Tekst opublikowany w: Wymiary kryzysu, miedzy praktyczng teoriq, a wirtualng praktykq,
red. nauk J. Osinski, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 20009, s. 277-296.

Maciej Cesarski

Mieszkalnictwo spoteczne a kryzysy gospodarcze XX i XXI w.

1. Wprowadzenie — podstawowe terminy i zalozenia

Punkty zwrotne i fazy dziejéw mieszkalnictwa spotecznego — si¢gajacych
w europejskim trzonie cywilizacji zachodniej wymiaru sekularnego — tacza si¢ z
kryzysami gospodarczymi w XX i XXI w. Sg widoczne zwlaszcza w podejsciu
poréwnawczym zorientowanym na procesy i szersze zalezno$ci przekraczajace
praktyke i doswiadczenia poszczegdlnych panstw.

Mieszkalnictwo spoteczne obejmuje zazwyczaj sektor otrzymujacy
wsparcie panstwa, samorzadu terytorialnego lub innych podmiotéw publicznych.
Spoleczna polityka mieszkaniowa utozsamiana jest najczesciej z redystrybucija
dochodéw na rzecz wspomagania konsumpcji ustug mieszkaniowych przez mniej
zamozne grupy ludnosci. Termin ,,mieszkalnictwo socjalne” uzywany jest w
wezszym znaczeniu dla zespotu przedsiewzie¢ rzadowych i samorzadowych w
celu udostepnienia gospodarstwom domowych o niskich lub symbolicznych
dochodach mieszkanh o skromnym, niemniej wspotczesnym standardzie.
Podkresli¢  jednak nalezy, symptomatyczny dla wspodiczesnej cywilizacji
zachodniej brak jednoznacznych definicji i kryteriéw w tym zakresie.'

Kryzys gospodarczy majacy szerokie konsekwencje spoteczne kojarzony
jest powszechnie si¢ ze skokowym zmniejszeniem si¢ aktywnosci ekonomicznej
mierzonym gwattownym zazwyczaj spadkiem PKB,” takze wzrostem bezrobocia.
Brak natomiast wystarczajacej odpowiedzi jak duze i jak dlugo zachodzace
zmniejszenie np. PKB $§wiadczy o kryzysie, co powoduje kryzysy oraz jak dziata
mechanizm cyklu koniunkturalnego w obecnych warunkach gospodarczych. W

kapitalizmie, instrumentalnych, w sumie ptytkich, przyczyn kryzyséw

' Guidelines on Social Housing. Principles and Examples, ECE, UN, New York, Geneve 2006,
8. 10-13. Poverty and Exclusion, Special Eurobarometer, European Commission 2007, s. 58-60.
? Niezbyt stusznie nie wnika si¢ na ogét w strukture zmniejszenia PKB, ktéra moze np.
wskazywaé na ograniczenie konsumpcji marnotrawnej i ostentacyjnej lub grozny spadek
konsumpcji débr podstawowych.



gospodarczych szuka sic na ogét w sferze regulacji finansowych.> Jako
bezposrednie, rzeczywiste, bardziej przekonujace zrédta obecnego kryzysu
wskazywane s3 znacznie rzadziej strukturalne przemiany gospodarki Swiatowej,
widoczne najbardziej w Stanach Zjednoczonych A. P. zwtaszcza od przetomu lat
70. i 80.* Fundamentalne przyczyny zataman gospodarczych wynikaja tymczasem
z immanentnych bledéw rynkowej polityki spoleczno-ekonomicznej dotyczacej
sfery realnej. Z btedéw powielanych takze podczas rozkwitu i trwania ,,panstwa
opiekunczego” dazacego do zapewnienia cztonkom spoteczenstwa godziwych
warunkéw  zycia, dopuszczajacego wszakze ogromne powstajace oraz
dziedziczone nieréwnosci dochodéw i1 bogactwa. Réwniez z btedéw paradygmatu
wzrostu gospodarczego przejawiajacych si¢ w zdawaloby si¢ odmiennym,
gloszacym egalitaryzm, ustroju tzw. socjalizmu realnego wykluczajacego ,,trzecie
drogi”.> Dany system spoteczno-ekonomiczny nie jest bowiem tylko sposobem
zaspokajania potrzeb istniejgcych, lecz réwniez stuzy kreowaniu pragnien
wybiegajacych w przysztosé,® gdzie zwodnicza ,,zdrowa chciwo$é” jest droga do
nikad.’

Zdecydowana wigkszo$¢ zataman na rynkach finansowych w XX w. nie
przerodzita si¢ w dtugotrwale kryzysy gospodarcze o oddziatywaniu s’wialtowym.8
Jedynie Wielki Kryzys z przetomu lat 20. 1 30., a takze — lecz w mniejszym
stopniu — kryzysy naftowe lat 70. miaty takie cechy i moga by¢ pod tym
wzgledem poréwnywane, takze z dzisiejszym zalamaniem spoteczno-
gospodarczym.9 Innego typu unikalnym wydarzeniem o swiatowych reperkusjach
stata si¢ w latach 90. transformacja bylych centralnie planowanych gospodarek w

systemy rynkowe. Towarzysza jej w szeregu panstwach europejskich

> w. Matecki, A. Stawinski, U. Zulawska, Kryzysy walutowe, PWN, Warszawa 2001, s. 5 i
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przechodzacych te przemiany: nagle obnizenie si¢ poziomu PKB, pojawienie si¢ i
wzrost bezrobocia itp. rozciggajace si¢ na dtugi okres. Sg wynikiem radykalnych
posuni¢¢ w polityce finansowej (w Polsce tzw. terapia szokowa). Zasiegu i
dlugosci obecnego kryzysu systemu Kkapitalistycznego, kojarzonego nadal
powierzchownie przede wszystkim ze sferg finanséw, nie sposéb przewidziec.
Odczuwany jest juz jednak wyraznie w skali migdzynarodowej, dotyczacej takze
tzw. panstw wschodzacych, przede wszystkim w motoryzacji, budownictwie, na
rynku nieruchomosci, zwlaszcza mieszkaniowych i w innych dziedzinach.
Dzisiejszy kryzys gospodarczy uzasadnia potrzebe odwrdcenia niebezpieczne]
polityki prywatyzacji, deregulacji i redukowania funkcji spotecznych panstwa —
miedzy innymi w zakresie mieszkalnictwa — stosowanej od kryzyséw naftowych
przez ponad trzy dekady.'”

Istnieja dwa r6znigce si¢ — majace wspolne podtoze w ekonomi klasyczne]
— zasadnicze kierunki antykryzysowego myslenia ekonomicznego w gospodarce
rynkowej nie dajace wszakze wystarczajacych rozwigzan. Pierwszy wywodzacy
si¢ keynesizmu i jego pochodnych zaktada potrzebe wigkszego angazowania si¢
panstwa poprzez kreacje popytu efektywnego, wykorzystujac obecnie elementy
polityki monetarnej 1 fiskalnej. Drugi nawiazujacy do ekonomi neoklasycznej
opowiada si¢ za zwickszona w czasie zalaman swoboda gospodarcza.''
Historyczny spér w tym zakresie przechodzi rézne koleje losu, poczawszy od
Wielkiego Kryzysu lat 30. podwazajacego wiar¢ w wolny rynek, do kryzysu w lat
70., ktéory wywoluje zwrot w kierunku liberalizacji. Nieznany jest wplyw
obecnego kryzysu w tym zakresie, niemniej nalezataby oczekiwac jakiej$
wiekszej syntezy teoretycznej i takichze srodkéw zaradczych.

Myslenie na temat ewolucji mieszkalnictwa spolecznego oparte na
konwergencji oraz dywergencji rozwoju spoleczno-gospodarczego stara si¢
tlhumaczy¢ uwarunkowania 1 przemiany tego mieszkalnictwa zwigzane z
kryzysami i ich skutkami. Szkota konwergencji wskazuje trzy dotychczasowe
fazy rozwoju kapitalizmu — liberalng, opiekunczg i postindustrialng. W fazach

tych wulega upodabnianiu praktyka spoleczno-gospodarcza poszczegdlnych

0 M. Ksiezopolski, Kryzys gospodarczy konca pierwszej dekady XXI wieku — szanse i
zagrozenia dla polityki spotecznej (w:) Polityka spoteczna w kryzysie, red. M. Ksiezopolski, B.
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s. 25-38. J. Supinska, Polskie drogi trwatego wielowymiarowego rozwoju (w:) ibidem, s. 39-51.
B, Snowdon, H. Vane, P. Wynarczyk, Wspotczesne nurty teorii makroekonomii, PWN,
Warszawa 1998, s. 52 i dalsze.



zachodnioeuropejskich panstw. Kazdej z tych faz odpowiadaja okreslone
strukturalne  rozwigzania  spofeczno-gospodarcze.  Kapitalizm  liberalny
obejmujacy okres od narodzin uprzemystowienia na przetomie XVII w. i XIX w.
do II Wojny Swiatowej, cechuje w sumie — mimo préb przeciwdziatania
Wielkiemu Kryzysowi — ograniczona interwencja panstwa w gospodarke, w tym
niski poziom publicznych §wiadczen. Rozpowszechniony Europie zachodniej po
1945 r., kapitalizm opiekunczy, istnie ostabiony globalnym kryzysem
ekonomicznym lat 70. charakteryzuje si¢ wzmozonym interwencjonizmem
panstwowym w tym rozwojem ustug publicznych. Wylaniajacy si¢ z kryzysu w
latach 70. kapitalizm postindustrialny oznacza znaczne ograniczenie zadan
opiekunczych panstwa. Szkota dywergencji nie wprowadza tego typu
periodyzacji. Podnosi natomiast znaczenie glgbiej osadzonych struktur spoteczno-
kulturowych i zwigzanej z nimi praktyki réznigcej si¢ miedzy panstwami i ich
grupami. Praktyki dajacej si¢ uogdlniaé teoretycznie, a zatem przewidywalne;j.
Rozumowanie oparte na dywergencji pozbawione jest w zasadzie determinizmu —
nie pretenduje do uporzadkowanej wersji historii zdarzen spoteczni-
gospodarczych.12

W zwiazku z rozumowaniem szkét konwergencji i dywergencji, wskazac
mozna dwa generalne sposoby uogdlniania dziejéw mieszkalnictwa spotecznego
w Europie Zachodniej w formie modelu masowego (,,uniwersalnego”) oraz
modelu rezydualnego (,,pozostalosciowego™).* Stopien szczegStowosci podejscia
konwergencyjnego 1 dywergencyjnego do historycznej analizy poréwnawczej
przesadza o eksponowaniu podobienstw lub réznic rozwoju mieszkalnictwa

spolecznego wyrazanych przez te modele."* W referacie przedstawiona jest w

2 Guidelines on Social...op. cit s. 1-3. P. Malpass, Histories of social housing: a comparative
approach (w:) Social Housing in Europe II. A review of policies and outcomes, ed. K. Scanlon,
Ch. Whitehead, LSE, London 2008, s. 15-30.

P W literaturze anglojezycznej uzywane sa terminy: mass model of social housing (lub
universalist model of social housing) oraz residual model of social housing. Model masowy,
charakterystyczny dla Skandynawii i Holandii, polega na dazeniu sektora publicznego do
szerokiego wspomagania rozwoju zintegrowanej, zabudowy mieszkaniowej dla ludnosci o ztej i
umiarkowanych sytuacji materialnej. W modelu tym mieszkalnictwo spoteczne pretenduje do
roli istnego czynnika organizacji zycia spotecznego. W modelu rezydualnym zaktada si¢ przede
wszystkim wspomaganie tych cztonkéw spoteczenstwa, ktérych nie sta¢ na zakup mieszania na
rynku. Model rezydualny rozwija si¢ w dostatniej Wielkiej Brytanii i znacznie gorzej w
panstwach potudnia Europy (Grecji, Hiszpanii, Portugalii i innych). Zob. M. Cesarski,
Mieszkalnictwo spoteczne w panstwach i perspektywie UE — retrospekcja i wyzwania,
,Problemy Rozwoju Miast” 2009, nr 1-2 (w druku).

" W panstwach Europy $rodkowej i wschodniej, najbardziej opéznionych w rozwoju
kapitalizmu, szczatkowe budownictwo typu spotecznego nie pozwala na uogélnienia modelowe.



ujeciu retrospektywnym analiza wptywu kryzyséw gospodarczych w XX i XXI
w. na ewolucje mieszkalnictwa spotecznego w Europie Zachodniej 1 zwigzane z
tym modele jego rozwoju. Wskazane s3 réwniez podstawowe problemy
mieszkalnictwa spotecznego taczace si¢ z tzw. kryzysem transformacyjnym lat 90
XX w. w czotowych panstwach przeksztatcen systemowych, stajacych si¢
nastepnie cztonkami UE. Zastosowane rozumowanie prowadzi takze do proby
okreslenia warunkéw rozwoju 1 roli mieszkalnictwa spotecznego jako czynnika
zapobiegania kryzysom. Obecny kryzys spoteczno-gospodarczym wystepujacy w
otwartej formie od w 2008 r. w skali §wiatowej — wywotuje ponadto pytania o
przysztos¢ mieszkalnictwa spotecznego. Przewidywania w tym zakresie sg bardzo
trudne. Maja bowiem szanse wiarygodnosci przy zalozeniu braku wigkszych
zaktocen w przebiegu procesow i uwarunkowan ekstrapolowanych w przyszios¢.
Dzisiejsze nagte, kryzysowe zakldcenia spoteczno-gospodarcze, lezg natomiast
poza mozliwosciami takiej ekstrapolacji. Wnioski koncowe stuza w tej sytuacji
tylko postawieniu niektérych pytan oraz sygnalizacji spotecznych wyzwan

strukturalnych w tym zakresie.

2. Mieszkalnictwo spoteczne wobec kryzysow w XX w. — fazy i zalezno$ci

Od czaséw rewolucji przemystowej, do konca I wojny Swiatowej, istnieje
w lepiej rozwinietych panstwach Europy Zachodniej stricte socjalna, wybidrcza
pomoc mieszkaniowa typu filantropijnego dla najubozszych cztonkow
kapitalistycznego spoteczenstwa. Kwestia mieszkaniowa, w tym problemy
mieszkalnictwa spotecznego nabieraja od polowy XIX w. wspdlczesnego wyrazu
wraz z dazeniem wlasnosci prywatnej do osiggnigcia zysku z wynajmowania
mieszkan ubogiej lub skrajnie biednej ludnosci pracowniczej. Zorganizowana
publiczna pomoc dla budownictwa mieszkaniowego typu spotecznego zaznacza
si¢ w Europie zachodniej od przetomu XIX i XX w.!? Czynniki te sktadajg si¢ —
zgodnie z mysleniem w kategoriach konwergencji — na rodzaj wczesnego, mato

wyksztatconego ,,pozostatosciowego” modelu mieszkalnictwa spolecznego.

Przyktady spotecznej zabudowy mieszkaniowej o ambicjach umasowienia powstaja wszakze juz
w okresie migdzywojennym w Polsce, przybierajac forme¢ osiedli WSM i TOR. Zob. M.
Cesarski, Podstawy zamieszkiwania i ich rola w integracji spotecznej (mysl polskiej szkoty
mieszkaniowej) (w:) 80 lat PTPS — spojrzenie w przysztosé, PTPS ,Biuletyn Informacyjny”
2005 nr 1, s. 54-72.

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



Celem jest zaspokajanie potrzeb ludnos$ci najubozszej, ktére sprzyjajac spokojowi
spolecznemu podtrzymuje rozwdj wolnorynkowego kapitalizmu.

Bezposrednio po 1918 r., w zwigzku z wojennym zastojem budownictwa,
demobilizacjg oraz podykowanymi militarnymi przepisami o ochronie lokatoréw.
pojawiaja si¢ dazenia do szerszego wspomagania rozwoju mieszkalnictwa
typu spoecznego zintegrowanej, zwykle wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej przeznaczanej dla stabo, a takze s$rednio sytuowanej
ludnosci pracowniczej. Myslenie zgodne z tym modelem traktuje pomoc w
zdobyciu mieszkania jako wartos¢ wykraczajaca poza funkcje stricte
mieszkaniowe. Zasadza sie na przekonaniu, ze rozwodj mieszkalnictwa
stanowi¢ moze podstawe organizacji zycia spotecznego, takze w
makroskali, stuzac lepiej — niz np. zamieszkiwanie w indywidualnym domu
— zréwnowazonemu rozwojowi spoteczno-gospodarczemu. Od péznych lat
20. do II wojny $wiatowej zaczyna nabiera¢ znaczenia model rezydualny. Wielki
Kryzys przejawiajacy si¢ najbardziej drastycznie w okresie 1929-1933 zrodzony
jest pustymi, pozbawionymi tgcznosci ze sferg realng, transakcjami finansowymi.
Prywatne inwestycje w zakresie rzeczowego majatku trwalego w zakresie
mieszkalnictwa spolecznego nie istniejg w zasadzie do konca II wojny $wiatowej
ze wzgledu na niska rentowno$¢ lokowanego tam kapitatu i brak wystarczajacych
zyskow.

Po II wojnie Swiatowej, panstwo i jego instytucje publiczne przyjmujga w
okresie doktryny welfare state, gtdwny ci¢zar szerokiego przedmiotowego
zaspokajania spotecznych potrzeb mieszkaniowych. Spostrzeganie sytuacji
mieszkaniowej jako problemu o zasiegu spotecznym zyskuje glgbsze
uzasadnienie, wobec zmian w geopolityce 1 Smiatych zapowiedzi rozwigzywania
kwestii mieszkaniowej w panstwach realnego socjalizmu. Okres kapitalizmu
opiekunczego nazwany jest niekiedy w literaturze zachodniej ,,ztotym czasem”
mieszkan spotecznych ze wzgledu na nieporéwnanie duzg z poprzednimi
dekadami skale inwestycji w tym zakresie i1 znaczace, kosztowne akcje wyburzen
slumséw. W rozwini¢tym trzonie gospodarek rynkowych dominuje wtedy model
spotecznego mieszkalnictwa typu uniwersalnego w najbardziej dojrzatej, znanej
kapitalizmowi postaci. Mimo rozwoju keynesizmu i neokeynesizmu, stanowiacy
na nie odpowiedz neoliberalizm sprowadza jednak mieszkalnictwo spoteczne po

trzech dekadach prosperity do funkcji przede wszystkim socjalnych. Panstwo



stara si¢, bez wigkszego powodzenia, przekaza¢ odpowiedzialno$¢ za rozwdj
spolecznego mieszkalnictwa sektorowi prywatnemu. Dzieje si¢ tak zwlaszcza od
pierwszych lat 70., w wyniku kryzyséw naftowych z roku 1973 1 1978
przeradzajacych sie szybko w ogélnogospodarcze, ostabiajgce znacznie realizacj¢
idei ,,panstwa dobrobytu”. O ile jednak Wielki Kryzys bierze poczatek wewnatrz
Swiata zachodniego, to kryzysy naftowe wywotane sg gwattownym wzrostem cen
ropy naftowej na rynkach swiatowych w wyniku sankcji panstw arabskich
nalezacych do OPEC wobec Stanéw zjednoczonych A.P. i Europy Zachodniej po
wybuchu wojny izraelsko-arabskiej w 1973 r. Kryzysy te poprzedzone sg przy
tym spekulacyjnym wzrostem cen na rynkach prywatnych nieruchomosci
mieszkaniowych w latach 1972-1973 zaostrzajacym przebieg pdzniejszych
wydarzen.

Problemy wzrostu ekonomicznego, nacisk na zmniejszanie sektora
publicznego, rozpoczynaja regres spolecznego zasobu mieszkaniowego oraz
usilne promowanie inwestycji prywatnych w  zaspokajaniu  potrzeb
mieszkaniowych stabiej sytuowanej ludno$ci.'® Upowszechnianie mieszkan
spolecznych zostaje wtedy zakwestionowane na rzecz modelu rezydualnego.
Recesja w latach 80. poglebia trudnosci w rozwoju mieszkalnictwa spotecznego,
mimo pojawiajacych si¢ ograniczen w prywatyzacji zasobu czynszowego.
Latwiejsze dla krétkookresowego horyzontu funkcjonowania gospodarki
rynkowej jest kredytowanie z funduszy publicznych budowy oraz zakupu
mieszkan, stajacych si¢ wlasnoscig prywatna, w tym indywidualng. Praktyka taka
zaweza pole mieszkalnictwa spotecznego w kierunku dziatalnosci socjalnej
tagodzacej — podobnie jak przed I wojna $wiatowa — konflikty spoteczne.'’
Zmiany funkcjonowania gospodarek rynkowych widoczne wyraznie od lat 80.
okreslane bywajag przez myslicieli zachodnich mianem ,kapitalizmu

kasynowego”. Pienigdz generowany jest bowiem nie tyle w wyniku tworzenia

16 Housing Economics and Public Policy, ed. T. O’Sullivan, K. Gibb, Oxford, Bleckwell 2003,
s. 235-247.

" M. Cesarski, Mieszkania czynszowe w spoleczeristwach XIX i XX w. — Polska, Europa
Zachodnia, Stany Zjednoczone A. P. (w:) Europa w gospodarce, polityce i kulturze swiatowej.
Miedzy dziedzictwem i przysztoscig, red. J. Osinski, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa,
2004, s. 419-434.



majatku rzeczowego np. w formie mieszkan, ile przez operacje finansowe na
aktywach ptynnych.'®

Determinizm dziejéow mieszkalnictwa spotecznego zasadza si¢ przy
mys$leniu w kategoriach konwergencji na niemozno$ci dlugookresowej kontroli
nad sitami rynku. Kryzysy okresu 1929-1933 i lat 70., w tym ich mieszkaniowe
reperkusje, wydaja si¢ Swiadczy¢ w tej konwencji, iz rezydualny model
mieszkalnictwa spotecznego bardziej przystaje do kapitalizmu wyzbywajacego
si¢ bezposredniej interwencji prospotecznej. Model rezydualny jest wowczas
prostszy do godzenia z dzialaniem mechanizméw rynku. Jest tak zwlaszcza w
charakterystycznym dla lat 70. okresie spadku PKB, nasilenia stagflacji, wzrostu
stop procentowych 1 bezrobocia oraz innych watpliwych spofecznie zjawisk 1
proceséw, ktére prébuje uogdlnia¢ 1 okielzna¢ monetaryzm. Znaczenie
owczesnego kryzysu gospodarczego wigze si¢ w wykladni konwergencji z
przyspieszeniem rozwoju kapitalizmu globalnego opartego na zasadach
neoliberalnych. Strukturalnie niesterowalna ekonomika rynku decyduje zatem o
zbieznej w panstwach kapitalistycznych polityce skierowanej na model
rezydualny 1 wzrastajacg indywidualng wlasno$§¢ mieszkan, zwiastujac
nieuchronny rzekomo zanik mieszkalnictwa spotecznego.'’

Szkota dywergencji twierdzi, ze rozwdj kapitalizmu nie prowadzi wprost
do ujednolicania si¢ mieszkalnictwa spolecznego w stron¢ modelu rezydualnego.
Ten nieunikniony proces jest w interpretacji tej szkoty bardziej ztozony.
Spoleczna gospodarka rynkowa w powojennym okresie welfare state sprzyja w
wielu panstwach Europy — giéwnie kontynentalnej — pozostawaniu zyskow z
wynajmu mieszkan w sektorze publicznym. Sektor publiczny konkuruje wtedy z
regulowanym rykiem najmu prywatnego. Poszukiwanie prywatnego zysku z
wynajmu mieszkan i1 refundowanie najemcom tych wydatkéw ze srodkéw
publicznych umiejscawia dopiero ta droga mieszkania spoteczne w roli
rezydualnej — przede wszystkim w panstwach anglosaskich. Ewolucja ta nie ma
jednak etapéw. Panstwa zmniejszaja réznice w czynszach i1 zmierzajag do
analogicznej atrakcyjnosci mieszkan wynajmowanych w sektorze publicznym i

prywatnym na powstajacym zintegrowanym rynku wynajmu z uwalnianymi

'8 R. Dahrendorf, Rozwazania nad rewolucjg w Europie, Niezalezna Oficyna Wydawnicza,
Warszawa 1991, s. 21-23.

’ M. Cesarski, recenzja ksiazki, Social Housing in Europe II...op. cit. “Czlowiek i
Srodowisko™” 2009 nr 1-2 (w redakcji).



oplatami. W zaleznos$ci od makroekonomicznego ksztaltowania si¢ stopy inflacji i
inwestycji obniza¢ si¢ moze realna wartos¢ splat hipotecznych. Jest tak np.
podczas kryzysowego spadku inwestycji mieszkaniowych i wzrostu inflacji w
latach 70. Zyski sektora prywatnego oraz warto$¢ zaoszczedzonych czyndéw
umownych wtascicieli-uzytkownikéw budynkéw mieszkalnych i mieszkan stajg
si¢ konkurencyjne do kosztu wynajmu w zasobie spotecznym. Rozumowanie
oparte na dywergencji pozbawione jest w zasadzie determinizmu, poza kwestig
koniecznosci zintegrowanego rynku najmu. Niedocenia wptywu sit zewnetrznych,
ostatnio globalizacji, upodabniajacych rynkowe rozwigzania mieszkaniowe.
Zwolennicy dywergencji widza w kryzysie raczej zrodlo dojrzewania
kapitalizmu, prowadzacego do ograniczania interwencji panstwa oraz
redukujacego wynajem na zasadach spotecznych.?

W gospodarkach transformacji systemowej, nagle perturbacje spoteczno-
gospodarcze lat 90. o nieznanych przedtem finansowych zrédtach powoduja
ciegcia subsydiéow dla mieszkalnictwa typu spotecznego, prywatyzacje ex-
panstwowego zasobu na wynajem oraz zwracanie mieszkan dawnym
whascicielom.”’  Przejawy  wspomnianego  ,kapitalizmu  kasynowego”,
oznaczajacego grozng dla gospodarki rynkowej sytuacje dotykajaca w sposob
szczegllny dzialalnosci o slabej rentownosci wystepuja wyraznie w
mieszkalnictwie panstw transformaciji.** Spoleczno-gospodarcze koszty przemian
mieszkaniowych polegaja bezposrednio na sprzedazy ponad polowy zasobu
mieszkan czynszowych, na ogét najlepszych, za mniej niz 15% ceny rynkowe;j.
Pogarsza to stan techniczny zasobu oraz wywotuje wtérne zapotrzebowanie na
mieszkania czynszowe o wyzszym standardzie napotykajgce barier¢ popytu
efektywnego. W sytuacji tej prywatne inwestowanie w zasob czynszowy skazane
jest na niepowodzenie.23 Koszty og6lniejsze polegaja na uczynieniu
mieszkalnictwa spolecznego obszarem napig¢ spoteczno-politycznych.. W

panstwach transformacji nie wyksztalca si¢ nowy tad mieszkaniowy.

20'p. Malpass, Histories of social...op. cit.

2 Guidelines on Social Housing...op. cit, s. 3-8. J. Hegediis, Social Housing in Transition
Countries (w:) Social Housing in Europe, ed. Ch. Whitehead, K. Scanlon, LSE, London 2007, s.
165-177.

22 M. Cesarski, Glos w dyskusji (w:) Polityka mieszkaniowa we wspdlczesnych warunkach
spotecznych i gospodarczych, ,,.Sprawy Mieszkaniowe” 1993 z. 4, s. 110-112.

2 T. Yasui, Housing Finance in Transition Economies (w:) Housing Finance in Transition
Economies, OECD Paris 2002, s. 17-36.



Przeksztalcenia w sektorze mieszkalnictwa spotecznego stanowig mato
kontrolowang wypadkowa dziatania réznych sit politycznych zmieniajacych
nieustannie instytucje wplywajace na sposoéb przechodzenia do gospodarki
rynkowej. Niepewnos$¢, a nie racje spoteczno-kulturowe, stanowi gtéwny motyw
dazenia do stawania si¢ wtascicielem lokalu lub domu. Panstwa transformacji

dryfuja w kierunku rezydualnego modelu mieszkalnictwa spotecznego.

3. Kryzys poczatku XXI w. — finansowy mechanizm kreacji prywatnej wtasnosci
mieszkan

Dzisiejszy $witowy kryzys gospodarczy bierze - jak ten sprzed blisko
osmiu dekad — poczatek w Stanach Zjednoczonych A. P. Zwigzany jest z
naduzywaniem kredytow hipotecznych oraz wadliwg polityka ksztaltowania
struktury wilasno$ci mieszkan siggajacag dekad. Politykg zakladajaca skrajnie
rezydualng rol¢ mieszkalnictwa spotecznego. Program New Deal wprowadzany w
latach 1933-1939 zakltada miedzy innymi, iz rozwd] budownictwa
mieszkaniowego bedzie — zgodnie z modnym woéwczas kreowaniem popytu —
jednym z podstawowych czynnikéw dtugookresowego wychodzenia z Wielkiego
Kryzysu. Moze temu podota¢ duza skala programu mieszkaniowego. Oznacza to
w Stanach Zjednoczonych A. P., tworzacych spoteczenstwo wiascicieli
(ownership society),”* konieczno§é posiadania prywatnego domu przez szersze
warstwy spoleczne. Cel ten osiggniety ma by¢ poprzez udostepnienie
mieszkaniowych kredytéw hipotecznych ludnosci o S$rednich 1 niskich
dochodach.” Poczatki dzielenia zwigkszonego ryzyka takich kredytow za pomoca
ich sekurytyzacji zaznaczaja si¢ w Stanach Zjednoczonych A. P. od 1970 r. Od
tego czasu nasila si¢ grozba szerszych operacji finansowych generujacych ,,pusty”
pieniadz.”® Przelomowym aktem prawnym w przeksztalceniu rynku

mieszkaniowych kredytow hipotecznych w niewyptacalng w sumie juz w 2007 r

* W Stanach Zjednoczonych A. P., w 2003 r. ok. 98% mieszkan byto wlasnosci prywatng, a
wséréd mieszkan zamieszkanych tylko 32% stanowily lokale na wynajem. Zob. Bulletin of
Housing and Building Statistics for Europe and North America ECE United Nations, New York
2006.

¥ Przyktad jednej z istotnych instytucji powolanych do realizacji tych zalozen opisany jest w

pracy: B. Pielinski, Od kryzysu do kryzysu. Przypadek Federalnego Narodowego Stowarzyszenia

Hipotecznego(w:) Polityka spoteczna w kryzysie...op. cit., s. 243-259.

W Europie, pierwszym pafistwem uruchamiajgcym proces sekurytyzacji kredytéw
hipotecznych jest nieprzypadkowo anglosaska Wielka Brytania (w 1987 r.) realizujaca
rezydualny model mieszkalnictwa spolecznego.



machine finansowa, jest w Stanach ustawa z 1977 r. zobowigzujaca banki do
udzielania pozyczek osobom fizycznym i biznesowi w rejonach o niskich
dochodach.”’

Dalsze udogodnienia, umozliwiaja w Stanach Zjednoczonych A. P.
udzielanie od 1999 r. mieszkaniowych kredytéw hipotecznych w szerokim,
zakresie ludnosci o niedostatecznej zdolnosci platniczej wyznaczanej suma
strumieni dochodéw 1 zasobem majatku. Ludnos$¢ ta nie jest w stanie sptacaé —
bez rozkrecania wtérnej pomocy bankowej — odsetek i rat kapitatowych tzw.
kredytow subprime. Kredyty te zwigkszajg udzial w rynku pozyczek hipotecznych
z 7% w 2001 r. do 20% w 2006 r. Gdy od 2001 r. System Rezerwy Federalne]
Stanéw Zjednoczonych (FED) zaczyna przeciwdziata¢ zaznaczajacej si¢ recesji —
stopy procentowe maleja, a ceny doméw szybko rosng. Wttaczany do gospodarki
pieniagdz bez pokrycia nie powoduje wigkszej inflacji wobec szalenczej,
niemozliwe] do racjonalnego trwania, akcji kredytowej. Kreowany, sztuczny
popyt na mieszkaniowe kredyty hipotecznie przewyzsza ich podaz prowadzac do
dalszego wzrostu cen doméw. Spekulacyjny w wymiarze dzialan panstwa wzrost
cen nieruchomosci mieszkaniowych, stanowigcy w zatozeniach istotny instrument
antyrecesyjny, zapewnia Srodki finansowe na wklad wilasny oraz na sptaty
odsetek 1 kapitalizowanych rat kredytéw. Mozliwe jest bowiem branie pod zastaw
domoéw zyskujacych warto$¢, nastepnych kredytow w celu obstugi poprzednich.
Jest tak do drugiej potowy 2006 r., odkad ceny doméw zaczynajg spadaé, a
mechanizm zaciggania kredytow, ich sekurytyzacji oraz sptaty traci wstepujacy
impet. Zalamanie si¢ wzrostu cen domow stawia w wielce niekorzystnej sytuacji
finansowej dwie nakladajace si¢ czg¢sciowo grupy nabywcéw: kupujacych
nieruchomo$¢ w ostatniej fazie gwattownego rozwoju rynku oraz zaciggajacych
kredyty subprime. Sztuczna panstwowa piramida finansowa przestaje istnie¢ —
zaczyna si¢ kryzys spoteczno-gospodarczy. Kapital finansujacy forsowanie
kredytow subprime pochodzi bowiem z gtéwnie z funduszy emerytalnych i

inwestycyjnych.”®

77 B. Samojlik, Kryzys finansowy: zZrodta, skutki, kierunki naprawy, (w:) Nauki spoteczne
wobec...op. cit., s. 59-76.

2 A. Stawifiski, Przyczyny globalnego kryzysu bankowego, (w:) Nauki spoteczne wobec...op.
cit., s. 33-58.
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Wiasny dom lub mieszkanie posiada w 1940 r. w Stanach Zjednoczonych
A. P. okolo 44% gospodarstw domowych, natomiast w 2004 r. prawie 70%.%° W
latach 2001-2002 buduje si¢ w Stanach rocznie 1,2-1,3 mln doméw
jednorodzinnych, natomiast w latach 2004-2005 liczba rozpocz¢tych budow
wzrasta do 1,6-1,7 min. Gdy w 2007 r sg oznaki kryzysu, liczba ta obniza si¢ do
ok. 1 mln, a w 2008 r. nie przekracza 700 tys.30 Sprzedaz doméw na rynku
wtérnym maleje w lutym 2009 do 4,7 mln tj. 0 3% w poréwnaniu rocznym.”’ W
2008 r., 2,3 min rodzin traci w Stanach domy, nie mogac podota¢ zaostrzonym
warunkom splat kredytéw lub staje przed powaznymi trudnosciami w tym
zakresie. Obecnie 10 mln gospodarstw domowych odczuwa tam ujemng housing
equity (w okresie wzrostu cen jest to tzw. ,,nadwyzka mieszkaniowa™),”* bowiem
obcigzenia hipoteczne przekraczajag wartos¢ ich domu. Grozba ,bankructwa
mieszkaniowego” wplywa na zmniejszenie udzialu wiascicieli-uzytkownikéw z
69% w 2004 r. do 67% zasobu mieszkaniowego ogétem w 2008 r. Ceny mieszkan
spadajg az o0 30% od ich szczytowego putapu w potowie 2006 r. Doprowadza to
do regresu warto$ci mieszkaniowego majatku trwalego z ponad 22 bln dol. w
2007 r. do 19 bln dol. w 2008 r. Wskaznik inflacji w potowie 2008 r. (w
poréwnaniu do czerwca 2007 r.) wynosi 5%, by zmale¢ po zmasowanej
interwencji FED praktycznie do zera w pierwszych miesigcach 2009 r.** W
Wielkiej Brytanii ceny mieszaln malejag na poczatku 2009 r o 21% od ich
poziomu w pazdzierniku 2007. Liczba wtascicieli-uzytkownikéw obniza si¢ w
latach 2007-2008 — po raz pierwszy od 1950 r. Okoto 3% gospodarstw domowych
doznaje ujemnej housing equity, co moze doprowadzi¢ do utraty domu i
oszczednosci zycia. Inflacja wzrasta w Wielkiej Brytanii do 5,2%, czyli do

poziomu najwyzszego od ponad dekady.’*

¥ Podaje za B. Pielinski, Od kryzysu do kryzysu...op. cit., s. 244.

3 M. Cesarski, Mieszkania na wynajem — wyzwania, doswiadczenia, przestrogi, Glos w
dyskusji, (w:) Dostepnos¢ mieszan sprzyjajgca mobilnosci rynku pracy, ,,Problemy Rozwoju
Miast” 2008, z. 2-3-4, s. 88-92.

! http://www.wnp.pl/wiadomosci/78785.html (data dostgpu 23. 04. 2009).

* M. Cesarski, Koszty mieszkar wlasnych a zmiany cen detalicznych w Zjednoczonym
Krolestwie, ,,Sprawy Mieszkaniowe”, z. 1-2, 1992, s. 88-93. M. Cesarski, ,, Hipoteka odwrotna”
na mieszkania ludnosci starszej, ,,Sprawy Mieszkaniowe”, z. 3, 1993, s. 97-102.
Shttp://washington.trade.gov.pl/pl/usa/article/detail 220,Sytuacja_gospodarcza_Stanow_Zjedno
czonych_w_I_polroczu_2008_r.html, (data dostepu: 01 06 2009),
http://washington.trade.gov.pl/pl/usa/article/detail 982 Inflacja_w_Stanach_Zjednoczonych_w_l
utym_2009_r.html, (data dostepu: 01 06 2009)

3 Shelter or burden? The Economist 18th-24" April 2009, s. 60-62.
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Analogiczne kryzysowe zalezno$ci spoteczno-gospodarcze bedace
wynikiem forsowania rozwoju rynku domoéw dla wilascicieli-uzytkownikow
zachodza w innych — poza Stanami Zjednoczonymi i Wielkag Brytania —
rozwinigtych gospodarkach rynkowych. Zwlaszcza w tych, jak Irlandia czy
Hiszpania, w ktérych poziom budownictwa deweloperow kierowanego do
wilascicieli-uzytkownikéw jest przed kryzysem szczegdlnie wysoki. Nie tak
dawne korzysci z wlasnego, zakupionego na kredyt domu mieszkalnego, zanikaja
wobec wysokich jego kosztéw przyczyniajac si¢ do poglebiania kryzysu
gospodarczego. Wspieranie wlasnosci mieszkaniowej jako dobra publicznego
zaczyna by¢ kwestionowane.>> Pozornie korzystna spotecznie sytuacja spadku cen
mieszkan wynika z kryzysu. Ceny obnizaja si¢ bowiem nie na skutek wzrostu
wydajnosci i technicznego uzbrojenia pracy w budownictwie mieszkaniowym,
lecz w zwigzku z dostosowywaniem si¢ sektora finansowego do zatamujacej si¢
koniunktury.36

Wobec wykladni finansowego mechanizmu kryzysu z poczatku XXI w.
przywotaé trzeba przewodnig teze¢ austriackiej teorii cyklu koniunkturalnego
stwierdzajacg, ze sztuczny boom musi zakonczy¢ si¢ zalamaniem gospodarczym.
Ponadto austriacka szkota ekonomi méwi, iz im dtuzej forsuje si¢ sztuczny boom
tym dluzszy 1 glebszy jest wynikajacy z tego kryzys. Obecny kryzys wydaje si¢
takze potwierdza¢ stanowisko tej szkoty, ze znaczny doptyw pienigdza do
gospodarki powoduje w coraz wigkszym stopniu przemieszczanie zasobow z
produkcji dobr konsumpcyjnych (sa nimi w pewnym stopniu mieszkania) do
produkcji débr inwestycyjnych. Przy niezmiennych preferencjach konsumentéw
skierowanych w przyszto$¢ wywoluje to niezbilansowanie i nastepnie kryzys.’’
Spadkobiercy austriackiej szkoly ekonomii przedstawiaja przy tym analize

ekonomiczng, wyjasniajagca podane wyzej przyczyny boomu na rynku

* Popieranie wtasno$ci domu jednorodzinnego opiera si¢ zwlaszcza w anglosaskim $wiecie na
dwéch dogmatach, zyskujacych cze$ciowe potwierdzenie w czasie prosperity. Wilasnos$¢ ta
pomaga wowczas gromadzi¢ indywidualne bogactwo sprzyjajac w skali gospodarki
potrzebnemu oszczg¢dzaniu. Mniej przekonuje teza, ze wlasno§¢ domu jest lepsza ze wzgledow
spotecznych, bowiem w wigkszym stopniu niz wynajem angazuje W szeroko rozumiang
dzialalno$¢ obywatelska, zwlaszcza w miejscu zamieszkania. Zob. Shelter, or burden?... op. cit.
http://budownictwo.wnp.pl/ceny-domow-w-wielkiej-brytanii-nadal-spadaja,61329_1_0_0.html
(data dostepu: 30. 09.2008). http://www.wnp.pl/wiadomosci/77205.html (data dostgpu: 02.
04.2009).

7B, Snowdon, H. Vane, P. Wynarczyk, Wspotczesne nurty teorii...op. cit. s. 372-380.
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nieruchomo$ci i wskazuja juz od 2002 r. jego niechybne konsekwencje.*®
Prorocze sa w tym kontekscie stwierdzenia J. K. Galbraithsa, a takze innych
ekonomistéw.*’

Miedzynarodowe przewidywania oparte na poczatkowych przejawach
kryzysu, wskazuja, ze od 2008 r. wystgpi w panstwach UE najwigksza od trzech
dekad skala zalamania w budownictwie, zwlaszcza mieszkaniowym ze znacznym
pogtebianiem w 2009 r. W 2008 naktady na budowe¢ mieszkan spadajg w
poréwnaniu z 2007 r. o 51 mld euro tj. o 15% (w Irlandii o 45%, Hiszpanii o
30%, Wielkiej Brytanii o 20%). Euroconstruct prognozuje w 2009 r dalszy kryzys
w budownictwie, w tym spadek liczby rozpoczynanych budéw mieszkan o ponad
120 tys. i liczby mieszkan oddawanych do uzytku — o 520 tys. 40 Kryzysowe

zaleznosci spoteczno-gospodarcze rozciggaja si¢ takze na panstwa transformacji

systemowej. !

4. Przebieg oraz przewidywania kryzysu w Polsce — budownictwo i rynek
mieszkaniowy
W Polsce, wynikiem dziedzictwa przesztosci i transformacyjnego zwrotu
jest szczegblnie widoczna od 2004 r. do potowy 2007 r., spekulacyjna nadwyzka
popytu nad podazg mieszkan w formie ,,rynku dewelopera” oferujacego gtéwnie
ich zakup na wtasnos$¢. W potowie 2007 r. windowanie cen nie jest juz mozliwe, a
wzrastajgce stopy procentowe zasadniczo utrudniajg stawanie si¢ wilascicielem
mieszkania. Banki zaczynajga odmawia¢ kredytow deweloperom 1 ich klientom. W
2007 r. rozpoczyna si¢ budowe ok. 79 tys. mieszkan realizowanych przez

deweloperéw, w 2008 r. — 67 tys. Wyparci z ,,rynku dewelopera” decyduja si¢ w

%8 A nie mowilismy? Opracowanie Instytutu Misesa, 19 pazdziernika 2008 http://mises.pl/848/a-
nie-mowilismy/. P. D. Schiff, J. Downes, Crash Proof: How to Profit From the Coming
Economic Collapse, Copyright by P. D. Schiff and L. Sonberg Books Associates, Published by
John Wiley & Sons, INC. Hoboken, New Jersey, United States 2007, s. 1-267.

¥ J. K. Galbraiths, Kara¢ bankieréw a nie pracownikéw (w:) Prognozy trzydziestu myslicieli o
przysztosci, red. S. Griffiths, Zysk i S-ka. Poznan 2006, s. 149-151. D. Baker, The Run-up in
Home Prices: Is It Real or Is It Another Bubble? CEPR, Washington 2002, Briefing Paper,
Washington 2009, s. 1-22. D. Baker, D. Rosnick, Will a Bursting Bubble Trouble Bernanke?
The Evidence for a Housing Bubble, CEPR, Washington 2005, s. 1-12. Zob. réwniez D. Baker,
Zagrozenie: Niekontrolowana banka spekulacyjna na rynku nieruchomosci (w:) Kryzys.
Przewodnik Krytyki Politycznej. Przyczyny, analizy, prognozy, Wydawnictwo Krytyki
Politycznej, Warszawa 2009, s. 116-126. D. Baker, Banka spekulacyjna na rynku nieruchomosci
a kryzys finansowy (w:) Kryzys. Przewodnik Krytyki...op. cit. s. 227-148. R. Brenner, Nowy
boom czy nowa banka? (w:) Kryzys. Przewodnik Krytyki...op. cit. s. 149-212.

“0 http://www.kongresbudownictwa.pl/html/ekspertyzy.html (data dostepu: 12.10. 2008).
*'http://biznes.gazetaprawna.pl/artykuly/109669,ebor_kryzys_finansowy_zagraza_osiagnieciom
_transformacji.html (darta dostepu: 26 01 2009).
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pewnej czesci na budowe pozamiejskich doméw jednorodzinnych, wobec
obnizania si¢ cen robocizny, materialow oraz dziatek budowlanych. Przyczynia
si¢ to z kolei do wzrostu liczby pozwolen na budowe¢ tych doméw o 10% w
styczniu i lutym 2009 r. w poréwnaniu do 2008 r. Inwestorzy indywidualni
uzyskuja w tym czasie ponad 14 tys. pozwolen. Rozpoczetych jest 7 tys. budow
indywidualnych doméw jednorodzinnych. Wytwarza si¢ patologiczna sytuacja
kryzysowego — po uprzednim boomie — spadku cen i kosztéw budownictwa.**

Tymczasem ogdlna liczba 28 tys. pozwolen na budowe mieszkan w
styczniu i lutym obniza si¢ o 10% w zestawieniu z 2008 r. Liczba rozpocz¢tych
12 tys. budéw w tych miesigcach 2009 r. jest 0 45% mniejsza niz w analogicznym
okresie 2008 r. Redukcje dotyczg zatem przede wszystkim spotecznego
budownictwa mieszkaniowego dla $rednio i stabo sytuowanej ludnosci. Skala
obrotéw na wtérnym rynku mieszkaniowym maleje znacznie powodujac
kryzysogenny, znamienny zst¢pujacym zaleznosciom koniunkturalnym, spadek
cen. Przyczynami sg ograniczenie akcji kredytowej, powr6t do transakcji
gotéwkowych, obnizenie wartosci zabezpieczenia kredytéw hipotecznych, ktére
rokuja gwaltowny spadek podazy mieszkan.* Znacznie mniejsze zaawansowanie
1 tempo ekspansji kredytowej, decydujg przy tym, iz w Polsce skala problemu
"ztych kredytéw" jest kilkanas$cie razy mniejsza niz np. w Stanach Zjednoczonych
A.P.

Wzrastajagcg niepewnos¢ poglebia chaos informacyjny. W zwigzku z
pokaznym deficytem mieszkan (1,5-2,0 mln), pojawiaja si¢ opinie o rychlej
stabilizacji nienasyconego rynku mieszkaniowego i jego zréwnowazonym
rozwoju.** W opiniach tych zapomina sie, ze w wielu rozwinietych gospodarkach
rynkowych przechodzacych kryzys, w tym zapas¢ rynku mieszkaniowego,
iloSciowy deficyt mieszkaniowy w zasadzie nie wystepuje. Deficyt ten nie
powinien by¢ wiec traktowany jako samoistna przestanka szybkiego powrotu
rynku mieszkaniowego do rownowagi. Padaja takze inne stwierdzenia ilustrujace

kryzysowy krag rynkowych niemoznosci i przypuszczen. Mowi si¢ o potrzebie

“http://budownictwo.wnp.pl/budownictwo-jednorodzinne-nie-zwalnia,76872_1_0_0.html (data
dostepu: 30.03. 20009).
“http://budownictwo.wnp.pl/liczba-pozwolen-na-budowe-mieszkan-spadla-0-9-6-
proc,76331_1_0_0.html (data dostgpu: 24. 03.2009).
http://www.kongresbudownictwa.pl/html/ekspertyzy.html (data dostgpu: 13.03. 2009).
“http://budownictwo.wnp.pl/rynek-mieszkaniowy-chaotyczna-stabilizacja,5376_2_0_2.htm
(data dostepu: 15. 03.2009).
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zwigkszenia dostepnosci do kredytéw hipotecznych przez banki, mimo
uprzedniego sztucznego podnoszenia cen mieszkan. Symtomatyczne jest
krétkotrwate ozywienie sprzedazy mieszkan przez deweloperéow w I kwartale
2009 r. po obnizonych cenach, w wyniku wycofywania si¢ klientéw z umoéw,
zawartych w latach ,,deweloperskiego boomu” z przetomu 2006 r. i 2007 r.
Kryzys objawia si¢ okresowymi zwigkszonymi: podaza i wyborem ofert
rnieszkaniowych.45

Dane GUS wykazuja wybudowanie w trzech miesigcach 2009 r. okoto 42
tys. mieszkan, czyli o 18% wigcej niz w analogicznym okresie 2008 r. Jest to
pochodng poprzedniego ,,deweloperskiego boomu” w okresie wzrostu cen
budownictwa. Kupujacy wéwczas od deweloperéw mieszkania w celach lokaty
kapitalu nie moga od przetomu lat 2008 i 2009 odsprzeda¢ ich bez straty
finansowej. Wynajecie tych mieszkan staje si¢ szansa przeczekania kryzysu i
minimalizowania strat. W zwiazku z tym w agencjach obrotu nieruchomosciami
mieszkaniowymi przewazaja umowy najmu.46 Zwigkszenie podazy mieszkah na
wynajem nie jest zatem rezultatem $wiadomej polityki. Kryzys zwraca potrzeby
mieszkaniowe w kierunku najmu, lecz nie towarzyszy temu podaz budownictwa
spolecznego.

Gtéwny Urzad Statystyczny informuje o spadku liczby pozwolen na
budowe mieszkan o 19% do 59 tys. do kwietnia migdzy latami 2008 i 2009. W
przypadku budownictwa deweloperéw zmniejszenie liczby pozwolen wynosi
29%, do 22 tys. mieszkan. W okresie tym, deweloperzy rozpoczynaja budowg¢ 39
tys. mieszkan ogétem, co oznacza spadek o 35%. Gorsze o 1% wyniki niz przed
rokiem osiggaja w okresie styczen-kwiecien 2009 r. inwestorzy indywidualni
konczacy podobnie jak deweloperzy 24 tys. mieszkan. Inwestorzy indywidualni
rOwniez ograniczajg przyszie budownictwo, gdyz otrzymuja zezwolenia na
budowe 32 tys. mieszkan (spadek o 9%). Spéldzielnie przekazuja do uzytku w

okresie styczen-kwiecien tylko 2 tys. mieszkan, o 15% mniej niz przed rokiem.

“http://budownictwo.wnp.pl/80-proc-inwestycji-na-rynku-mieszkaniowym-zostanie-
wstrzymanych,75634_1_0_0.html (data dostgpu: 16. 03.2009).http://budownictwo.wnp.pl/j-w-
construction-sprzedaz-mieszkan-wskazuje-na-wyrazne-odbicie,76510_1_0_0.html (data
dostepu: 25. 03.2009). http://budownictwo.wnp.pl/to-bedzie-trudny-rok-dla-
budownictwa,5382_2_0_0.html (data dostgpu: 26. 03.2009).
http://budownictwo.wnp.pl/zaczyna-rosnac-sprzedaz-mieszkan,77157_1_0_0.html (data
dostepu: 02. 04.2009).
*http://budownictwo.wnp.pl/w-najblizszym-roku-spadnie-liczba-oddawanych-
mieszkan,78317_1_0_0.html (data dostgpu: 17. 04. 2009).



Laczne rozmiary budownictwa komunalnego, tbs i zakladowego ksztaltujg si¢ na
poziomie jak w 2008 r. (2 tys. mieszkan). W kwietniu 2009 r. w budowie jest przy
tym 673 tys. mieszkah ogétem, zatem o 2% mniej niz przed rokiem. W czterech
miesiacach 2009 r. oddanych jest do uzytku 54 tys. mieszkan (0 9,0% wiccej).!’
Obniza si¢ liczba mieszkan na rynku, gdyz poza ogdlnym spadkiem
budownictwa, deweloperzy wycofuja z oferty czes¢ tanich mieszkan. Wystepuje
niedopasowanie strukturalnych ofert 1 oczekiwan klientéw, dotyczacych
zwlaszcza najbardziej poszukiwanych mieszkan o umiarkowanej cenie.
Wysuwane sg jednak zludne nadzieje, ze kryzys bardziej obnizy ceny mieszkan
niz zdolnosci ptatnicze ludnosci ich potrzebujacej. Zdaniem ekspertéw, w 2009 r.
ceny mieszkan moga spas¢ nawet o 15%, a ich dalszy spadek moze trwa¢ do 2012
r. Wstrzymanie w 2009 r. ok. 80% inwestycji deweloperéw musi wywotac
znaczne obnizenie si¢ od 2010 r. liczby mieszkan oddawanych do uzytku, w tym
zmniejszenie sali i zréznicowania ofert wynajmu oraz wzrost cen. Do 2012
inwestycje mieszkaniowe spas¢ maja o 30 mld zt., co przetozy si¢ migdzy innymi
na nizsze wplywy z do budzetu z podatkéw VAT i CIT.* Przewidywany
scenariusz regresu budownictwa i rynku mieszkaniowego nie zaktada $mielszej
interwencji panstwa, godzac si¢ na zanikanie mieszkalnictwa spotecznego w

Polsce zgodnie z modelem rezydualnym.

5. Wyzwania i wnioski - pytania o mieszkalnictwo spoleczne

Poszukiwanie punktéw zwrotnych 1 faz historii europejskiego
mieszkalnictwa spotecznego taczacych si¢ z kryzysami gospodarczymi w XX 1
XXI w. jest zasadne. Syntetyczne porOwnanie interpretacji tej problematyki
przedstawionej w kategoriach konwergencji i dywergencji oraz na podstawie
realizacji modeli mieszkalnictwa spotecznego: masowego oraz rezydualnego
upowaznia do kilku spostrzezen. Mieszkania spoteczne, w Europie poczatku XX

w. gléwnie socjalne, majg stricte rezydualny charakter, przy istotnych

T Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-IV 2009 r. GUS, Warszawa 2009, s. 1-4.
http://www.wnp.pl/wiadomosci/78602.html. (data dostepu: 22. 04. 2009).
http://www.wnp.pl/wiadomosci/79702.html (data dostepu 06. 05.
2009).http://budownictwo.wnp.pl/coraz-wiecej-polakow-bedzie-stac-na-
mieszkanie,77530_1_0_0.html (data dostepu 07. 04.2009). http://budownictwo.wnp.pl/ceny-
mieszkan-spadna-w-2009-r-nawet-o-kilkanascie-proc,71875_1_0_0.html (data dostepu: 07. 02.
2009). http://www.wnp.pl/wiadomosci/77588.html (data dostepu: 07. 04. 2009).
http://budownictwo.wnp.pl/do-2012-inwestycje-w-branzy-mieszkaniowej-spadna-o-30-mld-
z1,77588_1_0_0.html (data dostepu: 07. 04. 2009).



trudnosciach w ich dostarczaniu. W okresie miedzywojennym, mimo oznak
upowszechniania mieszkalnictwa spotecznego po I Wojnie Swiatowej, spoteczny
zaséb mieszkaniowy powigksza si¢ rowniez w niewielkim stopniu, a w zwigzku z
Wielkim Kryzysem znaczenia nabiera ponownie model rezydualny. Dopiero w
trzech dekadach po 1945 r. osiagnigta jest duza skala spolecznych inwestycji
mieszkaniowych podczas wyksztalcania si¢ modelu masowego.

Cezurg sg kryzysy naftowe lat 70., kiedy nastepuje przejscie z traktowania
mieszkalnictwa spotecznego jako $rodka przezwyci¢zania kwestii wynajmu w
sektorze prywatnym do uznania tego mieszkalnictwa za problem, ktérego
rozwigzaniu stuzy¢ ma dziatalnos$¢ sektora prywatnego. Kulminacjg tego procesu
sa kryzysowe wydarzenia na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
rozpoczynajace sie w Stanach Zjednoczonych A. P. w latach 2007-2008.%
Przyktad Stanéw Zjednoczonych A. P., innych rozwinigtych gospodarek $wiata
zachodniego oraz panstw transformacji, pokazuje jak oparcie rozwoju
mieszkalnictwa na wspomaganym Srodkami publicznymi finansowaniu wtasnosci
doméw mieszkalnych, szkodzi¢ moze nie tylko dostepnosci mieszkan i
elastycznosci rynku pracy.” Forsowanie kredytéw na zakup prywatnych
nieruchomosci mieszkaniowych jest grozne, dla ogdlnej réwnowagi spoteczno-
gospodarczej warunkujacej funkcjonowanie kapitalizmu. Powojenna tendencja do
upowszechniania mieszkan spolecznych przerwana w latach 70. oraz trwajaca
faza prywatyzacji i rozczlonkowania zasobu publicznego traktowane sg jednak na
ogo6t jako proces majacy zakonczy¢, w blizej nie sprecyzowanej przysziosci,
istnienie mieszkalnictwa spolecznego.

Ten rzekomo nieodwracalny proces prowokuje pytania. Czy zatem
mieszkalnictwo spoteczne jest nadal konsekwencjg niesprawiedliwych stosunkéw
spolecznych, ktérych nie zmienity, co do istoty, nowoczesne uprzemystowienie i
urbanizacja? Niekwestionowany wzrost przeci¢tnej zamozno$ci ludnosci i
koncentracja na konsumpcji indywidualnej poszerzyly bowiem luke miedzy
bogatymi i biednymi w wspétczesnym spoteczenstwie. Jakie zadania ma obecnie
mieszkalnictwo spoteczne, wypelniajace w przesziosci istotne funkcje oparte na
zgodzie spotecznej o podlozu normatywnym? Pytania te nabieraja mocy wobec

coraz bardziej rozbieznych potrzeb spotecznych z indywidualnymi, sztucznie

¥ A. Stawinski, Spadek z urwiska, ,,Gazeta Wyborcza” z 10 lutego 2008, s. 28.
0 M. Cesarski, Mieszkania na wynajem...op. cit.
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kreowanymi przez rynek oraz slabnagcej zdolnosci spoteczenstw do
rozwigzywania problemoéw strukturalnych. Wigze si¢ to z odchodzeniem od
utozsamiania bezpieczenstwa indywidualnego, tworzonego takze poprzez formy
zamieszkiwania, z dziataniami kolektywnymi.

Mimo tych tendencji i zagrozen potrzeba rozwoju mieszkalnictwa
spoteczne jest uzasadniona, podlegajac modyfikacji. Wraz z kryzysowymi
niewiadomymi uwydatnia si¢ walor stabilnoSci zamieszkiwania w zasobie
spotecznym, ktéry poddaje si¢ stosunkowo dobrze rewitalizacji, daje mozliwos¢
planowania rozwoju miast, przeciwdziata segregacji mieszkaniowej. Rozwoj tego
zasobu zwigksza takze mozliwosci ozywiania gospodarki 1 uelastyczniania rynku
pracy. Napigcia spoteczne zwigzane z rynkiem mieszkan wiascicieli-
uzytkownikéw i najmu prywatnego spowolniaja odnowg¢ obszaréw miejskich.
Przezwycigzanie segregacji miejskiej, w tym mieszkaniowej poprzez szersza
rewitalizacj¢ obszar6w problemowych jest w dajacej si¢ przewidzie
perspektywie mato prawdopodobne. Nie towarzyszy mu bowiem odpowiednia
duza skala taniego nowoczesnego budownictwa spotecznego. Problem ten nie
znajduje rozwiazania od lat 60.”' Mozna natomiast pytaé, jak ograniczaé
narastanie tej segregacji, wobec znacznych trudno$ci w promowaniu
zréznicowanej struktury spotecznej na upadtych obszarach.?

W perspektywie UE, podstawg rozwoju mieszkalnictwa spotecznego maja
by¢ jednolite ramy prawne wykraczajace poza odstgpstwa od unijnych przepisow
ogllnych. Unia uznaje mieszkalnictwo spoleczne za usluge uzytecznosci
publicznej, gdzie interwencjonizm 1 odstgpstwa od prawa konkurencji sa
konieczne. Problematyka mieszkaniowa rozproszona jest jednak miedzy
nieskoordynowane w tym zakresie przepisy i organy UE. Nadal nie istnieje unijna
definicja mieszkalnictwa spolecznego. Wiazace z nig pytania pozostajag bez
odpowiedzi. Czy oddzialywanie Unii dotyczy¢ ma budownictwa po przystepnej
cenie, czy obejmowa¢ winno réwniez towarzyszace uslugi spoteczne,
bezpieczenstwo, planowanie przestrzenne itp? Jaka bedzie rola Unii i panstwa w
swiadczeniu ustlug z zakresu mieszkalnictwa spotecznego? Czy mieszkania

spoleczne kierowac¢ nalezy wytacznie do gospodarstw domowych na niskich

ST ML Castells, Kwestia miejska, PWE, Warszawa 1982, s. 179-194 i 288-336. J. Urbanski,
Odzyskac¢ miasto, Wydawnictwo Poznanskiej Biblioteki Anarchistycznej, Oficyna Wydawnicza
”Bractwo Trojka, Poznan 2005, s. 26-31.
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dochodach? Panstwowa polityka mieszkaniowa dysponuje zbyt waskim polem
widzenia przysziej roli mieszkan spotecznych, wazacej na integracji europejskie;j.
Komplikowanie si¢ rozwoju spoleczno-gospodarczego przemawia za
uruchomieniem procesu przenoszenia czesci mieszkaniowych regulacji z panstwa
na szczebel migdzynarodowy. Wynika stad potrzeba unijnej polityki
mieszkaniowej o nagleniu spolecznym. Istnieja przestanki, przejawy oraz
wyzwania prowadzenia takiej polityki przez UE.” Dostarczanie mieszkan
spotecznych o czynszach ponizej poziomu rynkowego pozostanie jednak domeng
decyzji panstwa.

Przyszto$¢ mieszkalnictwem spolecznego obcigzona doswiadczeniami
modelu rezydualnego obraca si¢ w duzym stopniu w kregu rynkowych
niemoznosci. Rynek decydowal bowiem, ze uzyskanie mieszkania spotecznego
oznaczalo relatywng poprawe warunkéw zycia 1 statusu spotecznego, gdy
likwidowanie deficytu mieszkan spotecznych bylo nieoptacalne dla sektora
prywatnego. Obecnie mechanizmy rynku czynig natomiast zamieszkiwanie w tym
zasobie, zwlaszcza typu socjalnego, wyznacznikiem nieudolno$ci i marginalizacji
spotecznej. Rozumowanie takie sprowadza na drugi plan szersze uzasadnienia
spoleczno-gospodarcze  rozwoju  mieszkalnictwa  spolecznego. Pozornie
przekonujace forma i przekazem historii, niesie dlugookresowe spolecznie wazne
nastepstwa. Bezposrednio widocznym jest konieczno$¢ utrzymywania do
nieokreslonego  przysziego  lepszego  rozwoju  prywatnego  sektora
mieszkaniowego, zasobu mieszkan stricte socjalnych (,,very social housing”).
Zasobu podkreslajacego segregacje¢ mieszkaniowa kojarzong z budownictwem
spolecznym w wyniku prywatyzowania najlepszych mieszkan powstatych
podczas powojennego rozwoju masowego mieszkalnictwa spotecznego. Inne
nastepstwa wynikajg z sprowadzania przyczyn mieszkalnictwa spotecznego do
szczegblnie niesprawiedliwego 1 drastycznego pierwotnego kapitalizmu. Stanowi
to splycenie problematyki i roli mieszkalnictwa spotecznego, w tym pominigcie
jego przydatnos$ci — jako podstawowego sktadnika infrastruktury osadniczej — dla

sterowania urbanizacjg.

2 M. Cesarski, Przestanki i wyzwania spotecznej polityki mieszkaniowej Unii Europejskiej.
Referat na XXVII Konferencj¢ Naukowa Politykéw Spotecznych: ,,Miedzynarodowa polityka
spoteczna — aspekty porownawcze” — Ustron 19-21 maja 2009 r. (maszynopis w redakcji).
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Niedoceniane jest w zwigzku z tym znaczenie polityki rozwoju
mieszkalnictwa spotecznego w rozwigzywaniu szeregu wspoiczesnych
probleméw $wiata zachodniego wazacych na réwnowazeniu urbanizacji.
Problemami tymi s zwlaszcza: starzenie si¢ spoteczenstw, samodzielno$¢
mtodego pokolenia, oszczedzanie energii oraz inne dzialania proekologiczne, a
takze bezrobocie i1 patologia bezproduktywnego czasu Wolnego.53 Poprawa
warunkéw  mieszkaniowych zachodzaca przy slabnagcym budownictwie
spolecznym wynika w duzym stopniu z dyktowanym rynkowa rywalizacja
zawodowo-ekonomiczng zahamowaniem wzrostu i nastgpnie regresem liczby
ludnosci w znacznej czeSci obszaru cywilizacji zachodniej. Poprawie tej
towarzysza jednak problemy zwigzane z procesem starzenia spoteczenstw, ktory
narastat bedzie w przysztosci. Nie dostrzega si¢, ze rozwigzywaniu tego problemu
dopomaga¢ moze wilasnie rozwdj mieszkaniowego budownictwa spolecznego.
Przykiad ten uswiadamia, jak wspéiczesny dyskurs dotyczacy mieszkalnictwa
spolecznego koncentruje si¢ na problemach biezacych i zalezno$ciach stricte
ekonomicznych.

Retrospekcja z poczatku XXI w. pokazuje tendencje do regresu
mieszkalnictwa spotecznego i1 jego niepewng przysztos¢. Odwrdcenie tego
mechanizmu wymaga zasadniczych przeksztalcen paradygmatu rozwoju
spoteczno-gospodarczego. Istniejacy paradygmat nastawiony na konkurencje
spoteczno-ekonomiczng toruje droge pogladom na rozwigzywanie probleméw
mieszkalnictwa spolecznego zakladajagcym redukowanie jego znaczenia. Modele
mieszkalnictwa spolecznego: rezydualny oraz masowy mieszczg si¢ dobrze w tym
schemacie. W modelu rezydualnym realizacja mieszkan dla stabiej sytuowanej
ludnos$ci wybiegajaca ponad zazegnywanie jej buntu jest produktem ubocznym
wzrostu gospodarczego. Niezbyt dlugie okresy rozwoju modelu masowego
traktowane s3 jako anomalie. Kryzysy gospodarcze przywracaja model
rezydualny, od ktoérego blisko do forsowania indywidualnej wtasnosci
nieruchomos$ci mieszkaniowych. Poza znanymi z lat doktryny ,,panstwa
opiekunczego” pozytywnymi doswiadczeniami realizacji masowego modelu

mieszkalnictwa spolecznego, w dobie dzisiejszego kryzysu, da¢ mozna przyktad

3 M. Cesarski, Polityka mieszkaniowa i osadnicza a wspdlczesne problemy cywilizacji

zachodniej, (w:) Nauki ekonomiczno-spoteczne a rozwoj, red. K. Zukrowska, Oficyna
Wydawnicza SGH, Warszawa 2008, s. 559-569.
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znacznie bardziej trwatej spotecznej polityki mieszkaniowej realizowanej w
specyficznej formie w skali regionu miejskiego Wiednia. Jednak i tu daje ostatnio
zna¢ wplyw liberalizacji stosunkéw gospodarczych, ktérego ceng tego moze by¢
odchodzenia polityki mieszkaniowej od wypracowanego przez dekady modelu
masowego mieszkalnictwa spotecznego.”

Obecny kryzys pojawia si¢ po dlugotrwalym trwajacym od lat 70. kursie
na liberalizacje, w tym prywatyzacj¢ mieszkan oraz rezydualny model
mieszkalnictwa spotecznego. Kryzys ten i poprzednie dekady doswiadczen z
promowania  wlasno§ci prywatnej 1 marginalizowania mieszkalnictwa
spolecznego powinny wplynag¢ na odwrdcenie tej tendencji. Winny wywotac
zwrot w kierunku petniejszego 1 trwalszego spozytkowania zalet rozwoju
masowego mieszkalnictwa spolecznego, ktére poméc moze wychodzeniu z
obecnych trudnosci spoteczno-gospodarczych i réwnowazy¢ dalszy rozwdj.
Dofinansowywanie instytucji odpowiedzialnych bezposrednio za kryzys jest
leczeniem objawow i nie przyczyn. Utrwala zatem istniejgcy paradygmat rozwoju
spoteczno-gospodarczego. Rzady panstw zachodnich wydaly ogromne s$rodki
publiczne na zachecanie do kupowania doméw. Pomytka ta ma obecnie ryzyko
powtérzenia sic;.55 Réwniez w Polsce stwierdza sig, ze kupno mieszkania na
wlasnos¢ to dobra, dtugofalowa inwestycja.56 Za kryzys wywotlany forsowaniem
kredytow na prywatne domy placg bezposrednio niedawni ich nabywcy.
Bezrobocie, kurczenie si¢ sektora publicznego oraz inflacja towarzyszaca zwykle
dlugofalowemu zazegnywaniu kryzysu, przesadza, ze skutki popetnionych

btedow dotkng cale spoteczenstwa.

Y. Giecewicz, Konserwatywna awangarda. Wiedeniska polityka mieszkaniowa 1920-2005,
Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2008 (recenzja: M. Cesarski,
Konserwacja czy ,,utopijny pragmatyzm”? ,,Cztowiek i Srodowisko” 2008 nr 1-2, s. 121-129).
% Building castles of sand, “The Economist” 18th-24th April 2009, s. 16.

%% http://rynek.net/nieruchomosci/gdy-mieszkan-zabraknie-ceny-znow-poszybuja-w-gore (data
dostepu: 18.04.2009).
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