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P R P 1. Ustalenia " OKraglego Stotu"
i TR e S Jedna z istotnych konsekwencji recesji. gospgdarczgj sta} sie kryzys

" R | ‘ mieszkalnictwa. W zapisach "Okraglegd'Stot" obie strony zgodzily sig,

e sprawy mieszkaniowe powinny by¢ rozpatrywane nie tylko jako"jeqin

'z waznych probleméw socjalaych, ale takze jako czynnik tworzenia go-

| spodarki rynkowej. - i | -

y _ " W porozpmieniu dotyczacym mieszkalnictwa twierdzono, e na p a fi-

[ S N

—bT L, ‘ s twiesgpoczywa odpowiedziahos’.é Za‘tw(?rienie:warunkéw do ‘real'iz}'_icji
. | N I TN ogdlnych celéw polityki mieszkaniowej. Nasigpnie zawarto w him-postu-
."f*' e e e  lat, aby wielkosé $rodkdw na Budownictwo mieszkaniowe:i eksploatacjg
v BN L L | Zasobow wynosita co naj"mniejf'?% dochodu narodowego i-20-25% nakia-
e et e ' déw inwestycyjnych. Ponadto przyjetoza qel"WyBUdOWﬂnieW‘PbidWie lat
TR el e .  dziewigtdziesiatych 8 mieszkaid na 1000 mieszkaricéw, a pod--koniec
R e U LU . dekady 10 mieszkari, jak réwniez wyditne ziigkszenie skali femontow |
’ ‘ D » o " modernizacji zasoboéw micszkaniquch. W porozumieniu zawarto takze
T e R S ~zapis o koniecznosci znacznego zwiekszenia udziaiu Srodkéw wiasnych
L 'ludnosci w finansowaniu gospodarki mieszkaniowej.- Zar6wno' nOWego
TP Lo ~ budownictwa, jak i utrzyfania istniejace] substancji. vt
WL L i:'_. ' DokUmentu"ﬁomzumieniawz’iikresiémigszkainictwa ﬁje;szqa uzniaé
T U e T I TR o "zaw péini udany, ziwiern bowien wicle ogbInikéw i kilka istotnycht k.
B L DR R D Y " Po obu stronach "Sthu” wikyw orientadji gloszact], 2¢ gospodarke miesz-
TP | kaniowig tizeba iiryakowié, ' yrek sii ja uzdrowi, byl bardzo silny.
: i - . Zabfaklo jednak wywazohegs, ptecyzyjnego ujecia wielu spraw, ktére

(1, . . . )
ot B heT | - decydujy o racjonalizacii catego systemu Zispokajafia potrzed mfgszkaf
» o ' AR niowych. Strona rzqdowa nie cheiata zamiescié sformutowania o klesce
' | . mieszkanidwej,na co'strona solidarnosciowa niestety przystata. Nie okre-
417 - i - §1_9D0 wige przyczyn takiej sytuagjié-Sformulowa_nl_a zawarte w porozumie-
niu, whiew jego intencjom, 'otwo[zyty_wrrezultame dfogq do traktowania

| 87



Witold Nieciuriski

mieszka jako towaru, wycofania si¢ paiistwa z subsydiowania budownic-
twa mieszkaniowego i gwattownego poglebienia kryzysu mieszkalnictwa,

2. Budownictwo mieszkaniowe

" W okresie 19'89-‘1993‘Wy5t'api1 znaczny regres w budownictwie mie-
szkaniowym, jego rozmiary skurczyly si¢ w tym czasie o ponad 40%;
szczegdlnie niekorzystny pod tym wzgledem byt 1993 1.,

Tablica {

-, Miesziania oddane do uiytku w latach 1989-1993 (w tyslgcach)

o 1989|1990 [1991 [ 1992 1993
Wyszczegblnicnie ! N | o
razem § 1989=100(1992=100
Ogélem | 1502[134,2]136,811330] 944 | " 63 7
Spéldziemie . 617| 684 83,5] 843] s00| 73 59
Budownictwo - - ' ‘ | i
pafistwowe : - , ‘ .
Akomunalne 1 275 184] 133 18] 10| 40 . | 3
Budownictwo | | | o |
indywidvatee | 550 47,4] 40,0| 369| 34| 61 9%

S

Najwigkszy spadek nastapit w budownictwie paristwowym { komunal-

nym (do 40%w 1993 r, w stosunku do 1989), Budownictwo indywidualne,
-poczatkowo,;dosé odporne, wykazalo spadek zatGwno rozmiar6w, jak |
udziatu w calosci wigkszy niz budownictwo spéidzielni mieszkaniowych.
W 1993 . rozmiary. tego budownictwa byly nizsze p}aWié o fpo"lOWQ w
, poréwnaniu iz rokiem poprzednim (po pewnym wzroscie rozmiardw. W
- latach 1991 §1992). Te spadkows tendencie zapowiadala w budownictwie

- dom6w wielorodzinnych zmniejszajaca sie liczba but a-
oy Vel ch zmniejszajq asig licz abudynkéw rozpoczyn

o | w. 1991'- L. ropoczqfo,budowq 50,5 tys. miesikz‘aﬁ, w .19.92 tylléo:33
:.';ysl" aw plefWSZY{n-poimczu.1993 -zaledwie 8 tys,.Liczba mieszkan
-bedacych w budowie na koniec 1991 1. wynosita 130,5 ys., a w 1992 -
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76,6 tys. mieszkan, co wskazuje, ze w budownictwie publicznym starano

_sig koriczy¢é rozpoczgte budowy, nie podejmujac nowych.

W latach 1990-1993 w budownictwie jednorodzinnym rosta liczba
mieszkai znajdujgcych sie w budowie (nie ukoiiczonych); na koniec
pierwszej potowy 1993 r, bylo ich blisko 390 tys. Oznacza to, Ze coraz
wieksze $rodki finansowe i rzeczowe s3 zamrazane bez efektu w postaci
mieszkai obejmowanych w uzytkowanie. Niewatpliwie wigkszosc inwes-
toréw prywatnych nie ma $rodkéw finansowych na -zakoﬁczenie budowy

doméw, - ; L e e
‘Spadek rozmiaréw budownictiva silniejszy by} na wsiach niz w mia-
stach, a w tych szczegGlnie dotknat wielkie aglomeracje. o
- Rozmiary budowniciwa, w zwigzku zé‘z’mniejszt_‘aniem_f sig liczby mie-
szkati, ktSrych budows rozpoczeto w 1993 1. (0'40% mniej niz w 1992);
mozna szacowaé dla 1994 r. zaledwie na 65-70 tys. Intensywnos¢ bud;‘j\.y-
nictwa, ktdra w 19781, (prawie 294 tys. ukoficzonych mieszkari) wynosita
8,3 mieszkania na 1000 ludnosci, 6bnizata sig z roku na rok i uksztattowata
sig w latach 1991-1992 (3,6 i 3,3 mieszkania) na pozmmlezpolowy lat
pigédziesiatych, a w 1993 r. z liczba 2,3 nawet znaczniej ponize) _thp
poziomu. - - e e
' Spadkowi liczby oddawanych do uzytku mieszkari towarzyszy wzrost
ich przecietnej powierzchni (inét;inj?jsz_y w b_uldowmct‘me mdyfvxdualr
nym), zwyjatkiem budowanych przezgminy miejskie. Wielkosé mieszkati
W budynkach wielorodzinnych wynosi $rednio ok . 6_0,1;1;, aw qomz_mh
jednorddzinnych na wsi 116 m?a w miastach 108 m”, w dynamice,
intensywnosci i w striikturze inwestorskiej wystepuje du;? goz{mccwame,
' 'Wiym miejscu nalezy przypomnieg, z¢ po Il wojnie sryia;ong,wybu-
dowand w Polsce dokorica 1993 r. ok, 7,9 min mieszkasi, liczge w tym 600
tys, odbudowanych W latach 1945-1950, W dyudziestoleciu 1951-1370
ukoficzorio 2,7 mln (Srednia Toczna 135 tys.) mieszkan, a 4_,_2 mln w
dwudziestoleciu 1971-1990 (§rednia roczna 210 t)(s.). Sr@dma”rqczrfa .
Wybudowanych mieszkad w latach 1991-1993 (razem 350 tys.) kSZ“%ﬁ}I’ie
it na poziomie nizstym niz w pierwszyr dwudziestoleciu. w Etlos-UP .
donajwyzszego poziomi z 1978r. rozmiary budownlgtwa_gl;zs; amq:.y;l
g0 wyniosty w 1992 zaledwie 43%, a W 1993 1. }ylko 32% (w tym
budownictwo publiczie 24% | indywidualne 38%). .~ . . .
Przyczyn tej sytuacjinie mozna upatrywad w braku ércédkéwé }1:1:53:?0:
no-technicznych (podazy malterialéw budo.wlanych, wytw rczﬁ‘edostatkli
Sci przedsigbiorstw budowlanych, braku sity roboczej) czy w i
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organizacji wykonawstwa. Tkwiaone w zatamaniusig zrédet finansowania

budownictwa, Jeszcze glebszy regres wystapit w zakresie infrastruktury

technicznej (opdznienie i zaniechanie wielu inwestycji komunalnych).

- W-sferze, produkej budowlanej, mimo tworzenia si¢ rynku i konku-
rencji, nie wystapily w ostatnich latach zjawiska oddziatujace na skrécenie
cykli, obniZenie kosziéw | Poprawg jakosci robét. Nadal (co wiaze sie
gtdwnie z procesami inflacji i wzrostem stopy procentowej od kredytéw)
gwattownie rosng koszty budowy. Naktady na budowe mieszkar, w nastg-
pstwie spadku rozmiaréw budownictwa, bardzo obciazaja naktady inwes-
tycyjne ogétem. Dziah tez czynnik gwaltownego spadku wielkosci tych
nakiaddw oraz ich udziatu w dochodzie narodowym.

W Iatach 1992 i 1993, podobnie jak w poprzednich, istotna czesé
przekazanych inwestorom mieszkari nie byla catkowicie wykoriczona.
Odnosi sig to przede wszystkim do budownictwa spétdzielczoéci mieszka-

niowej, w kiérego ramach w latach 1991 | w 1992 ok, 41% mieszkari |
koriczenia. Matomiast w tych

przekazano przysztym uzytkownikom do wy
dwu latach znacznie poprawita si¢ realizacja
duzych miastach. Wzrosta Jiczba rozpoczety
dociagdw i kanalizacji, Poglebit sie jednak
uzytecznosci publicznej (oswiaty i zdrowia).
w miastach matych, w
karica, wigkszymi srodkami budzetowymi i
inwestycje komunalne byly wyzsze,

inwestycji komunalnych w

Korzystnigjsza byta sytuacja

W latach 1989-1993 gwaltowriie rosty ko,szty buddwnicfwa ﬁlieSZ,ka? :

osiagnat poziom: w 1990- 2,1 min
mln (wzrost 0 60%), w 1993 - 48
roku poprzedniego). L

. Koszty budowy 54 ogromnie z
3,5do7,4mln (w War,szawie).

dzinnych, ktdry winosit w 1989 1. ok. 200 tys. 2}, w nastepnych latach

(wzrost dziesigeiokrotny), w, 1991 - 3,5

lez3 one gidwnie od kosztéw zwigzanych
Waniem terenu oraz jego uzbrojeniem, z finapso-
var ef innych Zrédet oraz od kosztu kredytu, Ten, ostatni
stanowit w caingci kosztéw budowy w.1992 r. érednio 24%, przy zrgini-
cowaniu od 14 do 349, o I :
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ch inwestycji w postaci wor
regres w realizacji obiektéw

ktorych dysponowano, w przeliczeniu na 1 miesz; .
W zwigzku z tym naktady ng |

min (wzrost o ok, 40% w stosunku do

rGimicowane; w 1992 r., wahaty sig od

. ' W1993r. koszty budowy wzrosty ponizej stopy.. inﬂaf:ji. W pie;wszig‘f
p&roczu tego roku érednie koszty budowy.w przehczemp lna Il‘m wy

sily od 3,9 do 8,3 min zt (w Warszawie).. SRR

- Budowa mieszkania o powierzchni 50 m2 w ;9?2 I poch%ani;l{i ;)il;.

240-min zt i stanowita réwnowartosé 7-8 la.t sredp;egq “‘rlyna_gr?‘ zdnir;;

Koszt 1 m® powierzchni uzytkowej réwnat si¢ w tyrlr(lln?:t‘l’v d;f:sz;eku m

jednej, t mieszkani ‘

lacom, podezas gdy w 1989 r. jednej, K(')sz. es ay u do

giacy jesli0 2-3-kr§tnie wyZ$zy niz pr‘zec@tme w r?W?plQ,tyCh krajagh
zachodniej Europy. S :

3. Sytuacja mieszkaniowa

" Tridnasytuacje mieszkaniows dotkl iwie odcm‘n:jra tg;z:\;vnaxizz_]zz}:;aﬁczﬁcf
spofeczeristwa. Sytuacj tg charakteryzuja: Wysogl_ eo::ych \ liczbq,mic-
razajacy sig réznicy migdzy liczbg g9sP0d?Fs-tw 1:) o wza o; narastajace
szkan; miiiejsze rozmiary budownictwa ‘mieszkanio ‘%c}’i-l')ost@puja‘Ca
zaniedbania w utrzymaniu zasobdw mieszkamowycl} 0}";:; o i
dekapitalizacja; rosnace réznicewllcosztaclh.uz.Y'Ska““: ‘t_ si orawnego, W
szkania niezaleznie od standardu mieszkania | Jegéonse ?:g;hicl; spoleczne i
sytuacji mieszkaniowej wyst¢puja przy tym wy;a s (miasta, wsie, regio-
pokoleniowe oraz zwigzane zmiejscem zzfnglesz ania (m siq’stosunko‘W'O
ny). Przeksztalcenia warunkéw mieszkiniowych dc_)lkoln:j\% A
wolno, Warunki'te nie mog%y‘siqZate??m}e_?}?.zna?ﬁc AT :
lat. i . : e I' ’ . " ‘ R . .dcza.'s
W Polsce na 1000 0$6b przypadalo W1993‘; zggi;nnﬁls:il;:ina:tggh) ok.
gdy wkrajich Buropy Stodkowej (dane z koncﬂg%‘.’ a w krajach nordyc-
380 (Austria T s 0 i 434, Francia
kich { Europy Zachodniej znacznje po / o\ Police § [izy tym
ot RN iy el £0) Wik ¥ P 20
Zaczie mniejsze (Srednie mieszkanie ma ok. € oy,
W Finlandii - 74 m’, we Francji i RFN - powyz:ejuq ) i miastach
. 'Wedfug szacunk6w (praf.‘T.'Zafﬁkiego)’ o‘k_"k. c; nledostatku i biedy
1709 drose na we ko w 1988 . w warunkach nedostts [ biedy
iriieSZkanié’__ej. Taka sytuacja s‘g;alwla, z_el probiem IfiseRdn sy g

doniosty kweslia spoteczna. . owszechnego; W naj-
 TrudnoSel mieszcan e nie maja charakiert pOWSZEERE=5 ¢ uje
wif;krls:ril;?::ﬁz;;nnli?Zﬁ?ﬁ;wrﬁbdégo pokolenia, ktdre najlicznie) ZJmy
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przeludnione i niedostatecznie wyposazone mieszkania. Mtodsze i starsze
gospodarstwa domowe czgdciej majg do dyspozycji mieszkania w starych,
nie modernizowanych domach. Na wsi mtiode rodziny maja nieco lepszy
standard mieszkad (czgsciej wodociag i ustep) niz rodziny w $rednim i
starszym wieku, Pod wzgledem warunkéw mieszkaniowych wystepuje
wyrazne zréznicowanie w ukladzie grup spoleczno-zawodowych, Najle-
psze warunki majg pracownicy umystowi Z Wyiszym wyksztatceniem,
Emeryg¢i i rencisci znajdujg sie w szczegolnej sytuacji: zaludnienie ich
mieszkan jest z reguly korzystne, ale zdecydowanie gorsze jest wyposaze-
nie tych mieszkan.

Obecnie deficyt statystyczny mieszkaii szacuje sie w Polsce na ok. 1,3 min
mieszkafi (W tym w miastach 830 tys.). W koricu 1991 r. na mieszkania w
spdtdzielniach oczekiwato blisko 1 min czionkéw (w tym 46% - 10 i wigce]
lat) oraz ponad 600 tys. petnolemnich kandydatéw ze zgromadzonym
pelym wkladem. o L

.. Reprezentacyjneankietowe badania GUS-u dotyczace warunkéw byt
gospodarstw domowych, przeprowadzone w, 1990 r. (ok. 120tys. gdSPO'
darstw) wykazaly, ‘
stem dochodu przypadajacego na osobe, W najlepszej sytuacji sa
gospodarstwa domowc\ulrzymuja‘ce $ig z pracy na tachune,k wiasny, Ich
mieszkania odznaczajg sig wysokim standardem wyposazenia, sa stosun-
kowo duze oraz chaakteryzujg, sig korzystnym zaludnieniem, Dodatnio
nalezy réwniez ocenié warunki -mieszkaniowe gospodarstw domowych
utrzymujacych sig z pracy w gospodarce paiistwowe;j i sptdzielczej. Ich
mieszkania sa, wprawdzie mniejsze i nawet bardziej zaludnione niz prze-
cigtnie W keaju, ale stopied wyposazenia w, instalagje jest wysoki, Grupa
gospadatstw chiopskich znajduje sig w najgorszych warunkach, padobpie
gospodarstwa pracowniézmch{opski'e.",_Najwié@kéiym‘ niedostatkiem wa-
runké\}_v mieszkaniowych emerytSw i rencistow jest stosunkowo niekorzy-
stne wyposazenie ich mieszkari w instalacje. Mieszkania te sq wprawdzie
niewielkie, ale korzystnie zaludnione (s4 to przewaznie jedno- lub dwuo-
sobowe gospodarstwa). o o

. :_Ba;danja GUS-uz pazdziernika 1993 Lo
mi potwierdzaja utrwalenie sig trudnej sytuacji mieszkaniowej znacznej
czesci ludnosei, Tylko bowiem 40% gospodarsiy ocenia swoje warunki
mieszkaniowe jako dobre (nawet bardzo dobre), blisko 17% jako ze.i
bardzo zle (te ostatnie ok, 49%), Prawic co czwatie dziecko w badanych
rpﬁztnqcfh nie’ ma swojego miejséd ‘do 'nauki' | zéib’zii\?y.’ W' rodzinach
Wwielodzietnych,'z cawdrky, Tub wigkszj liczba, dzieci na itrzymaniv; o

ad warunkam| mieszkaniowy-
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drugie dziecko jest w takiejsytuacji. Blisko potowa tych dzi-ctci 'musi .d'zig.hé!
t6zko z kidryms§ z fodzenistwa, Co czwarle dzielckc:) \ff'l‘DdZ.lnflCI}.WlejSlel‘ll
i utrzymujacych sig ze Srodkéw pomocy quﬁeque;‘.réymez .nx_?mg swol-}
jego miejsc¥ do spania. W rodzinach z,jednym. dzneg%clem nie ma samo-
dzielnego pokoju 17,5% dzieci, a w rodzinach wielédziétnych blisko 70%.

4. Problemy finansowania budownictwa mieszkaniowego

‘ledyna dziedzing stanowiaca przedmiot licznych dziatad paristwa byl
sfera finansowania budownictwa mieszkaniowego. Przede wszystkim
ustawa 7 28 grudnia 1989 r. ‘wprowadzita nowé warunki ‘kreFiY;QW?%?}az.
zmiéniane nastgpnie pigciokrotnie w 1at?ch'1991-199% YOZpOrzy Zen'laini]z:
Rady Ministr6w. Z poczatkiem kwietnia 1992 1. zaniechano 'i'qm?@.r;gt
dhugoterminowych kredytéw zé Srodkow b“d.z.‘?-tu pansiwa. k a,orx;g 2
ustalono gérna granice kredyty, jaki moina zaciagnac (W,,“:’.Ysg.' os'c})-w-}i’a;
skorygowany pézniej do 47 miesi¢cznych -?arqbkqw‘krsegyto esicamych
stgpnie g6y, granice ratalnej splaty do wysokosci 25% r&x/ fgwhd);o;'
dochodéw obciazonego kredytem gosPOdarst-wa‘d?moweng'{ dp towe lub
no tez inne udogodnienia dla tych, kt6rzy zawal:ll umowy £ 'ysz ty sie
zablegli o tzw. kredyly realizacyjne. Kredyly hipotectne I8 85850 '
wickszym zainteresowaniem. W 1992 r . udzielono ich zaledwie 4,2 Lys.
na kwote 600 min zt. : ey [y o
W crerwou 1993 1. Rada Miseow okteslia zasady uda® o,
$rodkéw budzetu pafistwa, ‘dotacjii w formie premil gwaraneyJns

- posiadaczy wkiadow osjz:czqd‘iios‘ciowychwna- ksiazeczkach mieszkanio-

ST fou pi 0
wych wyslawionych do 23 pazdziernika 1990 . W kofou Plorusmee
péliocza tegoz roku wkladj na 4,5 mln ksigzeczex im"eszkani'owycﬁ
Wynosi{y'tl,\’f’: blnzk. W 1992r. zadtuzenie spéldzm’:m f;glr Co
wobec bankéw wynosilo 51bln 2t wobe:0138 t?ln;_w !'ctw;l‘m (s zko-
. Zmiany  systemle dotowania {kredytowania bum;:::h Jokatorskich;
;niowegéu uniéfn’oiliwi*y uzyskanie g}ieszk‘%l pia na wac‘:;ldl:zielczégb mieszk:d-?
pozostata jedynie moznosé uzyskania d;qzszegofip t6w budowy i utrzy-
nia Whsnodciowego, Wobec znacznego Wzostu 'Zsz'z{oﬁké'w‘ spidzielni
mujace] sig wysokiej stopy inflacji, znaczna C25 © i ni¢ jest w stanie
mieszkaniowych wpadia w tzw. pu}a_pk’% k@qyzwqod 1989 1. poglebia
Wywigzas siy 2 zobowiazaf fitansowych. Poczavszy of R BIEL
si¢'zaduzenie inwestycyjne wywotane nowy mlr?gafl iich cztonkdW,
si¢ stai niezdolnogci pathicas ziiowho'spoidzicint; ] o
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niesciagalnosei bankowych wierzylelnodci oraz ogromnego obciazenia
budzetu paristwa wykupem ich czgéei. Wszystkie. podmioty s tego §wia-
dome; nie znaleziono jednak dotychezas rozwiazania. Zwraca na to uwagg
Rzecznik Praw Obywatelskich'w\s_woim raporcie o stanie prawa mjeszka-
niowego (styczer 1994 r.) : '

o

S. Stan zasobéw mieszkaniowych

W koricu 1992 t. na 11,3 mln mieszkar ogdétem, prywatnych (uzytko-
wanych przez indywidualnych wiascicieli) bylo 6,4 mln (ok. 57%), a
wynajmowanych 4,9 min (ok. 43%). Udziat mieszkari wynajmowanych
(czynszowych), ktérych liczba od 1978 1. nie ulegia zmianie, obnizyt sig
ostatnio wyraznie, Zasoby, mieszkaniowe w miastach (7,6 mln mieszkaj
W 1992 1) w ok. 80% znajduja si¢ w budynkach wielorodzinnych, zarz-
dzanych przez spéldzielnie mieszkaniowe i jednostki administracji samo-,
rzad6w terytorialnych, Na wsi (3,7 min mieszkai) sytuacja jest odmienna;
ponad 90% mieszkar stanowiy domy jednorodzinne, bedace z reguly
whisnoscia, indywidualna, Strukture mieszkad wedtug form wiasnosci
(ktdra r6zni sig od form zarzadzania) obrazuje tablica 2.

Tablica 2

Zasoby mieszkoniowe wg form whasnosel
Formy _\;'iaéll.oéci.lluicszka:‘f N 1,978 L 1992 —
e oo v 1% T [ % [mim | %
Ogblem

_Pa,flst\qué iz@kladowa
“Samorzadu terytorialnego. * & TR

(od 1990 r. whasnogé komunalna)| 1,8. | 220 |
Spétdzielcza . . . .. .

0] 130 f L agp |14 {120

20 [220 [ 1,7 | 150
| 06l 10 [ 16 [ 170, | 28 |250
Prywatna (mieszkania czynszowe) | 0,8 %" 100 | 0,3 | 30 | 03 |30 !

Tndywidualng 39 | 480 {43 | a60 51 | 459"

el

Struktura zasobdw wedtug forff; w}aénosci uleé}a w Ila'u_;‘ich 1'5717'199'2
z;n_acznym_,_zn‘nanom_ Jej szczegllng cechy jest.ponad czterokrotny wzrost
liczby zasobow spbidzielezych oraz ich vdziatu: z 7% w 1970 1, doj25%
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og6hu zasobbw w 1992, W zasobach’Spédeiemi[""’ZfélS*‘UdZia% {ﬁleizka_:
wiasnosciowych zok. 5% do 46%, tj. zok. 10(?})*5’: do 1’3, min, I}dles::d;lil:l-
lokatorskie (1,5 mln) stanowia nadal wigkszosé wsréd _rnleszk;n spob li na
czych. Ponadto ok. 200 tys. mieszkari komunalnych (ok. 10%) na Iydwiej
wlasnosé ich lokatorzy. Mimo niskich cen w %99? r. sprzedan? za ek e
14,3 tys. mieszkaii komunalnych. Réwniez niewiclu naby}lv?owog?zeénie‘
tys.) kupito na wlasnosé paristwowe mieszkam_a za-k{adow.e. ol\lf]vinw létach‘
nalezy zauwazyc, ze w gospodarce zasobaml‘m1f=:s'zkanlc.>w)frzede wszy-
1989-1993 nastapit znaczny dalszy regres, Wyrazajacy sig sz‘ginac‘zny
stkiim w nasileniu procesu dekapitalizacji. Wystapitprzy tyn;l ax: Sytuacie
wzrost kosztéw eksploatacji, pizekraczajacy poziom In a?l'czg- cych
pogarszato nie zawsze racjonalne wydatkowanie i tak niewystarczajacych,
Srodkéw finansowych. " .

- Udgziat dotacji do utrzymania zasob6w komuna!nych z?n':eﬁz;gfis
ok. 60% w 1980 . 50% w 1990do 2L9% w 19921 bYW W spotdziel-
rekompensowany wzrostem czynszow za lokale uzyt oww.caioéci i
niach zas koszty utrzymania zasobéw s3 ﬁnanso.wa'ne‘cz B iotoune
najemcéw, natomiast koszty centralnego Ogrzewam;sqztosqunku do roku
przez paiistwo. Dotacje te w 1992 1. v_.rzros%y 0 49 oW cej niz dotacje na
poprzedniego | osiagnety 5,3 bln)z’r_(tj. trzykrotnie wigcej
ten cel w zasobach komunalnych). . czne.

Stan utrzymania i ogélna sytuacja ZaS.ObO.W kom;_n acl;ym;&};g{?czy fe
Wplyneto na to wstrzymanie Zapowiedz'lanc_l W budze awli):stalym pozio-
SZOW. Czynsze, utrzymywane od kwietnia 1?92 I. nadp;rlszq inflacja, ktora
mie, ulegty relatywnemu obnizeniu w Zwm‘z:!cl}'z at, Sytuacja zasobow’
\Vyé'ta‘l')iia' od czasu ostatnich zmian w wysokosci opfat.

. 1o ie naklady na
spoldzielozych jest nicco lepszs, jednak i tu zmniejszyly sig naxiacy

. ‘ astrofalna jest
techniczne utrzymanie budynkéw. Najgorsza, l:v P;s Snti;{ ﬁ;?q wigkszych
sytuacja prywatnych budynkéw czynszowych, tdo o bucizeis gmin,
f;Wplywéw z lokali uzy'tkowych ) poz|baW10ﬂe o !e catkowicie wig-
We wszystkich rodzajach zasobéw zanieachano prawl =
kszych prac remontowych.

Rzecznik Praw Obywatelskich w swol
'zwideit uwagg, ze w dziedzinie Stosunil{(f) v | |
'zwigksza sig naruszanie praw obywatels ich. - oz 6imice w sland-
 Odmienne systemy oplat za lokale mieszkaln

b : 53nicowanie wysoko-
ardzie administrowanych budynkéw wplywaja nd 2%

- komunalnych,
§ci §rednich stawek optat za lokale W zasobach' k

m raporcie ze stycznia. 1994 1.
w najmu lokali mieszkalnych
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spotdzielezych oraz zasobach zaktadowych, co powoduje zrozumiate po-

czucie niesprawiedliwosci | wzmaga nastroje roszczeniowe.
W sumie sytuacja w dziedzinie gospodarki zasobami mieszkaniowymi

jest nader zta. Zmniejszajace sig dotacje do utrzymywania zagobéw komu-

nalnych i istniejacych jeszeze wlasno$ci paristwowej: powoduja nawar-
stwienie zaniedbari i dekapitalizacje tych zasobéw, Nadal bardzo wysokie
s doplaty z budzetu paristwa do centralnego ogrzewania, a réwnoczeénie
rosng stawki czynszow toplat. Jeszoze bardziej niepomyélna jest, gtéwnie
z¢ wzgleddw ekonomicznych, sytuacja wiiscicieli zagobSw indywidual-
nych.. A S R S

6. Oplaty za wmieszkania @ "

' Wedlug badania GUS-uz paZdziernika 1993r. dotyczacego warunkéw
mieszkaniowych, 39% gospodarstw zamieszkiwatowe whasnych domach,
28% w lokdlach spétdzielezych, 2 29% w mieszkaniach komunalnych badZ
zaktadowych, Tablica 3 ‘przedstawia wysokosé ‘miesi¢cznych optat wg
roznych form wiasnosci mieszkania, Lo 1 o

Py . S

S AN -~ Tablica 3

 Miiesigezne oplaty za mieszkanle w 1993 v+ (wgdanyeh GUS) -

AR Optaty za mieszkanie w tys. zt miesigeznie® -
. Rod?_iﬁc‘ o_pla?ty *[wiasny dom ;.‘i‘ll)éi(jli!ie]{l;li(:: | spétdzictnie | migszkanic
T o  [wihasuoSciowe | lokatorskic koinunajne
. _ s o TIERE
Czy;mzuwzglqdniajqcy, ‘ Co ! R T I
| Wydatkicksploatacyjne | 420 | ‘310, | 320 190
Oplaty za centralne ogrzewanie | . - At FARTINEPRRTU I RTINS
- uwzgleduiajace zakup opaful. 430 1 460 . iy 440|440, -
Razem 850 70 760 | 630
Oplaty za gaz - R T VR I TVURSRRY IR
o lehergigelektryczng, .. | . 320 920 :| . 4600, ) 270
Ogélem 170ty ‘1690 | d220 | o004
RN W it ] e L T T R Fa
*Bezsplaty kredyt, ;. » e . o
L T o EREE R FERS F TR !
U:.:\a.v_‘a.gp:Danctab_l._smguw;glgd‘nin_jgrdiniczwiq;.a:}ychzwie]kggciqmiés;hﬁ, Sl
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~ Nie posiadajacy odrgbnego mieszkania, jedli decyduja sig na podna-
jem, muspz(;poncfgéynieproporcjonalnie 'w.yrisze wyciatki. W\‘Narszaw'le np
cena podnajmu mieszkania o powierzchni 40-45m "';'Yn?s‘_*a Pf?ﬂ__ct‘?m;f
v pierwszej polowie 1992 1. od 53 do 88 tys. za 1 m” miesigeznie, §. ok.
2,3d0.3,8 min zl, i to zwykle plainychz géry zarok: . . - o o

- Zkolei w szczeg6lnie trudnej sytuacii znalazly sig rodziny, kiore w
ostatnich latach zasiedlity mieszkania spéldzielcze - z komecznpém " 0
statusie wiasnosciowym, a obcigzone splatami kf‘?d)’tu na n°}V¥°h_W3run"
kach (do 25% dochod6w gospodarstwa miesigeznie). Ich obquen:jﬁ grgiz
zoplatami za centralne ogrzewanie) przekroczylo 35% ogotu wyda G
Takie obcigzenie wymaga od pracownic‘zycf_l-QOS?Od?EStW;O@z:gsum_
przecigtnych dochodach drastycznego Ograniczenia niezbegdnej o s
Iji, glownie zywnosci, Wydatki na mieszkanie w . tych gml;ll a3 w?-"
mozliwe jedynie w gospodarstwach domowych przeznaczajacych n darS;t w
0S¢ ok. 35% budietu, tj. o wysokich dochodach; wéréd gospodars
pracowniczych udziat tej kategorii wynosi ok. 5‘.%:. ' o .

- Rosnace obcigzenie wydatkami na mie«'szkan}e stwarza fllgl:iezgggzzh .
stwo og6lnego przecigzenia tymi kosztami rodzin o srfac'l;:il(?l 00 .
Wedhig badari GUS-u cze$é z nich nie widzi f]’lOleW(?SCI dalszeg e dal
szkiwania w obecnie zajmowanych mi‘?sz!‘amach' Na_lczzg;G)!ej.:i bwhiez
1y wielodzietne (oki 16% tef guupy) i niepelne (ok. 287, JE° LA
todzing, w ktérych w skiad wehodza osoby bezrobotne ( rocl fimam.
Natomiast tylko 6% badanych rodzin POSi?{da Wz’ s;z;czaja‘ce,s p L
sowe na poprawe swych warunkdéw mieszkanio . e0so0.
" Nieustajacy wzrost czynsz6w, przy spadku dOChOdfs:;‘:,;l:g;a}:fﬁig;.‘
darstw pracowniczych i emeryckich, powoduje zaleganic: dyscypliny spo-
Na wzrost zalegtosci wptywa réwniez ogélne 'gs}ablemeanyia zobowiazadi
fecznej i rozluznienie norm i zasaddotyczacych przestrzeg | L
Obywatelskich, - - iesz-

" Wedhug informacji GUS-u, w 1992 r.zalegtoscl W gptat:(i: zz?lggbacﬂ
kanie w zasobach komunalnych mialo 33,5% lokator .:\’; i koot
spotdzielezych 37,5% cztonkéw, Wigkszosé zalegﬂ_zl(‘)' incilo naleznosci
mi, jedynie 12,19 lokatoréw i 6,5% spotdzielcow ol ﬁcgba mieszkaficOw
za ponad 3 miesigce, W pierwszym pdtroczu 1.9 23 rlierwszym pélroczem
zlegjacych z oplatami wztosth w pordwnaniu 2 :Il)alnych iz 12do 23%
foku poprzedniego z 15 do 24% w zasobich komund WS B 5 Lo )
w spitdzielniach, z czego zaleglosel wyzsze mi ’,’;% spotdzieledw,
dotyczylyi12% najemcéw mieszkari Q?Y“S?QWY? 1 T

Ao wonpgs it

97



Witold Nieciuriski

MIESZKALNICTWO

Ze spotecznego punktu widzenia narastanie zaleglo§ci w oplatach
mieszkaniowych jest grozniejsze. Pod wzgledem phacenia bardziej zdyscy-
plinowani sg emeryci niz osoby pracujgce lub prywatni przedsiebiorcy.
Najwigksze kiopoty z optatami mieszkaniowymi maja rodziny wielodziet-
ne, niepeine oraz te, w ktérych s bezrobotni. Wsréd nie placacych na czas
blisko 40% stanowig osoby utrzymujace sie z zasitkéw dla bezrobotnych
lub z innych $rodkéw pomocy spoteczne;.

- ‘'Wobec wzrostu czynszéw, oplat za mieszkanie oraz optat za centrdlne
ogrzewanie coraz wigkszego znaczenia- nabiera kwestia dodatkéw miesz~
kaniowych. W latach 1991 i 1992 pomoc finansowa przystugiwata rodzi-
nom, ktére. z wiasnych dochodéw nie byly -w-stanie pokryé czynszéw
najmu czy dplat eksploatacyjnychwspétdzielniach mieszkaniowych, optat
za centralne ogrzewanie, energig gazows i elektryczng lub zakupu wegla
opatowego, Ogotem w 19921, pomocy mieszkaniows, zostalo objetych ok.
1,4 mln gospodarstw domowych, tj. ok, 11,5% ich ogolnej liczby. Na
pomoc mieszkaniows wydatkowano w 1992 . ok. 2 bin zl, a przecigtny
zasifek na jedno gospodarstwo domowe wynidst rocznie 1,4 min zt. W
stosunku do 1991 r. ogélna kwota zasitkéw wzrosta o 1,2 bln, liczba
gospodarstw korzystajacych.o 36%, a o. 86% wysoko$é przecigtnego’
$wiadczenia. W 1992r., podobnie jak w 1991, liczba udzielonych zasitkéw
byta bardzo zréznicowana i wahata sig w poszczegdinych wojewddztwach
od 6 do. 30 na 100 gospodarstw domowych, Znaczng czgsé zasitkéw
skierowano na wie§ (pomoc w zakupie wegla), do mniejszych miast i
rejondéw o wysokiej stopie bezrobocia, - : o

Od stycznia 1993 r. przestano wyplacaé zasitki mieszkaniowe. Choé
osrodki pomocy. spolecznej nie otrzymaly na ten cel §rodkéw z budzetu
patisiwa, 1o w wyjatkowo trudne;j sytuacji przydzielaty je wedlug og6lnych
zasad pomocy spotecznej, Okoto 6% rodzin Otrzymaio pomoc na uregulo-
wanie oplat za mieszkanie, ponad 8% na zakup opalu i troche ponad 7%
na remont mieszkanja. Z pomocy o$rodkéw pomocy spotecznej skorzysta-
to 4% rodzin, zzaklad6w pracy 2%. Od f : ‘

70 todzin undacji charytatywnych otrzyma-
fo pomoc mieszkaniows ok, 1% rodzin, . IR ‘

7. Dylematy polityki mieszkaniowej

. Polityka mieszkaniowé- Iy
petna niejasnosci { powikiar,
na. Podejmowne préby dzia
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zadéw- solidatnosciowych po 1989 r. byla
a wwielu elementach wewnetrznie sprzecz-
tani byly ostrozne i nie obiecujace postepu;

niepodobna byto w nich doszukad sig mysli przewodniej. Z jednej strony
bowiem zostaly utrzymane zasady reglamentacji,” chraklerystyczne dia
systemu scentralizowanego, z drugiej zas wprowadzano rozwiazania ryn-
kowe bez konsekwentnego po_dejmowania:nieszC_lnYd} idm_a{an.o,chron-
nych. Nastapilo dalsze rozchwianie i-tak, nleSPOJn°g°=-sy§t9mu
funkejonowania gospodarki mieszkaniowej. - L
| ‘Wiosna 1993 1. rzad skierowat do Sejmu "'.Zaigiema pohtyk} “?'e??kz
niowej pasistwa", Zalozenia podtrzymywaly ogllne koncepcje p{;;c?;ie
mieszkaniowej przedstawione uprzednio (w 1992r.) w tzw. No.wg mtosun-
mieszkaniowym. Sejm przed rozwigzaniem nie zdazytsig do nic ustosun
kowag, Natomiast w wigkszosci programéw wyborczyf:h d_om.agail{lonilﬁ
bardziej kompleksowych rozwiazai i trwatych zesad p_olltykl mleéz la, nier
wej, - - o T ) L
"+ Opracowane w 1993 r. zaloenia polityki paiistwd przt.]tw;d\gsa -:iz
podstawows droga, do uzyskania mieszkania ma by¢ budowa lu d1 n ozzin
mieszkania na wlasno§é. W tym celu zamierza .sn:‘ uruc.hO}'ﬂ‘c ie“az;moi;
zamoznych kredyt hipoteczny. Jedynie dla rodzin Srednio l‘m':rkjowanym
nych przewiduje si¢ budowe mieszkar na wynajem, o ‘uml.o‘ opartego
czynszu, w formie spolecznego budownictwa mleszrkanlo'\;veg”zaghodzie
na tzw. kredycie kontraktowym. Jest to-szequo‘z“;nz [:; kredytowy
koncepeja taczenia oszczgdnosci wielu oséb w jeden ;‘buezz oku. 1oz
W kasach oszezednosciowo-pozyczkowych, dziatajacyoh otanyicnié kre-
korzystajacych z pomocy paristwa, €O umo;llwlé Z"“.‘C.ZH?P DR
dytu, o P VAR Sy
" Wsponiniane zatozenia polityki; .miesz!kaqmwéj lzg{s;:ilz(u;)lgﬂg?e;:
trzéch zasadacli: 1) popierania mZWOj“'budowmcmal( 2" o wycofania sig
kar stanowiacych wtasnosé ilndywidua!p'fl; 2) quykabna%wnidivx'rﬁ miesz-
pastwa z udzielania pomiocy (subwendf ibonfka) OuCHREETI e L
Kafi czynszowych; 3) zapewnienia, przez 13°.dwysz cz:niu zasobGw czyn-
dotacji pasistwowych, samowystarczalnosci W Ut‘rijmm iednakze podnie-
szowyeh. To ostatnio wydaje sig zabiegiem niezb ety Iy Ty o
Sienie poziomu czynszéw wy maga wp,l;iow}?odachnie pozwalajg-
mieszkaniowych dla gospodarstw domg\?g‘;h? ‘ocl.;i:‘ e
¢ych na placenie podwyzszonych czynszow.'" - =~ = driaki Oraz
W nastgpstwie przypadkowych i nie Skof)rdyg(:;va?d%}isl;:gz:zﬁ:édZi}y
braku koncepeji polityki mieszkaniowej ISOlejnyctenyencji dlaoczyszeze-
sig negatywne zjawiska wymagajace dor{fznyc}l ;(n jowej mogt funkc'm%o"m
hia przedpola, tak aby system gospodarkl mieszkani € S

[N




Witold Nieciuriski

wad normalnie oraz by nastapit wzrost rozmiaréw budowniciwa mieszka-
niowego i poprawa w zakresie utrzymania zasobéw. - - '

Do negatywnych zjawisk naleza;: 1) "pitapka kredytowa”, wymagaja-
ca jednorazowej operacji oddhuzenia 'niesptacalnego ‘zadhuzenia (przede
wszystkim odsetek); 2) "pustostany" w spdldzielniach (nie przejete miesz-
kania), wymagajace udzielenia czlonkom spStdzielni preferencyjnych kre-
dytéw z obowigzujaca granica wysokosci rat splaty; 3) "spéidziélcza
kolejka!' - wymagajaca przyznaniu prawa do uzyskania mieszkania w
rozsadnym terminie w spdldzielni lokatorskiej czy w nowo tworzonych
spolecznych instytucjach; 4) ksigzeczki oszczedzania na mieszkanie, wy-
magajace przyznania odpowiednich gwarancii przy przyznaniu mieszkanid
lub wyréwnawczych odszkodowar w innej formie; 5) wstrzymana w 1993
r.socjalna pomoc mieszkaniowa; 6) zaleglosci czyﬁszowe'i inne zalegiosci
z tytutu uzytkowania. mieszkania, wymagajgce ustalenia warunkéw ich
splacalnosci(czesciowy wykup, rozlozenie na raty, czesciowe umorzenie),

8 Konlduge

ct

-Sytuacja mieszkaniowa w- Polsce jest zta. Kryzys mieszkalnictwa ma '

charakter wielowarstwowy, diugotrwaly i strukturalny. Przetamanie go
bt;c}zie wymagac, prowadzenia aktywnej pafistwowe j polityki
mieszkaniowej, Potrzeba co najmniej dziesigeioletniego programu,
al:-,y odbudowa¢ budownictwo w rozmiarach z 1978 . Program taki powi:
nien wyznaczac cel: budowanie na poczatku XXI wieku 320 tys. mieszkail
T,O_CZﬂ.ie.- Dla jego realizacji niezbedna byhby intensywnosé budowy 7,5-8
mieszkad na 1000 ludnosci rocznie, jeszcze w kpﬁcbwydh latach tego
.f,tu.lecia_. Byloby tomozliwe jedynie przy wroscie PKB 0 4,0-4,5% rocznie
i kierowaniu na inwestycje mieszkaniowe ok, 6% tego produktu, ;
. Oznaczaloby to ogromny wysitek catej gospodarki narodowej na cele
mlesz'kaln!ctwa. Przy takim tempie wzrostu mozna ‘by wybudowaé w
okresie dziesigciolecia ok. 2,5 min mieszkar i przy przewidywanym przez
dgmograféw stosunkowo niewielkim wzrogcie ludnosci (do ok. 39-40mln
w 209_5-.r.),uzyskaé na koniec tego okresu 13 min mieszkan, co (p'I‘ZY nadal
ograniczonych ubytkach) zlikwidowaloby deficyt ilosciowy, - ..+
-1 ‘(.qusc‘ ludnosci zamieszkiwataby jednak nadal w mieszkaniach prze-
udnionych (szacunkowo 20-30%, gtéwnie na wsj)i-Konieczne jest 16wW-

niez . 2-3-krotne zwigkszenie -naktadGw . o
SW mi “nare rnizac
budynkéw mieszkalnych. -, o .momyl 1 mOd? iz JQ

RN 1 O T
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Wymienione wyzej przedsigwzigcia oznaczatyby znaczny posep, z'lle
Polska pozostawataby nadal w tyle pod wzgledem warunkow mleszk'ar.no-
wych w poréwnaniu z rozwinigtymi krajami Europy Zachodniej, a
opbZnienia w stosunku do Czech i Wegier mozna by szacowac na ok. 20-30
lat,

Realizacja wspomnianego programu (w rezultacie dos¢ s.kromnegO)
wymagataby ogromnego wysitku paristwa i rosnacego - W miarg podno-
szenia poziomuzamoznosci przede wszystkim warstw pracujacych-udzia-
hi $rodkéw tudnosci w finansowaniu mieszkalnictwg. Nadal korg;eczne
byloby utrzymanie przez dziecigciolecia (wzorem krajow zac?odnlqgum;-
pejskich) dogodnych warunkéw kredytowania budownictwa mdywl. 111;1 -
nego i stalego wsparcia (subsydiowania) spotecznego budownictwa
mieszkaii na wynajem. . ' :

Poprawa warunkéw mieszkaniowych lufinoégl sz.ede '.wszy ?tk;:_
warstw pracujacych to droga nie tylko do rozwiazania tej jednel z ]najtjkie
niejszych i najbolesniejszych kwestii spotecznych w Po'iscet; 2 ebocia ,
sposéb na zlagodzenie innych kwestii,- przede wszystkim “ezrod N x
Masowe budownictwo mieszkaniowe i towarzyszacy murozwoj procu fljcl
urzadzes oraz elementSw wyposazenia mieszkar mogqstwqrzyi dzfg:&ctll
tysigcy nowych miejsc pracy. Znaczny przyrostzlasol')c).w.mnesz]:3 i:nzlc . ’}"ak
to takze wieksza mozliwosé przestrzennej mobilnoscl Sﬂg FobO ) J;noze
wige rozwiazywanie jednej kwestii spolecznej (miSSBOR AL Cly
wplywac n ztagodzenie innej (bezrobocie) i W sumie przyczy
wzrostu gospodarczego i postgpu spolecznego.
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