduszu
Budowlanym, a 29 pazdziernika 1920 roku ustawe o spétdzielniach. Tym samym podjeto
dziatania dla odbudowy kraju, a w tym réwniez odbudowy, jak i budowy nowych mieszkan.
Celowi temu miato stuzyé stworzenie systemu finansowego wspierania ich budowy. Dla rozwoju
budownictwa mieszkaniowego okreslono rowniez forme finansowego wspierania - budowe
mieszkan spotdzielczych. Zgodnie z przyjeta ustawa, zarejestrowane spotdzielnie
mieszkaniowe mogty ubiegac sie o niskooprocentowane kredyty ( oprocentowane w wysokosci
3%) ze specjalnych funduszy panstwowych, do wysokosci 90% kosztéw inwestyciji, ktérych
sptata byta roztozona na 20 lat. Utworzenie Funduszu Budowlanego umozliwito organizowanie i
rozwdj budownictwa mieszkan dla robotnikéw przez szereg organizacji (m.in. Stowarzyszenie
Budowlano- Mieszkaniowe Zaktaddéw Ubezpieczen Spotecznych, czy inne organizacje o
lokalnym zakresie dziatania), a wsrod nich réwniez przez spotdzielnie mieszkaniowe.
Korzystajac z takiego wsparcia spoétdzielnie mieszkaniowe, tylko w latach 1924-1937,
wybudowaty blisko 96 tys. mieszkan z ponad 259 tys. izb. Jedng ze spétdzielni budujacych
wowczas mieszkania dla robotnikow byta Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa, ktora w
swym sprawozdaniu za 1934 rok (wedtug: Jan Strzelecki ,Organizacja i dziatalno$¢
Towarzystwa Osiedli Robotniczych” portal lewicowo@pl ) podata, ze wybudowano ogétem 1117
mieszkan z 2283 mieszkaniami, w tym mieszkan 1-izbowych 45, 1,5 izbowych —389i2i2,5
izbowych 440. Jednoczes$nie, czynsze ptacone za mieszkania wieksze niz 1-izbowe wynosity
ponad 30 zt i byty zbyt wysokie dla nisko optacanych robotnikdéw a nawet niezamoznych innych
pracownikow. Czynsze te, na przyktad przy srednim zarobku robotnika zatrudnionego w
przemys$le metalowym w wysokosci 148 zt stanowit ponad 20%, a zatrudnionego w branzy
odziezowej az 30%. Dlatego tez, w nastepnych latach Spotdzielnia budowata, szczegdlnie na
Zoliborzu, tylko mieszkania 1- jedno i 1,5 —izbowe za wynajecie ktérych ptacono nizsze
czynsze.

WSsrod szeregu przedsiewziec realizowanych dla poprawy sytuacji mieszkaniowe;j
spoteczenstwa na szczegdlng uwage zastuguje utworzenie Towarzystwa Osiedli Robotniczych.
Jego utworzenie wynikato ze stwierdzenia, ze prywatni inwestorzy nie sg zainteresowani
budowa mieszkan dla robotnikdw, dostosowanych do ich zdolno$ci ptatniczych. Dlatego tez, na
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podstawie uchwaty Komitetu Ekonomicznego Rady Ministréw, z dnia 11 listopada 1934 roku,
utworzono Towarzystwo Osiedli Robotniczych, jako spétke z ograniczong odpowiedzialnoscia,
ktorej gtdbwnymi udziatowcami byli — Bank Gospodarstwa Krajowego oraz Fundusz Pracy.
Zgodnie ze statutem tej Spotki, jej celem byta budowa doméw i osiedli dla niezamoznych
pracownikow, a takze sprzedaz i eksploatacja tych domoéw na warunkach odpowiadajacych
zdolnosci ptatniczej szerokich warstwa pracujgcych. W wykonaniu tych zadan Spétka urzadzata
| sprzedawata zabudowane dziatki, budowata domy na sprzedaz i wynajem, pobudzata,
kierowata oraz kontrolowata i wspierata inicjatywy lokalne budowy domow. Udzielanie kredytow
z Funduszu Budowlanego, jak i przez Towarzystwo Osiedli Robotniczych, przyczynito sie do
znacznego rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a w tym rowniez przeznaczonego dla
robotnikow i innych niezamoznych os6b pracujgcych.

Do 1938 roku, przy udziale kredytow z obu instytucji, wybudowano tacznie 117,9 tys. mieszkan,
co stanowito ponizej 5% (wg szacunku autora) ogétu miejskich zasobdéw mieszkaniowych.
WSrdd nich, ponad 50% stanowity mieszkania jedno i dwu izbowe, dostgpne dla ludnosci
niezamoznej. Zauwazalnym, aczkolwiek marginalnym, czynnikiem ksztattujgcym éwczesny
rynek mieszkaniowy byto budownictwo samorzadow terytorialnych. Tylko w latach 1934-1938
samorzady te, przy wykorzystaniu m. in. kredytow z Towarzystwa Osiedli Robotniczych,
wybudowaty 3613 mieszkan z 7050 izbami. Lokale te miaty charakter komunalny, socjalny i
interwencyjny. Przydzielanie takich mieszkan osobom ubogim, spetniajacym okreslone kryteria,
traktowane byto, podobnie jak i obecnie, jako forma pomocy socjalnej.

Wszystkie te formy budownictwa mieszkaniowego tylko czesciowo tagodzity problem
mieszkaniowy niezamoznej czesci spoteczenstwa. Stworzono mozliwosci zaspokojenia tylko
czes$c¢ potrzeb niezamoznych oséb pracujacych. Dlatego tez, bardzo czestym rozwigzaniem
byto wynajmowanie przez takie osoby pojedynczych pokoi w mieszkaniach wielopokojowych,
czyli jak to okredlano , mieszkania przy rodzinie”. Niezaleznie od wynajmowania takich izb,
praktykowano réwniez wynajem tylko miejsca do spania, w pokojach zamieszkatych réwniez
przez inne osoby.

Dla samorzgddw terytorialnych istotnym byt rowniez problem mieszkan dla bezrobotnych i
bezdomnych. W okresie miedzywojennym dziatalnos¢ ta jednak koncentrowata sie gtownie na
likwidacji bezdomno$ci. Po zakonczeniu dziatah pierwszej wojny swiatowej, w wiekszosci miast
byly rzesze ludzi pozbawionych mieszkan i mozliwosci zarobku. Dlatego tez, szczegdlnie dla
nich tworzono mozliwosci zamieszkania. Polegaty one na organizowaniu wyodrebnionych
osiedli., najczesciej sktadajacych sie z szeregu drewnianych barakéw, a czesto rowniez
namiotdéw i innych prowizorycznych schronisk. W samej Warszawie zorganizowano kilka takich
osiedli i wiele schronisk. Przeznaczone one byty dla bezrobotnych oraz bezdomnych i innych
0s6b nie mogacych ptaci¢ czynszu w wynajmowanych mieszkaniach oraz bezdomnych, a w
przypadku osiedla w Warszawie, przy Dworcu Gdanskim, réwniez dla tzw. ,biatych Rosjan”.
Osiedle to wybudowane zostato w 1922 roku i sktadato sie z 31 barakdw i namiotéw, w ktérych
zamieszkato ponad 930 os6b. W miare uptywu czasu, osiedle to powiekszyto sie o szereg ,bud’
wybudowanych z réznych materiatdw oraz ziemianek. Bezdomni zamieszkali réwniez w
szeregu pomieszczen sasiedniego fortu. Najwieksze osiedle dla bezdomnych w Warszawie,
byto na Annopolu. Wybudowano je w 1927 roku i sktadato sie z 41 barakéw o réznej konstrukcji,
z doprowadzong do niego siecig wodociggowa i kilku latarniami gazowymi. Na poczatek
zamieszkato w nim 810 rodzin.

W okresie, od jego wybudowania do 1938 roku liczba jego mieszkancow zwiekszyta sie z 3329
do prawie 12 tys. oséb. Stato sie ono najgorzej oceniang i najniebezpieczniejszg czescig
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miasta. Podobne o$rodki ,mieszkaniowe” organizowano rowniez na terenie wiekszosci
pozostatych dzielnic Warszawy — na ulicach :Leszno. Moczydto, Okopowa czy Lubelska (w
dawnej fabryce obuwia — Polus) i Podskarbinska. Najcze$ciej pobyt w takich osrodkach nie byt
bezptatny. Kosztowat on od kilku groszy do kilkunastu ztotych. Dlatego tez notowano wowczas
fakty zamieszkiwania w ,nieuzytkach”, czy tylko nocowania ,pod mostem”; pod todziami
znajdujacymi sie na brzegu rzek.

Polityka mieszkaniowa panstwa po 1944 roku

Po utworzeniu Polskiej Rzeczypospolitej, w 1944 roku jej wtadze stanety przed podobnymi
problemami, jakie miaty wtadze Polski, odrodzonej po 1918 roku. Podobnie, jak i w tamtym
czasie, istniata potrzeba, nie tylko zakonczenia prowadzonych dziatan zbrojnych, ale przede
wszystkim integracji panstwa w nowych jego granicach oraz jego odbudowy i rozwoju.

Na ksztatt Polski po drugiej wojnie Swiatowej, na jej granice, sytuacje polityczng i gospodarczg
decydujacy wptyw miaty decyzje aliantéw, podjete podczas konferencji w Teheranie, Jalcie i
Poczdamie. W ich konsekwencji panstwo polskie utracito na rzecz 6wczesnego Zwigzku
Socjalistycznych Republik Radzieckich 178 tys. km kwadratowych tj. 48% dotychczasowej jej
powierzchni a jako rekompensate uzyskato 101 tys. km kwadratowych terenow panstwa
niemieckiego. W trakcie dziatan wojennych ulegta zniszczeniu ogromna cze$¢ zasobow
mieszkaniowych i innych ksztattujgcych materialne warunki bytu mieszkancow. Rowniez
zniszczono lub skradziono ponad 2/5 jej débr kulturalnych, 162 tys. budynkéw mieszkalnych,
50% infrastruktury technicznej miast i osiedli oraz tysigce kilometréw infrastruktury kolejowej i
drogowej. Trzeba stwierdzi¢, ze wigczone do panstwa polskiego ziemie pétnocne i zachodnie
byly na wyzszym poziomie rozwoju gospodarczego i kulturalnego niz ziemie utracone. Nastgpity
rowniez istotne zmiany demograficzne. 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 Dlatego tez, celem wtadz
powstatej w 1944 roku Rzeczypospolitej Polskiej, byta nie tylko odbudowa panstwa w nowych
jego granicach, ale przede wszystkim jego rozw6j w nowym ustroju politycznym, spotecznym i
ekonomicznym..

Jednym z gtéwnych celéw odrodzonego panstwa byto zapewnienie 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 srodkdéw panstwowych, zaréwno odbudowe jak i budowe nie tylko domoéw
mieszkalnych i ich infrastruktury, ale réwniez réznego rodzaju zaktaddéw produkcyjnych i
obiektédw uzytecznosci publicznej. Jednocze$nie, dekretem z dnia 21 grudnia 1945 roku
wprowadzono przymusowg gospodarke lokalami mieszkalnymi. W jej ramach ustalono normy
powierzchni mieszkan przypadajace na jednego mieszkanca i wprowadzono, bedacy tego
konsekwencja, administracyjny przydziat lokali oraz system ,dokwaterowania” mieszkancow
teoretycznie do najwiekszych, ponad pigcioizbowych, 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. Pomimo trudnej sytuacji gospodarcze;j
panstwa i spoteczenstwa, juz w latach 1945-1946 wyremontowano okoto 70 tys. izb korzystajgc
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z rozbiérkowych materiatdw budowlanych oraz wybudowano wiele tysiecy nowych. Nasilenie
procesu odbudowy nastgpito w ramach 3-letniego planu odbudowy kraju na lata 1947-1949. W
okresie tym, zaréwno inwestorzy prywatni jak i panstwowi wyremontowali okoto 500 tysiecy izb i
wybudowali okoto 300 tys. nowych.

Roéwnolegle do odbudowy i budowy nowych mieszkan oraz infrastruktury technicznej miast
uruchamiano wiele fabryk tworzac nowe miejsca pracy. Zgodnie z zatozeniami politycznymi,
gtéwny ciezar finansowania odbudowy przyjeto na siebie panstwo a wykonawstwo spoczeto
gtéwnie na panstwowych i spotecznych przedsiebiorstwach budowlanych. Dla jego
zintensyfikowania, w samych przedsigbiorstwach propagowano wspétzawodnictwo pracy i
tworzono ,trojki murarskie”. Natomiast mieszkania przydzielano mieszkancom bezptatnie, a oni
zobowigzani byli jedynie do optaty czynszu i kosztéw eksploatacji. W tym czasie, rozwdj
budownictwa mieszkaniowego polegat gtdwnie na budowie mieszkan komunalnych, a w
nastepnych okresach réwniez zaktadowych. Budownictwo zaktadowe polegato na budowie
mieszkan przez przedsiebiorstwa dla zatrudnionych w nich pracownikow. Mieszkania te
pracownicy otrzymywali bezptatnie. Jednocze$nie organizowano dla nich bezptatng opieke
medyczng - publiczng i zaktadowa. Przy wielu przedsigbiorstwach organizowano rowniez
przychodnie lekarskie, a przy wigkszych nawet szpitaliki zaktadowe. Zaktadano nowe
przedszkola i ztobki, publiczne i zaktadowe. Rozwijat sie system zorganizowanego wypoczynku
pracownikow. Zaktadano osrodki sportowe i wczasowe. Wszystkie te dziatania uatrakcyjniaty
prace w miastach i przenoszenie sie do nich ludzi ze wsi.

Bezposrednio po zakonczeniu dziatah wojennych szczegdlne znaczenie nadano odbudowie
Warszawy, jako stolicy odrodzonego panstwa polskiego. Dlatego tez, juz dnia 3 stycznia 1945
roku podjeto decyzje o odbudowie stotecznoéci Warszawy. Dla jej realizacji, dekretem z 26
pazdziernika 1945 roku o wiasno$ci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy,
nazywanego dekretem Bieruta, przejeto na wtasnosé déwczesnej gminy Warszawa wszystkie
grunty znajdujace sie w przedwojennych granicach miasta. Podkresli¢ trzeba jednak, ze
niezaleznie od pdzniejszych ocen tego dekretu, umozliwit on wéwczas odbudowe miasta ze
Srodkdéw panstwa. Jednoczesnie opracowano plan i program realizacji najwazniejszych
inwestycji w miescie. Juz w dniu 22 lipca 1949 roku przekazano do uzytku Trase W-Z, pierwszg
po wojnie wigkszg inwestycje komunikacyjng w Warszawie. Wraz z oddaniem do uzytku Trasy
W-Z, ukohczono budowe pierwszych w Warszawie osiedli mieszkaniowych — osiedla
Mariensztat oraz Praga |.

W okresie kolejnego planu gospodarczego, planu 6 — cio letniego, wybudowano szereg fabryk -
chemicznych, budowy samochodow i wiele innych oraz w ich sgsiedztwie osiedli
mieszkaniowych a nawet miasta, np. Nowg Hute. Jednym z istotnych celéw tego planu byta
poprawa warunkéw mieszkaniowych ludnosci w oparciu o Ssrodki finansowe panstwa.
Realizowane inwestycje umozliwity w przysztosci przeksztatcenie kraju z
rolniczo-przemystowego w przemystowo- rolniczy. Jednoczesnie zachodzgce zmiany, a
szczegdlnie rozwoj przemystu i oswiaty, nasility 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 przemystow produkujacych na zaopatrzenie
rynku. Realizujgc ten plan, w latach 1950-1955 wybudowano tylko 400 tys. nowych mieszkan tj.
Sredniorocznie ponad 65 tys. llos¢ ta byta jednak niewspétmiernie niska do istniejgcych potrzeb,
gdyz niezaleznie od procesOw migracji wewnetrznej, gdyz ilos¢ zawartych w tym czasie
matzenstw byta czterokrotnie wyzsza. Sytuacja ta pogtebita i tak trudne warunki mieszkaniowe
w miastach oraz zwiekszyta trudnosci zaopatrzenia rynku wewnetrznego w towary
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konsumpcyjne. Zwiekszata sie wiec skala potrzeb mieszkaniowych a same mieszkania staty sie
towarem luksusowym. Wedtug prognozy potrzeb na mieszkania, opracowanej przez wczesny
Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, w latach 1961-1965 nalezato wybudowac¢ okoto 700 tys.
mieszkan. Wybudowano ich jednak mniej.

W tej sytuacii, jesienig 1956 roku Komitet Centralny PZPR sformutowat zatozenia ,nowej polityki
mieszkaniowej”. Zgodnie z nig, nalezato ograniczy¢ budowanie mieszkan w petni
finansowanych ze srodkéw panstwowych i udostepnianych obywatelom za symboliczne
czynsze. Nalezato wprowadzi¢ budownictwo oszczedne i rozwija¢ budownictwo spoétdzielcze z
angazowaniem $rodkéw finansowych przysztych mieszkancéw. Jednoczeénie, celem
zwiekszenia tempa budownictwa, zaczeto wprowadzaé przemystowe metody budownictwa
mieszkaniowego w formie budownictwa wielkoblokowego i wielkoptytowego. Szczegdlnie ta
ostatnia metoda, stosowana na zachodzie Europy, na poczatku w Holandii a nastepnie w
Niemczech i innych panstwach, byta metodg skracajgca cykl budowy, ale jednoczesnie
wymagajaca specjalnych warunkow jej stosowania gdyz wymagato budowy wytwaérni do
produkcji poszczegdinych elementéw budynkéw oraz specjalnych srodkéw technicznych do ich
transportu i montazu. Byta metodg kosztowang ale zwiekszajgca tempo budowy mieszkan.
Wdrazajac jg wprowadzono jednocze$nie tzw. budownictwo oszczedne. Generalnie polegato
ono na obnizeniu standardéw wykonawstwa i wyposazenia mieszkan oraz ich wielkoéci. 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
$rodki finansowe i materialne panstwa przeznaczane na ten cel przez panstwo. Dlatego tez,
owczesne wtadze postanowity, ze podstawowa role w rozwoju budownictwa mieszkaniowego
powinna spetniac spétdzielczo$¢ mieszkaniowa umozliwiajaca angazowanie srodkow
finansowych ludnosci, a tym samym zmniejszajaca presje na zaopatrzenie rynku wewnetrznego
w towary konsumpcyjne. Dla realizacji tego zadania przyznawano spétdzielniom
niskooprocentowane kredyty, do wysoko$ci 85% kosztdéw inwestycji. Realizacja zadan przez
spétdzielnie uzalezniona byta jednak od decyzji poszczegdlnych rad narodowych, ktére
decydowaty o wskazaniu lokalizacji budowy domoéw lub ich zespotéw, przyznaniu kredytow oraz
materiatow.

Kolejnymi podmiotami majgcymi udziat w wspieraniu rozwoju budownictwa mieszkaniowego
byty przedsiebiorstwa. Od 1958 roku w przedsiebiorstwach panstwowych tworzono zaktadowe
fundusze mieszkaniowe. Ich celem byto finansowanie budowy zaktadowych domow
mieszkalnych i udzielanie pracownikom pozyczek na zgromadzenie tzw. wktadu budowlanego
do spoétdzielni mieszkaniowych..

Tworzone Zaktadowe Fundusze Mieszkaniowe byty jedng z form wspierania przez panstwo
pracownikow w ich staraniach o mieszkanie, a budownictwo zaktadowe sprzyjato pozyskiwaniu
przez przedsiebiorstwa niezbednych pracownikdéw. Trzeba jednak podkresli¢, ze fundusze te,
podobnie jak dziatalno$¢ socjalna (ztobki, przedszkola, zaktadowa stuzba zdrowia, zaktadowe
o$rodki wypoczynkowe, doptaty do wczasdw czy osrodki sportowe) byty finansowane przez
przedsiebiorstwa w ramach ich dziatalnosci pozaoperacyjnej lub z ich funduszy socjalnych. Stad
tez ich duzy wptyw na wyniki finansowe dziatalnosci przedsigbiorstw i ocene ich efektywnosci..
Niezaleznie od budownictwa zaktadowego, gtdwnym inwestorem mieszkaniowym w kraju stata
sie spoétdzielczos¢. Wraz z przeniesieniem na nig tych zadan, wtadze partyjne nie zrezygnowaty
jednak z mozliwosci nadzoru i wptywu na funkcjonowanie spétdzielni. Dla zapewnienia realizacji
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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 skfad wtadz. W istotnym stopniu zmieniono réwniez zasady
cztonkostwa. Podstawowym warunkiem otrzymania mieszkania byto zapisanie sie do
spotdzielni mieszkaniowej. Jednak powszechnie stosowang praktyka byto przyjmowanie w
poczet ich cztonkdw 0s6b kierowanych przez zaktady pracy i organizacje zwigzkowe. Rady
narodowe i przedsiebiorstwa wspétpracujace ze spoétdzielniami miaty rowniez wptyw na
przyjmowanie 0os6b w poczet cztonkoéw spétdzielni oraz kolejnosé przyznawania mieszkan.
Osoby kierowane do spotdzielni przez takie instytucje, z zasady otrzymywaty mieszkania poza
kolejnoscig ,zwyktych” cztonkéw spbtdzielni, co automatycznie wydtuzato czas oczekiwania na
nie.

W poszczegblnych latach, co najmniej 20% (a w niektorych latach nawet ponad 60%)
wybudowanych mieszkan przeznaczano dla ,hiezbednych fachowcéw” pracownikow
przedsiebiorstw, administracji r6znych szczebli oraz aparatu partyjnego i bezpieczenstwa. Tym
samym spoétdzielnie stracity swoj spoteczny charakter i przestaty by¢ dobrowolnym zrzeszeniem
0s6b realizujgcych interesy swoich cztonkdéw. Spétdzielczo$¢ 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 wiekszosci, mate i o niskim standardzie,
umozliwiaty jednak znacznej czeéci obywateli pozyskanie samodzielnych mieszkan.

W catym dziesiecioleciu 1961-1970 zasoby mieszkaniowe panstwa zwiekszyty sie 0 15% (tj. o
1700 tys.) do 8 081 tys. mieszkan, ale jednoczes$nie liczba ludnoéci kraju wzrosta o prawie 11%,
do 32,642 min oséb. Wybudowanie takiej ilosci mieszkan umozliwito zmniejszenie stopnia ich
zageszczenia z 4,08 do 3.94 oséb 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 zaktadania tzw. ksigzeczek mieszkaniowych, miato ono umozliwi¢ gromadzenie
Srodkdéw finansowych na tzw. wktad cztonkowski oraz zapewnic przystgpienie do spotdzielni i
skroci¢ czas oczekiwania na przydziat lokalu. Wprowadzenie tego rozwigzania nie poprawiato
sytuacji mieszkaniowej ludzi, a byta ona w dalszym ciggu jedng z przyczyn narastania ich
niezadowolenia i frustraciji.

W kolejnej dekadzie, lat 1971-1980, a szczegblnie w okresie wdrazania tzw. manewru
gospodarczego i pomimo wystepujacych trudnosci gospodarczych, nie zmniejszono naktadow
finansowych panstwa na budownictwo mieszkaniowe. Umozliwito to wybudowanie 2 430 tys.
mieszkan tj. Sredniorocznie ponad 240 tys. W rekordowym 1978 roku oddano do uzytku 284
tysigce lokali. Posuniecie to umozliwito wybudowanie znacznie wiecej mieszkan niz we
wczesniejszych latach i uzyskanie, na koniec 1980 roku (po uwzglednieniu ubytkdw na skutek
ich stanu technicznego i wyburzen zwigzanych z podejmowanymi inwestycjami), stanu zasobdw
mieszkalnych kraju w wysoko$ci 9 996 tys. mieszkan. Jednak w latach 1971-1978 liczba
mieszkancow kraju zwiekszyta sie o0 10,7% tj. o niecate 2,4 min oséb, natomiast liczba
mieszkancow miast o 18%, tj. o ponad 3 min os6b. Pomimo znacznego wzrostu iloSci
budowanych mieszkan, pogorszyta sie sytuacja zamieszkatych w nich rodzin, gdyz zwiekszyta
sie ilo§¢ gospodarstw domowych prowadzonych w jednym mieszkaniu. llo$¢ takich
gospodarstw prowadzonych $rednio w 100 mieszkaniach zwiekszyta sie z 115,9 do 117,3..
Pomimo intensywnego rozwoju budownictwa i stosowania przemystowych metod budowania,
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sytuacja mieszkaniowa, szczegolnie mtodych matzenstw ulegta pogorszeniu, a pozyskanie
samodzielnego lokalu pozostawato dla nich nadal jednym z podstawowych problemdw.
Zmniejszenie iloéci wybudowanych mieszkan nastgpito w kolejnej dekadzie, po 1980 roku. Na
ilos¢ wybudowanych i zasiedlonych mieszkan zasadniczy wptyw miata nie tylko sytuacja stanu
wojennego, pogtebiajace sie trudnosci gospodarcze kraju, nieefektywnosé podejmowanych
reform ale réwniez napigcia spoteczne zwigzane z sytuacjg polityczng i gospodarczg kraju.
Wszystkie te czynniki miaty wptyw na sytuacje w budownictwie mieszkaniowym. W ich
konsekwencji stan zasobow mieszkaniowych kraju powiekszyt sie tylko o ponad 1184 tys.
mieszkan, w tym w miastach o 1148 tys., a na wsiach tylko 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.

Po 1944 roku, jednym z probleméw miast byt stan ich infrastruktury technicznej. W 1938 roku w
Polsce, niewiele ponad 10% miast posiadato rozbudowana sie¢ wodociggowa i kanalizacyjng
oraz elektryczng czy gazowg. Na poczatku budowy odrodzonego panstwa stan ten ulegt istotne;j
zmianie, gdyz miasta na przejetych terenach pétnocnych i zachodnich posiadaty takie
instalacje. Niemniej istniat problem infrastruktury technicznej, a szczegdlnie elekirycznej nie
tylko w miastach,. ale réwniez na wsiach. Odzwierciedleniem tego stanu, byto przyjecie w dniu
28 czerwca 1950 roku ustawy o powszechnej elektryfikacji wsi i osiedli. Istniejgcy jej stan w
czesci wynikat ze struktury wiekowej zasobow mieszkaniowych w miastach i jej stanu na
terenach wiejskich. Dlatego tez, przy rozwoju budownictwa mieszkaniowego istotne znaczenie
nadano, nie tylko rozbudowie sieci elektrycznej, wodociggowej i kanalizacyjnej, ale réwniez
gazowej i cieptowniczej. W 1991 roku wszystkie istniejgce miasta wyposazone byty w sieC
elektryczng. Wedtug przeprowadzonego w 2011 roku Narodowego Spisu Powszechnego
Ludnosci i Mieszkan, w ogdlnych zasobach wynoszacych 13,56 min mieszkan, 20,4% byto
wybudowane przed 1944 rokiem a 24% w latach 1989 — 2011.

WSsSrod ogotu zasobdw, 93,8% mieszkan miato doprowadzong sie¢ wodociggowa, 91,4% miato
ustep a 73,7% centralne ogrzewanie. Jezeli infrastruktura techniczna byta wzglednie
zadawalajgco rozwinieta w wiekszo$ci miast liczacych powyzej 20 tys. mieszkancow, to
zdecydowanie niezadawalajgcy byt stan sieci rozprowadzajgcej w matych miasteczkach oraz w
wsiach gminnych — wsiach bedacych siedzibami wtadz gminnych. Odrebnym problemem w
wiekszosci miast byt stan obstugiwania sieci kanalizacyjnych przez oczyszczalnie Sciekéw —
mechaniczne czy mechaniczno-biologiczne. Oczyszczalnie te przejmowaty tylko 57,4% Sciekdw
z sieci kanalizacyjnej wszystkich miast. Dlatego tez, problem 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.

Dla poprawy sytuacji mieszkaniowej, szczegdlnie 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¢ mieszkaniowa przekazata do uzytkowania 49,6% wszystkich mieszkan.
wybudowanych w kraju.

W tamtych latach, na rozwdj spétdzielczych inwestycji mieszkaniowych zasadniczy wptyw
miata polityka finansowa realizowana przez panstwo, wielkos¢ wktadéw mieszkaniowych
wnoszonych przez cztonkdéw oraz udostepnianie im terendw budowlanych. Wpfaty
cztonkowskie, zaleznie od formy wtasnosci mieszkania — lokatorskiej lub wtasnosciowe;,
wynosity 10% lub 20% kosztu budowy lokalu. Reszta byta finansowana kredytami bankowymi
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zacigganymi przez spotdzielnie na preferencyjnych warunkach. Dla ich rozwoju istotne
znaczenie miato réwniez udostepnianie przez samorzady terytorialne terenéw budowlanych na
zasadzie wieczystej dzierzawy. Wraz ze zwiekszaniem skali budownictwa, panstwo chcac
spowodowac wieksze zaangazowanie finansowe przysztych mieszkancow, juz pod koniec lat
siedemdziesiatych umozliwito catkowity wykup lokali przez ich mieszkancéw. Stworzono
rowniez mozliwosci hipotecznego wyodrebnienia ich wtasnosci. Wprowadzenie tej formy
wtasno$ci stworzyto formalne podstawy funkcjonowania rynku nieruchomoéci. Wszystkie te
dziatania nie prowadzity jednak do zwigkszenia mozliwosci pozyskania mieszkania przez
obywateli czy jego zamiane. Sytuacja ta jednak ograniczata, nie tylko mobilno$¢ pracownikéw
ale réwniez mozliwosci zmiany ich warunkdw mieszkaniowych np. przy innej sytuacji rodzinne;j.
Na sytuacje mieszkaniowag mieszkancow miast istotny wptyw miat zaréwno ich rozwgj
gospodarczy jak i wielka migracja ludzi ze wsi do miast. Dla zdecydowanej wiekszosci tych
imigrantdéw, a szczegblnie mtodziezy, przeniesienie sie ze wsi do miasta, byto wielkim awansem
spotecznym i bardzo czesto réwniez skokiem kulturowym. Ogromne rzesze obecnej polskiej
inteligencji swéj awans spoteczny zawdzieczajg rozpoczetym wdwczas przemianom i
stworzonym mozliwosciom edukacyjnym. Zmiany te miaty liczacy sie wptyw, zaréwno na
sytuacje mieszkaniowg w miastach, jak i zaopatrzenie w artykuty konsumpcyjne oraz charakter
kultury miejskiej. W bardzo wielu sytuacjach, nowi mieszkancy miast jednak nie potrafili, bgdz
nie chcieli, dostosowac sie do warunkéw zycia w nowych srodowiskach oraz ich kulturowych i
spotecznych uwarunkowan.

Polityka mieszkaniowa w okresie transformacji systemowej

Celami rozpoczetej w 1989 roku transformacji byta zmiana systemu politycznego i zarzadzania
panstwem. W wyniku nastgpita likwidacja wiekszosci panstwowych przedsigbiorstw oraz
ograniczanie dziatalno$ci gospodarczej spotdzielczosci i samorzaddw terytorialnych (przemystu
terenowego) skutkujgcej gwattownym wzrostem bezrobocia i emigracji zarobkowej. Ich
skutkiem byt rowniez rozwoj drobnej prywatnej dziatalno$ci handlowej i wytwdérczej. Nastat
woOwczas czas rozwoju inicjatywy prywatnej, handlu ulicznego z tzw. szczek i wytwdrczosci
,garazowej’. Odzwierciedleniem tej polityki byt okres ,brania losu w swoje rece” i lansowania
koncepcji opierania rozwoju panstwa o dziatalnos¢ mikro firm, zaréwno 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 liczng rzesze
bezrobotnych, bgdz emigrantéw zarobkowych. Nastgpit wiec okres ubozenia znacznej czesci
spoteczenstwa i jednoczesnie powstawania wielkich fortun niektorych jego jednostek. Wszystkie
te dziatania miatly istotny wptyw na przebieg wielu proceséw spotecznych i gospodarczych, a
takze na wielkos¢ budownictwa mieszkaniowego, jego strukture inwestorska oraz ilosci
mieszkan oddawanych do uzytku.

W latach dziewigCdziesigtych warunki mieszkaniowe Polakéw byty relatywnie gorsze niz u
najblizszych sasiadéw. W 1990 roku, w Polsce przecigtnie na jedno mieszkanie, o $redniej
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
Sredniej powierzchni 89,9 m kw. 2,7 mieszkanca a w Rumunii na mieszkanie o $redniej
powierzchni 64,5 m kw. 2,9 osoby. Przedstawione r6znice w sytuacji mieszkaniowej obywateli
tego samego bloku polityczno — gospodarczego byty kolejnym czynnikiem pogtebiajgcym
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niezadowolenie obywateli Polski z istniejgcej w tym zakresie sytuaciji.

Dla zaspokojenia tych potrzeb oszacowano réwniez mozliwosci finansowego uczestniczenia
przysztych mieszkancéw w ich realizacji. W$réd oczekujacych na mieszkania wyodrebniono
wowczas trzy ich grupy ( warstwy spoteczne):

- zamoznych. Pracownikéw, ktdrzy osiagajg wzglednie godziwe a nawet wysokie dochody.
Grupe tych ludzi sta¢ na zaspakajanie potrzeb swoich i rodziny, a w tym potrzeb
mieszkaniowych w wyniku kupna mieszkania lub jego wynajmu po cenach komercyjnych.

- niezamoznych. Ludzi pracujgcych, ktorzy jednak zarabiajg powyzej minimum socjalnego, a z
uwagi na wysokos$é uzyskiwanego dochodu, nie kwalifikujg sie do uzyskania pomocy socjalne;j.
Nie stac ich na zakup mieszkania lub nawet jego wynajem po aktualnych cenach komercyjnych.

- biednych i bezrobotnych. Osoby, ktore pracuja, ale zarabiajg ponizej minimum socjalnego lub
sg bezrobotne. Osoby takie kwalifikujg sie do réznych form pomocy i przyznania im lokali
socjalnych.

Wg GUS, na koniec sierpnia 2020 roku, Srednie wynagrodzenie w gospodarce narodowe;j
wyniosto 5371,5 zt brutto a mediana wynagrodzen netto 2919, 54 zt. Oznacza to, ze potowa
pracujacych zarabia Srednio takg kwote lub mniejsza, a okoto 10% zatrudnionych zarabia
miesiecznie 2224 zt brutto lub mniej. Jednoczes$nie, rowniez 10%, zarabia miesiecznie powyzej
8239 zt

Zgodnie z realizowana politykg mieszkaniowa, osoby zarabiajace ponizej minimum socjalnego
moga oczekiwac okreslonego wsparcia ze strony stuzb socjalnych samorzadéw terytorialnych i
panstwa oraz wielu organizacji charytatywny. Osoby lepiej zarabiajgce, kwalifikowane jako
zamozniejsze, powinny samodzielnie, lub przy wsparciu okresowo realizowanych programow
rzgdowych, rozwigzywac swoje problemy mieszkaniowe. Takich mozliwosci nie majg jednak te
osoby, ktorych zarobki nie kwalifikujg ich do uzyskiwania wsparcia spotecznego, a jednoczesnie
ich wysoko$¢ uniemozliwia samodzielnie rozwigzac¢ problem mieszkania, nie tylko przez jego
zakup ale nawet jego wynajecie po cenach komercyjnych. Dlatego tez problemy mieszkan dla
tej, niezamoznej czesci spoteczenstwa oraz pracy i godziwego jej wynagradzania, majg
szczegoOlnie istotne znaczenie zaréwno spoteczne, jak i gospodarcze, zaréwno dla tych oséb,
jak i dla catego kraju. Miaty one istotne znaczenie zarowno w poszczegdlnych okresach
istnienia odradzanego panstwa polskiego, jak i aktualnie, w czasie panujgcej pandemii, jak i
beda miaty po jej wygasnieciu.

Dla sprostania oczekiwaniom spoteczenstwa, panstwo w okresie transformacji, uruchomito
szereg rdéznorakich instrumentéw, czesto o charakterze bezposrednio lub posrednio
finansowym, majacych wspiera¢ rozwoj budownictwa mieszkaniowego. Dziatania te dotyczyty
zarObwno wspierania mozliwosci nabycia mieszkania przez ludzi z r6znych grup spotecznych,
budowy mieszkan na wynajem, jak i rozwoju budownictwa komunalnego oraz budowy
noclegowni. W8rdd wielu z nich, szczegdlne znaczenie miata ustawa z dnia 26 pazdziernika
1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. W oparciu o te
ustawe organizowane sg Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, jak i utworzono Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy. Pierwotnym celem organizowanych towarzystw byta budowa mieszkan
o umiarkowanych czynszach, nie wyzszych niz 4% warto$ci odtworzeniowej wynajmowanego
lokalu, przeznaczonych wytgcznie na wynajem przez osoby o $rednich dochodach. Jednak na
skutek lobbingowego dziatania jednego z najwiekszych developeréw mieszkaniowych oraz
ograniczonych mozliwo$ci gmin, zatozenia tworzenia towarzystw zostaty zmodyfikowane przez
umozliwienie wykupu poszczegdlnych mieszkan. Dokonujac tej modyfikacji, zmniejszono
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spoteczne zasoby mieszkan na wynajem dla ludzi niezamoznych, a cze$ci ich nabywcom
przeznaczenie ich na wynajem po cenach komercyjnych

Istotne znaczenie miato rowniez utworzenie, ze srodkéw budzetu panstwa, Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, ktérego celem byto:

- udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytow towarzystwom budownictwa
spotecznego,

- udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytéw spotdzielniom mieszkaniowym na
budowe mieszkan ,na wynajem”. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze kredyty na ten cel mogty byc¢
udzielane tylko na warunkach przewidzianych dla towarzystw budownictwa spotecznego.

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

- udzielanie pozyczek bankom prowadzgcym kasy mieszkaniowe.

Fundusz ten zlikwidowano w 2009 roku, a jego role spetnia Bank Gospodarstwa Krajowego.
Utworzono rowniez kasy mieszkaniowe. Kasy te miaty wspiera€ oszczedzanie przez ludno$c
Srodkdéw finansowych na wybudowanie mieszkania.

Uchwalane ustawy i dziatania realizowane w latach 1991-2019 umozliwity zwiekszenie zasobow
mieszkaniowych kraju z 11180 tys. do 14802 tys. mieszkan tj. jest o 3622 tys. Jednoczesnie
nastgpity istotne zmiany w ich strukturze inwestorskiej. Systematycznie malat udziat
budownictwa spotdzielczego i zakladowego, ale nie zwiekszat sie komunalnego. 50%
wybudowanych mieszkan powstato w wyniku indywidualnych inwestycji, zaréwno w miastach
jak i na wsiach. Jednoczes$nie wsréd budujacych mieszkania wyodrebnita sie silna i prezna
grupa prywatnych inwestorow mieszkan na sprzedaz lub wynajem. W poszczegoéinych latach
oddawali oni do uzytku nawet do 40% wybudowanych mieszkan. Nastgpito znaczne
rozgeszczenie mieszkan, z 3,4 osoby na jedno mieszkanie w roku 1990 do 2,63 w roku 2018.
Rozbudowywano réwniez infrastrukture techniczng miast. W jej wyniku, w miastach z sieci
wodociggowej korzystato 96,9% mieszkancdw, z sieci kanalizacyjnej 89,3% i gazowej 55,5%.
Pomimo okresowo finansowego wspierania przez panstwo zakupu mieszkania, nie umozliwiono
poprawy sytuacji mieszkaniowej niezamoznej czesci osdb pracujgcych.

W catym okresie transformaciji, jak i bezposrednio po jej zakohczeniu, w latach 2015 -2019,
szczegolny wptyw na ksztattowanie sytuacji mieszkaniowej znacznej czesci ludnosci, miato:

- zmniejszenie stopy rejestrowanego bezrobocia. Stopa bezrobocia, ktéra po jej wysokim
poziomie w latach poprzednich (w roku 2010 9,6%),na koniec 2019 roku zmniejszyta sie do
4,5%. Natomiast liczba zarejestrowanych bezrobotnych zmalata z 1,95 min do 1,08 min oséb.
Jednoczesnie nastgpita zmiana struktury bezrobotnych z uwagi na poziom wyksztatcenia.
WSsSrod ogdtu 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.

- tylko nieznaczne zmniejszenie sig liczby os6b emigrujgcych. W okresie lat 2010-2018
zmniejszyta sie ilo$¢ osdb corocznie emigrujgcych z kraju, z 41,2 tys. do 39,5 tys.

- wysokie zréznicowanie wysoko$ci wynagradzania zatrudnionych osoéb i formy nawigzanych
stosunkow pracy. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowe;j
wzrosto w tym czasie z 3225 do 5371 ztotych tj. 0 66,5%. Jednak prawie 30% og6tu
pracujacych zarabiato miesiecznie brutto ponizej 2,5 tys. ztotych. Oznaczato to, ze co najmniej
czes$¢ najmniej zarabiajacych nie miata mozliwosci zgromadzenia $rodkéw finansowych na
zakup mieszkania, a nawet jego najem po cenach komercyjnych (rynkowych). Jednoczesnie w
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tej grupie zatrudnionych znaczny udziat mieli pracownicy angazowani na tzw. umowach
,Smieciowych”, o dzieto lub zlecenie.

- znaczne zmniejszenie roli budownictwa spétdzielczego i czesciowa zmiana jego charakteru. W
wyniku dokonanych zmian, ilos¢ spotdzielczych mieszkan oddawanych do uzytku zmalata do
2,1 ty$ w 2019 roku. Jednoczes$nie wiekszos¢ spétdzielni, szczegdlnie podejmujacych
dziatalnos¢ inwestycyjna, faktycznie stato sie firmami deweloperskimi prowadzacymi dziatalnosé
na zasadach komercyjnych.

- niewielka skala budownictwa komunalnego i spotecznego. Na przestrzeni lat 2012 -2019 ilos¢
mieszkan przekazywanych rocznie do uzytku przez obie te grupy inwestoréw wynosita 3,5 tys.
Wzrost wynagrodzen znacznej cze$ci pracujgcych przyczynit sie do zwiekszenia
zainteresowania zaréwno kupnem mieszkan z przeznaczeniem ich na wynajem, jak i innymi
formami lokowania oszczednosci. Szczegdlnie, ze inwestycje w lokale na wynajem pozwalaty
wowczas, przy ich lokalizacji w centrach najwiekszych miast, osiggng¢ zysk nawet do 5% netto
rocznie (Wedtug: ,Czy to spekulacyjna banka?” Newsweek, 26.11 — 2.12. 2018). Taki wzrost
zainteresowania zakupem mieszkan, z przeznaczeniem ich na wynajem byt konsekwencjg kilku
zjawisk, w tym szczego6lnie zmniejszenia oprocentowania lokat bankowych i wzrostu mozliwosci
pozyskania wzglednie tanich kredytéw. W tej sytuacji korzystng alternatywg dla tak nisko
oprocentowanych lokat bankowych byt zakup nieruchomosci. Sytuacja ta miata wptyw na dalszy
rozwdéj budownictwa mieszkaniowego, a w tym rowniez mieszkan na wynajem w
dotychczasowej, tradycyjnej jego formie, jak i nowych jako - condohotel lub aparthotel.

W Polsce wykorzystywanie systemu ,condohotel” ma juz kilkuletnig tradycje. W Polsce
inwestycje tego typu znane sg od poczatku XXI wieku np. w Jastarni ( Dom Zdrojowy) czy w
Kotobrzegu (Sand Hotel czy Marine Hotel). Podobne inwestycje zrealizowano rowniez w
szeregu innych miejscowos$ciach wypoczynkowych oraz centrach administracyjnych i
kulturalnych, w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Lodzi czy np. Ostrédzie. Jednymi z bardziej
znanych w Polsce organizacji tego typu sa: firma ,Zdrojowa Invest” braci Wréblewskich z
Kotobrzegu, tagczaca dziatalnos¢é deweloperskg ze swiadczeniem ustug hotelarskich i
finansowych oraz Qualia Development (spétka corka banku PKO BP). Istniejg rowniez
organizacje funkcjonujgce w systemie ,aparthotel’. Lokale firm funkcjonujacych w tym systemie
wynajmowane sg nie tylko na dni lub doby, a nawet godziny. Wynajmujacy taki lokal ma do
dyspozycji nie tylko sypialnie, ale z reguty cate, najczesciej komfortowo urzgdzone mieszkanie.
W todzi, jak i w Krakowie istniejg organizacje funkcjonujace w tym systemie i wynajmujace
luksusowo urzgdzone mieszkania w starych kamienicach.

Obie te formy oparte sg na zakupie lokali, poszczegolnych pokoi hotelowych lub catych
mieszkan, przez okre$lonych inwestoréw, osoby fizyczne lub prawne, i najczesciej powierzeniu
zarzadzania nimi specjalistycznym organizacjom. Obie formy taczy rowniez to, ze nabywane
lokale majg ksiegi wieczyste a ich wiasciciele zawierajg oddzielne umowy ze specjalistycznymi
organizacjami na zarzgdzanie nimi oraz ich wynajem. Wynagrodzenie wtasciciela i zarzadcy
pochodzi z podziatu zysku z ich wynajmu. W aktualnej praktyce zacierajg sie roznice miedzy
obu tymi formami a sama nazwa stosowana jest zamiennie.

Inng forma organizacji mieszkan na wynajem jest coliving. Mieszkania oferowane w tym
systemie rowniez stanowig wtasno$¢ osob fizycznych lub prawnych i sg najczesciej przez nie
zarzgdzane. W domach takich znajdujg sie zarébwno mieszkania poszczegdlnych wtascicieli, jak
i rozbudowane czeéci do wspolinego uzytkowania - kuchnie, jadalnie czy czytelnie. Osoby
wynajmujgce mieszkania w takich budynkach majg najczesciej zapewnione ustugi, podobnie jak
w hotelach, sprzatania, wymiany poscieli czy prania. Te formy organizacji wynajmu mieszkan sg
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nastawione na wynajem krotkookresowy, a z uwagi na koszt takiego wynajmu, nie sg dostepne
dla ludzi niezamoznych.

W catym omawianym okresie wzrost ilosci mieszkan oddawanych do uzytku nie miat istotnego
wptywu na poprawe sytuacji mieszkaniowej obywateli o najnizszych dochodach, gdyz w
wiekszosci adresowany byt do os6b posiadajacych niezbedne zasoby finansowe lub mozliwosci
zaciggniecia kredytu bankowego. Natomiast ilo§¢ mieszkan budowanych w ramach
budownictwa spotecznego i przez gminy jako lokale socjalne, miata niewielki wptyw na sytuacje
mieszkaniowg tej czesci spoteczenstw. Dlatego tez, dla poprawy sytuacji mieszkaniowe;j tej
grupy obywateli, a szczegblnie zmniejszenia niedoboru lokali na wynajem przez niezamozng
czes¢ spoteczenstwa, Rzad, w dniu 27 wrzesnia 2016 roku przyjgt Narodowy Program
Mieszkaniowy. Jego gtdwnymi celami jest:

- zwiekszenie dostepu do wynajmu mieszkan przez osoby o dochodach uniemozliwiajgcych ich
nabycie lub wynajecie, na warunkach komercyjnych,

- zwiekszenie mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych
wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje
zyciowa.

Sam program zakfada zar6wno dziatania rzgdowe, jak i dziatania komercyjne prywatnych
inwestoréw. W przyjetym Narodowym Programie zatozono, ze dla istotnej poprawy sytuaciji
mieszkaniowej w Polsce koniecznym jest wybudowanie, w okresie do 2030 roku, okoto 2,5 min
mieszkan, w tym 1 min w ramach rzgdowego programu Mieszkanie Plus i 1,5 mln w ramach
inwestycji komercyjnych. Dla zapewnienia realizacji przyjetych zadan, powinno by¢ Srednio
przekazywane do uzytku okoto 250 tys. mieszkan rocznie, z tego okoto 100 tys. w ramach
programu rzadowego i 150 tys. w ramach ,programu komercyjnego”.

Dla zapewnienia realizacji czesci rzgdowej, stanowigcej program Mieszkanie Plus, domy majg
by¢ budowane na gruntach stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa, pod nadzorem
utworzonego w 2017 roku Krajowego Zasobu Nieruchomosci. Czynsze za wynajem takich lokali
nie beda jednak regulowane przez panstwo, jak wcze$niej zapowiadano, a ustalane przez
inwestoréw. W ramach czesci komercyjnej, przyjeto program ,Mieszkanie dla rozwoju”. W jego
ramach przewidziano budowe mieszkan przez prywatnych inwestorow na gruntach prywatnych.
Nadzér nad jego realizacja sprawuje BGK Nieruchomosci SA.

Dla koordynacji realizacji przyjetych programéw, w styczniu 2018 roku, powotano Rade
Mieszkalnictwa, jako organ pomocniczy prezesa Rady Ministréw, niezaleznie od roli, jakg w tym
zakresie petni Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii. Z kolei w czerwcu 2018 roku, z
inicjatywy Rady Mieszkalnictwa przy Prezesie Rady Ministrow, powotano Forum Dialogu
Mieszkaniowego. Niezaleznie od uruchamianych instrumentéw, w ostatnich latach, a
szczegolnie w okresie 2014-2019, zarowno gminy jak i zaktady nie zwiekszyty, a zmniejszyty
ilo§¢ mieszkan przekazanych do uzytkowania. Gminy zmniejszyty ilo$¢ takich mieszkan o
ponad 26% a zaktady pracy o ponad 11%. W latach 2017-2019, wsrod ogotu 507,6 tys.
mieszkan przekazanych do uzytkowania tylko 11 416 ( 2,2%) lokali byto wynikiem budownictwa
spotecznego, gmin i zaktadow, dostepnych do wynajmu przez ludzi niezamoznych Dlatego tez,
od poczagtku 2019 roku rzagd wprowadzit zmodyfikowany program ,, Mieszkanie na start”, czyli
system doptat do czynszdw, z ktdrych mogty skorzysta¢ osoby wynajmujgce mieszkania, nie
tylko wybudowane w ramach programu Mieszkanie Plus, ale rowniez na rynku komercyjnym.
Niezaleznie od zmniejszenia ilosci mieszkan budowanych w ramach budownictwa spotecznego,
gmin i zaktadéw, ogdlna ilo$¢ mieszkan przekazywanych corocznie do uzytku wynosita ponad
190 tys., to jest znacznie wiecej niz zatozono w Narodowym Programie Budownictwo. Nalezy
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podkresli¢, ze wzrost ten uzyskano dzieki rozwojowi budownictwa deweloperdw i
indywidualnych inwestorow. W tej sytuacji ,wzrost liczb oddawanych mieszkan nie przektada sie
na znaczaca poprawe dostepnosci mieszkan dla osdéb o dochodach zbyt niskich, by naby¢ lub
wynajaé mieszkanie na zasadach rynkowych, a jednoczesnie zbyt wysokich, by méc ubiegac
sie 0 najem mieszkania komunalnego. Problem ten dotyka przede wszystkim ludzi mtodych,
ktorzy wchodzg na rynek pracy, oraz rodzin wielodzietnych (wg oceny realizacji Narodowego
Programu Mieszkaniowego w 2019 roku - str.11 ).

Pandemia. Co dalej z mieszkaniami?

Wybuch pandemii COVID 19 spowodowat szereg istotnych zmiany w kraju, zaréwno
spotecznych, jak i gospodarczych. Tysigce ludzi zachorowato, a jeszcze wiecej znalazto sie w
izolacji na tzw. kwarantannach. Zamykano zakfady pracy i zwiekszato sie bezrobocie
rejestrowe, z 5% w pazdzierniku 2019 roku do 6,1% w listopadzie 2020 roku. Zamykano szereg
placéwek gospodarczych i odwiatowych Ograniczono mozliwo$¢ gromadzenia i
przemieszczania sie ludzi. Nastgpity réwniez istotne zmiany na rynku mieszkaniowym. W
znacznej czesci byty one konsekwencjg wprowadzonych ograniczeh. Wystagpit proces zmiany
mieszkan, z usytuowanych w blokach i centrach miast na zlokalizowane na ich obrzezach, w
poblizu terendw rekreacyjnych lub nawet w mniejszych miejscowos$ciach. Jednoczeénie w
szkotach wszystkich szczebli wprowadzono zdalne nauczanie, co wywotato szereg nowych
probleméw. Jednym z nich byta rezygnacja tysiecy studentéw z wynajmu mieszkan. Tym
samym zmniejszona zostata mozliwos$c¢ ich wynajmu i znacznie pogorszyta sie jego
optacalno$¢. W tym samym okresie nastgpit gwattowny spadek oprocentowania lokat
bankowych. W ich konsekwencji inwestorzy zaczeli szukac bardziej optacalnych i
stabilniejszych form lokat inwestycyjnych. Takg formg okazaty sie inwestycje w budownictwo
mieszkaniowe i przewidywana ich optacalno$c, a w ich konsekwencji nastgpito zwiekszenie
ilosci wybudowanych i przekazywanych do uzytku mieszkan. Nie ma to jednak istotnego
wptywu na zwiekszenie dostepnosci do mieszkan ludzi niezamoznych.

Dlatego tez, w Ministerstwie Rozwoju, Pracy i Technologii podjeto opracowanie Pakietu
Mieszkaniowego, ktdrego celem jest okreslenie mechanizméw wspierajgcych realizacje
Narodowego Programu Mieszkaniowego (z dnia 27 wrzes$nia 2016 roku ) ktérego realizacja
powinna zapewnic:

- zwiekszenia dostepnosci do mieszkan dla os6b o dochodach uniemozliwiajacych ich nabycie
lub wynajecie na warunkach komercyjnych.

- zwiekszenie mozliwo$ci zaspakajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng
sytuacje zyciowa.

Realizacje tego celu ma zapewni¢ opracowywany Pakiet Mieszkaniowy. Ma on sktadaé sie z
dwédch czesci — spotecznej i komercyjnej (rynkowej). Czesé spoteczna tego pakietu zostata
przyjeta w formie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 roku, ,0 zmianie niektorych ustaw
wspierajgcych rozwoj mieszkalnictwa”. Trwajg natomiast prace nad drugg czescig pakietu,
.Komercyjng”. Ma ona zawiera¢ m. in. rozwigzanie umozliwiajgce uzyskanie ulgi w podatku PIT
przez osoby kupujace pierwsze mieszkanie, uregulowanie prawne tzw. kooperatyw
mieszkaniowych i funkcjonowanie spotecznych agencji najmu. Ma ona rowniez zawierac
rozwigzanie, okreslone jako ,lokal za grunt”, umozliwiajgce gminom uzyskanie, przy sprzedazy
terenow budowlanych, mieszkan zasilajgcych ich pule lokali komunalnych lub socjalnych.
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Generalnie pakiet ten ma wspiera¢ budownictwo spoteczne, realizowane przez Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego, gminy i zakfady.

Rozwigzania zawarte w przyjetej juz ustawie umozliwiajg zwigkszenie finansowego wspierania
czynszowego budownictwa mieszkaniowego samorzgddw, towarzystw budownictwa
spotecznego, spotdzielni mieszkaniowych oraz spotek gminnych. Zwiekszajg réwniez
mozliwosci doptat do budowy mieszkan czynszowych w TBS, z 20% do 35% kosztow inwestycji
oraz do 50% kosztéw budowy i remontow mieszkan komunalnych. Stanowig réwniez zapowiedz
wiekszego wsparcia ze strony BGK dla samorzgdow, towarzystw budownictwa spotecznego,
spétek gminnych i spétdzielni mieszkaniowych w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego.
Bazujac na zatozeniach Narodowego Programu Mieszkaniowego i ocenie jego realizacji w
latach 2016-2019, nalezy przyjaé, ze jego zatozenia iloSciowe bedg zrealizowane. Cel budowy
do 2030 roku 3,5 min mieszkan bedzie nie tylko zrealizowany, ale znacznie przekroczony.
Wybudowanie tej ilosci mieszkan, zapewni nie tylko realizacje zatozen Narodowego Programu
Budownictwa odnosnie ogolnej ilosci wybudowanych mieszkan, ale rowniez osiggniecie
wskaznika co najmniej 435 mieszkan na 1000 mieszkancow oraz zmniejszenie statystycznego
zageszczenia mieszkan, z 2,63 osoby w 2018 do ponizej 2,30 osoby w 2030 roku. Z
dotychczasowej jego oceny, wynika, ze mozliwoéci realizacji jego globalnych zatozen sg
wynikiem rozwoju tylko prywatnego budownictwa mieszkaniowego - deweloperow i innych
inwestoréw prywatnych.

W omawianym okresie, wybudowali oni 97,7% mieszkan oddanych do uzytku, a lokale te
przeznaczane sg gtéwnie na sprzedaz lub wynajem po cenach komercyjnych. Natomiast
zagrozona jest realizacja rzgdowej czes¢ tego programu. Na podstawie oceny
dotychczasowego zaawansowania jego realizacji i przewidywanych efektach w latach
nastepnych, mozna przyjac, ze inwestorzy ci wybudujg okoto 100 tys. mieszkan. Tym samym, z
czesci rzadowej Narodowego Programu Mieszkaniowego nie zrealizowang moze by¢ budowa
okoto 900 tys. mieszkan przeznaczonych na wynajem przez ludzi niezamoznych. Dlatego tez, w
konsekwencji przewidywanej sytuacji, trzeba rozwazy¢ co najmniej dwa kierunki dziatah
umozliwiajgcych jej ztagodzenie. Pierwszy polegajacy na zwiekszeniu ilosci budowanych
mieszkan na wynajem, dostepnych dla ludzi niezamoznych. Drugi prowadzacy do wzrostu
zamoznosci spoteczenstwa, w tym szczegolnie czesci pracujacych ludzi niezamoznych.
Mozliwosci zwiekszenia ilosci budowanych mieszkan na wynajem wynikajg z rozwigzan
okreslonych w ustawie z 10 grudnia 2020 roku ,,0 zmianie niektérych ustaw wspierajacych
rozwoj mieszkalnictwa” jak i zapowiedzi nowych, ktére majg byé zawarte w drugiej czesci tego
pakietu. Na uwage zastugujg okreslone w ustawie formy wspierania rozwoju budownictwa, a w
tym szczegdblnie budowy mieszkan na wynajem dla oséb mato zarabiajacych., oraz tworzenia
nowych podmiotow organizowanych niezaleznie od juz dziatajgcych towarzystw, a budujgcych
domy zar6éwno na terenach gmin, jak i prywatnych..

Szczegolne znaczenie ma organizowanie takich podmiotéw przez samorzady gmin,
dysponujace terenami budowlanymi, zainteresowane budowg lokali mieszkalnych na wynajem.
Dlatego tez partnerami w tworzeniu takich przedsiewziec, oprocz samorzagddw, mogg byé
zaréwno inwestorzy prywatni, poszukujacy mozliwosci optacalnego lokowania wolnych srodkow
finansowych, jak i rozwijajace sie¢ podmioty gospodarcze.

Dla rozwoju rynku z mieszkaniami na wynajem szczegdélne znaczenie ma struktura budowa
mieszkan, w tym szczegolnie matych, o powierzchni 30 — 40 metréw kwadratowych, gdyz
mieszkania takie cieszg sie szczegdlnym zainteresowanie kupna lub wynajmu przez ludzi
mtodych. Juz znalazto to odzwierciedlenie w zwiekszeniu ich udziatu w strukturze mieszkan
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realizowanych inwestycji. Jednoczes$nie mieszkania takie sg najbardziej poszukiwanie w
ofertach lokali na wynajem. Odzwierciedleniem tej sytuacji jest rowniez zainteresowanie ludzi
mtodych wynajmem poszczegdlnych izb w mieszkaniach wielopokojowych lub samodzielnych
pokoi w budowanych, jeszcze sporadycznie, hotelach lub pensjonatach pracowniczych.

Mozna wigc przyjaé, ze z punktu widzenia interesu samorzaddw wielu miejscowosci, a
szczegOlnie rozwijajacych sie i usytuowanych w poblizu wiekszych odrodkow administracyjnych
i gospodarczych, istotne znaczenie ma rozwéj budownictwa mieszkaniowego z matymi i
Sredniej wielkosci lokalami na wynajem. Podobnie jak i tworzenia w nich nowych miejsc pracy.
Dlatego tez, szczegdlnie po zmianie preferencji zamieszkania w wyniku epidemii, na uwage
zastugujg mozliwosci lokalizacji takich domow nie tylko w duzych miastach, ale rowniez w
innych miejscowosciach, z rozwinietg infrastrukturg techniczng i socjalng a czesto réwniez
kulturalng oraz innych miejscowos$ciach w tworzonych strefach ekonomicznych. Szczegdlnie, ze
lokalizacja budowanych doméw w wielu z takich miejscowosci ma wptyw zarédwno na nizsze
koszty ich budowy, jak i wynajmu mieszkan. Pomocnym w regulowaniu takich optat,
szczegOlnie w pierwszym okresie startu ludzi mtodych, mogto by by¢ stworzenie mozliwos¢
zaciggniecia kredytu bankowego na ich sptate i ewentualne pozyskanie dodatku
mieszkaniowego. Wielko$¢ takich mieszkan, jak i forma ich najmu mogty by¢ kryteriami
warunkujgcymi ich przyznanie. Istotng moze by¢ rowniez, stworzona ostatnio, mozliwos¢
uzyskiwania doptat do czynszu za wynajem lokalu.

Waznym dla rynku mieszkaniowego jest funkcjonowanie spo6tdzielni mieszkaniowych. Majg one
szczegoblne znaczenie, gtéwnie jako administratorzy znacznej czesci zasobow mieszkaniowych
kraju. Waznym jest ze po uptywie ponad dwoch dekad od rozpoczecia ograniczania ich
dziatalnosci, wiele z nich utrzymato sie na rynku i zupetnie dobrze funkcjonuje. Jednak, znaczna
ich cze$¢, a szczegdblnie duze spotdzielnie mieszkaniowe, zmienity swéj charakter, ze
spotecznego na komercyjny. Niezaleznie od tych zmian, forma spétdzielczego budownictwa
mieszkaniowego jest liczacym sie uczestnikiem tego rynku.

Dla prawidtowego funkcjonowania catego rynku mieszkaniowego a w tym szczeg6lnie mieszkan
na wynajem, istotne znaczenie ma prawidtowe uksztattowanie relacji pomiedzy wtadcicielami i
wynajmujacymi, przy jednoczesnej ochronie strony stabszej jakimi w takich relacjach sg
wynajmujacy. Jak nieraz tragicznie uktadajg sie takie stosunki dokumentujg relacje wielu osob a
nawet opisy zawarte w ksigzce Filipa Springera ,,13 pieter”. Trzeba jednak zdawac sobie
sprawe, ze nieprawidtowosci w ich ksztattowaniu nie lezg tylko po stronie wtascicieli, ale na ich
stan w bardzo wielu przypadkach istotny wptyw majg réwniez wynajmujacy. Nie tylko niszczenie
wynajmowanych lokali, nieptacenie czynszu czy ucigzliwosc dla sgsiaddw, ale rowniez czesta
bezradnos¢ witadcicieli w stosunku do najemcow nie chcacych opusci¢é wynajmowanych lokali,
sg przyczyng niecheci wielu z nich do wynajmowania mieszkan. Dlatego tez, na prawidtowe
ksztattowanie tych relacji liczacy sie wptyw moze mie¢ tworzenie, niezaleznie od istniejgcych
agencji prywatnych, rowniez spotecznych agencji najmu. Agencje takie mogtyby, petnic¢ nie tylko
funkcje informacyjne o rynku mieszkaniowym i doradcze dla zawierajgcych umowy najmu, ale
rowniez oceniajgcym prawidtowosc ich realizacji i ewentualnie by¢ spotecznym arbitrem w
zaistniatych sporach. Rowniez wptyw na ksztattowanie tych relacji moze mie¢ tworzenie
organizacji wtascicieli lokali na wynajem jak i najemcéw. Mogty by one, na wzér istniejacych w
niektérych panstwach, petni¢ role informacyjne i doradcze dla kazdej ze stron.

Pandemia i problem pracy
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Wybuch pandemii COVID 19 spowodowat szereg istotnych zmian na rynku pracy. Zamknigto
wiele zaktaddw pracy, co zwiekszyto bezrobocie rejestrowe, z 5% w pazdzierniku 2019 roku do
6,2% w grudniu 2020 roku. Wiele firm utracito mozliwo$¢ prowadzenia dziatalnosci i tym samym
tysigce ludzi utracito mozliwos¢ zarobkowania. Zamknigto rowniez szereg placéwek
kulturalnych, oéwiatowych i rekreacyjnych. Sytuacje cze$ciowo tagodzity rzgdowe programy
pomocowe.

Na polskim rynku pracy dominujgcymi pracodawcami sg przedsiebiorstwa. W nich
zatrudnionych jest 61% ogdtu oséb pracujgcych. Zatrudnieni sg oni w firmach r6znej wielkosci i
branz. Wéréd ogdlnej ilosci firm sektora przedsiebiorstw, ponad 96% stanowig mikro
przedsiebiorstwa zatrudniajgce do 9 pracownikéw. Firmy mate i Srednie stanowig tacznie tylko
3,3%. Mikro firmy tworzg jednoczesnie 40% miejsc pracy w sektorze przedsiebiorstw, a firmy
mate i Srednie tgcznie ponad 28%. Przedsiebiorstwa te tworzg réwniez 50% Produktu
Krajowego Brutto, w tym mini przedsiebiorstwa okoto 31%, mate 8% i $rednie 11%. Z posrod
nich najbardziej rentowne sg mate przedsiebiorstwa i one tez charakteryzujg sie najwyzszg
ptynnoscig finansowa.

W catym omawianym okresie, w sektorze przedsiebiorstw, Srednia ptaca brutto systematyczne
wzrastata. Tylko w latach 2015 -2020 zwiekszyta sie z 3899,78 zt do 5458,88 zt tj. prawie o
40%. W 2018 roku mediana wynagrodzenia wyniosta 4084 zt., ale jednocze$nie az 38%
zatrudnionych zarabiato miesigcznie ponizej 3502 zt brutto. Ptace te sg znacznie zréznicowane
m.in. w zaleznosci od wielkosci przedsiebiorstwa, rodzaju prowadzonej dziatalnosci i jej
efektywnosci. | tak Srednia ptaca brutto pracownika zatrudnionego w:

- W mini przedsiebiorstwie wyniosta 3094 zt,

- w matym przedsigbiorstwie wyniosta 4284 zt,

- w $rednim przedsigbiorstwie wyniosta 5024 zt.

Z posréd ogo6tu firm mini i matych, ponad 50% prowadzi dziatalnos¢ ustugowa, zaréwno dla
indywidualnych nabywcéw, jak i roznych przedsigbiorstw, okoto 24% zajmuje sie handlem, a
tylko okoto 15% prowadzi dziatalno$¢ przemystowg. Powoduje to, ze na wyniki dziatalnoSci
wiekszosci z nich istotny wptyw ma, nie tylko zakres i jakos¢ $wiadczonych ustug, ale gtéwnie
zamoznos¢ spoteczenstwa. Dlatego tez, sama epidemia i zwigzane z nig ograniczenia w
najwiekszym stopniu dotknety firmy prowadzace dziatalno$¢ ustugows i handlowg. Natomiast w
ograniczonym stopniu majg wptyw na funkcjonowanie firm produkcyjnych. Aktualnie
podstawowe znaczenie ma umozliwienie prowadzenia dziatalnosci matym firmom, a
szczegdblnie zweryfikowanie zakresu i form stosowanych ograniczen, bgdz zasadno$ci ich
roznicowania w stosunku do réznych podmiotow i organizacji. Dlatego tez, niezrozumiatym i
szkodliwym, zaréwno gospodarczo i spotecznie, byto r6znicowanie mozliwosci ich
funkcjonowania zaleznie od charakteru wtascicieli np. umozliwienie funkcjonowania kosciotom i
organizowania wesel, przy jednoczesnym zamknigciu teatrow czy sal koncertowych. Dlatego
koniecznym jest zweryfikowanie zasadnosci stosowania niektorych ograniczen a przez to
minimalizowanie ich negatywnych skutkow.

Kolejnym obszarem, kt6ry wymaga konkretnych i efektywnych dziatan rzgdu jest pomoc
finansowa dla przedsiebiorstw, a w tym szczegdlnie dla mini i matych najbardziej
odczuwajacych skutki pandemii i wprowadzonych ograniczen. Dlatego tez istotnym jest, aby
pomoc taka byta nie tylko efektywna, tzn. w wysoko$ci stwarzajgcej mozliwos¢ utrzymanie firmy
| zatrudnienia pracownikow, ale i szybka.

Dla skutecznego ograniczania dalszych negatywnych skutkéw epidemii istotne znaczenie ma
znajomosc¢ przez wtascicieli firm strategii dalszego dziatania rzadu. Ma to szczegdlne
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znaczenie, gdyz dotychczas podejmowane decyzje, ,z zaskoczenia”, bez odpowiedniego
wyprzedzenia czasowego i czesto w watpliwej formie, powodowaty szereg szkdd, w tym
rowniez dla wielu matych firm. Znajomo$¢ takiej kierunkowej strategii dziatan rzgdu
umozliwitaby wielu przedsiebiorcom dostosowywacé sie do nich, a tym samym ograniczy¢
negatywne skutki. Natomiast dotychczasowa taktyka dziatania, nie tylko nie umozliwita ich
ograniczenie ale réwniez stata sie przyczyng braku zaufania ludzi do decyzji rzadu i
negatywnych ich ocen.

Jak dalej postepowacé?

Nie jest znany czas, kiedy pandemia wygasnie. Epidemiolodzy prognozujg, ze moze ona trwac
jeszcze kilka lub kilkanascie miesiecy. Wiadomo juz, ze jej konsekwencjg sg istotne zmiany w
zyciu spotecznym i gospodarczym kraju. Koniecznym jest wiec, zaréwno kontynuowanie dziatah
dla zmniejszenia skali i czasu trwania pandemii, jak i ograniczania negatywnych jej skutkdw.
Dlatego tez, szczegdlne znaczenie ma ocena zachodzacych zmian, zaréwno spotecznych jak i
gospodarczych, oraz podjecie dziatan dostosowawczych wielu obszaréw panstwa do
funkcjonowania w zmienionych warunkach. Prace takie powinny dotyczy¢ zaréwno
budownictwa mieszkaniowego, jak i rynku pracy, a w tym poprawy efektywnosci dziatania mini i
matych firm i poziomu wynagradzania zatrudnionych w nich pracownikéw. ,Jaskotkg” takiego
podejscia jest aktualnie opracowywany pakiet ustaw zwigzanych z realizacjg Narodowego
Programu Budownictwa. Jednak, jak wykazata dotychczasowa ocena, dla petnej jego realizaciji
koniecznym jest jednak zaangazowanie kapitatu prywatnego w realizacje jego ,rzadowej”
czesci.

Ocena dotychczasowej sytuaciji mieszkaniowej niezamoznych pracownikow wykazata, ze nie da
sie jej w istotnym stopniu poprawi¢ bez zwigkszenia zdolnoéci finansowej potencjalnych
mieszkancow. Mozna to osiggng¢ przede wszystkim w wyniku poprawy efektywnosci dziatania
oraz rozwoju przedsiebiorstw, a w tym szczegdlnie mini i matych firm. Dlatego tez, tak waznym
jest opracowanie programu rozwoju przedsiebiorczos$ci, analogicznego do programu
mieszkaniowego. i zapewnienie mozliwoéci jego realizacji. Jego celem powinno by¢ okre$lenie
przedsiewzie¢ majgcych na celu zarébwno zwiekszenie efektywnosci dziatania tych firm, a tym
samym zapewnienie wzrostu wynagrodzen zatrudnionych w nim pracownikow.

Dla uzyskania takich efektow koniecznym jest podjecie co najmniej dwojakich dziatan;

- uruchomienie mechanizmow sprzyjajacych wzrostowi ich innowacyjnosci,

- zwiekszanie udziatu matych i srednich firm w catym sektorze przedsiebiorstw.

Dla poprawy efektywnos$ci dziatania przedsigbiorstw, a szczegblnie mini i matych firm
produkcyjnych i wielu ustugowych, istotne znaczenie ma rozwaoj ro6znorakich form szkolenia ich
kadry kierowniczej. Z przeprowadzonych badan wynika, dla poprawy efektywnosci dziatania
szczegoblne znaczeni ma ich innowacyjnosc. Wiekszos¢ kadry kierowniczej tych firm ma
wyksztatcenie techniczne i w konsekwencji ich uwaga koncentruje sie na innowacjach
technicznych i procesowych, a najczesciej z pominieciem innych ich jej form, czesto
bezinwestycyjnych. Dlatego tez, celowym jest zorganizowanie systemu szkoleh oraz organizacji
roznorakich form prezentacji mozliwych rozwigzan i wymiany doswiadczen. W tym zakresie
istotng role mogtyby spetnia¢ zaréwno branzowe izby gospodarcze, jak i branzowe klastry. Na
szczegoblng uwage zastuguje rowniez wptyw na innowacyjnos¢ tych firm ich wspotpraca
zardbwno z duzymi przedsiebiorstwami jak i z uczelniami oraz ré6znymi oSrodkami
naukowo-badawczymi.
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Wszystkie te dziatania nie bedg mogty by¢ realizowane bez aktywnego finansowego i prawno-
organizacyjnego wsparcia ze strony panstwa. Dziatania takie powinny by¢ inicjowane i
wspierane, zarbwno przez wtadze panstwa jak i samorzadowe. Szczegdblne jednak znaczenie
dla poprawy sytuacji mieszkaniowej i warunkoéw bytowych, zarobwno niezamoznej jak mi
najbiedniejszej czesci spoteczenstwa ma umacnianie roli samorzaddw terytorialnych i
finansowych mozliwo$ci ich dziatania. Celem takich dziatan powinna by¢ szczegdlnie poprawa
warunkéw bytowych biednej i niezamoznej cze$ci spoteczenstwa. Ich realizacji powinna
przy$Swiecac swiadomosé, ze bez zintegrowanego programu i skoordynowanych dziatan wielu
instytucji oraz organizacji, nie bedzie mozna rozwigzac¢ zadnego z problemoéw spoteczenstwa, w
tym rowniez zadnego z jego problemdéw bytowych.

Janusz Bandurski, dr ekonomii, dziatacz spoteczny
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