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Maciej Cesarski

BADANIA ZAKLADU MIESZKALNICTWA W INSTYTUCIE ROZWOJU MIAST,
2003-2008"

Abstrakt. Opracowanie powstalo w zwigzku z piecioleciem istnienia Zaktadu
Mieszkalnictwa w Instytucie Rozwoju Miast. Stanowi prébe analizy i oceny badan oraz tresci
podstawowych publikacji powstatych w ZM IRM. Zaktad jest obecnie jedyng w Polsce
placowka poswiecajaca swojg dziatalnosé tematyce mieszkaniowej. Dorobek naukowy
i publikacyjny Zakfadu nie byt dotad przedmiotem analiz o charakterze podsumowujgcym
oraz spojrzenia syntetyzujacego.

Stowa kluczowe: spoteczne problemy mieszkalnictwa, finansowo-ekonomiczne
zagadnienia mieszkalnictwa i budownictwa, zagadnienia mieszkaniowe jako czynnik i bariera
rozwoju zrownowazonego, elementy struktury i oceny polityki mieszkaniowe;.

1. Wprowadzenie

Opracowanie stanowi przeglad badan oraz tresci publikacji powstatych w Zakfadzie
Mieszkalnictwa Instytutu Rozwoju Miast (z siedzibg w Krakowie). Zaktad Mieszkalnictwa
kontynuuje badania prowadzone w dawnym Instytucie Gospodarki Mieszkaniowej (1991-
2001) i w strukturach instytutéw resortowych poprzedzajacych jego utworzenie®. Tematyka
Zaktadu to mieszkalnictwo w wymiarze spoteczno-ekonomicznym, przestrzennym,
architektonicznym i technicznym.

Przedktadany tekst poswiecony jest pierwszemu piecioleciu dziatalnoéci tego Zaktadu.
Skupia sie na sprawach podstawowych, przede wszystkim na analizie kwestii poruszanych
w kolejnych publikacjach i badaniach zrédiowych, zespotowych oraz wazniejszych autor-
skich. Przeprowadzone przez 5 lat badania oraz opublikowane prace kadry naukowej®
Zaktadu Mieszkalnictwa IRM wyznaczajg okres, ktéry mozna uznaé za wystarczajacy dla
przegladu dorobku tej placowki. Dorobek ten nie byt dotad przedmiotem analiz o charakterze
podsumowujgcym ani spojrzenia syntetyzujgcego. Nie znajduje réwniez szerszego wyrazu
w publikowanych sprawozdaniach z dziatalnosci Instytutu Rozwoju Miast. Podane okoliczno-
Sci stanowig uzasadnienie napisania tekstu.

' Zmieniona i rozszerzona wersja publikacji: M. Cesarski, Badania Zaktadu Mieszkalnictwa Instytutu Rozwoju
Miast w latach 2003-2008, ,Studia i Prace Kolegium Ekonomiczno-Spotecznego”, z. 15, SGH, Warszawa 2009,
s. 157-175.

2 H. Zaniewska, Instytut Gospodarki Mieszkaniowej w latach 1990-2001. Dorobek i znaczenie, Problemy Rozwoju
Miast z. 3/4, IGM, Warszawa 2002.

* W latach 2003-2008 kadre naukowg Zaktadu Mieszkalnictwa IRM tworzg stale lub okresowo: prof. dr hab. inz.
arch. Hanka Zaniewska (kierownik), prof. dr hab. inz. arch. Witold A. Werner, dr Wtadystaw Dominiak, dr Janusz
Gawrzynski, dr Jan Kornitowicz, dr inz. arch. Adam Kowalewski, dr Wanda Urbanska, dr Tomasz Zelawski,
mgr Grazyna Dworanczyk, mgr inz. Tadeusz Jaworski, mgr Maria Thiel, mgr Beata Uchman oraz mgr Elzbieta
Wezyk.
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2. Spoteczne problemy mieszkalnictwa

Badania ankietowe sytuacji mieszkaniowej o nachyleniu spotecznym, rozpoczete na
wiekszg skale w latach 20. i 30. XX w. przez przedstawicieli polskiej szkoty mieszkaniowej,
sgq w Polsce lat transformacji systemowej szczegdlnie potrzebne. Gdy dotyczg mtodego
pokolenia, wazne sg w dwdjnasob. Silnie oddziatujg bowiem w naszym kraju — tak jak w la-
tach miedzywojennych — czynniki réznicujgce sytuacje mieszkaniowg. Sytuacja mieszka-
niowa miodej ludnosci stanowi jeden z podstawowych elementéw ksztattowania kapitatu
ludzkiego w naszym kraju co najmniej na kilka przysztych dekad. Cenne jest zatem badanie
ankietowe przeprowadzone w Zaktadzie Mieszkalnictwa IRM przez Jana Kornitowicza, ktéry
objat swym dochodzeniem prébe zawartych 2002 r. miodych matzenstw w skali kraju,
w woj. Slaskim i miescie Racibérz. Widac¢ tu oznaki kontynuacji badan potrzeb mieszkanio-
wych miodych rodzin podejmowanych we wcze$niejszym okresie’. Podstawowym celem
pracy J. Koritowicza®, jest przedstawienie warunkéw mieszkaniowych mtodych ludzi. Bada-
nie wskazuje, iz potowa mtodych par zamieszka po Slubie w samodzielnych mieszkaniach,
w tym w miastach najwiekszych 64%. Nie mniej, 23% — w mieszkaniach wynajmowanych na
rynku wtdérnym. Przecietne oczekiwanie na lepsze mieszkanie trwa 5-7 lat. W zilych
warunkach mieszka ok. 200 tys. mtodych malzehstw, przy czym tylko okoto 46% z nich
pragnie budowac¢ dom. Kornitowicz zaznacza, ze panstwo winno koncentrowa¢ sie na pomo-
cy mtodemu pokoleniu zaréwno poprzez budownictwo tbs, jak i poprzez udogodnienia
finansowe przy kupnie pierwszego mieszkania lub budowie domu jednorodzinnego®.

Wyniki badan ankietowych prowadzonych w ZM IRM przedstawia artykut autorstwa
Hanki Zaniewskiej i Marii Thiel, dotyczacy mieszkan socjalnych. Autorki wskazujg, ze
w Polsce nie ma klarownego organizacyjno-prawnego systemu rozwigzywania problemu
mieszkan socjalnych na szczeblu panstwa i na poziomie gmin. Niezaleznie od wielkoSci
miast gminy prébujg rozwigzywac¢ problem mieszkan socjalnych tylko w skrajnych
sytuacjach. Brak srodkéw na zaspokojenie potrzeb w zakresie mieszkan socjalnych sygnali-
zuje 93% badanych gmin. Srodkéw z budzetu panstwa oczekuje 73% gmin. Mieszkania
socjalne uzyskiwane sg najczesciej poprzez wydzielenie lokali z zasobu mieszkan komunal-
nych, adaptacje lokali niemieszkalnych, a dopiero potem w wyniku budownictwa.
Rozwigzywanie kwestii mieszkan socjalnych winno natomiast polegaé na przygotowaniu
przez gminy wieloletnich programow gospodarowania wlasnym zasobem mieszkaniowym,
ze znacznym udziatem panstwa w sfinansowaniu budownictwa mieszkaniowego dla
najubozszych’.

*W. Czeczerda, Miode matzeristwo i mieszkanie. Potrzeby i ich zaspokojenie, KiW, Warszawa 1978.
H. Kulesza, Sytuacja mieszkaniowa mfodych matzenstw w spotecznych badaniach GUS, ,Sprawy Mieszkaniowe”
1993 z. 3, s. 90-94. J. Dominowski, Aspiracje mieszkaniowe mtodych Polakéw, ,Sprawy Mieszkaniowe” 1997,
z. 1, s.27-37. J. Dominowski, Sytuacja i potrzeby i aspiracje mieszkaniowe mifodych matzenstw, ,Sprawy
Mieszkaniowe” 1998 z 1-2, s. 35-49. J. Dominowski, Potrzeby, preferencje i aspiracje mieszkaniowe mtodego
pokolenia (badanie ankietowe w 1996 r.). (w:) H. Kulesza (kier.), Problem mieszkaniowy mfodego pokolenia
w Polsce. Drogi rozwigzywania w warunkach rynkowych, IGM, Warszawa 1998 s. 67-101.

® J. Kornitowicz, Zamierzenia mieszkaniowe mtodych matzenstw w miastach wojewddztwa $lgskiego, ,Sprawy
Mieszkaniowe” 2002, z 2-3-4, s. 114-119.

¢ J. Kornitowicz, Sytuacja mieszkaniowa matzenstw zawieranych w miastach, Zaktad Mieszkalnictwa IRM, Krakéw
2003, s. 7-60.

" H. Zaniewska, M. Thiel, Mieszkania socjalne w gminach (wyniki badan ankietowych), ,Problemy Rozwoju Miast”
2004 nr 1/2, s. 133-145.
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Celem artykutu Wandy Urbanskiej i Beaty Uchman® jest ukazanie roli gmin
w powiegkszaniu zasobu i rozwijaniu instytucjonalnego wspomagania spotecznych mieszkan
czynszowych. Autorki wysuwajg generalny wniosek o mocno ograniczonych mozliwosciach
gmin w popieraniu budownictwa mieszkaniowego w Polsce ze wzgledu na ich trudng
sytuacje finansowg spowodowang niskim na ogét poziomem dochoddw mieszkancow.
Wielo$¢ zadan mieszkaniowych zwigzanych z budownictwem i remontami, skala niezbed-
nych srodkéw na dodatki mieszkaniowe i wielko$¢ kolejek po mieszkania socjalne przyttacza
wiadze lokalne. Istothne moze by¢ tu jednak znaczenie niewielkich inicjatyw w pobudzaniu
spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Nawet stosunkowo mata liczba zbudowanych
mieszkan komunalnych uruchamia bowiem korzystne zmiany w catym zasobie dotyczace nie
tylko osdb, ktére sta¢ na ponoszenie wyzszych kosztow mieszkania.

Struktura wzrastajacych wydatkow oraz dodatkow mieszkaniowych i jej zmiany
stanowig przedmiot artykutu J. Kornitowicza. Autor wykazuje, ze najwiekszym obcigzeniem
sg wydatki mieszkaniowe dla samotnych emerytéw i rencistéw oraz dla gospodarstw domo-
wych majacych ponad troje dzieci®. Inny artykut J. Kornitowicza dotyczy niektérych efektow
polityki mieszkaniowej gmin, ktdra jest niespojna, chronicznie brak jest dostatecznych
Srodkdw na wypetnianie natozonego na gminy obowigzku zaspokajania podstawowych
potrzeb mieszkaniowych ludnosci ubogiej™.

Drugg wartg omowienia publikacjg IRM dotyczaca mieszkan socjalnych, oparta na
unikalnych danych ankietowych, jest artykut Hanki Zaniewskiej i Marii Thiel. W pracy poka-
zane sg dorazne i dtugofalowe elementy polityki gmin w zakresie dostarczania mieszkan dla
ludnosci ubogiej. Do dziatan doraznych typu interwencyjnego zaliczajg autorki wskazanie
grup oczekujacych wsparcia, poszukiwanie efektywnych ekonomicznie biezacych rozwigzan
oraz przeznaczanie wybranego obiektu na lokale socjalne bez gtebszej analizy. Elementami
polityki o charakterze poczynan dtugofalowych sg natomiast: polityka spoteczna gminy w tym
socjalna, i jej priorytety, wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, diagnoza tego zasobu i potrzeb w zakresie lokali socjalnych oraz uchwat dotyczacych
rozwigzywania probleméw mieszkaniowych ubozszych czionkéw wspdlnoty gminnej, a takze
okre$lanie zasad i trybu przydziatu lokali socjalnych. Ustalenia te sg krokiem naprzéd
w poszukiwaniu systemu wiasciwej polityki gmin w zakresie tworzenia zasobu mieszkan dla
ludno$ci ubogie;j.

Sformutowane jest rowniez ostrzezenie wobec niektdrych gmin przed powstawaniem
substandardu socjalnego oraz wyrazone przekonanie, ze zamierzenia odnoszace sie do
mieszkan socjalnych powinny by¢ mocno osadzone w ogdlnej polityce spoteczno-gospodar-
czej gmin. H. Zaniewska i M. Thiel podkreslajg potrzebe nowej ustawy o zapobieganiu
bezdomnosci. Za najwazniejszg uwazajg jednak systemowg ustawe mieszkaniowa,

® W. Urbanska, B.Uchman, Rola samorzgdu terytorialnego w rozwoju sektora spotecznych mieszkan
czynszowych, ,Problemy Rozwoju Miast” 2004 nr 1/2, s. 147-160.

J. Kornitowicz, Wydatki mieszkaniowe gospodarstw domowych oraz poziom i zréznicowanie dodatkéw
mieszkaniowych, ,Problemy Rozwoju Miast” 2005 nr 3, s. 45-51.
19, Kornitowicz, Wybrane elementy polityki mieszkaniowej, ,Problemy Rozwoju Miast” 2005 nr 4, s. 48-53.

51



regulujgca polityke panstwa w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci
ubogiej'".

Ubéstwu i wykluczeniu spotecznemu dotyczacemu sfery mieszkalnictwa oraz metodom
ich zwalczania po$wiecona jest publikacja zbiorowa pod redakcjg H. Zaniewskiej'?. Ksigzka
dowodzi, ze transformacja systemowa wptywa na zwigekszenie wptywu czynnikdéw
marginalizujgcych stabsze grupy spoteczenstwa, a zwtaszcza ostabienie ich dostepu do
mieszkahn. Dopiero lata 2002-2005 przynoszg propozycje i pierwsze konkretniejsze
uregulowania prawne z zakresu wspierania przez panstwo zwiekszenia zasobu mieszkanh
socjalnych, miejsc w noclegowniach itp."®. Tymczasem w Polsce brakuje okoto 300 tys.
mieszkan komunalnych, w tym socjalnych, na ktére oczekuje ok. 130 tys. rodzin. Staby stan
finansow wigkszosci gmin wymaga zatem wspomagania zbudzetu panstwa, ktore
realizowane jest w bardzo ograniczonym zakresie. Sytuacje pogarsza wyprzedaz przez
gminy znacznej czesci gruntow, budynkdéw i budowli, stuzgca doraznym celom polityczno-
ekonomicznym.

Polityka gmin wobec obowigzujgcego je ustawowo tworzenia zasobu mieszkanh
socjalnych sprowadza sie najczesciej do doraznych dziatan, a wiec nie spetnia obowigzkéw
ustawowych. Niesystematyczne dziatania wiekszosci gmin potaczone sg z analogicznymi
posunieciami panstwa. Podkreslone jest raz jeszcze, ze ze wzgledu na skale potrzeb
mieszkaniowych ubogich gospodarstw domowych, zig sytuacje finansowg wielu gmin oraz
zubozenie czesci spoteczenstwa konieczne sg panstwowe instrumenty finansowe iinne,
wspomagajace gminy w tym zakresie'.

W artykule Marii Thiel i Hanki Zaniewskiej analizowane sg zasady dostepnosci,
standardy oraz réznice i podobienstwa réznych rodzajéw zasobdw wspieranych z budzetu
gmin lub panstwa, stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ubogiej i malo
zarabiajgcej ludnosci. Przedstawione sa takze formy pomocy panstwa i wiadz lokalnych
w uzyskiwaniu i utrzymywaniu mieszkan przez stabiej sytuowang ludnos¢ w niektorych
panstwach Europy Zachodniej. Artykut wskazuje, ze cechy mieszkan dostepnych dla
ludno$ci ubozszej w panstwach dawnej Unii Europejskiej nie sg jednakowo rozumiane
w nowych panstwach czionkowskich. Nowe panstwa UE z Europy Srodkowej i Wschodniej
formalnie wspierajg idee dostepnosci mieszkan dla ubogich, cho¢ wymaga to zazwyczaj, jak
np. w Polsce, wiekszych $rodkéw finansowych i jasnych regulacji prawnych'®.

"'H. Zaniewska, M. Thiel, Mieszkania dla ubogich w Polsce w $wietle programu pilotazowego budowy mieszkan
dla wymagajgcych pomocy socjalnej, ,Problemy Rozwoju Miast” 2005 nr 3, s. 5-23. Artykut na podstawie pracy:
Kierunki rozwoju panstwowych instrumentéw wsparcia budownictwa dla najubozszych w oparciu o doswiadczenia
programu pilotazowego i badan IRM, wykonanej przez zespot. Grazyna Dworanczyk, Jan Kornitowicz, Maria
Thiel, Hanka Zaniewska, Tomasz Zelawski, ZM IRM, Warszawa 2005 (maszynopis).

"2 Bieda mieszkaniowa i wykluczenie. Analiza zjawiska i polityki. Raport z badar, Hanka Zaniewska red., Maciej
Cesarski, Lucyna Deniszczuk, Jan Kornitowicz, Maria Thiel, Julia Wyganska. Maria Zratek, Tomasz Zelaw-
ski, IPiSS. Opracowania PBZ, Warszawa 2007, s 3-152, (opracowanie na podstawie udziatu zespotu w badaniach
zwigzanych z projektem PBZ-MIN-006/H02/2003 Ubdstwo i wykluczenie spoteczne oraz metody ich zwalczania).
3 Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjalnych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych. Dz. U. z 2004 r. nr 145, poz. 1533. Debaty nad ustawg trwaty w Sejmie od
2002r.

" |bidem.

' M. Thiel, H. Zaniewska, Mieszkania socjalne i spoteczne w Polsce oraz w wybranych krajach europejskich.
Dostepno$c i standard, ,Problemy Rozwoju Miast” 2007 nr 3, s. 33-46.
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Zagadnien spotecznych dotyczy takze artykut Tomasza Zelawskiego przedstawiajacy
funkcjonowanie systemu dodatkéw mieszkaniowych w latach 2004-2005 na podstawie
wynikow badan reprezentacyjnych. Badania dowodza braku konsekwencji we wprowadzaniu
przyjetych rozwigzan. Wskazuja, Ze istniejgcy system dodatkéw mieszkaniowych nie jest
w petni wykorzystywany do prowadzenia aktywnej polityki czynszowej oraz nie jest
dostatecznie upowszechniony. Wystepujg wyrazne réznice w korzystaniu z dodatkéw
mieszkaniowych w poszczegdlnych grupach wielkosci miast. Udziat otrzymujgcych dodatki
jest najmniejszy w duzych miastach (powyzej 100 tys. mieszkahcow), a najwiekszy
w miastach sredniej wielkosci (25-100 tys. mieszkahcow). Nadal jednak najwiecej korzystajgq
mieszkancy zasobéw komunalnych'®.

Po badaniach J. Kornitowicza, do problematyki mieszkaniowej ludnosci mfodej wiekiem
ocenianej na podstawie dochodzen ankietowych powraca kilka lat pézniej Wanda Urbanska.
Przeprowadza analize sytuacji na rynku mieszkaniowym 617 studentéw z jedenastu uczelni
w dziewieciu miastach réznej wielkosci w 2007 r."”. Ankieta dotyczy zatem podgrupy mitodej
ludnosci spogladajacej na zagadnienie mieszkania z innej perspektywy niz mitode
matzenstwa, wobec niepetnej jeszcze zwykle stabilizacji zawodowej, braku rodziny itp.
Autorka analizuje cechy spoteczno-demograficzne rozpatrywanej proby sposréd populacii
studentéw, jej plany mieszkaniowe oraz postrzeganie finansowych kwestii uzyskania
mieszkania. Nasuwa jej sie wniosek o elastycznym podejsciu studentéw do problemu
potrzeb mieszkaniowych i realizmie w ocenie mozliwosci ich zaspokojenia. Badania
W. Urbanskiej wskazujg, iz mtodzi ksztatcacy sie na studiach ludzie akceptujg reguty rynku
mieszkaniowego, liczac przede wszystkim na wiasne sity, kredyt mieszkaniowy oraz pomoc
rodziny. Przewidujg najczesciej po studiach 3-letnie zamieszkiwanie z rodzicami, a dopiero
potem budowe domu, widzgc kredyt jako gtéwne zZrodto srodkdéw na mieszkanie, nastepnie
prace w kraju, a w dalszej kolejnosci zagranica. Znaczna czes¢ ankietowanych studentow
zgadza sie na obcigzenie budzetéw gospodarstw domowych ratami kredytu na poziomie
20% i wiecej, a okoto 1/5 nie oczekuje zadnej pomocy ze strony rzadu, wykazujgc stabe
zainteresowanie dostepem do mieszkan na wynajem.

Autorka dostrzega wplyw specyfiki spoteczno-demograficznej wybranej proby
respondentow na wyniki badan, w tym zwtaszcza na rynkowg orientacje w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. Nie rejestruje przy tym istotnych réznic w odpowiedziach
studentow zaleznie od miejsca ich zamieszkania. Stwierdza, ze dla petniejszego okreslenia
stosunku ludzi mtodych do rynku mieszkaniowego konieczne sg reprezentatywne badania
dotyczace ich sytuacji mieszkaniowej, uwzgledniajace rézne grupy oraz wymiar regionainy,
podziat miasto-wie$ oraz wielkos¢ miast.

Tematyka mieszkaniowa dotyczaca ludnosci miodej wiekiem obecna jest takze w pracy
zbiorowej Wandy Urbanskiej, Marii Thiel i Hanki Zaniewskiej przeprowadzonej w ramach

6 T. Zelawski, Monitoring dodatkéw mieszkaniowych w latach 2004-2005, ,Problemy Rozwoju Miast” 2007 nr 3,
s. 78-85. Artykut oparty jest na pracy: Tomasz Zelawski, G. Dworanczyk (wspdtpraca), Monitoring dodatkéw
mieszkaniowych za 2005 r., IRM, Warszawa 2006 (maszynopis).

" W. Urbanska, Studenci na rynku mieszkaniowym 2007, ,Problemy Rozwoju Miast” 2007 nr 3, s. 104-112.
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szerszych badan nad warunkami wzrostu aktywnosci spoteczno-zawodowej tej ludnosci'®.
Autorki zaznaczajg miedzy innymi, ze znaczna cze$¢ mieszkan na wynajem dla studentow
znajdowac¢ sie moze w domach jednorodzinnych nalezacych do oséb fizycznych oraz
w zasobie spotdzielczych mieszkan wiasnosciowych. Brak jest jednak danych statystycznych
oraz badan dotyczacych tej problematyki. Ten sposdb zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
traktowany jest przez studentéw jako tymczasowy. Docelowo 70% badanych chciatoby
mie¢ wtasny dom jednorodzinny i liczy na uzyskanie odpowiedniego kredytu. Postawy takie
sg charakterystyczne dla studiujgcych w duzych miastach osrodkach akademickich. Uzy-
skane wyniki badan ankietowych przeprowadzonych w pierwszej potowie 2007 r. nie moga
uwzglednia¢ wptywu kryzysu gospodarczego na ksztattowanie sie nastrojow i mieszkanio-
wych deklaracji tej czesci populacji mtodej ludnoséci w Polsce.

3. Finansowo-ekonomiczne zagadnienia mieszkalnictwa i budownictwa

Badania finansowo-ekonomicznych aspektéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
kontynuuje Beata Uchman, analizujac poziom i zréznicowanie oraz dynamike kosztow
budowy mieszkan oddanych do uzytku przez spétdzielnie mieszkaniowe, deweloperéw,
gminy oraz tbs'®. Z badan dowiadujemy sie, ze w miastach o analogicznej liczbie ludnoéci,
zwtaszcza liczacych ponad 500 tys. mieszkancow, przecietne koszty budowy mieszkan
spotdzielczych sg najwyzsze. W duzych miastach notuje sie rowniez wyzsze koszty
ponoszone przez innych inwestoréw. Koszty budowy 1 m? p.u. mieszkan bywajg jednak
znacznie zréznicowane w rozpatrywanych formach inwestorskich, np. w budownictwie tbs
blisko 2-krotne i az 10-krotne w zakresie kosztow posrednich. Przypadki istotnych réznic
w poziomie tych kosztow wystepujg takze u zdawatoby sie znacznie bardziej weryfikowanych
przez mechanizmy rynkowe deweloperow.

Autorka udowadnia nieréwnomierny wzrost cen budowy 1m? p.u. mieszkan
spotdzielczych — szybszy w latach 1997-2000 niz w latach nastepnych. Ceny mieszkan rosty
wolniej niz inflacja tylko w 2001 r. Poza tym w 2002 r. za standardowe mieszkanie majace
60 m? p. u. przecietny Polak musiat zaptaci¢ réwnowarto$é wynagrodzenia za 7 lat pracy.
Zaobserwowano, ze wzrost kosztow inwestorskich na ogot byt wyzszy od wzrostu inflacji
oraz utrzymujacq sie niedostateczng dostepnos$¢ mieszkan nawet dla srednio sytuowanych
materialnie warstw spoteczenstwa®.

Opracowanie Janusza Gawrzynskiego i Elzbiety Skrzypek dotyczace doswiadczen
w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe w okresie transformacji*’, stanowi réwniez kontynu-
acje jednego z kierunkéw badan podjetych w nowych warunkach spoteczno-gospodarczych
przez IGM?. W opracowaniu zwrécono uwage na lata 1996-2000, stanowiace okres do$é

Bw. Urbanska, M. Thiel, H. Zaniewska, Warunki mieszkaniowe mitodych ludzi (w:) Uwarunkowania rozwoju
spofeczno-zawodowej aktywnosci ludzi mfodych, red. A. Olejniczak-Merta, Instytut Badan Rynku, Konsumpg;ji
i Koniunktur, Warszawa 2008, s. 143-164.
¥ B. Uchman, Ksztattowanie sie cen i kosztéow wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego realizowanego
przez réznych inwestoréw, IRM, Krakéw-Warszawa 2003, s. 4-51 (maszynopis).

Ibidem.
21 J. Gawrzynski, E. Skrzypek, Oszczedzanie na cele mieszkaniowe w Polsce — doswiadczenia okresu 1996-
2002. Problemy i wnioski, IRM, Warszawa 2003, s. 3-73.
2 J. Gawrzynski, K. Rzepka, Tworzenie i organizacja funduszy mieszkaniowych, IGM, Warszawa 1993, s. 5-105.
J. Gawrzynski, Srodki publiczne w finansowaniu inwestycji mieszkaniowych. Analizy i propozycje, 1GM,
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dynamicznego rozwoju systemu kredytowania mieszkalnictwa. Autorzy sygnalizujg jednak
zmniejszenie sie kredytdéw na uzyskiwanie mieszkan w spétdzielni, przy wzroscie pozyczek
na indywidualne budownictwo mieszkaniowe oraz zakup lokali od deweloperéw. Znaczna
uwaga pos$wiecona jest funkcjonowaniu systeméw oszczednosciowo-kredytowych, gtdéwnie
odbudowywanemu w okresie 1996-2000 systemowi kas mieszkaniowych. Cofniecie upraw-
nienia do ulgi w podatku dochodowym w zwigzku z oszczedzaniem w kasie mieszkaniowej,
dotyczagce uméw zawartych od poczatku 2002 r. powoduje wszakze zmniejszanie sie czyn-
nych depozytéw ludnosci.

W pracy wykazano, ze gospodarstwa domowe oszczedzajg w latach 1996-2002
w 0golnym systemie bankowym (w wiekszosci) oraz w kasach i na ksigzeczkach mieszkanio-
wych, przy czym poziom i zakres oszczedzania jest bardzo zréznicowany. Poziom i struktura
dochoddéw ludnosci, wptywajgce najbardziej na ich sktonnosé do oszczedzania, pogarszajg
sie znacznie wraz ze wzrostem bezrobocia. Zjawisko to zaznacza sie po okresie relatywnie
szybkiego wzrostu gospodarczego w latach 1995-1998, opartego na ilosciowych rezerwach,
w tym prywatyzacji majatku narodowego. Wydatne obnizenie stop procentowych oraz konku-
rencja w oferowaniu kredytow wptywajg — szczegolnie w 2002 r. — na zwigkszenie ich do-
stepnosci. Wzrostowi wydatkéw ludnosci na inwestycje mieszkaniowe towarzyszy jednakze
zmniejszenie sie udziatu kwot wiasnych. Bezposredni wptyw na to ma stabngca ingerencja
panstwa w rozwoj budownictwa mieszkaniowego poprzez ulgi podatkowe.

Ograniczanie wydatkow publicznych na mieszkalnictwo przybiera — co dokumentujg
badania J. Gawrzynskiego i E. Skrzypek — niewtasciwe proporcje. Likwiduje sie bowiem ulgi
w podatku dochodowym z tytutu oszczedzania w kasach mieszkaniowych, zachowujgc ulgi
zwigzane z remontami i modernizacja mieszkan, wykorzystywane czesto niezgodnie
z przeznaczeniem. Autorzy uswiadamiajg przez to istotne, lezace w sferze finansow
strukturalne bariery rozwigzywania kwestii mieszkaniowej w Polsce®.

Z kolei praca Wtadystawa Dominiaka i Janusza Gawrzynskiego porusza istotne
aspekty funkcjonowania mieszkalnictwa w panstwach Unii Europejskiej**. Nawiazuje do
poprzednich badan tych autoréw®® J. Gawrzyniski omawia i ilustruje danymi statystycznymi,
siegajacymi niekiedy lat 80., spoteczne uwarunkowania rozmiaréw, poziom w stosunku do
liczby ludnosci i struktury zasobéw mieszkaniowych w krajach UE. Rozpatruje istotne

Warszawa 1993, s. 5-86. J. Gawrzynski, K. Rzepka, System ulg podatkowych — funkcjonowanie i wplyw na
inwestycje mieszkaniowe. Analizy i wstepna ocena, IGM, Warszawa 1994, s. 3-34. J. Gawrzynski, E. Skrzypek:
Funkcjonowanie mieszkaniowych ulg w podatku od dochoddéw osobistych w Polsce w latach 1996-2001. Wyniki,
problemy, kierunki zmian, IGM, Warszawa 2002, s. 8-53. J. Gawrzynski, Wydatkowanie $rodkéw publicznych na
mieszkalnictwo w Polsce w warunkach gospodarki rynkowej, IGM, Warszawa 1998, s. 5-106. J. Gawrzynski,
Analiza funkcjonowania ustawy o pomocy panstwa w spfacie niektorych kredytéw mieszkaniowych oraz
o refundacji bankom wyptaconych premii, IGM, Warszawa 1997 s. 8-29.

J. Gawrzynski, E. Skrzypek, Oszczedzanie na cele mieszkaniowe... op.cit.
2 W. Dominiak, J. Gawrzynski, Finansowanie | zarzgdzanie czynszowymi zasobami mieszkaniowymi
w wybranych krajach Unii Europejskiej, IRM, Krakow-Warszawa 2004, s. 4-210 (maszynopis).
) Gawrzynski, K. Rzepka, Tworzenie i organizacja... op. cit. J. Gawrzynski, Srodki publiczne w finansowaniu...
op.cit. J. Gawrzynski, K.Rzepka, System ulg podatkowych — funkcjonowanie... op.cit. J. Gawrzynski,
E. Skrzypek: Funkcjonowanie mieszkaniowych ulg... op.cit. J. Gawrzynski, Wydatkowanie srodkéw publicznych...
op.cit. J. Gawrzynski, Analiza funkcjonowania ustawy o... op.cit. W. Dominiak, Czynsze i polityka opfat za
mieszkania w krajach Unii Europejskiej, IGM, Warszawa 1995, s. 1-28. W. Dominiak, Ekonomiczne i spoteczne
problemy finansowania gospodarki mieszkaniowej, IGM, Warszawa 1973. W. Dominiak, Systemy
oszczednosciowo-kredytowe na mieszkanie w krajach europejskich i Stanach Zjednoczonych, IGM, Warszawa
1998, s. 5-103.
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ptaszczyzny tych uwarunkowan. Podsumowanie spofecznych uwarunkowan poziomu
i struktury zasobdéw mieszkaniowych w krajach Unii oraz wnioski wynikajace z tej
problematyki stanowig szerszg ptaszczyzne oceny, gdyz dotyczg takze Polski. Ogdlne
uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa czynszowego oraz niektére powigzania systemowe
w zakresie finansowania i zarzadzania zasobem mieszkan czynszowych stawiajg Polske na
tle Unii Europejskiej w niekorzystnym Swietle. Kraj nasz odznaczat sie okoto 2003 r. najwyz-
szym udziatem bezrobotnych, gorszymi warunkami mieszkaniowymi, kilkakrotnie niekiedy
mniejszym poziomem budownictwa mieszkaniowego oraz niewielkim zaangazowaniem
panstwa i innych podmiotéw publicznych w ksztaltowanie sytuacji mieszkaniowe;j.
W zasadzie tylko uwarunkowania demograficzne w postaci spadku (od 1999r.) liczby
ludnosci, niskiego (na pograniczu ujemnego) przyrostu naturalnego i niewielkiego naptywu
migracyjnego stwarzajg dogodniejszg sytuacje dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Znaczenie naptywu migracyjnego w ksztattowaniu liczby ludnos$ci moze jednak w Polsce —
jako cztionku UE — w przysziosci wzrastaé, a zwigzane z tym potrzeby mieszkaniowe
zaspokajac¢ powinien w duzym stopniu zasob czynszowy.

W. Dominiak omawia rozwigzania w zarzadzaniu i finansowaniu czynszowego zasobu
w Danii, Holandii, Niemczech i Szwecji oraz mozliwosci ich stosowania w Polsce. Wskazuje,
ze system podazy i dostepnosci mieszkan opiera sie w poréwnywanych krajach na podsyste-
mie mieszkah czynszowych z regulowanym wzrostem czynszéw oraz na podsystemie
mieszkanh wiascicieli-uzytkownikéw. W zasobach czynszowych objetych kontrolg publiczng
przejawia sie wyrazna tendencja do wzrostu udziatu mieszkan nalezacych do instytucji
mieszkaniowych dziatajgcych bez zysku, spada natomiast udziat prywatnych mieszkan
czynszowych. Samorzady lokalne budujg, lub sg w posiadaniu bardzo niewielkiej (od kilku do
kilkunastu procent) czesci mieszkan czynszowych. Rozwigzaniem o fundamentalnym
znaczeniu dla gospodarowania zasobem na wynajem jest system czynszéw ekonomicznych.
Subsydiowanie mieszkah objetych regulacja czynszéw odbywa sie na etapie budowy
mieszkan (gtdwnie subsydia przedmiotowe) oraz ich uzytkowania (subsydia podmiotowe).
Dodatki mieszkaniowe sg jednym z najwazniejszych instrumentéw racjonalnej gospodarki
zasobem czynszowym a zarazem srodkiem fagodzenia obcigzen gospodarstw domowych.
Nie przeprowadza sie nadal na wiekszg skale (poza znang z przetomu lat 80. i 90. akcjg
w Wielkiej Brytanii) sprzedazy czynszowych mieszan w sektorze publicznym. W niektorych
krajach istniejg srednioterminowe programy wspomagania budowy lokali socjalnych, stano-
wigce cze$¢ szerszych programow rozwoju subsydiowanego budownictwa czynszowego.
W wielu krajach Unii Europejskiej rzady i samorzady koncentrujg sie w coraz wiekszym
stopniu na realizacji programéw modernizacji i rewitalizacji wielorodzinnych budynkdéw
i zespotdw mieszkaniowych, zwtaszcza osiedli wzniesionych metodami uprzemystowionymi
w latach 60. i 70.

Whioski koncowe z badah ukazujg podsektor zasobu czynszowego jako stosunkowo
najmniej zreformowany w Polsce segment gospodarki i polityki mieszkaniowej. Przyczynia
sie to w warunkach gospodarki rynkowej do przyspieszenia procesu dekapitalizacji znacznej
czesci tego zasobu i marginalizacji udziatu mieszkan czynszowych o umiarkowanych
czynszach w ogoélnej podazy lokali mieszkalnych. Niezbedne jest zatem konsekwentne
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wprowadzanie czynszu ekonomicznego i pomocy spotecznej w najmowaniu mieszkan oraz
odwrdcenie regresu w budownictwie i dostepnosci mieszkan czynszowych. Potrzebne bytoby
takze zwiekszenie udziatu dodatkow mieszkaniowych w bezposrednich subsydiach
mieszkaniowych i w czynszu oraz udziatu gospodarstw korzystajacych z dodatkéw. Autorzy
wskazujg koniecznos¢ zniesienia zbyt wysokich (przekraczajgcych niekiedy 90%) bonifikat
przy sprzedazy czynszowych mieszkan w sektorze publicznym. Opowiadajg sie za kierowa-
niem $rodkéw uzyskanych z prywatyzacji wytgcznie do podsektora mieszkan czynszowych,
zwtaszcza na ich budowe. Czynszowy zasob tworzony z udziatem srodkéw publicznych,
ze wzgledéw prawnych, ekonomicznych i spotecznych nie powinien by¢ wyprzedawany
osobom prywatnym. Akcentowana jest takze celowos¢ przyspieszenia prac i wprowadzenia
w Polsce ustawy o modernizacji i rewitalizacji zespotéw zabudowy mieszkaniowej i obszaréw
miejskich?.

Istotne potencjalne mozliwosci usprawnienia funkcjonowania mieszkalnictwa w Polsce
wykazuje artykut W. Dominiaka, poszukujgcy dodatkowych zrédet finansowego wspomaga-
nia tej sfery ze srodkéw UE. We wnioskach pokreslona jest grozba zaprzepaszczenia przez
Polske szansy peinego wykorzystania funduszy pomocowych. Najwieksze zagrozenia tego
typu dotycza Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, stwarzajgcego mozliwosci
finansowania programéw i przedsiewzie¢ zwigzanych z przebudowag miast i obszarow
zurbanizowanych, w tym z modernizacjq infrastruktury i poprawg standardéw zabudowy
mieszkaniowej. Postulowane jest prowadzenie pogtebionych badan nad stopniem i warun-
kami wykorzystania funduszy pomocowych na te cele oraz Sledzenie dziatan w tym zakresie
prowadzonych w krajach cztonkowskich Unii Europejskiej?”.

Odnotowaé trzeba takze istotny artykut Tomasza Zelawskiego oceniajacy wptyw
mechanizmow rynkowych na polityke czynszowsg, realizowang na szczeblu gmin w latach
1995-2003. W podsumowaniu autor przedstawia silne i stabe strony oraz szanse i zagroze-
nia dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi, opartej na lokalnej polityce czynszowej.
Silnymi stronami takiej gospodarki sa: mozliwo$¢ oddziatywania przez ustalanie okreslonego
poziomu czynszow, posiadanie wykwalifikowanej kadry zarzadzajgcej iadministrujgcej
zasobami, mozliwos¢ przyznawania dodatkéw mieszkaniowych dla rodzin o niskich docho-
dach oraz posiadanie dodatkowych zrodet finansowania zwigzanych z dotacjami i wptywami
z lokali uzytkowych. tacza sie z tymi zagadnieniami szanse na prowadzenie aktywniejszej
polityki czynszowej, zwigkszanie zakresu wykonywanych prac remontowo-modernizacyj-
nych, wzrost swiadomoséci radnych i najemcéw lokali w zakresie istniejgcych celow
i uwarunkowan, a takze partnerstwo réznych grup wiadcicieli w sferze gospodarki
mieszkaniowej. Autor widzi rowniez stabe strony gminnej polityki czynszowej: niedostateczne
wykorzystanie ustawowych mozliwosci podwyzszania czynszow, brak srodkéw na remonty
i wzrost luki remontowej, matg efektywnos¢ gospodarowania zasobami, brak ciggtosci celow
w tej gospodarce, wynikajacy z czestych zmian politycznych w gminie, brak planowej polityki
prywatyzacji lokali i duze zalegtosci w optfatach. Z ujemnymi stronami tej polityki taczg sie

% \W. Dominiak, J. Gawrzynski, Finansowanie i zarzgdzanie czynszowymi..., op.cit.
2"'W. Dominiak, Analiza mozliwosci wykorzystania srodkéw pomocowych UE typu Urban dla odnowy miast
w Polsce, ,Problemy Rozwoju Miast” 2004, nr 1/2 s. 161-168.
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inne zagrozenia, polegajgce na duzej zmiennoéci ustawowej w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, wzroscie optat za Swiadczenia i ustugi mieszkaniowe, wysokiej
stopie bezrobocia oraz postepujacej pauperyzacji spotecznosci lokalnej i dekapitalizaciji
zasobdéw komunalnych oraz braku woli politycznej korzystania z efektywnych form
gospodarowania i zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym?®.

Wanda Urbanhska i Hanka Zaniewska przeprowadzajg w ramach badan ZM IRM
statystyczng analize zasobow mieszkaniowych w Polsce z punktu widzenia poziomu
dekapitalizacji oraz standardu zamieszkiwania. Analiza stanowi kontynuacje zainteresowan
badawczych $rodowiska, takze sprzed 1989 r.?°. Wskazuje niewystarczajacy przyrost miesz-
kan w okresie miedzy spisami powszechnymi z lat 1988 i 2002 dla zaspokojenia potrzeb
wynikajgcych z koniecznych wyburzen budynkéw. Potrzeby modernizacyjne w miastach
koncentrujg sie w zasobie oséb fizycznych, komunalnym i zaktadowym, ktory jest—
zwlaszcza w zakresie wlasnosci prywatnej czynszowej i komunalnej — najstarszy wiekiem
i najgorzej wyposazony w instalacje. Dekapitalizacje miejskiego zasobu mieszkaniowego
pogitebia zbyt niski poziom naktadéw na remonty i modernizacje, wynikajacy m.in. z niskich
czynszow, optat eksploatacyjnych, zaliczek mieszkaniowych i trudnosci w ich egzekwowaniu.

Badania W. Urbanskiej i H. Zaniewskiej pokazujg skale potrzeb znacznie przewyzsza-
jaca naktady na remonty niezaleznie od wielkosci miasta. Wskazujg na pogtebianie sie
luki remontowej zasobu mieszkaniowego w polskich miastach. Gminy, spotdzielnie mieszka-
niowe i osoby fizyczne nie sg w stanie zgromadzi¢ wystarczajgcych srodkéw na remonty
i modernizacje. Srodki finansowe sg najczesciej wymieniang bariera odpowiednie;
modernizacji i rewitalizacji zasobow mieszkaniowych we wszystkich formach wiasno$ci.
Konsekwencjg niewystarczajgcych srodkéw sg propozycje poszerzenia dostepu do zrodet
finansowania remontéw i modernizacji budynkéw i mieszkan. Najczesciej oczekiwany jest
system tanich kredytow i premii oraz uproszczenie procedury uzyskiwania $rodkéw UE.
Pozadany jest takze szerszy dostep do tych funduszy dla spétdzielczosci mieszkaniowe;j™.

4. Zagadnienia mieszkaniowe jako czynnik i bariera
rozwoju zrbwnowazonego

Opracowanie zbiorowe pod redakcjg Hanki Zaniewskiej®' podtrzymuje istotny
kierunek badahn podjetych przez dawny IGM po 1989 r., w nowej sytuacji spoteczno-
gospodarczej, kiedy warunki mieszkaniowe, zwlaszcza ludnosci ubogiej, wazg bezposrednio
na zrownowazonym rozwoju miast. Posuniecia transformacyjne doprowadzajg do
akcentowanego w pracy ponad dwukrotnego zmniejszenia wielkosci budownictwa
mieszkaniowego ogotem w latach 1992-1996, stanowigcego wymierny, sugestywny

8 T. Zelawski, Mechanizmy rynkowe w polityce czynszowej — szanse i zagrozenia, ,Problemy Rozwoju Miast’
2005, nr 1/2 s. 46-63.
2. Kornitowicz, Szacunek dekapitalizacji zasobéw mieszkaniowych, ,Sprawy Mieszkaniowe” 1987, z. 3-4,
s. 7-17. J. Kornitowicz, Ocena rozmiaréw luki remontowej zasobach mieszkaniowych, IGM, Warszawa 1995.
J. Kornitowicz, Ocena rozmiaréw luki remontowej w miastach polskich, ,Problemy Rozwoju Miast” 1996, nr 1,
s. 47-56.
%0 W. Urbanska, H.Zaniewska, Ocena zasoboéw mieszkaniowych w Polsce z punktu widzenia poziomu
dekapitalizacji oraz standardéw zamieszkiwania, IRM, Krakow-Warszawa 2006, s. 2-33 (maszynopis).

H. Zaniewska (red.), M. Thiel, W. Urbanska, W. Dominiak, J. Kornitowicz: Mieszkania dla ubogich
w zréwnowazonym rozwoju miast. Polityka spoteczna i integracyjna mieszkalnictwa, polityka urbanistyczna. Stan
i kierunki dziatan. Wspotpraca: A. Rebowska, B. Uchman, G. Dworanczyk, Krakéw 2005, IRM, s. 5-102.
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wyznacznik zapasci w budownictwie spotecznym. Skali regresu nie zmniejszajg pdzniejsze
préby przetamania kryzysu mieszkaniowego, oparte przede wszystkim na regulacjach
prawnych majgcych miedzy innymi wskrzesi¢ budownictwo czynszowe. Decyduje tu jednak —
dowodzg autorzy — niedostateczny poziom realnych finansowych $rodkéw publicznych
wspomagajacych budownictwo spoteczne w sytuacji znacznego zubozenia ludnosci,
wigzacej nadzieje z tg formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Z badan wynika, ze nadal zbyt duza grupa ludnosci miast mieszka w warunkach
substandardowych. Co do dostepnosci mieszkan wskazuje sie silny ujemny wptyw w tym
zakresie zatamania sie wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego na wynajem.
Rozwarstwienie sytuacji mieszkaniowej postepujgce za polaryzacjg dochodéw ludnosci
przypisane jest przede wszystkim ograniczeniu réznorodnosci form wiasnosci mieszkanh.
Poza tym wynikajgca z danych statystyki poprawa ogdinej sytuacji mieszkaniowej — poza
decydujaca o jej spotecznym obliczu pogarszajacq sie samodzielnoscig zamieszkiwania —
zwigzana jest gtéwnie z wywotang przeksztatceniami systemowymi stagnacjq ilosciowych
proceséw ludnosciowych. Nie oznacza jednak realnego zwiekszenia dostepnosci mieszkan
dla ludnosci pracowniczej w Polsce. Uzyskiwanie nielicznych w stosunku do potrzeb
mieszkan kredytowanych i dotowanych przez KFM jest bowiem, jak dotad, najtatwiejsze dla
bezdzietnych pracujacych matzenstw. Eksmisje, lezace w gestii gmin, marginalizujg w duzym
stopniu ludnos¢ przegrywajaca w rywalizacji rynkowej. Rodzi sie uzasadniona rezultatami
badan obawa, ze ludnos¢ gorzej sytuowana finansowo zostanie wbrew przekonaniom
spoftecznym uposledzona pod wzgledem warunkéw mieszkaniowych. Praca wykazuje
dobitnie, Zze problematyka mieszkan spotecznych dla ludnosci ubogiej jest istotnym
czynnikiem rozwoju miast. Zaniedbywany w Polsce w pracach naukowych i praktyce
spoteczno-gospodarczej nabiera cech bariery tego rozwoju®2.

Obszerna publikacja, ktorej autorami sg Hanka Zaniewska, Adam T. Kowalewski,
Maria Thiel i Radostaw Barek, zawiera propozycje kryteridw zréwnowazonego rozwoju
osiedli mieszkaniowych. Obejmuje takze prébe okreslania poziomu odpowiedzialnosci za ich
przestrzeganie oraz zbadania, w jakim stopniu i w jaki sposdb przestrzegane sg zasady
zréwnowazonego rozwoju w odniesieniu do osiedli mieszkaniowych®. Ksigzka dotyczy
zatem spraw mieszkaniowych i szerszych — osadniczych. Z pracy dowiadujemy sie, ze
przy opracowywaniu kryteriow wystepujg trudnosci juz w zdefiniowaniu terminu osiedle
mieszkaniowe. Poniekad w zwigzku z tym stosunkowo szeroki zestaw kryteriow moze by¢
stosowany w miescie duzym, ze wzgledu na réznorodnos¢ funkcji osadniczych.
W ograniczonym zakresie kryteria rozwoju zrownowazonego mogq natomiast odnosi¢ sie
do fragmentu miasta, w jeszcze mniejszym — do budynku. Zakres stosowania kryteriow
zrbwnowazonego rozwoju jest rozny takze w zaleznosci od jednostki obserwaciji.
Zréznicowane bedg w konsekwenciji udziat i odpowiedzialnosé podmiotéw uczestniczacych
na roznych szczeblach w rozwoju mieszkalnictwa w mysl zasad zrownowazonego rozwoju.

32 s
Ibidem.

% H. Zaniewska, Adam T. Kowalewski, M. Thiel, R. Barek, Zrownowazony rozwdj osiedli i zespotow mieszkanio-

wych w strukturze miasta. Kryteria i poziomy odpowiedzialnoSci. (Aspekty: przestrzenny, spoteczny, tech-

niczny, ekonomiczny), IRM, Krakéw 2008.
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Istotng wartoscig pracy jest przedstawienie — poza grupami kryteriow — miernikow
oceny ich przestrzegania, mozliwosci oraz barier stosowania kryteridw zréwnowazonego
rozwoju osiedli i zespotdw mieszkaniowych, szczebli odpowiedzialnosci za przestrzeganie
kryteribw oraz podmiotdw uczestniczacych w procesach zréwnowazonego rozwoju
osiedli mieszkaniowych. Opracowanie dowodzi, ze idea zrownowazonego rozwoju nie ma
w krajach europejskich wyraznie okreslonych kryteriow stosowania i weryfikacji. Propono-
wane sposoby rozwigzywania probleméw odnoszg sie na ogot do poszczegdlnych kryteriow
zrébwnowazonego rozwoju, rzadziej wyrazajg ich wzajemne powigzania. Sytuacja taka
wystepuje réwniez w Polsce. W rezultacie miasta polskie stajg przed trudnym zadaniem
opracowania strategii rozwoju dostosowanych do wymogdéw rozwoju zrownowazonego.
Autorzy wskazujg, ze w warunkach gospodarki rynkowej przestrzeganie kryteriéw rozwoju
zréownowazonego napotyka na wielowarstwowe problemy. Jako giéwne podmioty realizaciji
tego rozwoju wskazujg zatem gmine koordynujaca dziatania oraz planistéw przestrzennych,
gtdbwnie urbanistow i architektéw, bez ktérych nie mozna realizowa¢ zréwnowazonego
rozwoju polskich miast i osiedli mieszkaniowych®.

W artykule nawigzujgcym do problematyki zréwnowazonego rozwoju osiedli
mieszkaniowych Hanka Zaniewska przedstawia w ujeciu historycznym tendencje dotyczace
ksztattowania zespotéw zabudowy mieszkaniowej oraz poglady i definicje w tym zakresie
formutowane w $rodowisku architektéw, urbanistow, socjologéw a takze spoétdzielcow
reprezentujgcych uzytkownikéw. Autorka zwraca uwage na potrzebe spojrzenia na osiedle
w kontekscie poszukiwania mozliwosci spetniania kryteriow zréwnowazonego rozwoju.
Mottem artykutu jest mysl, ze dazac do okre$lenia cech wspdiczesnego, zrobwnowazonego
osiedla mieszkaniowego, nie mozna nie odnies¢ sie do przesztych tendencji w ksztattowania
zabudowy mieszkaniowej w skali miasta oraz zespotow mieszkaniowych. Wowczas bowiem
rodzity sie koncepcje idealnego (spotecznego) miasta i osiedla, stanowigce przeciwwage dla
negatywnych skutkéw rozwoju miast pod wptywem rewolucji przemystowej*®. Problemy
réwnowazenia rozwoju osiedli mieszkaniowych bedace przedmiotem zainteresowania
miedzynarodowego srodowiska architektow przedstawita H. Zaniewska na miedzynarodowej
konferencji poswigconej mieszkaniom sektora publicznego®.

5. Elementy struktury i oceny polityki mieszkaniowej
Sposréd innych prac ZM IRM wyréznia sie publikacja Jana Kornitowicza i Tomasza
Zelawskiego, dotyczaca dlugookresowych tendencji i strukturalnych cech polskiego
mieszkalnictwa®, wykorzystujaca sprawdzony metodycznie uktad opracowania z poprzedniej
syntetycznej publikaciji diugoletniego kierownika badarn monitoringowych J. Kornitowicza®.

** |bidem.

% H. Zaniewska, Ewolucja koncepcji urbanistyczno-architektonicznych budowy osiedli mieszkaniowych, ,Pro-
blemy Rozwoju Miast” 2007 nr 3, s. 47-53.

% H. Zaniewska, Mieszkanie sektora publicznego — wymiar... op.cit.

3. Kornitowicz, T. Zelawski, Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2005, IRM, Krakéw 2007, s. 3-92. Zob.
takze J. Kornitowicz, T. Zelawski, Informacje o mieszkalnictwie, Wyniki monitoringu za 2007 r., IRM, Zaklad
Mieszkalnictwa w Warszawie, Krakéw 2008.

8. Kornitowicz, Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2000, IGM, Warszawa 2002.
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Wyniki badan przedstawione sg w formie ,pluséw” i ,minuséw” polityki mieszkaniowe;.
Do osiggnie¢ zaliczone sg: wycofanie sie panstwa z bezposredniej ingerencji w gospodarke
mieszkaniowg, oddanie gminom prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowej, nadanie
mieszkaniu cech dobra inwestycyjnego, przywrocenie prawa witasnosci lokali oraz okreslenie
zasad zarzadzania wspoiwlasnoscig. Réwniez umozliwienie gminom ustalania stawek
czynszu oraz wprowadzenie ochrony lokatoréw, zastgpienie dotacji budzetowej na
utrzymanie zasobu publicznego — bez wzgledu na zasobno$¢ zamieszkujacych, dodatkami
mieszkaniowymi dla stabiej sytuowanych gospodarstw domowych oraz powstanie instytuc;ji
spofecznego budownictwa czynszowego. Jako niepowodzenia polityki mieszkaniowej
wskazane sg natomiast: niedoprowadzenie rocznej wielkosci budownictwa do wysokosci
150-200 tys. mieszkan ze wzgledu na niskie dochody ludnosci oraz brak systemu
kredytowania budownictwa. Procesem negatywnym jest takze postepujgca dekapitalizacja
budynkoéw wielorodzinnych, w szczegolnosci czynszowych, taczgca sie z niewykorzystywa-
niem przez gminy mozliwosci ustalenia czynszu siegajacego 3% kosztow odtworzenia
w skali roku. Negatywnie ocenione sg niedobdr srodkéw dla KFM i znaczne zmniejszenie
zasobu mieszkan czynszowych gmin, w tym zwfaszcza dla rodzin o niskich dochodach, oraz
coraz wiekszy deficyt uzbrojonych terenéw budowlanych w miastach.

W konkluzji autorzy stwierdzajg, ze transformacja systemowa wplywa na zaostrzenie
zjawiska marginalizacji stabszych grup spofeczenstwa, w tym na ostabienie ich mozliwo$ci
dostepu do mieszkan. Niedostateczne Srodki budzetowe sa rozpraszane miedzy programy
wspierajgce zamozniejsze grupy ludnosci. Gtéwnym celem polityki mieszkaniowej powinno
byé zatem stworzenie warunkéw zasadniczego zwiekszenia budownictwa mieszkan na
wynajem o czynszu regulowanym®.

Praca zbiorowa powstata pod kierunkiem Witolda A. Wernera poswiecona jest polityce
budownictwa mieszkaniowego prowadzonej w Polsce w okresie 1991-2006 wraz
z przewidywaniami i szacunkami potrzeb siegajacymi 2015 r.°. Z badan wynika, ze od roku
1991 do 1996 nastepuje spadek liczby wybudowanych mieszkan ogétem do 45% budownic-
twa z 1991 r. W latach pdzniejszych wystepuje w sumie niewielkie realne — mimo zwodni-
czego nagtego wzrostu w 2003 r. — wygasajace zwiekszanie sie liczby mieszkan oddanych
do uzytku ogétem. Rosnie w niewielkim stopniu wielkos¢ budownictwa na sprzedaz i wyna-
jem. Zaznacza sie w zasadzie stabilizacja wielkosci indywidualnych inwestycji mieszkanio-
wych. W zakresie wielkosci budownictwa w innych formach widoczne sa: gteboki regres
(spotdzielcze i zakladowe), stagnacja na niskim poziomie (komunalne) lub symboliczny co do
skali wzrost (spoteczne czynszowe). Liczba mieszkan rozpoczetych wykazuje w okresie
1991-2006 znaczne wahania, natomiast liczba mieszkan w budowie wzrasta w latach 1991-
2001, a dopiero w 2006 r. ponownie podnosi sie. Autorzy szacuja, ze dla zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wszystkich rodzin niezbedne jest oddawanie do uzytku
przynajmniej ok. 300 tys. mieszkan rocznie, tj. ok. 9,0 mieszkan na 1 tys. mieszkancow.

% J. Kornitowicz, T. Zelawski, Mieszkalnictwo w Polsce... op.cit.
““W. A. Werner, T.Jaworski, E. Wezyk, Realizacja polityki mieszkaniowej paristwa w zakresie budownictwa
mieszkaniowego (uwarunkowania prawne, organizacyjne i ekonomiczne), IRM, Krakow-Warszawa 2007, s. 1-39.

61



Skala i nasilenie budownictwa mieszkaniowego powinny by¢ zatem prawie trzykrotnie
wieksze niz w 2006 r.

Sytuacja w budownictwie po 1989 r. analizowana jest pod wzgledem produkcji budow-
lano-montazowej, zatrudnienia oraz rodzaju obiektéw oddawanych do uzytku. Po gwattow-
nym regresie produkcji budowlano-montazowej od 1993 r. do 1998 r. rejestrowany jest jej
wzrost w latach 1999-2001, z tendencjg spadkowag, a w latach 2002-2006 niewielkie
ozywienie. Od poczatku transformacji tempo zmniejszania sie zatrudnienia w budownictwie
jest znacznie wieksze niz w catej polskiej gospodarce. Autorzy — nie znajgc nieprzewidywal-
nych w gospodarce rynkowej skali i gltdwnego ostrza kryzysu rozpoczynajgcego sie w 2008 r.
— podkreslajg jakby proroczo kréotkowzroczng polityke redukowania liczby przedsiebiorstw
budowlanych zatrudniajgcych powyzej 9 osob.

Autorzy podkreslajg orientacyjny charakter szacunku potrzeb komunalnych w latach
2007-2015, obejmujacego tylko potrzeby mieszkaniowe okreslone przez urzedy miast. Ich
szacunki wskazujg, ze zaspokojenie potrzeb w zakresie mieszkan komunalnych moze trwac
od kilkunastu do kilkudziesieciu lat, najwieksze problemy komunalnego budownictwa miesz-
kaniowego dotyczg najwiekszych miast. W budownictwie tbs okres zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych bedzie przy tym krotszy. Zamierzenia zarzadéw miast w zakresie rozwoju
budownictwa mieszkaniowego polegajg na ogot na opracowywaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, zwiekszaniu powierzchni terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe oraz rozwijaniu budownictwa tbs. W mniejszej mierze — na uzyskiwaniu tere-
now i adaptowaniu uzyskanych obiektow na mieszkania, opracowywaniu strategii mieszka-
niowych oraz prowadzeniu lepszej polityki w zakresie czynszow oraz sprzedazy mieszkan.
W odczuciu zarzgdow miast, dziataniami wtadz centralnych sprzyjajagcymi rozwojowi
budownictwa mieszkaniowego powinny byé przede wszystkim w kolejnosci znaczenia:
ustawowe zapewnienie srodkéw finansowych na budownictwo socjalne, stworzenie systemu
kredytowania budownictwa mieszkaniowego dostosowanego do ludnosci pracowniczej, przy-
wrécenie ulgi budowlanej oraz uproszczenie procedur przygotowania i realizacji inwestyciji.

W podsumowaniu badan uwypuklone sg najwieksze bolgczki polskiego budownictwa
mieszkaniowego. Autorzy okres$lajg obecny deficyt mieszkan na 1,8-2,0 min lokali, a dla jego
stopniowego zmniejszania — potrzebng wielkos¢ budownictwa wzrastajgcego docelowo do
450 tys. mieszkan rocznie. Zaznaczajg jednak, ze indywidualni inwestorzy sg w stanie budo-
wac ok. 60 tys. mieszkan w ciggu roku. Wystepuje przy tym ostatnio spadek przecietnej p.u.,
wykazujgcy ograniczone mozliwoéci finansowe indywidualnych inwestoréw, budujgcych
przede wszystkim na wiasny uzytek. Wspdiwystepuje z tym gteboki niedobér srodkow
finansowych na budownictwo komunalne, stanowigcy obok braku terenéw budowlanych
podstawowg bariere rozwoju tego budownictwa. Poréwnanie tendencji do wzrostu ptac i cen
mieszkahn $wiadczy o maleniu w ostatnich latach zdolnosci do nabycia mieszkania przez
przecietnego Polaka oraz jego zdolnosci kredytowej. Podstawowe dziatania, gtéwnie
w sferze legislacyjnej, powinny byé zatem skierowane na promowanie inwestoréw (rowniez
prywatnych) budujgcych mieszkania na wynajem. Zdaniem autorow, dziatania w tym
zakresie wymagaja ,rewolucyjnych” decyzji w polityce mieszkaniowej w celu usuwania wielu
barier wzrostu tego budownictwa.
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Do form dziatalnosci naukowej i publikacyjnej dotyczacych elementdw struktury i oceny
polityki mieszkaniowej zaliczy¢é nalezy zorganizowang przez Zakfad dyskusje nad znacze-
niem budownictwa i mieszkan na wynajem w Polsce z udziatem przedstawicieli resortu
infrastruktury, samorzadow lokalnych, $rodowiska akademickiego. Istotng przestankg
podjecia tematu badawczego i dyskusji byt raport OECD z 2008 r., dotyczacy gospodarki
polskiej, w tym barier najmu mieszkah w naszym kraju. Wprowadzajac, Hanka Zaniewska
i Maria Thiel podkreslajg, iz zaséb na wynajem (ok. 20% mieszkah w miastach) jest
z réznych przyczyn zle wykorzystywany*'. Zasady najmu mieszkan komunalnych nie sprzy-
jaja mobilnosci najemcow. Mieszkania socjalne przeznaczane dla ubogich wynajmowane sg
na okreslony okres, a pozostate komunalne na nieokreslony, najczesciej dozywotnio. Zasady
prywatyzacji sktaniajg gminy do pozbywania sie ok. 1% mieszkan komunalnych rocznie.
Ponadto rozwigzanie umowy z najemcg mieszkania zaktadu pracy niebedacym juz
pracownikiem tego zaktadu napotyka na bariery zwigzane z ochrong praw lokatoréw. Dostep
do mieszkan tbs, budujacych i zarzadzajgcych mieszkaniami bez zysku w celu zaspokajania
potrzeb gospodarstw srednio zamoznych i mobilnych na rynku pracy, jest ograniczony przez
matg podaz, warunki najmu, poziom kwalifikujgcych dochodoéw i partycypacje finansowg oraz
niedobér publicznego wspomagania. Co wiecej, istnieja pomysty prywatyzacji zasobu tbs,
a partycypacja nabiera cech towaru. Czynsze za mieszkania w zasobie prywatnym oséb
fizycznych i budowanym przez deweloperow wzrastajg do wolnorynkowych. Mieszkania te sg
zatem niedostepne dla srednio zarabiajgcych, poszukujgcych pracy i zmieniajgcych miejsce
zamieszkania. W zwigzku z tym postawiono pytania: jakie mieszkania nalezy uznaé
w polskich warunkach za zasob na wynajem? Czy mieszkania na wynajem sg dostepne dla
réznych grup dochodowych ludnosci, w jakich formy wiasnos$ci funkcjonujg oraz jakie jest ich
rozmieszczenie wzgledem rynku pracy? Czy w Polsce brak jest mieszkan na wynajem
o zréznicowanym standardzie dla grup ludnosci $rednio zarabiajacych i w jaki sposéb majg
one powstawacé? Czy srodki publiczne winny wspomagac tworzenie takiego zasobu, czy jego
najem? Czy i w jaki sposob kryzys ekonomiczny ograniczajgcy budownictwo mieszkaniowe
moze pobudzaé rynek najmu mieszkan? Czy tworzyé odrebne przepisy najmu i ochrony
praw lokatorow?

Witold A. Werner, omawiajgc skale i przyczyny migracji wewnetrznych i zewnetrznych,
wychodzi z zatozenia, ze problem dostepnosci mieszkan jest $cisle zwigzany z mobilnoscig
ludnosci. Udowadnia teze o podstawowych przyczynach migracji, sprowadzajgcych sie do
poszukiwania pracy i ogolnie lepszych warunkéw indywidualnego rozwoju, czemu stuzg
bezposrednio mieszkania na wynajem. Wanda Urbanska zwraca uwage na dostepnos$é
mieszkan na wynajem w krajach Unii Europejskiej jako wynik przyjetej polityki mieszkanio-
wej. Przypomina, Zze sektor mieszkan spotecznych byt w Europie Zachodniej znacznie
wspierany srodkami publicznymi podczas duzego deficytu mieszkaniowego. Jan Kornitowicz
skupia sie nad pytaniem, czy w Polsce mozna budowaé mieszkania czynszowe. Zestawia
miedzy innymi dwie symptomatyczne okoliczno$ci. W Polsce miedzywojennej ta forma
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych byta bardzo rozpowszechniona rowniez ws$rdd

4 Dostepno$¢ mieszkan sprzyjajgca mobilnosci spotecznej i rozwojowi gospodarczemu, PRM, z. 2/3/4, 2008,
s. 55-117.
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grup ludnosci o wysokich dochodach. W |ll Rzeczpospolitej ze wzgledéw politycznych
i ekonomicznych uznaje sie, ze dominujaca i preferowana winna by¢ indywidualna wiasnos¢
mieszkan.

W podsumowaniu dyskusji podkreslono, ze dostepnos¢ mieszkan na wynajem jest
istotha i oczekiwana przez srodowisko samorzadowe, deweloperskie i potencjalnych
najemcow. Kryzys gospodarczy, wptywajacy ujemnie na inwestowanie w mieszkania
wilasnosciowe, moze spowodowaé wzrost wynajmu mieszkan jako drogi do witasnego
mieszkania w bardziej sprzyjajgcych warunkach ekonomicznych. Wynajem mieszkan dostep-
nych finansowo i sprzyjajgcych mobilnosci na rynku pracy wymaga zatem poszukiwania
kierunkébw rozwoju tego segmentu mieszkalnictwa wraz z formami jego wspomagania
finansowego ze srodkéw publicznych. H. Zaniewska w podsumowaniu syntetyzuje pozadane
kierunki zwiekszania zasobu mieszkah na wynajem, w tym koniecznos¢ szerszego dostepu
do mieszkah tbs przez rozwdj tej formy budownictwa, wiekszy udziat pracodawcow
w finansowaniu inwestycji tbs oraz traktowanie tych mieszkan jako formy przejsciowej do
wiasnosci mieszkaniowej, co postuluje tylko czes¢ zabierajgcych gtos w dyskusji. Podnosi
dalej likwidacje barier ochrony lokatorow, wspomaganie korzystnymi podatkami budujacych
i wynajmujgcych mieszkania oraz wykorzystanie w budownictwie czynszowym partnerstwa
publiczno-prywatnego. Podkresla potrzebe wzmozonych badan mieszkaniowych, zwlaszcza
nad efektywnym popytem na mieszkania czynszowe i ich podazg, oraz okreslenia procedury
udostepniania mieszkan na wynajem. Przydatne sg tu do$wiadczenia panstw Unii, osiggaja-
cych wysoki stopien zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przy wspomaganiu dostepnosci
mieszkan. Zatem w miastach okoto 30% zasobu powinny stanowi¢ subwencjonowane
mieszkania na wynajem, dostepne takze w celu pozyskania pracownikow niezbednych do
wiasciwego funkcjonowania miasta*?.

Ocenie istotnych elementéw i perspektyw polityki mieszkaniowej stuzy pionierskie
opracowanie Adama Kowalewskiego i Tomasza Zelawskiego®. Autorzy poruszajg tematyke
mieszkaniowg w Polsce jeszcze niebadang. Podejmujg wyzwanie skonstruowania monito-
ringu sektora mieszkaniowego o znaczeniu miedzynarodowym, uniwersalnym w zachodnim
kregu cywilizacyjnym. Bezposrednim celem pracy jest przeglad wybranych systemow
ewidencji danych statystycznych o mieszkalnictwie oraz szkic wstepnej koncepcji zakresu
monitoringu sektora mieszkaniowego. Praca A. Kowalewskiego i T. Zelawskiego ma general-
nie zadanie o wiele ambitniejsze. Jest nim uruchomienie procesu tworzenia skoordynowa-
nego zbioru danych o sektorze mieszkaniowym, uzasadniajgcego powotanie Europejskiego
Centrum Monitorowania Mieszkalnictwa.

Autorzy dokonujg przegladu systemdéw monitorowania mieszkalnictwa w Polsce,
Wielkiej Brytanii i Niemczech oraz w Eurostacie jako instytucji w UE. Rozpatrujg takze inne
wybrane miedzynarodowe systemy statystyczne zawarte w dokumentach ONZ, konwencjach
miedzynarodowych oraz pracach organizacji zawodowych i badawczych. Wstepna koncep-
cja zakresu monitoringu sektora mieszkaniowego obejmuje pie¢ generalnych ptaszczyzn

42 1

Ibidem.
3 A. Kowalewski, T. Zelawski, Monitoring sektora mieszkaniowego. Zakres monitoringu sektora mieszkaniowego
w wybranych krajach Unii Europejskiej i przez organizacje miedzynarodowe — wstepny przeglad, konsult.
H. Zaniewska, wspotpr. A. Watofa, IRM, Krakéw 2008 (maszynopis).
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ewidencji danych. Pierwszg tworzg informacje dotyczace mieszkania i mieszkancow. Druga
zwigzana jest ze srodowiskiem mieszkaniowym i warunkami zycia. Ptaszczyzne trzecig
wypetniaja zagadnienia uzytkowania mieszkania i bezpieczenstwa zamieszkiwania. Jako
ptaszczyzna czwarta umieszczone sg; polityka miejska, planowanie, finansowanie i budowa.
Problematyka zarzgdzania i eksploatacji wyznacza ptaszczyzne piata.

Autorzy proponujg przygotowanie indeksu problemow, ktore sg przedmiotem monito-
ringu i zainteresowania panstw UE, zwtaszcza witadz centralnych. Przewidujg skatalogowa-
nie probleméw bedacych przedmiotem dokumentéow Unii, zawartych w rezolucjach, uchwa-
tach i raportach ONZ oraz jej agencji a takze w pracach jednostek naukowo-badawczych.
Widza potrzebe technicznej i ekonomicznej oceny mozliwo$ci zbierania wiarygodnych i aktu-
alnych danych oraz ich unaczes$niania. Zakladajg przysztg harmonizacje statystyki panstw
Unii, czemu sprzyja¢ bedzie monitoring sektora mieszkaniowego jako podstawa unifikacji
statystyki mieszkaniowej w ramach powstawania europejskiego, zintegrowanego systemu
statystyki.

A. Kowalewski i T.Zelawski stusznie podkre$lajg poszerzanie sie obszaru
zainteresowania instytucji unijnych kwestiami mieszkaniowymi panstw czionkowskich.
Monitorowanie mieszkalnictwa w panstwach Unii obejmie na ogét, co najmniej trzy poziomy
agregaciji: krajowy, regionalny i lokalny. Reguig w wiekszosci panstw UE jest udziat wiadz
centralnych w rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych. Zakres i $rodki interwencji sg
zréznicowane, co potgczone jest w sposéb zwrotny z zakresem gromadzonych przez wtadze
publiczne informacji o sektorze mieszkaniowym. Do panhstwowych koncepcji polityki
mieszkaniowej dostosowana jest wszakze na ogdt budowa i struktura monitoringu,
w zwigzku z czym jego zakres przedmiotowy bywa bardzo rézny. Kwestie wskazane przez
autorow bedg mialy istotny wptyw na ksztalt i rozwdj monitoringu europejskiego oraz
koniecznos¢ elastycznych zasad jego budowy.

W drugim etapie badan przewidziano opracowanie wstepnej koncepcji Europejskiego
Centrum Monitorowania Mieszkalnictwa. Podstawowym problemem bedzie tu skonstruowa-
nie zasad koordynacji prac ECMM z dziatalnoscig innych instytucji unijnych i pozaunijnych,
prowadzacych badania dotyczace mieszkalnictwa i urbanizacji, aby ustrzec sie dublowania
poczynan. Prowadzi¢ to powinno w trzecim etapie do inicjatywy na forum Wspdlnoty oraz
podjecia bezposrednich prac organizacyjnych zwiazanych z powstaniem ECMM*,

6. Wnioski i spostrzezenia

W przeprowadzonej analizie wskazane sg zagadnienia i kierunki badan kadry
naukowej Zaktadu Mieszkalnictwa Instytutu Rozwoju Miast w latach 2003-2008. Nie jest
natomiast podjeta oczekujgca odrebnego opracowania szersza ocena prac ZM IRM
w kontekscie polityki mieszkaniowej prowadzonej przez wiadze panstwowe i samorzad
terytorialny. Wypracowana przez srodowisko naukowe wywodzace sie z dawnych instytutéw
resortowych zajmujacych sie mieszkalnictwem, kontynuowana przez badaczy ZM IRM
metodyka badan, ich wyniki oraz wyptywajace z tego poglady naukowe dokumentujg

* |bidem.
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i uSwiadamiajg wszakze istotne przemiany, cechy i mankamenty polityki mieszkaniowej
w Polsce w latach 2003-2008.

Maty zespot pracujacy w Zaktadzie Mieszkalnictwa IRM nie jest w stanie zastgpi¢
jednostki badawczej, jakg byt Instytut Gospodarki Mieszkaniowej. Jest tak przede wszystkim
w zakresie zbiorowych propozycji, ekspertyz, raportéw i ocen dotyczacych zagadnien
strukturalnych polityki mieszkaniowej. Przy tych pozytywach, zaznacza sie takze niedobor
prac syntetycznych, odnoszacych sie do zatozen i cech polityki mieszkaniowej panstwa.
Widoczne jest poza tym ograniczenie badania sytuacji, aspiracji, potrzeb i polityki
mieszkaniowej w odniesieniu do ludnosci miodej i starszej wiekiem. Rozszerzone sg jednak
coraz istotniejsze badania uwarunkowan zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci
ubogiej i zmarginalizowanej oraz mozliwo$ci rozwijania budownictwa komunalnego.

Zachowujg aktualnos¢ badania finansowo-ekonomicznych zaleznosci rozwoju
budownictwa i gospodarki mieszkaniowej. Z przyczyn obiektywnych, zwigzanych z metno-
8cig i pozorng radykalnoscig tworzonych i zmienianych dyktatem politykéw zapisow
prawnych ustajg w zasadzie w ZM IRM badania nad spétdzielczoscig mieszkaniowa. Do
tradycji cato$ciowego rozumienia zadan polityki mieszkaniowej nawigzujg natomiast badania
zwigzane z monitoringiem mieszkaniowym w Polsce oraz wielce obiecujgce badania
w zakresie tworzenia podstaw Europejskiego Centrum Monitorowania Mieszkalnictwa.
Pomyst ECMM wywotuje potrzebe powotania w Polsce ministerstwa zajmujgcego sie
mieszkalnictwem. W konsekwencji wskazuje na koniecznos¢ utworzenia, a w zasadzie
reaktywowania odpowiadajgcej mu rangg placowki badan mieszkaniowych, jakg byt dawnigj
IGM. Stanowi¢ to moze wazny czynnik koniecznego prospotecznego zwrotu w rozwoju
polityki i sytuacji mieszkaniowej takze w Polsce.

Zgodnie z tradycjg IGM badania Zaktadu Mieszkalnictwa IRM nawigzujg do podejscia
naukowego bazujgcego na celach spotecznych. Podejscie to jest dalekie np. od dopuszcza-
nia bezdomnosci w sytuacji rozwinietego rynku mieszkaniowego. Rbwnowaga mikroekono-
miczna na lokalnych rynkach mieszkaniowych nie moze by¢ bowiem utozsamiana z réwno-
wagqg 0golng, a nade wszystko spoteczna, od ktorej przeciez zalezy sprawne funkcjonowanie
kapitalizmu. Forsowanie kredytéw na zakup prywatnych nieruchomosci mieszkaniowych jest
grozne dla ogdlnej rownowagi spoteczno-gospodarcze;.

Wywodzacy sie ze Standw Zjednoczonych AP, zrodzony nadmiernym doktrynalnym
kreowaniem indywidualnej wtasnosci nieruchomosci mieszkaniowych globalny kryzys
gospodarczy widoczny takze w rozwinietych rynkowych gospodarkach Europy, jest jak inne
przeszte kryzysy pouczajacy. Na tym tle niezrozumiata wydaje sie w Polsce zbytnia wiara
czynnikdw decyzyjnych w dobroczynng ekspansje sektora prywatnego, ostatnio takze —
wbrew stanowisku ZM IRM — w zakresie zasobu thbs. Zwigzane z tym zludzenia sg oparte na
wprowadzaniu regulacji wykorzystujacych przede wszystkim immanentnie krétkookresowe
w zakresie mieszkalnictwa zaleznosci i mechanizmy rynkowe. W szerszej perspektywie
jasne jest, ze krag dziatania niekontrolowanych mechanizméw rynku zaciesnia sie.
Tymczasem rynek moze byé w sytuacji aktywnej, korygujacej roli sektora publicznego
dobrym weryfikatorem rzadkoéci czynnikéw produkcji i odpowiadajacej temu struktury cen.
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W funkcji tej jest miedzy innymi wykorzystywany w sprawdzonej dtugookresowej polityce
mieszkaniowej o nachyleniu spotecznym®.

Praktyka finansowania mieszkalnictwa ujawnia wade systemowa kapitalizmu,
w mniejszym stopniu — rynku. Nadrzedna jest tu bowiem — nieznana oddziatywaniu praw
rynku w gospodarce kapitalistycznej — rola zrownowazonych stosunkow witasnosciowych,
miedzy innymi w mieszkalnictwie. Btedem jest szukanie podstawowych przyczyn kryzysow
tej gospodarki w sferze finansowej, bez doceniania w tym zakresie harmonijnej struktury
wiasnosci rzeczowych sktadnikbw majatku trwatego, narodowego, w tym mieszkan.

RESEARCH CONDUCTED BY THE HOUSING DEPARTMENT
OF THE INSTITUTE OF URBAN DEVELOPMENT
2003-2008

Abstract. The report was prepared in connection with the fifth anniversary of the
operation of the Housing Department in the Institute of Urban Development. This is an
attempt at analysis and evaluation of research as well as of contents of basic publications
developed in that research unit. The Housing Department is presently the only institution
in Poland that focuses its activities on housing issues. So far, the Department's scientific
and publication output has not been a subject of recapitulating analyses and a synthesising
look.
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