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Mieszkania czynszowe w spoleczenstwach XIX i XX w. — Polska, Europa Zachodnia,
Stany Zjednoczone A. P.
1. Wprowadzenie — cel i zakres opracowania
Zamieszkiwanie oparte na optacaniu ustug mieszkaniowych bez prawa witasnosci

budynkéw 1 lokali wywodzi si¢ z osadnictwa miejskiego. Prawzoréw mieszkan do
wynajecia szukaé mozna w zattoczonym juz w II w. p.n.e. Rzymie.! W opracowaniu
przedstawione sg przemiany czynszowego zasobu mieszkaniowego w Polsce, krajach
Europy Zachodniej i Stanach Zjednoczonych A. P. w XIX i XX w. warto§ciowane na tle
nowoczesnego rozwoju spoteczno-gospodarczego. O wyborze krajow Europy Zachodniej i
Stanow Zjednoczonych decyduja rozwinigte, formowane tam przez dwa stulecia, stosunki
rynkowe roznigce si¢ jednak miedzy kontynentem a Ameryka. Roznice w tym zakresie
wyznaczaja pole pojmowania przydatno$ci zasobu czynszowego w rozwoju spoleczno-
gospodarczym, uwydatniajg stosowane rozwigzania, ich mutacje oraz oczekiwania i
zagrozenia. Zachodnie doswiadczenia sg tu cenne, wobec niezwykle komplikujacych sie
zadan jakie napotyka w XIX i1 XX w. mieszkalnictwo czynszowe w Polsce. Zadan
wynikajacych nie tylko z opdznienia kapitalizmu w Europie wschodniej 1 potudniowej —
zwigzanych w wielu jej panstwach z przemianami ustrojowymi po Il wojnie §wiatowej 1
powrotem gospodarki rynkowej w latach 90. Rozw6j mieszkalnictwa czynszowego laczy
si¢ na ziemiach polskich rowniez z czynnikami specyficznymi: ponad 100-letnig utratg
panstwowosci 1 nierOwnomiernym rozwojem ziem pod zaborami, skalg zniszczen
zabudowy mieszkaniowej podczas II wojny S$wiatowej, powojenng preznoscia
demograficzna, wzmozonymi procesami urbanizacji i innymi.

Analiza powojennych rol spetnianych przez zaséb czynszowy, uwarunkowania jego
rozwoju, rysujaca si¢ przyszto$¢ oraz wnioski dla Polski stanowig gtowne przestanie
opracowania. Poprzedzone sg nakresleniem roli mieszkan na wynajem od powstania

kapitalizmu, ktorego wytworem jest wspolcze$nie rozumiany czynszowy zasob

Y 'W. Ostrowski: Wprowadzenie do historii budowy miast. Ludzie i Srodowisko. Warszawa, Oficyna
Wydawnicza PW 2001, 59-67. T. Broniewski: Historia architektury dla wszystkich. Wroctaw, Ossolineum
Wyd. 111 1990, s. 87-89.



mieszkaniowy. Problematyka znaczenia tego zasobu w rozwoju spoteczno-gospodarczym
jest zlozona. Wymieni¢ tu mozna plaszczyzny zwigzane z: poczatkowa akumulacja
kapitatu, kwestie wzrostu ekonomicznego, wywotane presjg na ten wzrost zaburzenia
spoteczno-gospodarcze z ich warstwg ideologiczng i kulturowa przejawiajagcymi si¢ w
urbanistyce 1 architekturze, podzniejsze wyzwania ekologiczne konkretyzujace si¢ w
wytycznych rozwoju zrownowazonego i inne. Cel opracowania ograniczony jest zatem do
syntezy zagadnien, sposobow myslenia oraz znaczacych przyktadow dotyczacych
spotecznych, urbanizacyjnych i architektonicznych, aspektéw przemian oraz perspektyw
czynszowego zasobu mieszkaniowego. Aspektéw dotyczacych takze spotecznych skutkow
dziatah w zakresie innych ptaszczyzn problematyki zasobu czynszowego Blisko tu do
rozwazania aktualno$ci idei stojacych u podstaw przydatnosci zasobu mieszkan
czynszowych.

Zasob czynszowy, w ktorym sektor publiczny ma istotne znaczenie, kojarzony jest
czesto z nieudanymi lub nie w pelni zrealizowanymi w XIX 1 XX w. formami
zamieszkiwania. Jego formy urbanistyczne i architektoniczne oraz polaczone z nimi
koncepcje zycia spotecznego stanowig przy tym istotny czynnik nowoczesnego rozwoju
wyznaczajacy miejsce Europy w gospodarce 1 kulturze $wiatowej — laczacy dziedzictwo z
przysztoscig. Nowoczesny rozwdj XIX 1 XX w. rozpoczety epoka os$wiecenia i
modernizmem przybiera ostatnio skomplikowang, postmodernistyczng postac stronigcg od
uogolnien i szerszych wizji kondycji ludzkiej. Wiek XX. zrodzony ideami humanizmu,
ukierunkowany nadziejami na przyszio$¢, skonczyt sie totalitarnym zanegowaniem
wigkszych projektow spotecznych dotyczacych takze sfery osadnictwa 1 mieszkalnictwa.
Usunigcie lub zaniechanie ich patologicznych form, podwazylo jednak stojace za nimi
idee.? Mimo przypadajacego na lata 80. i 90. ograniczania sektora publicznego, w tym
prywatyzacji mieszkan na wynajem, utrzymywanie si¢ obszaréw mieszkaniowego ubodstwa
w bogatych krajach Zachodu zastanawia.’

Pojecie zasobu czynszowego pojawilo si¢ wraz z wlasnoscig prywatng mieszkan na
wynajem w celu osiagnigcia zysku. Objeto poOzniej takze mieszkania budowane 1
wynajmowane przez sektor publiczny: panstwo, samorzady terytorialne, towarzystwa
mieszkaniowe oraz organizacje spoleczno-zawodowe nie nastawione na zysk przy udziale

dotacji z budzetow publicznych. Dotacji, pokrywajacych w przypadku mieszkan

M. Horkheimer, T. W. Adorno: Dialektyka oswiecenia. Fragmenty filozoficzne. Warszawa, IFiS PAN 1994,
S. 11-59. Ch. Desol: Esej o cziowieku poznej nowoczesnosci. Krakow, Znak 2003, s. 7-14, 149-164.
% A. Sen: Nieréwnosci. Dalsze rozwazania. Krakéw, Znak 2000, s. 23.



socjalnych niekiedy cato$¢ kosztow mieszkaniowych.4 Od formuty czynszowej niewiele
r6éznig si¢ tre$cig ekonomiczng optaty za mieszkanie pobierane przez spotdzielnie
lokatorskie powstajace w Europie od polowy XIX w. a w Stanach Zjednoczonych od lat
20. XX w.® Wskazane formy wilasnosci skladajg si¢ na przyjety orientacyjny zakres

czynszowego zasobu mieszkaniowego.

2. Zasob czynszowy w rozwoju kapitalizmu do II wojny swiatowe;j

Znane 1 opisywane od wiekow trudnos$ci mieszkaniowe zaostrzajg si¢ jako spoleczna
kwestia mieszkaniowa od poczatkéw kapitalizmu podczas gwattownych, uruchomionych
rewolucja przemystowa proceséw industrializacji i urbanizacji, spigtrzajacych potrzeby
mieszkaniowe. Masowe pogorszenie si¢ sytuacji mieszkaniowej dotyka ludnos¢ robotnicza
1 ubozsze drobnomieszczanstwo. Sytuacja na rynku mieszkaniowym wyznaczana przez
podaz 1 popyt decyduje o wysokos$ci czynszu. W czolowych gospodarkach Europy
Zachodniej interwencja w stosunki mieszkaniowe wynikajaca z przestanek spoteczno-
gospodarczych pojawia si¢ w potowie XIX w. w formie przepisOw typu policyjnego i
inspekcji wyrastajacej w Anglii z pojmowania sprawy mieszkaniowej jako elementu
higieny spolecznej.6 Interwencja aktywna, wzbogacona o pomoc finansowa dla
budownictwa mieszkaniowego, ochron¢ lokatorow i kontrol¢ czynszoéw zaczyna si¢ na
przetomie XIX i XX w. — w Stanach Zjednoczonych znacznie pdzniej pod koniec okresu
miedzywojennego.” Wspolczesnie rozumiany zaséb czynszowy rozwija si¢ na wicksza
skale w XX w. Zapotrzebowanie na mieszkania do wynajecia wzrasta jednak znacznie juz
w okresie rewolucji przemystowej, rozpoczetej w Anglii w II potowie XVIII w., w latach
30-50. XIX w. we Francji, w Niemczech i innych krajach kontynentu oraz w Ameryce
Potnocnej. Na ziemiach polskich, zasob czynszowy powstaje w mniejszej skali 100 lat
pozniej, wraz z opozniong 1 stabszg industrializacja zachodzaca w II potowie XIX w.?

W Holandii, ktéra — oprécz innych krajow na potnocy Europy — jest przyktadem
systematycznego wspierania mieszkalnictwa czynszowego, w tym socjalnego,® prawo

mieszkaniowe z 1901 r. udostgpnia towarzystwom budowlanym na zasadach

* Ch. Donner: Housing Policies in the European Union. Theory and Practice. Vienn, Austrian Federal
Ministry of Economic Affaires and Labour, 2000, s. 2-3.

> Co-operative Housing. Hamburg, ICA 1980, s. 4-7, 122 i dalsze.

® H. Syrkus: Spoleczne cele urbanizacji. Czlowiek i srodowisko. Warszawa, PWN 1984, s. 36-49.

" A. Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa. Warszawa, PWE 1987, s. 32-64.

8 Jeszcze w XVIII w. mieszkania na wynajem dla ubozszej ludnosci nie traktowane sa w Europie jako
problem spoteczny. Zob. A. Andrzejewski: Polityka.... wyd. cyt. s. 32-55.

° Wsérod krajow skandynawskich, znamiennym przykladem rozwigzywania kwestii mieszkaniowej
poczawszy od przetomu XIX i XX w. jest Szwecja. Zob. H. Syrkus: Spofeczne cele... wyd. cyt., s. 555-650.



spotdzielczych wysoko dotowane panstwowe kredyty mieszkaniowe. Wiadze miejskie
ubiegaja inicjatywe¢ prywatng w nabywaniu terenéw wydzierzawianych nastgpnie pod
budoweg osiedli mieszkaniowych. Usytuowanie osiedli w zieleni wymaga koncentracji
wysokich budynkéw z jednoczesnym zachowaniem odleglosci miedzy nimi. Plan
rozbudowy Amsterdamu z 1934 r. uwzglednia np. dostep mieszkancow do obszaréw
rekreacyjnych, sklepow itp. Zadaniem architekta i urbanisty staje si¢ — zapowiedziane na
przetomie XIX i XX w. w koncepcji ,,miasta-ogrodu” Ebenzera Howarda unikanie kolizji
w funkcjach dzielnicy — oddzielenie arterii komunikacyjnych od ulic mieszkalnych
zamknietych dla ruchu kolowego, przeciwdziatanie przypadkowej lokalizacji ustug
bytowych itp. Stworzenie i humanizacja gesto zaludnionych tak pomyslanych dzielnic
mieszkaniowych dla lokatorow z klas robotniczej i nizszej-Sredniej réwnajg si¢
rozwigzywaniu kwestii mieszkaniowej.

W Anglii, subsydiowanie przez rzad budowy osiedli czynszowych czgsto w formie
domkow jednorodzinnych blizniaczych i szeregowych, gdzie inwestorami sg samorzady,
organizacj¢ spoOldzielcze i inne a takze osoby prywatne, przeciwdziala tworzeniu si¢
slumséw. W celu tym stosuje si¢ wywlaszczenia i pierwokup gruntéw (np. w 1929 r. w
londynskim Est End). W Niemczech od lat 20. 1 30. XX w. ogranicza si¢ deficyt mieszkan
w formie domoéw z mieszkaniami na wynajem. Domow wznoszonych pod wpltywem
architektury Bauhausu kierowanej pracami Waltera Gropiusa i innych projektujacych
najchetniej osiedla mieszkaniowe. Wyobraznia spoleczna nakazuje architektowi 1
urbani$cie pracowa¢ nad odzyskaniem wigzi miedzy jednostka a spoteczenstwem w
srodowisku zamieszkiwania. Spoteczny program jednostki mieszkalnej 1 jej zalozenie
urbanistyczne taczace te wyzwania stanowig od 1920 r. 0§ poszukiwan Le Corbusiera.
Mimo czgéci realizacji kwestionowanych pozniej w zwiazku z przerostem skali, '
tworczo$¢ Le Corbusiera przelamuje odbidr zabudowy mieszkaniowej jako prostej sumy
budynkéw 1 rozcigga go na szersze warunki zycia. We Francji, tanie mieszkania do
wynajecia si¢ buduje si¢ od 1928 r. Projektanci operujg wyrostym z kubizmu pojeciu
przestrzeni plastycznie wielostronnej, przejrzystej, lekkiej, opartej na stosowaniu szkieletu

zelbetowego. ™!

10 Znanym przyktadem jest ,,Unité d’Habitation” — jednostka mieszkalna zrealizowana w latach 1947-1952,
przeznaczona dla 1600 mieszkancow z ciagiem sklepow i przedszkolem umieszczonymi na pigtrach oraz
tarasem na dachu mieszczacym urzadzenia spoteczno-rekreacyjne.

5. Giedion: Przestrzen, czas, architektura. Narodziny nowej tradycji. Warszawa, PWN 1968, s. 511-544.
H. Syrkus: Spoleczne... wyd. cyt. s. 137-141.



Mysl Bauhausu przeniesiona w latach 30. emigracjg jej przedstawicieli do Stanow
Zjednoczonych nie zyskuje tam wigkszej realizacji. Urbanizacja Stanéw zachodzi w XIX
w. W drugiej potowie XIX w. pojawia si¢ problem slumsow — zdegradowanych dzielnic w
centrach miast zdominowanych mieszkaniami czynszowymi emigrantow. Drugg strong
tego procesu jest rozwdj suburbiow — zgrupowan prywatnych doméw, na ogot
jednorodzinnych, wyrazajacych ideg¢ rownosci mieszkancow osiedla i dystans od innych
spotecznos$ci. Urbanizacja w Stanach przybiera przez to monotonne formy zwigzane z
typizacja zabudowy mieszkaniowej. Wyksztatcaja si¢ obszary mieszkalne o jednolitym
standardzie 1 prestizu okreslanym wysokos$cig czynszu. Zespoly mieszkaniowe o wyzszym
standardzie degraduja starsza zabudowe przez pozyskiwanie zamozniejszych mieszkancow
— az do stadium slumséw. Slumsy i suburbia stajg si¢ pochodna ekonomiki i stosunkow
spoiecznych.12

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce wczesnego kapitalizmu nalezy do najgorszych w
Europie.”® Prywatny sektor mieszkan czynszowych, marginalny do 1933 r., stuzy ludnosci
dobrze sytuowanej materialnie. Préby uruchomienia spolecznego budownictwa
czynszowego zwiazane z Warszawska Spotdzielniag Mieszkaniowa,™* Towarzystwem
Osiedli Robotniczych, dziatania wskazywane przez Polskie Towarzystwo Reformy
Mieszkaniowej, Instytut Gospodarstwa Spotecznego i inne placowki, uchwaty Pierwszego
Polskiego Kongresu Mieszkaniowego (1937 r.), nie zyskuja dostatecznej uwagi i pomocy
instytucji publicznych. Wysitki organizacyjne i koncepcje pionierow poprawy sytuacji
mieszkaniowe] ludnos$ci pracowniczej, tworcoOw polskiej szkoty badan mieszkaniowych:
Teodora Teoplitza, Konstantego Krzeczkowskiego, Jana Strzeleckiego, Edwarda
Strzeleckiego, Stanistawa Totwinskiego 1 innych wypracowuja jednak wzorce

budownictwa czynszowego o ludzkiej skali, pozbawione cech totalitarnych.™

2 A, Wallis: Ameryka — Miasto. Warszawa, KAW 1987, s. 7-22.

3 Zob. K. Krzeczkowski: Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich. Warszawa, Zwiazek Miast Polskich
1939, s. 15-109. A. Andrzejewski: Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 1918 - 1974. Warszawa, PWE.
1977 5.130-132 i 378-385.

W lokatorskiej WSM, realizowano, oparty na purystycznych zasadach architektury funkcjonalnej program
budownictwa mieszkaniowego wychodzacy jednak poza mieszkalnie. Gléwnym celem WSM byta
organizacja struktury przestrzennej bytu obejmujaca obiekty i urzadzenia z zakresu dzisiejszej infrastruktury
osadniczej. WSM dysponowala w 1938 r. marginalnym w zestawieniu z potrzebami zasobem 1,7 tys.
mieszkan. Zob. L. Neyman: Nowy Zoliborz 1918-1939. Architektura — Urbanistyka. Wroctaw, Ossolineum
1976, s. 80-134

5 T. Toeplitz: Znaczenie spolecznego budownictwa mieszkaniowego. KPMKSS. Warszawa 1928, s. 5-19. S.
Totwinski: Definicja mieszkania spolecznie najpotrzebniejszego. ,,Dom, Osiedle, Mieszkanie” 1939 nr 5, 5.9-
11. Profesor Adam Andrzejewski i jego dzielo. (Procesy mieszkaniowe, urbanizacyjne i spoteczne.) Wybor
pism. Pod redakcja A. Stasiaka i M Cesarskiego. Warszawa. KPZK PAN ,,Biuletyn” 2001 z. 196, s. 9-25.



Umiegdzynarodowieniu sprawy mieszkaniowej pomagaja Migdzynarodowe Kongresy
Architektury Nowoczesnej (Les Congres Internationaux — d’Architecture Moderne —
CIAM), w ktorych uczestnicza przedstawiciele polskiej spotecznej mysli mieszkaniowe;j i
urbanistycznej: Helena i Szymon Syrkusowie, Teodor Toeplitz i inni. Kongresy
wyznaczaja droge od mieszkania zapewniajgcego minimum egzystencji (1929 r.) 1
wskazania racjonalnej zabudowy (1930 r.) oraz miasta funkcjonalnego (,,Karta Atenska” —
1933 r.) przez taczenie mieszkania i wypoczynku (1937 r.) do urbanistyki spotecznej.'®
Kryzys 1928-1935, zniszczenia II wojny $wiatowej, koncentracja procesow urbanizacji
powodujg grozny dla ecuropejskiego kapitalizmu spoteczny nacisk na mieszkania
czynszowe, ktorych niedobor zakldca ruchliwo$¢ sity roboczej. Aktywna polityka
mieszkaniowa znajduje uzasadnienie w teoriach keynesowskich oraz doktrynie ,,panstwa

opiekunczego”.

3. Rolai znaczenie zasobu czynszowego w okresie powojennym

W Europie Zachodniej kryzys mieszkaniowy dotyka po II wojnie §wiatowe]j nadal
warstwy spoteczne o najnizszych dochodach oraz odlamy warstwy S$redniej. Poza
spekulacja gruntami, podstawowe przyczyny kryzysu tkwig w procesie produkcji
mieszkan. Prywatne wytwarzanie spotecznych mieszkan czynszowych nie istnieje ze
wzgledu na niska rentowno$¢ kapitalu. Zagrozone kryzysem mieszkaniowym warstwy
srednio zamozne, stanowigcych bazg spoteczng kapitalizmu, zachecane s do stawania si¢
whascicielami doméw i mieszkan.'” Sektor pafstwowy przyjmuje wowczas ciezar
zaspokajania potrzeb w zakresie mieszkalnictwa czynszowego, po czym dziatalnos$¢ te
stara si¢ przekaza¢ kapitatlowi prywatnemu. Ujednolicanie rynku pod wzgledem
wlasnosciowym sktania inwestorow prywatnych do podwyzszania czynszow. Interwencja
w zakresie podazy terendw budowlanych utrzymujaca ich ceny na wzglednie stalym
poziomie rowniez zwieksza rentowno$¢ prywatnych inwestycji. Gdy mimo zache¢t dla
sektora prywatnego budowanie mieszkan o umiarkowanych czynszach ulega ostabieniu
(np. HLM w Francji) podejmuje si¢ proby realizacji nizszego standardu. Obszary, na
ktorych czynsz jest mniejszy od ceny rownowagi rynkowej ulegaja — jak w Stanach —

wieloaspektowej degradaciji.

185, Giedion: Przestrzen,....wyd. cyt. s. 673.

' We Francji np., marza zysku przedsiebiorcy i rozne obcigzenia honoraria konsultantéw, koszty operacji
finansowych, optaty prawne i z tytutu zarzadzania stanowia w 1968 r. az 26% ceny mieszkania. Zob. M.
Castells: Kwestia miejska. Warszawa PWN 1982, s.157- 173.



W latach 50. i 60. presja inflacyjna i szybki wzrost PKB s3g czynnikami
dzialajacymi na rzecz wlasno$ciowego budownictwa mieszkaniowego stanowigcego
zabezpieczenie przed wzrostem cen. Popyt na dziatki budowlane powoduje wzrost ich cen.
Problemy wzrostu gospodarczego po 1973 r., cigcia budzetowe 1 wysokie stopy
procentowe — bedace, zwlaszcza od lat 80., typowa monetarystyczng reakcja antyinflacyjna
— utrwalajag niedobdr zasobu czynszowego, zwlaszcza socjalnego. Stusznej tendencji
dochodzenia do czynszu ekonomicznego zapewniajacego optacalno$¢ inwestycji
mieszkaniowych towarzyszy bowiem obnizanie dotacji publicznych.18 Prywatyzacja
pogarsza przecigtny standard mieszkan czynszowych pozostajacych w  sektorze
publicznym. Wyprowadzajac dochody ze sprzedazy lokali poza ten sektor, zakresla granice
swego oddziatywania.'® Promowanie sfery prywatnej w zakresie spolecznego
budownictwa czynszowego napotyka zatem powazne problemy. Wypacza forme
zamieszkiwania za umiarkowany czynsz bedaca podstawa urbanizacji w Europie
Zachodniej. Zageszczane osiedla dostarczajag argumentow na dehumanizacje miasta,
uzasadnionych niezadowoleniem ubozszych warstw lokatorow obwiniajagcych forme¢ za
wynikajace z tresci stosunkdéw rynkowych ilosciowe i jako§ciowe niedostatki spotecznego
budownictwa czynszowego..°

Zachodzace w drugiej potowie XX w. uszczuplenie rodziny nuklearnej i
gospodarstwa wielopokoleniowego, rozrost gospodarstw jednoosobowych i nietypowych
wptywaja na modyfikacje form mieszkaniowych. Tworzonemu w latach 50. i 60. przy
pomocy panstwa zasobowi, zaczynaja towarzyszy¢ mutacje taniego czynszowego 1
socjalnego budownictwa. Komunalny zesp6t domow dla robotnikow Byker Wall (1968-
1974) zrealizowany na przeludnionym terenie w Newcasle-upon-Tyne w Anglii jest
przyktadem projektowania tanich mieszkan przy udziale spotecznosci lokalnych.
Budownictwo takie traci w latach 70. zwolennikow w Stanach Zjednoczonych, lecz
zachowuje w Europie Zachodniej. Czgstsze s3 jednak formy postmodernistyczne,
narzucane lokatorom, wynikajace z przeswiadczenia, ze budownictwu publicznemu
brakuje poczucia znaczenia. Wyrazem tego zostaje zespot Espaces d’ Abraxas pod Paryzem

(1978-1982) sugerujacy naiwnie, ze wyszukana forma architektoniczna moze redukowac

8 F. M. Dieleman: Social Rented Housing. Valuable Asset or Unsustainable burden . (w:) The City. Critical
in Social Sciences. Edited by M. Pacione. London and New York, Routledge 2002, s. 471-493. P. N. Balchin,
D. Isaac, J. Chen: Urban Economics. A Global Perspectives. London, Macmillan Press Palagrave 2000, s.
146-157.

9 Housing Economics and Public Policy. Edited by T. O’Sullivan, K. Gibb. Oxford, Bleckwell 2003, s. 235-
247 (recenzja: M. Cesarski, ,,Polityka Spoteczna” 2004 nr 5-6, s. 32-34).



problemy spoteczne. W Europy Zachodniej w latach 70. mieszkanie we wspolnotach-
komunach przybiera realny ksztalt za sprawa klasy $redniej. Architekt jest pomocnikiem w
koncepcjach dobrze sytuowanych mieszkancéw. Rodziny posiadaja jednostke mieszkalna,
lecz kuchnie, strefy zabaw, pokoje spotkan itd., sa Wsp(')lne.21

W Stanach Zjednoczonych poprawa koniunktury gospodarczej w wyniku Il wojny
swiatowej decyduje o przyspieszeniu tempa suburbanizacji i wzro$cie budownictwa
mieszkaniowego realizowanego w zasadzie wylacznie przez przedsicbiorstwa prywatne.??
W Stanach w wigkszym od notowanego Europie Zachodniej stopniu zmniejsza sig,
zwlaszcza po 1950 r., liczba ludnosci mieszkajacej w centrach wielkich miast. Urbanizacja
dokonuje si¢ tam w rozproszonych formach przestrzennych ograniczajacych spekulacje
gruntowa. Wyzszy niz w Europie Zachodniej, przecigtny poziom zycia umozliwia
stworzenie popytu efektywnego 1 rozwoj systemu indywidualnego kredytowania
budownictwa mieszkaniowego. Suburbia przeradzaja si¢ w pokazne osiedla jednolitych
domow jednorodzinnych, zbyt mate jednak do samodzielnego rozwigzywania problemu
infrastruktury, zwlaszcza drogowej itp.?® Autostrady, z ktérych korzystaja przede
wszystkim ich mieszkancy, az w 90% budowane sa w Stanach w latach 60. 1 70. z
funduszy publicznych. Podziat PKB preferuje wiascicieli budynkow jednorodzinnych.24
Suburbia pokazuja jak mechanizmy gospodarki rynkowej zmieniajag nawet w bogatych
krajach dom rodzinny w towar masowy obliczony na 20-30 uzytkowanie. Wyksztalca si¢
rynek mieszkaniowy dla bialych 1 ludnosci ,kolorowej” znamionujacy segregacje

mieszkaniowa.?

W dzielnicach centralnych wznosi si¢ z funduszy panstwowych
wielorodzinne domy czynszowe przeznaczone dla ubogich, gdzie pomoc socjalna

nabierajgca cech degenerujacych podwaza — jak Europie — ideg spotecznego budownictwa

% M. Czerwinski: Zycie po miejsku. Warszawa PiW 1974 s. 91. B. Ward: Dom czlowicka. Warszawa PiW
1983, s. 81-82.

2 Ponad 200 takich komun — dochodzacych do ponad 150 jednostek mieszkalnych — powstalo w latach 70 i
80. w Danii, Holandii i Szwecji. Zob. D. Ghirardo: Architektura po modernizmie. \Warszawa, Wydawnictwo
VIA 1999, s. 147-157.

22 Budownictwo mieszkaniowe nalezy do najbardziej rentownych dzialéw gospodarki amerykanskiej. Zob.
M. Clawson: Factors Affecting Suburbanization in the Postwar Years. (w:) The Manipulated City.
Perspectives on Spatial Structure and Social Issus in Urban America. Ed. by S. Gale, E. G. Moor. Chicago,
Maaroufa Press INC., 1975 s. 182.

3 J. Weglenski: Metropolitalna Ameryka. Warszawa, Wiedza Powszechna. 1988, s. 29.

% M. Castells: The Economic Crisis and American Society. New Jersey, Princeton University Press 1980,
5.201-212. B. Checkowey: Large Builders, Federal Housing Programmes, and Postwar Suburbanization.
(W2) The City... wyd. cyt. s 37-54.

% J. Weglenski: Metropolitalna... wyd. cyt.



mieszkaniowego.”® Najnizej oceniane publiczne zespoly mieszkaniowe z lat 50. i 60. sa
wyburzane a przesiedlanie ich lokatoréw niesie wiele innych probleméw.?’

W Stanach Zjednoczonych podobne do zachodnioeuropejskich projekty mieszkan we
wspolnotach-komunach przeznaczone dla lepiej sytuowanej materialnie ludnosci pojawiajg
si¢ w latach 90. Spotdzielcze budownictwo mieszkaniowe przeznaczone dla rodzin o
niskich i $rednich dochodach oraz dla osob starszych (np. Ocean Park Housing
Cooperativie w Sant Monica w Kalifornii z lat 1985-1989) przeksztalcane jest we
wspolnoty mieszkaniowe. Przeprowadzane sg takze od lat 90. — gléwnie w Kalifornii —
proby podejscia do podmiejskich osiedli mieszkaniowych integrujgce domy mieszkalne z
inng infrastrukturg osadnicza w zespodt obstugiwany przez komunikacja szynowa 1 ustugi o
pieszym zasiggu redukujace uzywanie samochodu. Oparte na planach miast-ogrodéw
stanowig alternatywe dla suburbiow — niezbyt jednak rozpowszechnionaz.28

W Kalifornii, uwazanej za dostatnia, prywatny dom jednorodzinny stanowiacy o stylu
zycia jest zbyt drogi dla miliondw mieszkancéw. Buduje si¢ tam obecnie wigcej domow
wielorodzinnych niz jednorodzinnych. Miasta kalifornijskie przybieraja patologiczne
formy przestrzenne. Powojenna chaotyczna urbanizacja oparta na niskiej, zwykle
jednorodzinnej, zabudowie mieszkaniowej przestaje by¢ w zasadzie kontrolowana w
zwigzku z masowa motoryzacjag. W okregu Santa Clara na obszarze stynnej Doliny
Krzemowej (Silicon Valley — nazwanej od najwigkszego na S$wiecie zgrupowanie
przemyshu wysokiej techniki) segregacji przestrzennej wyznaczanej osadnictwem
najzamozniejszych odpowiada niedobor mieszkan oraz wzrost ich cen. Najbogatsi
nabywajg luksusowe domy jednorodzinne lokalizowane na rozleglych dziatkach.

Niedostatek tanich trenéw hamuje budownictwo czynszowe dla ludnosci ubozszej.

% D. L. Foley: Institutional and Contextual Factors Affecting the Housing Choices of Minority Residents
(w:) Segregation in Residential Areas. Ed by A. H. Hawley, V. P. Rock. Washington, National Academy of
Sciences 1973, s. 93-95. W.H. Carter, M. H Schill. S. M. Wachter: Polarisation, Public Housing and Racial
Miniorities in US Cities (w:) The City.. wyd. cyt. s. 187-215.

" Np. zespot Pruitt Homes and Igoe Apartments w Saint Louis w stanie Missouri (1954 r.) wyburzony na
skutek przestgpczosci, sztywnego strefowania terenow, ztej dostgpnosci ushug i separacji zespotu od reszty
miasta. Zob. D. Ghirardo: Architektura po... wyd. cyt., s. 152. Ch. Hartman: The Housing of Relocated
Families. (w:) The City... wyd. cyt. s. 432-461. Od 1970 r. polityka mieszkaniowa w ramach ,,Nowego
Federalizmu” przenosi gtéwne wydatki z budzetu federalnego na rzady stanowe i wladze miejskie w formie
subsydiow mieszkaniowo-budowlanych oraz dofinansowywania m.in. wynajmu mieszkan. Efekty tej polityki
sa ograniczone. W komunalnym zasobie czynszowym zamieszkuje w Stanach 60% ludnosci z ,,populacji
biedy” Polityka mieszkaniowa sprowadzona na poziom stanéw i miast oddana zostaje bowiem w praktyce
wiladaniu rynku i biznesu budowlanego. Zob. A. Majer: Miasta Ameryki. Kryzys i polityka odnowy.
Warszawa KPZK PAN , Studia” t. CVII, Wydawnictwo Naukowe PWN 1999, s. 72-75, 158-161.

% D. Ghirardo: Architektura po... wyd. cyt. s. 156-159.



Problemy w rozwoju mieszkaniowego sektora publicznego prowadza tam deformacji
rynku pracy oraz barier w rekrutacji sity roboczej.”®

W zmienionej ustrojowo, odbudowywanej po II wojnie §wiatowe]j Polsce, proby
szerszej realizacji idei czynszowego osiedla spotecznego — wyrazajacej sprzeciw
miedzywojennym nieréwnosciom w dostepie do infrastruktury osadniczej — napotykaja
ograniczenia. Jest tak mimo koncepcyjnego dorobku przedwojennego i wartosciowych
opracowan powojennych.*® Wynikajace dawniej ze stosunkéw rynkowych pierwszenstwo
zabudowy mieszkaniowej przed osiedlowymi ustlugami spotecznymi dla ludnosci
pracowniczej, zwigzane jest teraz z napig¢tymi planami centralnymi w gospodarce
niedoboréw i dynamika potrzeb demograficznych. Wywiera to presje na budowg duzych
zespotow mieszkaniowych. Utrudnia réwniez zasadniczo rozwdj samorzadu mieszkancow
w sytuacji upanstwowionej wlasnosci spotecznej, w tym sp(')idziel(:zej.31 W decyzjach
urbanistycznych zapomina si¢, ze program osiedla nie zastapi przestrzeni ogdlnomiejskiej
oraz funkcji centrum. W powstajacych takze po wojnie zespotach monotonnych,
monumentalnych domoéw czynszowych (np. warszawska MDM) oraz w zabudowie
osiedlowej, ulica gtowna jest szeroka ze wzgledu na potrzeby komunikacyjne. Pozostate
ulice traktuje si¢ jako wewngtrzne ciagi komunikacyjne z lokalnymi ustugami. Skutki tych
btedow, przypisywane s3 nieslusznie istocie czynszowej zabudowy mieszkaniowe;.
Zréwnany w zasadzie standard budownictwa mieszkaniowego, podniesiony na wyzszy niz
przed wojng poziom, przewaga zatrudnienia w duzych zaktadach pracy odlegtych od
miejsc zamieszkania, wzrost dostgpnej komunikacji publicznej ostabiajag wigZz spoleczng
oraz potrzebg ochrony w malej wspolnocie osiedlowej. Przybliza si¢ jednak wizja osiedla
bez pigtna rdznic spoiecznych.?’2 Uwolnienie sit rynku w okresie przeksztalcen

systemowych po 1989 r. powoduje w Polsce daleko posuniete zmiany form wlasnos$ci

“Deficyt mieszkan dla najubozszych na tym obszarze ilustruje przypadek zamieszkiwania w San Jose w
dwoch budynkach przecigtnie 7 oséb w 1 mieszkaniu. Zob. Zob. J. Weglenski: Miasta Ameryki u progu XXI
wieku. Warszawa, Wydawnictwo Naukowe Scholar 2001, s. 114, 126-128.

% B. Brukalska: Zasady spoleczne projektowania osiedli mieszkaniowych. \Warszawa 1948, s. 5 i dalsze. J.
Nowicki: Jednostka sgsiedzka. \Warszawa, ZW CRS 1971, s. 3 i dalsze. H. Skibniewska: Rodzina a
mieszkanie. Warszawa PWN 1974. s. 4 i dalsze. H. Syrkus: Ku idei osiedla spotecznego. \Warszawa. PWN
1976, s.19 i dalsze. J. Nowicki: Ksztalt przestrzeni mieszkalnej. Warszawa, ZW CZSR 1980, s. 7 i dalsze.

1 Mimo perturbacji gospodarczych dynamika inwestycji mieszkaniowych zdominowanych w Polsce
budownictwem w sektorze uspotecznionym doréwnuje w latach 60. i 70. notowanej w rozwinigtych krajach
Europy Zachodniej. Wysilek gospodarki polskiej w tym zakresie jest znaczny, zwlaszcza w relacji do rdznic
w poziomie PKB. Zob. M. Cesarski: Reprodukcja mieszkaniowego majqtku trwatego w procesach spoteczno-
gospodarczych. Polska — kraje OECD. Warszawa, SGH Oficyna Wydawnicza 2003, s. 88-95 (recenzja: L.
Frackiewicz, ,,Polityka Spoteczna” 2004 nr 4, s. 25-26).

2 M. Czerwinski: Zycie po miejsku ... wyd. cyt. s. 73 91.
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mieszkan zwigzane z prywatyzacjg znacznej czesSci publicznego zasobu czynszowego.33
Transformacji ulegaja takze zespoty mieszkaniowe przybierajace z jednej strony forme
nowych strzezonych, zamknigtych dla publicznej komunikacji zbioréw posesji. Z drugie;j,
podlegajace znanemu z doswiadczen zachodnich procesowi filtracji mieszkancow

zostawiajacej w duzych osiedlach ludnos¢ o nizszych dochodach i sttumionych potrzebach.

4.Zas6b czynszowy w spoteczenstwach XIX i XX w. — wnioski dla Polski.

Co pozostato z koncepcji organizacji zycia spotecznego opartych na zasobie
czynszowym w XIX i XX? Jakie sg z tego nauki dla Polski? Dzisiejsze miasta czeSciowo
tylko odpowiadajg zaleceniom Howarda i Le Corbusiera — zakladanemu przez nich
sprawiedliwemu spoteczenstwu zyjacemu w harmonii ze srodowiskiem przyrodniczym. Sa
coraz bardziej zagrozone kleskami naturalnymi, przeludnieniem i globalizacja® Oddalaja
si¢ od modernistycznych poszukiwan prawdy i porzadku. Wigkszo$¢ wspotczesnej
europejskiej zabudowy mieszkaniowej 1 infrastruktury miejskiej powstala w epoce
uprzemystowienia zachodniego, kiedy miasta stosunkowo krotko odpowiadaly
modelowym procesom urbanizacji.*® Formy tej zabudowy i infrastruktury wplywaja
istotnie na charakter urbanizacji, jej zapotrzebowanie na zasoby oraz podatno$¢ na
zrownowazone formy, co wida¢ na przyktadzie amerykanskich miast i suburbiow.

Budownictwo mieszkaniowe w Stanach Zjednoczonych (gdzie tylko 33%
gospodarstw domowych wynajmuje mieszkania) i w Europie Zachodniej podlega ostatnio
zmianom Ww kierunku postmodernistycznym wspolnot mieszkaniowych nowego typu.

Dostep do tych wspolnot, zamieszkiwanych w Stanach przez bez mata 50 mln ludnosci tj.

%3 Skarb Panstwa posiada wedtug danych ,NSP 2002” 204 tys. mieszkan. Gminy wladaja prawie 1,4 mln
mieszkan (11% zasobu ogoétem). Spétdzielczos¢ pozostata trwatg i porownywalng formg wiasnosci, mimo
istotnych ograniczen i zawirowan w rozwoju. Udzial mieszkan objetych spdtdzielczym wiasnosciowym
prawem do lokalu wzrést w okresie 1989-2002 z 43 do 69% natomiast udziat mieszkan lokatorskich obnizyt
si¢ z 15 do 9%. Po 2000 r. wystapilo przy tym zjawisko wydzielania wtasnosci lokali mieszkalnych na rzecz
0s6b fizycznych dotyczace w okresie 2001-2002 ponad 60 tys. mieszkan. Zasob zakladéw pracy zmniejszyt
si¢ w okresie 1989-2002 ponad 4 razy, z 1,3 mln do 257 tys. mieszkan. Wtasnos$¢ osob fizycznych wzrosta z
4,7 mln do 6,5 min mieszkan (z 44 55% zasobu ogdtem). Powstato tylko 36 tys. mieszkan towarzystw
budownictwa spotecznego. Zob. M. Cesarski: Mieszkaniowy sektor publiczny w Polsce — Narodowy Spis
Powszechny 2002. ,Polityka Spoteczna” 2003 nr 11-12, s. 18-22. M. Cesarski: Stan, proporcje i
rozmieszczenie zasobu spoldzielczego i innych form wlasnosci mieszkani w Polsce. (W:) Spéldzielczy zasob
mieszkaniowy jako pole dziatalnosci ubezpieczeniowej. Warszawa, Osrodek Informacji K U FILAR S.A.
2004, s. 9-56.

*Building Safer Cities. The Future of Disaster Risk. Edited by A. Kreimer, M. Arnold, A. Carlin.
Washington, The World Bank 2003, s. 3-179 (Komunikat naukowy: M. Cesarski, ,,Urbanista” 2003, nr 4 s.
33)

% M. Cesarski: Mieszkalnictwo i osadnictwo w rozwoju zréwnowazonym - szanse i zagrozenia. Referat na 80.
rocznice utworzenia IGS Warszawa, SGH 2000. M. Cesarski: Doswiadczenia urbanizacji na Zachodzie we
wspotczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym Polski. (wW:) Wzrost gospodarczy i rozwoj spoleczny jako
paradygmaty wspolczesnosci. Redakcja naukowa J. Osinski. Warszawa, SGH 2003 s. 459-476.
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17% ogolnej populacji — strzezony ogrodzeniem i umundurowang stuzbg chronigcg — maja
tylko osoby i instytucje upowaznione.*® Osiedla te charakteryzuje wspolna wiasnosé
niektorych sktadnikow majatkowych (parkow, ulic, obiektow ochrony zdrowia i rekreacji
itp.), cztonkostwo w zrzeszeniu wiascicieli segmentdw mieszkalnych oraz znaczny wplyw
zarzadoéw osiedlowych na prywatne zycie mieszkancow. Wspdlnoty takie przeradzajg si¢
w podmiejskie miasteczka pozbawione przestrzeni publicznej. Rezygnacja z czgéci praw
wlasno$ci nastgpuje w zamian za skomercjalizowane sgsiedztwo z ludzmi majgcymi
podobne cele i dochody oraz poglady na poczucie bezpieczenstwa. Wiasciciele wynajmujg
niekiedy segmenty mieszkalne lokatorom podlegajacym statuom wspoélnoty. Ten typ
zamieszkiwania, bedacy mutacja tradycyjnych suburbiow, zyskuje popularnos$¢ ze wzgledu
na mniejsze koszty zwigzane z wigkszg intensywnos$ciag zabudowy i infrastruktury oraz
pomoc finansowa panstwa.’’ Mutacje i alternatywy tradycyjnego czynszowego
budownictwa mieszkaniowego spotecznego dostepne s3 w sumie w rozwinigtych krajach
Europy Zachodniej i w Stanach Zjednoczonych dla nielicznych z ubozszej ludnosci. Nowe
osiedla i zamknigte wspdlnoty mieszkaniowe ksztattowane od lat 80. to zazwyczaj masowe
wytwory dla bogatszych, szczegétowo projektowane i rozrzucone w ahistoryczng
przestrzen. Stabg strong postmodernistycznych wspdlnot mieszkaniowych jest przekonanie
ze administrowane, komercyjne relacje moga zastapi¢ tradycyjna wi¢z spoteczng w
srodowisku zamieszkiwania stanowigca rodzaj umowy spolecznej o dtuzszym niz uktad
komercyjny horyzoncie czasu. Z drugiej strony, niepowtarzalny dom rodzinny
przesiaknigty od pokolen tradycja, zapewniajacy izolacj¢ a zarazem miejsce kontaktow
towarzyskich pozostaje dzi$ dostepny dla wybranych sposréd preferujacych ten typ
zamieszkiwania. Wiasno$¢ ziemi i1 domu wigzaca ludzi korzeniami historyczno-
przestrzennymi jest poza tym nieraz czynnikiem roztaméw spotecznych i ksenofobii.
Rozwdj czynszowego osadnictwa miejskiego o zwartej zabudowie chronionego
przez bezposrednim oddziatywaniem rynku pochlania mniej infrastruktury, kapitatu, ziemi

itp.®® Polityka panstwa integrujaca planowanie przestrzenne i ochrone srodowiska powinna

%6E. McKenzie: Privatopia: Homeowner Association and the Rise of Private Government. New Haven, Yale
University Press 1996 s. 12. B. Drew: Celebration: 4 New Kind of American Town. “Yale Review” 1998 nr
3, s. 60.

37 ). Rifkin: Wiek dostepu. Nowa kultura hiperkapitalizmu, w ktérej placi sie za kazdg chwile Zycia. Wroctaw,
Wydawnictwo Dolno$laskie 2003, s. 122-140.

% Wykazano np. Ze zabudowa zwarta zamiast rozproszonej w ciggu 20 lat zaoszczedzi podatnikom z New
Jersey 1,34 mln dol. na kosztach infrastruktury. Szacuje si¢, ze jesli w latach 1995-2020 w Marylandzie nadal
szybko beda rozbudowywaty sie¢ pod miejskie osiedla o rozproszonej zabudowie, to koszty nowej sieci
wodociagowej i1 kanalizacyjnej, szkot 1 drog beda o ok. 120 min dol. wigksze, niz gdyby dla tej samej liczby
mieszkancoéw wybudowano osiedla o bardziej zwartej zabudowie. Zob. L.R. Brown, CH. Flavin, H. F.
French: Raport o stanie swiata. U progu nowego tysigclecia. \Warszawa, KiW, 2000, s. 172-174 i 188-195.
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wszakze ogranicza¢ budowe zbyt duzych osiedli 1 zespotow mieszkaniowych. Po
wstapieniu Polski do Unii Europejskiej, struktury miejskie w naszym kraju potrzebuja jak
nigdy dotad zorganizowanych spotecznie i przestrzennie form zamieszkiwania. Forma
spotecznych osiedli mieszkaniowych o umiarkowanej skali, rozumianych jako jednostka
posrednia miedzy miastem a mieszkaniem, odpowiada tym potrzebom tadu przestrzennego
i dzialaniom o charakterze stabilizujacym. Miasta powojenne rozwijaja si¢ zbyt
dynamiczne dla realizacji idei Karty Atenskiej z 1933 r. - segregowania funkcji miejskich i
lokalizowania ich w strefach funkcjonalnych. Nowa Karta Atenska z 1998 r. przyjmuje
zasady trwatego, zréwnowazonego rozwoju. Przesuwajac akcenty w stosunku do
migdzywojennych realiéw, postuluje odejscie od projektowania duzych monofunkcyjnych
stref w imi¢ publicznych struktur wieloogniskowych — zwlaszcza w centrach miast —
ograniczajacego przemieszczenia ludno$ci, oszczedzajacego energi¢, zmniejszajacego
zanieczyszczenia, zniechecajacego do korzystania z samochodu. Rowniez Nowa Karta
Atenska z 2003 r. podtrzymuje ochron¢ przestrzeni publicznej, rozwijajac ide¢ miasta
zr()wnowaZonego.39

Powojenny kapitalizm zachodni, osiggajacy istotng poprawe ogodlnej sytuacji
mieszkaniowej, likwidujacy statystyczny niedobor mieszkan w najbogatszych krajach
gospodarki rynkowej, wplywa na notowane w statystyce w okresie 1960-2001 istotne
zmniejszenie udziatlu lokali czynszowych w zasobie ogoélem. Obnizenie wystepuje takze w
krajach Europy Zachodniej o stosunkowo wysokim udziale: Austrii —z 53 do 41%, Danii —
z 48 do 45%, Francji — z 45 do 39%, Holandii — z 69 do 47%, Niemczech (poza b. NRD) —
z 65 do 57%, Szwecji — z 54 do 39%, Zjednoczonym Krolestwie — z 53 do 31%. W
Stanach Zjednoczonych — z 38 do 34%. Skala czynszowego zasobu waha si¢ obecnie w
Europie Zachodniej od ponad 1 i 3 mln mieszkan w niewielkich: Danii i Holandii do 17
min w Niemczech i 11 mIn we Francji. W Stanach Zjednoczonych orientacyjne rozmiary
zasobu czynszowego wynosza blisko 40 mln mieszkan. Zmniejsza si¢ spoleczna
dostepnos¢ mieszkan czynszowych. Udziat mieszkah socjalnych w zasobie czynszowym
wzrasta jednak w latach 1980-2001 w wielu panstwach: z 18 do 24% w Belgii, z 35 do
43% w Danii, z 33 do 41% we Francji, z 58 do 76% w Holandii, we Wloszech z 13 do

% Nowa Karta Ateriska 1998. Zasady planowania miast przyjete przez Europejskq Rade Urbanistéw.
Warszawa, TUP ,.Biuletyn Informacyjny”, Numer Specjalny 1998, s. 5-26. Zob. Nowa Karta Ateriska 2003.
Wizje Europejskiej Rady Urbanistow w sprawie miast XXI wieku. Opr. S. Wyganowski. ,,Urbanista” 2004 nr
1,s. 31-32.
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25%.%° Swiadczy to — mimo presji na ograniczanie mieszkaniowego sektora publicznego —
o trwatosci najostrzejszych spolecznych wyzwan mieszkaniowych. Mechanizmy rynkowe
sprowadzaja przy tym spoleczne tanie budownictwo do opieki socjalnej sprzyjajacej
segregacji mieszkaniowej. Opieki unikanej przez ludno$¢ 1 podwazajacej idee
zamieszkiwania za czynsz jako szerszy projekt spoteczny. Wybudowanie odpowiedniej
liczby mieszkan nie wystarcza zatem do spotecznej akceptacji form zamieszkiwania.
Zapewnienie kazdemu godziwego mieszkania ukazuje jako niezbedng publiczng stuzbe

mieszkaniowa}.41

Mieszkaniowa stuzba publiczna, oprécz dostarczania mieszkan
najbardziej potrzebujacym, dba¢ powinna o wyrownywanie wyjsciowych warunkow
dostepu do mieszkania spolecznego.

Nauki te sg istotne dla Polski. Potwierdzajg potrzebg panstwowego szerokiego
popierania budownictwa spotecznego przez dlugie lata oraz konieczno$¢ uruchomienia
budownictwa socjalnego, zaniechanego w zasadzie w latach transformacji systemowej. Po
radykalnych przeksztalceniach wlasnosciowych udziat mieszkaniowego sektora
publicznego w zasobie ogotem wynosi w Polsce okoto 22% (3 mlIn mieszkan) - jest
porownywalny z istniejagcym np. w Zjednoczonym Kroélestwie. Poziom ten ocenia¢ trzeba
jako niski, pamietajac o niewielkim w Polsce znaczeniu prywatnego zasobu czynszowego.

Trudne dzieje zasobu czynszowego w Polsce pokazuja zmienno$¢ i elastycznosé
jego funkcji powigzanych z zalozeniami ustrojowymi a zarazem wrazliwo$¢ na
zawirowania i zmiany w tej dziedzinie. Mieszkalnictwo czynszowe jest w Polsce najmnigj
zreformowanym segmentem gospodarki i polityki mieszkaniowej. Pilnymi praktycznymi
wyzwaniami w tym zakresie sg znane z doswiadczen zachodnich: etapowe wprowadzanie
czynszu ekonomicznego refundowanego ubogim ze $rodkéw publicznych, zaprzestanie
marginalizowania budownictwa 1 dostgpnosci mieszkan czynszowych, rozszerzenie
systemu dodatkéw mieszkaniowych oraz ograniczenie i uekonomicznienie prywatyzacji
zasobu czynszowego a takze zatrzymywanie uzyskiwanych w ten sposob dochodow w
sektorze mieszkan czynszowych.42 Podstawowa warto$cig czynszowego zasobu

mieszkaniowego, istotng dla Polski, pozostaje zdolno$¢ budownictwa spotecznego do

0 Obnizenie udzialu jest najnizsze w Danii — o 3 punkty (z 48 do 45 %) lecz dochodzi do 31 punktéw w
Hiszpanii (z 42 do 11%). Zob. A Statistical Survey of the Housing Situation in the ECE Countries Around
1970. New York, United Nations 1978. Housing Statistics 2002.London, Office of Deputy Prime Minister
2002. Housing Statistics in the European Union 2002. Belgium, CIRIEC, University of Liége 2003.

1 J. P. Fitoussi, P. Rosanvallon: Czas nowych nierownosci. Krakow, Znak 2000, s. 181.

2 K. Gibb: Trends and Change in Social Housing within the European Union. (w:) Social Housing in
Europe. Edited by M. Lux. Prague, Institute of Sociology, Academy of Sciences of the Czech Republic 2001,
s. 5-16. T. Yasui: Housing Finance in Transition Economies. (w:) Housing Finance in Transition Economies.
Paris, OECD 2002, s. 17-36 (recenzja: M. Cesarski, ,,Ekonomista“ 2004, nr 2, s. 293-297).
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poprawy sytuacji mieszkaniowej najubozszych 1 niezamoznych grup ludnosci.
Budownictwo takie zorientowane bardziej na potrzeby niz na popyt efektywny zapewnia
tym grupom silniejsza pozycj¢ w rynkowej grze interesOw mieszkaniowych, daje szanse
wiezi spolecznej a zarazem uelastycznia rynek pracy.

Przeciwstawne warto$ci 1 postawy stojgce za prywatng wilasnoscig mieszkania i
publicznymi ustugami mieszkaniowymi, sposob ich — jak mozna sadzi¢ — dtugotrwatego
wspotistnienia oraz szczegdlne znaczenie budownictwa spolecznego w krajach takich jak

Polska, zadecydujg o roli zasobu czynszowego w spoteczenstwach XXI wieku.
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