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dotychczasowego systemu, sumy obecnie wypfacanych dodatkdéw mieszkaniowych, sumy
wydatkowane z budzetu panstwa na TBS-y, ktére nazbyt czesto nie stuzg zapewnieniu
mieszkah osobom rzeczywiscie potrzebujacym pomocy panstwa. Rachunek ekonomiczny
moze wykazaé, ze zmiana systemu zapewnienia lokali komunalnych na system doptat
do czynszow jest racjonalna nie tylko pod wzgledem spotecznym, lecz pozwoli przy uzyciu
tych samych srodkéw zapewni¢ pomoc w budowie znacznie wiekszej liczby mieszkan.

Na koniec jeszcze jedna istotna uwaga. Rozwdéj budownictwa mieszkaniowego za-
réwno na wiasne potrzeby, jak i na wynajem nie rozwigze problemu oséb bezdomnych. Sg to
najczesciej osoby bez zadnych statych dochoddéw, ktére samodzielnie nie sg w stanie za-
pewni¢ sobie podstawowych warunkéw egzystencji. Opieka nad tymi osobami jest sprawg
wielkiej wagi, wymagajacq jednak innych rozwigzanh. Jesli przyjelismy, ze spoteczehstwo ma
obowigzek opiekowac sie takimi osobami, to samorzady lokalne zobowigzane sg zapewnié
im nie tylko dach nad gtowa, choéby w noclegowni, ktéra musi odpowiada¢ standardom XXI
wieku, ale réwniez srodki na utrzymanie. Wyraznie trzeba jednak podkresli¢, ze zagadnienie
to wymaga szczegdélnych rozwigzan, a zostato tu zasygnalizowane dla podkreslenia jego
odrebnosci.

Mgr inz. Jacek Bielecki
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Warszawa
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MIESZKANIA NA WYNAJEM — WYZWANIA, DOSWIADCZENIA, PRZESTROGI
RENTAL FLATS: CHALLENGES, EXPERIENCES, WARNINGS

Jest bezsporne, ze mobilnosci rynku pracy sprzyja najbardziej powiekszanie zasobu
mieszkan do wynajecia, gdyz umozliwia przemieszczenia szerokich rzesz ludnosci o umiar-
kowanych, a nawet niskich dochodach w poszukiwaniu lepszego zatrudnienia. W Polsce lat
transformaciji liczba mieszkan oddawanych do uzytku nie pozwalata na wtasciwe zaspokaja-
nie potrzeb spotecznych w tym zakresie. Cigzy na tym przede wszystkim niedostateczne
spoteczne budownictwo na wynajem. Analiza trendu zmian makroproporcji inwestycji miesz-
kaniowych $wiadczy o gtebokim ich pogorszeniu w latach 1991-1996(1998) oraz w sumie
niewielkiej i niestabilnej poprawie w latach nastepnych, nie wyréwnujacej poprzednich strat.
Oddaje to ogoinie skale i trwato$¢ regresu inwestycyjno-budowlanych uwarunkowan zmian
sytuacji mieszkaniowej w Polsce. W zwigzku z oczywistg potrzebg zwiekszenia zasobu spo-
tecznego niezbedny jest przetom w polityce budowlano-mieszkaniowej panstwa.

Po 1989 r. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych pozostawia sie prawie wytgcznie —
przy niskim poziomie dochodéw ludnosci — zdolnosci gospodarstw domowych do sprostania
kosztom budowy i utrzymania mieszkah. Czyni sie jednak gmine jednostkg administracyjno-
terytorialng odpowiedzialng ustawowo za poprawe sytuacji mieszkaniowej spotecznosci lo-
kalnych. Poprawa ta, niezbedna zwiaszcza dla ludnoéci gorzej sytuowanej materialnie,
moze zatem nastgpi¢ w obecnych warunkach, w tym przy istniejgcych regulacjach prawnych,
przede wszystkim poprzez wzrost komunalnego, w tym socjalnego budownictwa
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mieszkaniowego gmin. Gminy winny takze wspomaga¢ w rézny sposéb — w wiekszym niz
obecnie stopniu — innych inwestorow, ktérzy mogq przyczynia¢ sie do poprawy sytuacii
mieszkaniowej ludnosci o umiarkowanych dochodach. Niezbedne jest bowiem takze wyraz-
ne zwiekszenie budownictwa mieszkaniowego tbs oraz spétdzielni lokatorskich. Zadaniom
tym sprosta¢ powinna polityka budowlano-mieszkaniowa gmin wspierana przez panstwo.
Dopiero wowczas bedzie mozna méwié¢ o wzroscie dostepnosci mieszan sprzyjajacej mobil-
nosci rynku pracy.

Wobec istniejgcych uregulowan prawnych, niesprzyjajacych spotecznemu budownic-
twu na wynajem, zadziwiajgca jest tendencja do regulacji mieszkaniowych dziatajacych jakby
na przekor zwiekszaniu mobilnosci rynku pracy. Wysuniety w potowie 2008 r. przez Minister-
stwo Infrastruktury projekt dotyczacy zmian w tbs-ach — pono¢ juz zaniechany — dopuszcza
np. mozliwos¢ wykupu na wiasnos$¢ przez lokatorow mieszkan, powstatych z udziatem $rod-
kow publicznych, gdy decyzje takg podejmie gmina lub deweloper. Zakfada, ze wiasciciel
tbs-u moze sprzeda¢ mieszkanie po trzech latach od wybudowania. Wtasciciel tbs-u i jego
mieszkancy sptacg w mysl zatozen kapitalizowany kredyt na budowe wraz doptatami do od-
setek i zwrdcg pomoc finansowg udzielong im przez panstwo. Projekt przewiduje takze wy-
cofanie wartosci gruntow wniesionych przez gmine pod zabudowe. Najemca, ktéry wykupi
mieszkanie na wtasnos¢, w ciggu pieciu lat nie moze sprzedac tego lokalu. Jest to jednak
krucha bariera dla spekulacji, podobnie jak domniemane jednolite warunki wykupu wobec
zréznicowanej sytuacji najemcoéw mieszkan w tbs. Rozpoczete zostaty tez prace nad nowymi
przepisami dla spétdzielczosci. Zagmatwanie i doraznosé przepisdw prawa, na pewno nie
stuzace dlugookresowemu zwiekszaniu elastycznosci rynku pracy, pokazuje takze pomyst
przywrocenia spotdzielcom do 2010 r. mozliwosci przeksztatcania prawa lokatorskiego we
wiasnosciowe.

Poza znanymi z lat 50. i 60. pozytywnymi do$wiadczeniami opartego na dostarczaniu
mieszkan na wynajem gtebokiego publicznego interwencjonizmu mieszkaniowego w czoto-
wych dzi§ panstwach Europy Zachodniej, da¢ mozna przyktad znacznie trwalszej dziatalno-
sci w tej dziedzinie. Moéwi o tym ksigzka Joanny Giecewicz ,Konserwatywna awangarda.
Wiedenska polityka mieszkaniowa 1920-2005”, opublikowana przez Oficyne Wydawniczg
Politechniki Warszawskiej w 2008 r. Wieden po | wojnie swiatowej stat sie pierwszym mia-
stem sSwiata zarzadzanym przez socjalistow, a obecnie nazywany jest metropolig najemcow,
bowiem okoto ¥/, wiedenczykéw wynajmuje lokale w zasobach komunalnych oraz subsydio-
wanych przez miasto, w tym spotdzielczych. Dzieje spotecznej polityki mieszkaniowej
w Wiedniu dowodzg mozliwosci jej dlugookresowego prowadzenia w srodkowoeuropejskiej
metropolii, funkcjonujgcej w otoczeniu gospodarki rynkowej, rzgdzonej niezmiennie przez sity
orientacji socjalistycznej (od 1991 r. pod nazwg Socjaldemokratycznej Partii Austrii).

Zatozenia wiedenskiej polityki mieszkaniowej wywodzg sie od 1919 r. z kilku kanonéw
zawartych w tej ksigzce, wartych przytoczenia i cytowania: ,mieszkalnictwo w miescie jest
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uzytecznoscig spoteczng”, ,mieszkanie nie jest w petni towarem rynkowym”, ,obrot gruntami
i nferuchomo$ciami nie moze by¢ zrodtem zysku”, ,najem, niekoniecznie wtasnosc, jest bar-
dzo dobrg formg zamieszkiwania”. Polityka mieszkaniowa Wiednia oparta jest w diugim

okresie na zabudowie wielorodzinnej, oszczedzajacej przestrzen i inne naktady publiczne.
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To samo powiedzie¢ mozna o dtugookresowym ksztattowaniu w tym miescie polityki komu-
nalnego budownictwa mieszkaniowego, obejmujacej koncentracje na uzbrojonych wolnych
terenach, rozgeszczanie sttoczonej zabudowy mieszkaniowej, traktowanie obrzezy miasta
jako tylko poczatkowo tanszej, w sumie pozornej alternatywy dla komunalnych inwestycji,
przeciwdziatanie bezrobociu pracochfonnymi technikami budowania. Stosowane sg w tym
celu miedzy innymi progresywne opodatkowanie wszystkich dochodéw oraz ochrona lokato-
réw poprzez likwidacje spekulacji nieruchomosciami komunalnymi. Miasto staje sie ,najsil-
niejszg korporacjg deweloperskg na swoim terenie”. Nie stosuje sie wywlaszczen zabronio-
nych prawem, a jedynie wykup gruntéw, kamienic i innych nieruchomoséci mieszkaniowych,
ktére nie spetniajg podstawowych standardow zamieszkiwania okreslonych przez zarzad
miejski. Wyksztatcany jest model mieszkalnictwa matych mieszkan komunalnych, ktorych
forma architektoniczna jest rozpoznawalna, ,niepozbawiona spokojnej nowoczesnoS$ci wyni-
kajgcej z funkcji’, a zarazem roznorodna pod wzgledem detalu, wykonczenia oraz materia-
tow zwigzanych takze z funkcjg obiektu. Mieszkanie — podkresla Autorka — jest czescig osie-
dla, osiedle — czescig miasta.

Do 1970 r. wybudowano w Wiedniu 100 tys. mieszkan komunalnych. Wielostronna,
obejmujgca np. wyzwania energetyczno-ekologiczne, rewitalizacja zasobéw mieszkaniowych
i innej zabudowy osadniczej, potaczona z rehabilitacjg mieszkancow zyskuje priorytet w poli-
tyce miejskiej Wiednia na poczatku lat 80. Przeprowadzana jest konsekwentniej niz podobne
préby przedsiebrane w miastach europejskich, gdzie nie wyciaga sie szerszych wnioskow
Z niepowodzen neoliberalnej odnowy miast amerykanskich czy btedow forsownej prywatyza-
cji mieszkan w Zjednoczonym Krolestwie. Wiedenhska rewitalizacja korzysta ostroznie z od-
dziatywania mechanizmow rynkowych i nie prowadzi do ich przerostu. Jednym z warunkow
dotacji na rewitalizacje jest nienaruszanie istniejgcych uméw najmu mieszkanh. Polityka taka,
nie dopuszczajgc do wyzszej rynkowej wartosci dziatki od posadowionego na niej budynku
mieszkalnego, zapobiega zanikowi funkcji osadniczych w centrum miasta. Przeciwdziata
segregacji spotecznej i przestrzennej mieszkahcow Wiednia. Fakty, ze zabudowa mieszka-
niowa jest podstawowym systemem funkcjonalnym miasta, ze mieszkania stanowig zasadni-
czg infrastrukture spoteczng i osadniczg sg w Wiedniu doceniane i wlasciwe spozytkowane
w ksztattowaniu wielkomiejskiego obszaru zamieszkiwania jako przestrzeni publiczne;.

Strategia przysziej polityki mieszkaniowej Wiednia oraz tgczace sie z tym dylematy
zwigzane sg z powrotem miasta do grona czotowych $rodkowoeuropejskich metropolii, wej-
sciem Austrii do Unii Europejskiej i liberalizacjg stosunkéw gospodarczych. Ceng tego po-
wrotu moze by¢ — wskazywana przez Autorke — realna grozba odchodzenia wiedenskiej poli-
tyki mieszkaniowej od wypracowanego przez dekady modelu. Przejawy tego widoczne sg juz
dzié: dopuszczenie intensywnej zabudowy mieszkaniowej, w tym wysokiej, realizowanej
przez inwestoréw prywatnych, przesuwanie publicznych subsydiéw na budownictwo wfasno-
sciowe i dozbrajanie gruntéw w infrastrukture spoteczng prywatnymi inwestycjami, wzrost
cen ziemi, spekulacja, prywatyzacja rynku mieszkan i wymuszane przez nig krétkowzroczne
zmiany planéw miejscowych oraz inne.

Czy dyktowana prawami neoliberalnej ekonomii wspétczesno$é nakierowana
na wszechogarniajgcg wiasnos¢é osobistg, ograniczona przez to do biezacych
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waskoekonomicznych wyzwan jest dobrg drogg? Spektakularmy w tym zakresie przyktad
Standéw Zjednoczonych Ameryki, bogatej ostoi neoliberalizmu pokazuje, jak bardzo oparcie
rozwoju mieszkalnictwa na wspomaganym sSrodkami publicznymi finansowaniu wiasnosci
lokali szkodzi¢ moze nie tylko dostepnosci mieszkan i elastycznosci rynku pracy. Ostatnie
kryzysowe wydarzenia na rynku finansowym Stanoéw Zjednoczonych Ameryki przenoszg sie
bowiem na funkcjonowanie catego ukfadu gospodarczego tego panstwa, jak réwniez innych
rozwinietych gospodarek rynkowych. Wedtug zgodnego pogladu, gospodarstwa domowe w
Stanach zaczety wydawac¢ w ostatnich latach wiecej, niz zarabiaty, finansujgc konsumpcje
kredytem pod zastaw tej cze$ci wartodci nieruchomosci — zwykle mieszkaniowej — ktéra
jeszcze nie stanowita zastawu, co umozliwity rosngce ceny. Rynkiem wykazujgcym najgroz-
niejszg nierobwnowagq stat sie rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Powszechnie dostep-
nie dane wskazujg, ze w latach 2001-2002 budowano w Stanach Zjednoczonych Ameryki
rocznie 1,2-1,3 min domoéw jednorodzinnych, natomiast w latach 2004-2005 liczba rozpocze-
tych budéw wzrosta do 1,6-1,7 min. W 2007 r. po wystgpieniu oznak kryzysu liczba budow
spadta do ok. 1 min, a w 2008 r. wedtug szacunkéw nie przekroczy 700 tys. Forsowanie kre-
owania kredytéw na zakup prywatnych nieruchomosci mieszkaniowych jest grozne dla ogdl-
nej rownowagi spofeczno-gospodarczej. Nadciggajacy, juz odczuwalny kryzys wywodzacy
sie ze Stanéw Zjednoczonych Ameryki jest tak jak inne, przeszie, pouczajacy.

dr hab. Maciej Cesarski — profesor w SGH
Szkota Gtowna Handlowa, Warszawa
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CZY W POLSCE MOZNA BUDOWAC MIESZKANIA CZYNSZOWE?
IS IT POSSIBLE TO BUILD TENEMENT FLATS IN POLAND?

W wielu krajach mieszkania w domach czynszowych stanowig znaczny odsetek za-
sobu mieszkaniowego (Niemcy). Wynajmowanie mieszkan czynszowych preferowane jest
tam na ogot przez ludzi stosunkowo miodych, tj. do 40 roku zycia, stwarza im mozliwosc
wiekszej mobilnosci przestrzennej, utatwiajac zamieszkiwanie w bliskosci miejsca pracy.

W Polsce w okresie miedzywojennym ta forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
byta bardzo rozpowszechniona réwniez wsréd ludzi o wysokich dochodach. W Il RP ze
wzgledow politycznych i ekonomicznych uznano, ze dominujacy i preferowang formg powin-
na by¢ indywidualna wiasno$¢ mieszkan. Gminy starajg sie wyprzedaé jak najwiecej posia-
danego zasobu mieszkan, mimo ze brak mieszkan na wynajem dostepnych dla ludzi nieza-
moznych zaczyna stwarzac znaczne trudnosci w przypadku koniecznosci znalezienia miesz-
kan dla rodzin z budynkow kwalifikujgcych sie do rozbiorki, jak rowniez dla rodzin, ktore win-
ny by¢ usuniete z prywatnych budynkéw czynszowych.

Mozna powiedziec¢, ze duze miasta w Polsce staly sie enklawami dla ludzi o wyzszym
statusie majatkowym. Przybysze z zewnatrz muszg legitymowaé sie poziomem dochodow,
ktéry umozliwia nabycie mieszkania. Sytuacja ta na diuzszg mete moze prowadzi¢ do nara-
stania w duzych miastach deficytu pracownikdéw o niskich kwalifikacjach i niskich dochodach.
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