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wąskoekonomicznych wyzwań jest dobrą drogą? Spektakularny w tym zakresie przykład 
Stanów Zjednoczonych Ameryki, bogatej ostoi neoliberalizmu pokazuje, jak bardzo oparcie 
rozwoju mieszkalnictwa na wspomaganym środkami publicznymi finansowaniu własności 
lokali szkodzić może nie tylko dostępności mieszkań i elastyczności rynku pracy. Ostatnie 
kryzysowe wydarzenia na rynku finansowym Stanów Zjednoczonych Ameryki przenoszą się 
bowiem na funkcjonowanie całego układu gospodarczego tego państwa, jak również innych 
rozwiniętych gospodarek rynkowych. Według zgodnego poglądu, gospodarstwa domowe w 
Stanach zaczęły wydawać w ostatnich latach więcej, niż zarabiały, finansując konsumpcję 
kredytem pod zastaw tej części wartości nieruchomości – zwykle mieszkaniowej – która 
jeszcze nie stanowiła zastawu, co umożliwiły rosnące ceny. Rynkiem wykazującym najgroź-
niejszą nierównowagą stał się rynek nieruchomości mieszkaniowych. Powszechnie dostęp-
nie dane wskazują, że w latach 2001-2002 budowano w Stanach Zjednoczonych Ameryki 
rocznie 1,2-1,3 mln domów jednorodzinnych, natomiast w latach 2004-2005 liczba rozpoczę-
tych budów wzrosła do 1,6-1,7 mln. W 2007 r. po wystąpieniu oznak kryzysu liczba budów 
spadła do ok. 1 mln, a w 2008 r. według szacunków nie przekroczy 700 tys. Forsowanie kre-
owania kredytów na zakup prywatnych nieruchomości mieszkaniowych jest groźne dla ogól-
nej równowagi społeczno-gospodarczej. Nadciągający, już odczuwalny kryzys wywodzący 
się ze Stanów Zjednoczonych Ameryki jest tak jak inne, przeszłe, pouczający.  
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CZY W POLSCE MOŻNA BUDOWAĆ MIESZKANIA CZYNSZOWE? 
IS IT POSSIBLE TO BUILD TENEMENT FLATS IN POLAND? 

 
W wielu krajach mieszkania w domach czynszowych stanowią znaczny odsetek za-

sobu mieszkaniowego (Niemcy). Wynajmowanie mieszkań czynszowych preferowane jest 
tam na ogół przez ludzi stosunkowo młodych, tj. do 40 roku życia, stwarza im możliwość 
większej mobilności przestrzennej, ułatwiając zamieszkiwanie w bliskości miejsca pracy.  

W Polsce w okresie międzywojennym ta forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 
była bardzo rozpowszechniona również wśród ludzi o wysokich dochodach. W III RP ze 
względów politycznych i ekonomicznych uznano, że dominującą i preferowaną formą powin-
na być indywidualna własność mieszkań. Gminy starają się wyprzedać jak najwięcej posia-
danego zasobu mieszkań, mimo że brak mieszkań na wynajem dostępnych dla ludzi nieza-
możnych zaczyna stwarzać znaczne trudności w przypadku konieczności znalezienia miesz-
kań dla rodzin z budynków kwalifikujących się do rozbiórki, jak również dla rodzin, które win-
ny być usunięte z prywatnych budynków czynszowych.  

Można powiedzieć, że duże miasta w Polsce stały się enklawami dla ludzi o wyższym 
statusie majątkowym. Przybysze z zewnątrz muszą legitymować się poziomem dochodów, 
który umożliwia nabycie mieszkania. Sytuacja ta na dłuższą metę może prowadzić do nara-
stania w dużych miastach deficytu pracowników o niskich kwalifikacjach i niskich dochodach. 
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Ludzie, których dochody na 1 osobę przekraczają 600 zł miesięcznie32, lecz są niższe od 
kwoty umożliwiającej uzyskanie kredytu bankowego na kupno mieszkania, nie mają perspek-
tyw na uzyskanie samodzielnego lokum. Stan ten ujemnie oddziałuje zarówno na decyzje 
o zawarciu związku małżeńskiego, jak i posiadaniu dzieci. W obecnej sytuacji demograficz-
nej kraju uznać to należy za objaw wysoce negatywny.  

Czy zatem budowa mieszkań na wynajem rozwiązałaby problem? Wydaje się, że jest 
to mało prawdopodobne, chyba że będą to mieszkania socjalne budowane przez gminy, 
a poziom opłat czynszowych nie będzie wynikał z rachunku ekonomicznego, lecz będzie 
dostosowany do możliwości finansowych najemców. W przypadku przyjęcia rachunku eko-
nomicznego czynsz za mieszkanie, którego koszt budowy wyniósł 200 tys. zł nie może być 
niższy od oprocentowania bankowego tej kwoty. Przy oprocentowaniu 6% w skali roku 
czynsz roczny musiałby wynosić minimum 12 000 zł, tj. 1000 zł w stosunku miesięcznym, do 
tego należy doliczyć koszty eksploatacyjne w wysokości ok. 500 zł, co łącznie daje kwotę 
1500 zł. Można mieć przy tym pewność, że prywatni inwestorzy nie zadowoliliby się tak ni-
skim dochodem, a czynsz byłby wypadkową aktualnego popytu i podaży. Tak budowane 
mieszkania czynszowe byłyby niedostępne dla ludzi o dochodach od 600 do 1200 zł na 
1 osobę miesięcznie.  

Nadchodzący kryzys ekonomiczny już dziś spowodował zaprzestanie realizacji wielu 
inwestycji mieszkaniowych i nierozpoczynanie nowych. Jest to głównie konsekwencja za-
ostrzenia przez banki warunków kredytowania. Można się spodziewać spadku popytu na 
wiele produktów związanych z wyposażeniem mieszkań, co w konsekwencji będzie oddzia-
ływało na ponowny wzrost bezrobocia. Budownictwo mieszkaniowe jest czynnikiem napędo-
wym dla wielu dziedzin gospodarki, jego zahamowanie zmniejszy popyt na meble, telewizo-
ry, pralki itd.  

Przepisy unijne zabraniają dofinansowywania ze środków publicznych upadających 
przedsiębiorstw, ale nie zabraniają działań zwiększających popyt. Dlatego tak istotne dla 
całej gospodarki byłyby działania zapobiegające stagnacji w budownictwie mieszkaniowym. 
Należy rozważyć, czy jest możliwe stworzenie systemu pośredniego wspomagania przez 
państwo budownictwa mieszkaniowego, np. poprzez finansowanie przez pierwsze 5 lat spłat 
kredytu bankowego pobranego na zakup pierwszego mieszkania o powierzchni do 50 m2. 
Objęłoby ono rodziny i osoby samotne do 35 roku życia, posiadające 1 dziecko, a przez 
10 lat rodziny posiadające 2 i więcej dzieci.  

Przyjmując jednak, że dotyczyłoby to 40 tys. mieszkań rocznie, dopłaty dla jedno-
dzietnych wyniosłyby w 1. roku 400 mln zł, w 2. roku 800 mln, w 3. roku 1,2 mld, w 4. roku 
1,6 mld, a w 5. roku 2,0 mld zł. W dalszych latach w związku z przedłużonym wykupem opro-
centowania dla osób z 2 dzieci przy założeniu kontynuowania systemu kwoty by rosły. Efekt 
działania systemu to ograniczenie bezrobocia w wielu dziedzinach gospodarki, a zatem 
ograniczenie spadku popytu na wiele dóbr oraz prawdopodobny wzrost dzietności rodzin.  
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