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Artykut dyskusyjny

Zbigniew Gotfalski

KWESTIA MIESZKANIOWA DZISIAJ

Abstrakt. Niedobér mieszkan w Polsce systematycznie rosnie. Kleska mieszkaniowa
zagraza gtéwnie Srednio i gorzej sytuowanym warstwom spoteczenstwa. Jedng z przyczyn
tego stanu jest stopniowe wycofywanie sie Panstwa z oddziatywania na rozwigzania w sferze
polityki spotecznej. Zmiany wymagaj g opracowania ponadpartyjnego, niezaleznego od prze-
silen rzadowych i parlamentarnych programu budownictwa mieszkaniowego. Niezbedna jest
budowa stabilnego systemu finansowania budownictwa mieszkaniowego, uwzgledniajacego
potrzeby i mozliwosci spoteczenstwa. Budownictwo mieszkaniowe moze, podobnie jak
w innych krajach, odegra¢ istotng role w tworzeniu przestanek trwatego wzrostu gospo-
darczego i w walce z plagq bezrobocia.

Stowa kluczowe: kwestia mieszkaniowa, panstwo cywilizowane, panstwo prymitywne,
plan perspektywiczny budownictwa mieszkaniowego, wzrostotworcza rola budownictwa
mieszkaniowego, zapas¢ cywilizacyjna.

.Miliony rak ludzkich przestaty pracowac, skfadajq sie i wznoszg
bfagalnie, zaciskajg w pig$¢ igroza, rozktadajg sie¢ bezradnie —
pracowac im nie dano. Troska o prace, troska o chleb powszedni
stala sie tak meczaca, Ze inne troski zagtusza. Nie potrzeba juz
mieszkan. Coraz wiecej 0sob szuka sublokatoréw, coraz cze$cief
rodziny przeprowadzajg sie z mieszkan wiekszych do mniejszych,
dzielg sie zbyt szeroko zakrojonymi mieszkaniami. Po okresie,
w ktérym nie budowano, bo nie ma za co, zbliza sig okres,
w ktorym nie bedzie sie budowadé, bo nie ma dla kogo.”

Artykut wstepny do 1/1932
.Dom. Osiedle. Mieszkanie”

Uplynety 73 lata od opublikowania tych stéw, pochodzgcych spod pi6ra niestrudzonego
bojownika o rozwigzanie kwestii mieszkaniowej w Polsce Teodora Toeplitza. Skojarzenia
z obecng sytuacjg sg zbyt banalne, by zajmowa¢ nimi czas Czytelnikow. Porazajgca jest
$wiadomos¢ liczby opracowan, artykutoéw, dyskusji, konferencji, badan naukowych, ktére od
tamtego czasu poswiecono mieszkalnictwu. Gdyby z papieru, na ktérym zaprezentowano te
problematyke, mozna byto budowa¢, powstatby pokazny budynek dla bezdomnych (moze
niejeden). Rozkwit tworczosci programowej nasila sie systematycznie w okresach przedwy-
borczych i z rbwng prawidtowoscig wigdnie po przejeciu wiadzy przez kolejng ekipe.

Obok efemeryd programowych, pisanych na ogét na zamowienie polityczne, powstaje
wiele koncepcji, propozyciji, analiz i prognoz rzetelnie udokumentowanych, wykorzystujgcych
wiedze srodowisk naukowych i praktykéw zwigzanych z kwestiq mieszkalnictwa. W ostatnim

okresie wskaza¢ mozna m.in. na dorobek Krajowego Ruchu Mieszkaniowego, kolejne mate-
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riaty konferenciji spalskich (XV Konferencja w 2004 r. pokusita sie o przedstawienie préby
syntezy stanowiska uczestnikow spotkan), opracowania Instytutu Rozwoju Miast, Instytutu
Polityki Spotecznej UW, Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. W miare swych skromnych
mozliwosci wiele z tych materiatéw publikujg na swych tamach ,Domy Spoétdzielcze”.
Dotychczasowy wplyw Srodowisk uprawnionych do oddziatywania na ksztattowanie
polityki mieszkaniowej panstwa jest znikomy. Czy warto wigc bi¢ glowg w mur, czy nie lepiej
zostawic sprawe przysztym pokoleniom, niech sie mecza, skoro miaty takich antenatéw. Pro-
sta uczciwos¢ — odpowiedzialno$¢ za czyny, nakazuje nie pozostawia¢ spraw swojemu bie-
gowi, w koncu prawo kropli dragzacej skate kiedys musi sie sprawdzi¢ i w tej dziedzinie. Stad

kolejna proba zaprezentowania wybranych spraw z zakresu kwestii mieszkaniowe;j.

Niedobor mieszkan. Rzeczywistos¢ i pozory

Wsrdéd wielu wskaznikow i mozliwosci porownawczych okreslajacych stan zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych najlepiej przemawia do wyobrazni poréwnanie liczby miesz-
kan z liczbg gospodarstw domowych. Porédwnanie to odzwierciedla bowiem stopien realizacji
przyjetej deklaratywnie, ale gteboko uzasadnionej spotecznie i ekonomicznie zasady: miesz-
kanie dla kazdej rodziny. Wedtug Spisu powszechnego z 2002 r. réznica miedzy liczbg go-
spodarstw domowych a wielko$cig zasobow mieszkaniowych wynosita 947,6 tys. Statystycz-
ny deficyt pokazujacy réznice migdzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg mieszkan za-
mieszkanych wynosit w tym samym czasie 1567,0 tys. i wzrost od 1988 r. 0 314 tys.

Zaréwno wedtug liczby mieszkan na tysigc mieszkancéw, jak tez osigganej w ostatnich
latach wielkosci budownictwa Polska lokuje sie na jednym z ostatnich miejsc w Europie. Sy-
tuacje pogarsza istniejgca od lat luka remontowa (efekt braku srodkéw na realizacje nie-
zbednych remontdéw), powodujgca przyspieszone wykruszanie sie niedoinwestowanych
i niemodernizowanych budynkow (dekapitalizacja zasob6w). Taka jest rzeczywisto$¢.

Stan ten przez wielu specjalistow okre$lany jest jako kleska mieszkaniowa, grozaca
nieobliczalnymi skutkami spotecznymi i kulturowymi w nastepnych dziesigcioleciach. Reali-
styczny obraz tej kleski przestoniety jest obecnie tragedig narodowag nr 1 — bezrobociem.
Okoto 3 min ludzi bez pracy, wraz ze swoimi rodzinami pozbawionych korzysci z postepu
ekonomicznego, wirgconych w sfere ubodstwa, znajduje sie na pograniczu wykluczenia spo-
tecznego. Tworzy to swojego rodzaju parawan, za ktérym czai sie kleska mieszkaniowa, pa-
rawan dos¢ mocny, bowiem zbudowany na gruncie twardej rzeczywisto$ci ekonomicznej. To
LuKrycie” potrzeb mieszkaniowych ma charakter przejsciowy, kleska mieszkaniowa sama nie
zniknie. Mizerng pociechg jest podkreslane w niektérych dyskusjach ostabienie wzrostu de-
mograficznego, moze ono bowiem nieco zmniejszy¢ zageszczenie w mieszkaniach, nie wy-

rowna jednak braku niezbednej dla rozwoju rodzin liczby samodzielnych pomieszczen.
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W niektorych wystapieniach podnoszona jest sprawa zmniejszonego popytu mieszka-
niowego. Dowodem ma by¢ fakt ,pustostanéw” w budynkach wybudowanych w ostatnich
latach przez deweloperéw. Jest to kolejny paradoks naszej sytuacji: setki tysiecy oséb po-
trzebujacych mieszkan i dziesiatki tysiecy mieszkan nieznajdujgcych nabywcow czy najem-
cow ze wzgledu na zbyt wysokie ceny (a pdzniej koszty utrzymania). Prowadzi to do mistyfi-
kacji w ocenie popytu mieszkaniowego, a wiasciwie utozsamiania popytu z potrzebami
mieszkaniowymi. Sg to dwie rézne kategorie ekonomiczne. Popyt (w niektorych publikacjach
dodaje sie: efektywny) oznacza wystapienie zapotrzebowania, na ktére w danym czasie przy
danych warunkach cenowych znajduje sie realne pokrycie w srodkach finansowych spote-
czenstwa. Swiadome oddziatywanie panstwa na uktad cenowo-kosztowy moze ksztattowac
wielko$¢ popytu. Stworzenie korzystniejszych warunkéw finansowych przy réwnoczesnym
istnieniu faktycznych potrzeb uruchamia (zwieksza) popyt. Przy zbyt wysokich cenach moz-
na méwi¢ o popycie ukrytym badz odtozonym.

Potrzeby mieszkaniowe ksztattowane s przez wiele czynnikéw, a m.in. stan istniejacy,
procesy demograficzne, procesy zuzycia i wymiany zasobow, rozwdj spoteczny (kulturowy)
i gospodarczy, poziom techniki. Hasto ,mieszkanie dla kazdej rodziny” mozna traktowac jako
odzwierciedlenie spotecznego odczucia potrzeb mieszkaniowych, poparte mocnymi argu-

mentami wnioskow z analizy statystyczne;.

Polityka spoteczna i polityka mieszkaniowa

W $rodowiskach zajmujgcych sie mieszkalnictwem, a wiec wsrdd ludzi walczacych
o wiasciwg range kwestii mieszkaniowej w Polsce, czesto niedoceniana jest waga powigzan
tej dziedziny z politykg spoteczng panstwa. Nie ulega watpliwosci, Ze istnieje tu petna wspot-
zalezno$¢. Wyzywienie, ubranie, dach nad glowa, praca i zabezpieczenie spoteczne na sta-
ros¢ stanowig elementarne czesci sktadowe poczucia bezpieczenstwa socjalnego, ktore no-
woczesne, sprawne panstwo powinno zapewni¢ swoim obywatelom.

Dlatego tez za pewnik nalezy przyja¢, iz jakiekolwiek trwate, skuteczne zmiany w po-
dejsciu do rozwigzywania kwestii mieszkaniowej nie sg mozliwe bez politycznej i spoteczne;j
akceptacji systemowych rozwigzan w polityce spotecznej. Mieszkalnictwo musi by¢ trwaiq
czescig modelu spoteczno-gospodarczego panstwa. W rozsgdnym wymiarze nie ma to nic
wspolnego z atakowang przez zwolennikdéw skrajnego liberalizmu koncepcjg panstwa opie-
kunczego (nastepny etap do ataku to panstwo ,nadopiekuncze”) czy tez panstwa ,nadmier-
nie socjalnego”. Jest to niezbedny fragment koncepcji panistwa cywilizowanego, zapewniaja-
cego swoim obywatelom minimum bytowe, panstwa budujacego spoteczenstwo nowoczesne
i tworzgcego warunki sprzyjajace rozwojowi jednostek i rodzin. Tak tez pomyslane to zostato
w Konstytucji RP iwielu obowigzujacych Polske konwencjach iumowach migdzynarodo-
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wych, jak np. w Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka z 1948 r., czy tez w Miedzynarodo-
wym Pakcie Praw Ekonomicznych, Spotecznych i Kulturalnych z 1966 r.

Przeciwienstwem paristwa cywilizowanego jest panstwo prymitywne, pozostawiajace
wszystko wolnej grze sit, tworzace spoteczenstwo stadne. Obawiam sig, ze dzieki egois-
tycznym ciggotom czesci spoteczenstwa (posiadaczy) i naiwnosci badz brakowi umiejetnosci
rzadzacych w rozwigzywaniu kwestii mieszkaniowej jesteémy blizej tego drugiego modelu.
Nalezy zrobi¢ wszystko, co mozliwe, by z tej drogi zawroci¢, a wiec uznaé wreszcie, ze
mieszkanie jest dobrem o szczegélnym znaczeniu, a prawo do dachu nad gtowg jest jednym
z podstawowych praw wspoéiczesnego cztowieka. Realizacja tego prawa wymaga uznania
wspotodpowiedzialnosci wtadz publicznych za rozwigzywanie kwestii mieszkaniowej.

Mieszkalnictwo ze wzgledu z jednej strony na swoje spoteczne znaczenie, z drugiej na
wysokg kapitatochtonno$¢ nie moze sie oby¢ bez zdecydowanej polityki interwencyjnej pan-
stwa. Wyrazem uznania dla tego kierunku myslenia powinno by¢ zbudowanie ponad podzia-
tami narodowego, a wiec ponadpartyjnego programu rozwigzywania kwestii mieszkaniowej
w Polsce. Wymaga to odwagi zerwania z partykularnymi, egoistycznymi interesami, zdecy-
dowanego odejscia od narzuconych przez ,wahadto wyborcze” czteroletnich okreséw rozli-
czen ipozostawiania nastepnym rzadom spraw niezatatwionych. W przypadku kwestii
mieszkaniowej aktualnie rzadzacy muszg pogodzi¢ sie z tym, ze efekty podjetych dzi§ decy-
zZji — a wiec i skierowania naktadéw — bedg zbieraty inne ekipy. Uznanie tego lezy w interesie
narodu. W przeciwnym razie czeka nas trwate miejsce w ostatniej, najgorzej zorganizowane;j
grupie panstw Europy, ze wszystkimi wynikajacymi z tego konsekwencjami spotecznymi,
kulturowymi i gospodarczymi. Trzeciej mozliwosci nie ma. Sensowny wydaje sie powr6t do
zarzuconej sprawy odtworzenia centralnego organu odpowiedzialnego za rozwdj budownic-

twa mieszkaniowego w kraju i wyposazonego w odpowiednie uprawnienia.

Strategia postepowania — wybrane elementy

Jesli przyja¢ powyzsze zatozenia za stuszne, to nieodzowne jest kontynuowanie
i przyspieszenie prac nad wieloletnim, siegajgcym 2025-2030 r. perspektywicznym planem
rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Nie wchodzac w szczegdty tego planu,
warto zasygnalizowac¢ kilka spraw zasadniczych dla jego prawidtowej budowy i mozliwosci
realizacji. Tym bardziej, iz udostepniony na poczatku 2005 r. ,Wstepny projekt Narodowego
Planu Rozwoju 2007-2013" problematyke te traktuje dos¢ enigmatycznie, choé osiggnieciem,
a raczej krokiem do przodu jest niepozostawienie jej bez uwzglednienia.

Wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych jest przedmiotem dociekan wyspecjalizowanych
osrodkéw naukowych i agend rzadowych, m.in. Rzgdowego Centrum Studiéw Strategicz-
nych. Piszac o tym, A. Bratkowski (,Domy Spétdzielcze” nr 11/2004) sygnalizuje rozbiez-

nos¢ wynikow analiz. Wedtug réznych ocen do 2025-2030 r. nalezatoby w Polsce wybudo-
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wac 3-6 min mieszkan. Realizacja hasta ,mieszkanie dla kazdej rodziny” wedtug tego Autora
wymaga przeznaczenia w 2025 r. na budownictwo mieszkaniowe 7% produktu krajowego
brutto (przy zatozeniu corocznego wzrostu 0 5%).

Jak widaé, nawet wyznaczenie punktu docelowego moze nastrecza¢ kiopoty. Sg
one jednak do pokonania. Wazniejszg sprawa wydaje sie podziat zadan na etapy, np. plany
5-letnie. Bez tego plan perspektywiczny nie ma sensu, staje sie przygodg intelektualng. Jest
rzeczg oczywista, ze najtrudniejsze, wymagajace najwyzszych umiejetnosci jest okreslanie
zadan na najblizsze lata. Nie mozna tu sobie pozwoli¢ na przechodzenie do porzadku dzien-
nego nad wszystkimi ograniczeniami, nie moéwigc o tym, ze plany krotkookresowe sg szybko
weryfikowane.

Istotnym elementem zatozen rozwoju budownictwa mieszkaniowego jest odpowiedz na
pytanie, dla kogo w pierwszej kolejnosci nalezy budowac i w zwigzku z tym, jakie to maja by¢
mieszkania? Z oceny stanu istniejgcego wynika, iz muszg to by¢ przede wszystkim mieszka-
nia dla rodzin mato isrednio zarabiajgcych, a wiec dostepne: lokatorskie, spoteczne
o umiarkowanych czynszach. To, co proponuje, oznacza oczywiscie pewien priorytet — bez
ograniczenia mozliwosci innych form — mieszkan przeznaczonych dla rodzin lepiej sytuowa-
nych lub, z drugiej strony, budownictwa socjalnego dla ubogich.

Dostepno$¢é mieszkan nie musi oznacza¢ koniecznosci trwatego dofinansowania ze
Srodkow publicznych. Na pewno jednak wymaga sprawnego systemu kredytowania i uta-
twien, gtdbwnie w odniesieniu do spraw zagospodarowania przestrzennego i podstawowego
uzbrajania terendéw.

Punktem wyj$cia do budowy nowoczesnego systemu wspomagania tak rozumianego
budownictwa mieszkaniowego powinna byé ocena granicznych mozliwosci obcigzen budze-
tow rodzinnych zarowno w fazie uzyskiwania mieszkania, jak tez w okresie jego uzytkowa-
nia, z uwzglednieniem niebagatelnych optat za media.

Zbudowanie mechanizmow finansowania — to centralny punkt przedsiewziecia, jakim
jest rozwigzanie kwestii mieszkaniowej w Polsce. Mechanizmy te niezaleznie od sprawnosci
funkcjonowania powinny zapewnia¢ stabilno$¢, np. w razie dalszego stosowania systemu
oszczedzania na mieszkanie nie wolno dopuéci¢ do kolejnej kompromitacji w postaci utraty
realnej wartosci wktadow, mozna to osiagng¢, wigzgac np. oszczednosci z naktadem na me-
traz mieszkania. Z drugiej strony, wyktadajac $rodki publiczne trzeba mie¢ perspektywe ich
odzyskania. Nie trzeba tez ogranicza¢ sie do jednego preferowanego rozwigzania, musi to
by¢ zestaw rozwigzan dostosowywanych do potrzeb spotecznych i mozliwosci panstwa.

Jesli program opiera¢ sie bedzie na szeroko rozumianym interwencjonizmie panstwa,
to uzasadnione powinno by¢ okreslenie standardu powierzchniowego mieszkan budowanych
z pomocg $rodkow publicznych (mozna takze rozwazac¢ zastosowanie standardu minimalne-
go).

49



Wsparcie kredytowe powinno by¢ rozciggniete na remonty i modernizacje mieszkan,
przy czym pewne nadzieje wigzac tu trzeba z wykorzystaniem srodkow Unii Europejskiej
(rewitalizacja osiedli i zespotow mieszkaniowych). Wediug stanu istniejacego przygotowanie
Polski do wykorzystania Srodkéw unijnych w tym zakresie jest niemal zerowe. Nie nalezy
przesgdzac roli roznych inwestoréw a takze pdzniejszych zarzadcow zasobdw mieszkanio-
wych, w petni uzasadnione bedzie tu réwnouprawnienie i konkurencyjnosé.

W dotychczasowych rozwazaniach niedoceniany jest takze problem terenéw pod bu-
downictwo mieszkaniowe i, co za tym idzie, organizacji tadu przestrzennego w kraju. Tereny
uzbrojone w miastach koncza sie (szczegdlnie w miastach duzych), partykularyzm wtadz
terenowych réznych szczebli nie pozwala na wyjscie poza wtasne optotki. Istnieje koniecz-
nos¢ poszukiwania nowej przestrzeni, przetamywania sztywnych granic wie$-miasto, per-
spektywy likwidacji tzw. gtebokiej prowincji. Rozwigzania w tym zakresie o charakterze ma-
kroekonomicznym, warunkujgce zatoZzenia perspektywicznego programu mieszkaniowego

muszg by¢ w znacznym stopniu przesgdzone wiasnie w tym programie.

Wzrostotworcza rola budownictwa mieszkaniowego

Spofeczna polityka mieszkaniowa w Polsce ma coraz silniejsze lobby przeciwnikéw
(whasciciele wynajmujacy mieszkania). Doprowadzili oni do tego, Zze mowienie o budow-
nictwie mieszkaniowym jako kole zamachowym gospodarki stato sie wladciwie czyms niesto-
sownym, nieeleganckim. Moze to koto juz zardzewiato? A moze jest kwadratowe? Otz nie
ma nic bardziej btednego. Przyktady powojennej odbudowy krajow Europy Zachodniej,
a ostatnio radykalnego zmniejszenia bezrobocia w Hiszpanii dowodzg czego$ wrecz prze-
ciwnego. Zwigkszenie zatrudnienia w budow.nictwie mieszkaniowym daje w innych dziedzi-
nach gospodarki efekt mnoznikowy, konkurencyjne tu moze by¢ tylko inwestowanie w budo-
wanie infrastruktury drogowej. Efektem naktaddéw na mieszkalnictwo jest m.in. rozwéj prze-
mystu materiatow budowlanych, wytwarzania sprzetu ioprzyrzadowania, wyposazenia
wnetrz, meblarstwa, artykutdbw elektrotechnicznych icatej gamy artykutow gospodarstwa
domowego, tacznie z tymi, ktore wigzg sie z rosngcymi aspiracjami spotecznymi i kultural-
nymi. Samo budownictwo mieszkaniowe wykorzystuje w 90-95% materiaty krajowe, daje
wiec zatrudnienie na miejscu, nie importuje bezrobocia. Inwestowanie w rozwo6j mieszkalnic-
twa ma charakter wzrostotworczy, moze i powinno odegrac istotng role w walce z plagg bez-
robocia. Brak tych inwestycji przy istniejacym juz braku miejsc pracy powoduje w wymiarze
makroekonomicznym sprzezenie zwrotne — nasilenie sie fatalnych skutkow obydwu zjawisk.

Mozna zaryzykowac twierdzenie, ze w rachunku wieloletnim Srodki publiczne konie-
czne do zaangazowania w stworzenie godziwych warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa
beda nizsze niz straty ponoszone w efekcie braku dachu nad gtowa, a ujawniajgce sie m.in.

w postaci:
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— skutkdw narastania zjawisk patologii i wykluczenia spotecznego,

— utrudnienia prawidtowego funkcjonowania rodziny,

— zaktécen w dziataniu systemu edukaciji, a tym samym pogtebienia réznic w przygotowaniu
do zycia mtodych pokolen,

— konserwacji rozmiaréw bezrobocia,

— powstawania swojego rodzaju gett mieszkaniowych, szczegélnie w obrebie duzych miast
(dzielnice dla bogatych tez stanowig getta).

Zjawiska te utrwalajg zapa$¢ cywilizacyjng kraju, zwiekszajg odstep dzielgcy nas od
wiekszoéci europejskiej. Taka jest rzeczywisto$¢, daleko odbiega od roztaczanych przez
zwolennikéw neoliberalizmu mirazy.

Nalezy na koniec zadac sobie pytanie, dlaczego te oczywiste prawdy tak trudno przebi-
jajg sie do $wiadomosci rzadzacych. Nie pretendujac do petnej diagnozy, mozna wskazac
obok wymienionej wyzej gry intereséw fakt, iz w budownictwie mieszkaniowym mamy do
czynienia z przesunigciem co najmniej o jedng faze efektéw w stosunku do poniesionych
naktadéw. Tak wiec wracamy do politycznej odpowiedzialno$ci i determinacji w podejmowa-

niu decyzji, jako niezbednych przestanek postepu.

HOUSING ISSUE TODAY

Abstract. Shortage of dwellings continues to grow systematically in Poland. The hous-
ing crisis is a threat mainly to the medium- and low-income community groups. One of the
reasons has been the gradual withdrawal of the state from affecting solutions in the social
policy sphere. Transformations require the elaboration of a housing programme, independent
from any party and from governmental and parliamentary crisises. It is necessary to build up
a stable system of financing the housing construction, taking into account the needs and po-
tentials of the society. Housing construction may, just like in other countries, play a consider-
able role in the establishing of conditions for permanent economic growth and countering the
unemployment plague.

Key words: housing issue, civilized state, primitive state, long-term plan of housing
construction, growth-increasing role of housing construction, civilization collapse.
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