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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

Jan Kornitowicz

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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Ludzie, ktérych dochody na 1 osobe przekraczajg 600 zt miesiecznie®, lecz sg nizsze od
kwoty umozliwiajgcej uzyskanie kredytu bankowego na kupno mieszkania, nie majg perspek-
tyw na uzyskanie samodzielnego lokum. Stan ten ujemnie oddziatuje zaréwno na decyzje
0 zawarciu zwigzku matzenskiego, jak i posiadaniu dzieci. W obecnej sytuacji demograficz-
nej kraju uznac to nalezy za objaw wysoce negatywny.

Czy zatem budowa mieszkan na wynajem rozwigzataby problem? Wydaje sie, ze jest
to mato prawdopodobne, chyba ze bedg to mieszkania socjalne budowane przez gminy,
a poziom optat czynszowych nie bedzie wynikat z rachunku ekonomicznego, lecz bedzie
dostosowany do mozliwosci finansowych najemcéw. W przypadku przyjecia rachunku eko-
nomicznego czynsz za mieszkanie, ktérego koszt budowy wynidst 200 tys. zt nie moze by¢
nizszy od oprocentowania bankowego tej kwoty. Przy oprocentowaniu 6% w skali roku
czynsz roczny musiatby wynosi¢ minimum 12 000 zt, tj. 1000 zt w stosunku miesiecznym, do
tego nalezy doliczy¢ koszty eksploatacyjne w wysokoséci ok. 500 zt, co tgcznie daje kwote
1500 zt. Mozna mieC przy tym pewnos¢, ze prywatni inwestorzy nie zadowoliliby sie tak ni-
skim dochodem, a czynsz bytby wypadkowg aktualnego popytu i podazy. Tak budowane
mieszkania czynszowe bytyby niedostepne dla ludzi o dochodach od 600 do 1200 zt na
1 osobe miesiecznie.

Nadchodzacy kryzys ekonomiczny juz dzis spowodowat zaprzestanie realizacji wielu
inwestycji mieszkaniowych i nierozpoczynanie nowych. Jest to gtéwnie konsekwencja za-
ostrzenia przez banki warunkéw kredytowania. Mozna sie spodziewaé spadku popytu na
wiele produktéw zwigzanych z wyposazeniem mieszkan, co w konsekwencji bedzie oddzia-
tywato na ponowny wzrost bezrobocia. Budownictwo mieszkaniowe jest czynnikiem napedo-
wym dla wielu dziedzin gospodarki, jego zahamowanie zmniejszy popyt na meble, telewizo-
ry, pralki itd.

Przepisy unijne zabraniajg dofinansowywania ze srodkéw publicznych upadajgcych
przedsiebiorstw, ale nie zabraniajg dziatan zwiekszajgcych popyt. Dlatego tak istotne dla
catej gospodarki bylyby dziatania zapobiegajgce stagnacji w budownictwie mieszkaniowym.
Nalezy rozwazy¢, czy jest mozliwe stworzenie systemu posredniego wspomagania przez
panstwo budownictwa mieszkaniowego, np. poprzez finansowanie przez pierwsze 5 lat spfat
kredytu bankowego pobranego na zakup pierwszego mieszkania o powierzchni do 50 m?.
Objetoby ono rodziny i osoby samotne do 35 roku zycia, posiadajace 1 dziecko, a przez
10 lat rodziny posiadajace 2 i wiecej dzieci.

Przyjmujac jednak, ze dotyczytoby to 40 tys. mieszkah rocznie, doptaty dla jedno-
dzietnych wyniostyby w 1. roku 400 min zt, w 2. roku 800 min, w 3. roku 1,2 mid, w 4. roku
1,6 mid, a w 5. roku 2,0 mld zt. W dalszych latach w zwiazku z przedtuzonym wykupem opro-
centowania dla os6b z 2 dzieci przy zatozeniu kontynuowania systemu kwoty by rosty. Efekt
dziatania systemu to ograniczenie bezrobocia w wielu dziedzinach gospodarki, a zatem
ograniczenie spadku popytu na wiele débr oraz prawdopodobny wzrost dzietnosci rodzin.
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