Mieszkalnictwo jako dobro wiodace

w gospodarce

Ewa Krakowiriska

Presja spolecznych i ekonomicznych czyn-
nikow na rozwdj budownictwa mieszkanio-
wego w naszym kraju jest bardzo widoczna.

Mimo wielu deklaracji politycznych skta-
danych w réznych okresach rozwoju gospo-
darczego i krotkotrwalych przyspieszen
w budownictwie mieszkaniowym sytuacja
w tej dziedzinie pozostaje nadal jednym z naj-
wazniejszych problemow spoleczno-gospo-
darczych.

Rozwiqzanie kwestii mieszkaniowej jest
zadaniem niezwykle zlozonym, gdyz z jednej
strony nie ustaje nacisk spolecznych potrzeb
mieszkaniowych, a z drugiej strony rezonans
dynamiki wzrostu budownictwa mieszkanio-
wego siega niemal wszystkich dziedzin Zycia
gospodarczego. Dlatego rozwiqgzanie kwestii
mieszkaniowej bazuje na spolecznej wadze
problemu mieszkaniowego oraz na wykorzy-
staniu mieszkalnictwa jako jednego z moz-
liwych elementow programu stabilizowania
i rozwoju gospodarki narodowej.

Mieszkalnictwo moze by¢ w swiadomy
sposob wykorzystywane do wywolywania istot-
nych zmian po stronie produkcji i konsump-
cji, zarowno w wartosci rzeczowej, finanso-
wej, jak i regulacyjnej gospodarki.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ma
ogromne znaczenie z ogolnogospodarczego
punktu widzenia, gdyz poza bezposredniq
rolg celu produkcji na dzis, rowniez stopien
i formy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wywierajq silny wplyw na ogdlny poziom
cywilizacyjny ludnosci, na ewolucje struktury
konsumpcji, warunki startu miodego poko-
lenia itp. Szeroko rozumiane konsekwencje
zwiqzane z posiadaniem mieszkania w skali
mikroekonomicznej (gospodarstw domo-
wych) oraz makroekonomiczne uwarunko-
wania rozwoju mieszkalnictwa pozwalajg
zauwazyc, ze przy wystepujgcym obecnie defi-
cycie mieszkari ograniczone sq mozliwosci ich
wykorzystania jako instrumentu pozwalajq-
cego sterowac rozwojem spoleczno-gospodar-
czym, a mieszkalnictwo jako dobro wiodgce
moze speinic aktywna rolg (po przekroczeniu

pewnego progu iloSciowego) w gospodarce
rynkowej, co moze stanowic¢ punkt wyjscia
dla swiadomego spozytkowania tego zjawiska
w sposob efektywny.

Dziesiecioletni okres transformacji syste-
mowej w istotny sposob wplynal na warunki
materialne gospodarstw domowych w Pol-
sce. Wyodrebnily sie grupy spoteczne, ktore
w pelni odnalazly si¢ w nowej rzeczywisto-
Sci (powstaly nowe grupy spoleczno-eko-
nomiczne o wlasnym stylu zycia i preferen-
cjach konsumpcyjnych), ale tez pojawily sie
grupy spoleczne, ktore nie potrafily (albo
nie mogly) z przyczyn obiektywnych dosto-
sowac si¢ do nowe;j rzeczywistosci, co zwia-
zane jest z obnizaniem ich kondycji ekono-
micznej (ubozeniem).

Zainicjowane po 1989 roku reformy
gospodarcze wywolaly wiele zjawisk pozy-
tywnych takich jak: urynkowienie gospo-
darki, wzrost gospodarczy, ograniczenie
inflacji, ogélng poprawe warunkow zycia
ludnosci, zwigkszenie suwerennoSci konsu-
mentow w procesie podejmowania decyzji
konsumpcyjnych.

W sytuacji gdy znaczna czg8¢ zasobdw
pieni¢znych ludno$ci ma charakter fundu-
szu swobodnych decyzji, zachodzi potrzeba
Swiadomego sterowania rozdysponowaniem
owych §rodkéw. Sterowanie takie powinno
bazowaé migdzy innymi na zalozeniu, ze
gdy rosng Srodki pieni¢zne ludnosci, to
samo dzieje si¢ z liczbg ich potrzeb, ale
jednoczes$nie wzrasta ich selektywnoS¢. Ten
atrybut potrzeb jednak nie powinien nabie-
ra¢ charakteru zywiotowego, lecz moze
by¢ aktywnie wykorzystywany do realiza-
cji celow taktycznych i strategicznych. Nie
mozna tu nie doceni istniejacej w kazdych
warunkach motywacyjnej roli konsumpcji.
W krétkich okresach grupy dobr konsump-
cyjnych zapewniajacych spetnienie tych
funkcji zmieniaja si¢ pod wplywem realiéw
produkcyjnych i podazowych, ale w dtu-
gim horyzoncie czasowym raz rozbudzony
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w SwiadomoSci konsumenta mechanizm
rozwoju hierarchii potrzeb wykazuje jed-
nokierunkowg tendencje, a natezenie funk-
cji motywacyjnej nie maleje w warunkach
zatamania gospodarczego. Wydaje sie, ze
nabiera ono szczegdlnego znaczenia, gdyz:
a) do przezwyci¢zenia zalamania gospo-

darczego, np. wynikajacego z niedosta-

tecznej podazy, niezbednym warunkiem

jest istnienie realnej motywacji do pracy,

a zatem objawia wowczas potrzeba pre-

cyzyjnego zidentyfikowania grupy doébr,

ktére tak oddzialywaja na nabywce,
oraz

b) przy znacznie zawe¢zonych Srodkach pro-
dukcyjnych nalezy je skierowac wtasnie
na te dobra, by uzyska¢ maksymalny
efekt sprzezenia konsumpcja — pro-
dukcja.

W diugim okresie w dziedzinie kon-
sumpcji wystepuje zatem zjawisko selek-
tywnego rozwoju. Empirycznym wykladni-
kiem selektywnego rozwoju konsumpcji sa
pewne dobra i ustugi, ktore ze wzgledu na
swoj specyficzny charakter przejawiajacy sie
w ich silnie aktywnym stosunku do innych
dobr czy ustug mozna okreslié mianem
dobr wiodacych. Dobra wiodace sa genera-
torami nowych jakoSciowo sytuacji i dziatan
w systemie ekonomiczno-spolecznym.

Istnienie zjawisk bedacych impulsami
zmian €zy rozwoju nie jest niczym nowym,
cho¢ odnoszono je do sfery produkcji,
moéwiac o galteziach, czy sektorach wio-
dacych (Rostow 1953), ktére w kazdej
z ,epok” rozwoju techniki i ekonomiki
Swiata czy poszczegOlnych krajow ode-
graly decydujaca rolg. Niemniej mozna
stwierdzié, ze zrodlem zmian w dziedzinie
techniki (i w sferze wytwarzania) jest odpo-
wiednio silne odczuwanie pewnych potrzeb
konsumpcyjnych, zrodzonych pod wplywem
okreslonych dziatan i przeobrazen w sfe-
rze produkcji. Podejsécie oparte na Scistych
zwigzkach przyczynowo-skutkowych sfery
produkcji i konsumpcji daje wigksze moz-
liwoSci poznania rozwoju zjawisk rzeczy-
wistych (pytanie o Zrédta), jak i ich jedno-
znacznych nastepstw (pytanie o skutki).

W swoich rozwazaniach uwaga skupitam
si¢ na sferze konsumpcji, nie pretendujac
do okreslenia pelnego zakresu oddziatywa-
nia dobra wiodacego na sfer¢ wytwdrcza.

Dobra wiodace nie sg same w sobie
czym$ niezwyklym czy nowym i nie stano-
wia one wylacznie przedmiotu zaspokoje-
nie zatomizowanej potrzeby nabywcy, lecz

wyzwalaja w nim okre§lone zachowania
w dalszym jego ,,postepowaniu” na rynku
(i nie tylko na nim), kreujac lub hamujac
popyt na inne dobra lub ustugi. Nie jest
nawet istotne, czy sam nabywca zdaje sobie
z tego sprawe. Wazny jest fakt, ze jesli
uzmysiowimy sobie istnienie dobr wioda-
cych i nastepstw zwigzanych z ich pojawie-
niem si¢ na rynku, to mozna w sposob §wia-
domy tak kierowac¢ podaza, aby selektywny
popyt konsumenta byt z punktu widzenia
ogOlnospotecznego w znacznym stopniu
zdeterminowany, cho¢ z indywidualnego
punktu widzenia swobodny i dowolny.
Trzeba jednak pamigtad, ze ta swoboda
wyboru konsumenta ma okre§lone granice,
okreslony zasieg wyznaczony przez ryn-
kowe pole oddzialywania dobra wiodacego
(segment rynku). Pole odd21a1ywan1a dobra
wiodacego na rynku mozna nazwaé klasg
dobr towarzyszacych okreSlonemu dobru
wiodacemu. Jezeli przyjmiemy, ze postawy
konsumentow podlegaja zjawiskom ewolu-
cji, to mozliwe staje si¢ ich ksztaltowanie
w kierunku zgodnym ze spoleczng i ekono-
miczng racjonalnoscia.

W potraktowaniu pewnych dobr lub
ustug jako dobr wiodacych zawarty jest
pewien pierwiastek pozytywnie je wartos-
ciujacy, taki mianowicie, ze identyfikacja
dobra wiodacego oraz rozpoznanie rynko-
wego pola jego oddzialywania (segmentu
rynku, ktérym ono rzadzi), a wigc dobr
towarzyszacych mu, daje swoiste jakoSciowo
narzedzie ksztaltowania dynamicznej struk-
tury spozycia w diugim okresie. Identyfi-
kacja dobra X jako dobra wiodacego oraz
dobr xy, X,, X5... jako dobr towarzyszacych
mu, w sposdb istotny zmniejsza probabili-
styczny (nie rzadko nawet przypadkowy)
charakter przewidywania co do ksztattu
dynamicznej struktury spozycia.

Gtoéwna zaleta koncepcji dobr wioda-
cych wydaje si¢ by¢ ich narzedziowy cha-
rakter. Przyjecie do realizacji okreSlonego
dobra wiodacego, po rozpoznaniu seg-
mentu rynku, ktdrym ono rzadzi, przesadza
w duzym stopniu o dynamicznej strukturze
spozycia w diugim okresie. Dobro wiodace
ma na tyle szerokie rynkowe pole oddzia-
tywania, ze réznice w konsumpcji w zalez-
nosci od dobra wiodacego i wybranego do
realizacji wariantu jego upowszechnienia
nie polegaja na ubozszej czy bogatszej
konsumpcji, lecz na innej jej strukturze.
Przemiany w strukturze konsumpcji ze spo-
tecznej perspektywy mozna okre§li¢ jako
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bardziej lub mniej pozadane, ale z indy-
widualnego punktu widzenia kazda z nich
bedzie akceptowana jako zaspakajajaca
rodzace si¢ potrzeby realizacji takiego,
a nie innego dobra wiodacego. Chodzi o to,
ze indywidualny posiadacz dobra wioda-
cego bedzie przede wszystkim poszukiwat
na rynku débr towarzyszacych mu i jesli
je znajdzie, bedzie usatysfakcjonowany.
Widzimy zatem, ze taki mechanizm zawiera
w sobie cechy systemu motywacji.

Narzgdziowy charakter koncepcji dobr
wiodacych przejawia si¢ rowniez w sferze
produkcji, bowiem decyzja o upowszech-
nianiu dobra X pociaga za soba nie tylko
wzrost produkcji dobra X, lecz réwnoczes-
nie wplywa na produkcje débr towarzy-
szacych Xy, X,, X3..., przy czym ryzyko pro-
dukcji chyblone] minimalizuje sig¢, a wigc
niepewno$¢ decyzji inwestycyjnych zostaje
ograniczona i pojawia si¢ inklinacja do
efektywniejszego wykorzystania zdolno-
Sci produkceyjnych, co jest bardzo istotne
z punktu widzenia spolecznych kosztow
produkcji, w warunkach globalnej ogra-
niczono$ci czynnikdw wytworczych. Przy
czym nalezy pamigtaé, ze niska jako§¢
produkcji moze spowodowac, ze na skutek
dzialania efektu nasladownictwa indywi-
dualny nabywca bedzie poszukiwal nieco
odmiennego zestawu dobr towarzyszacych
niz oferowany na rynku.

Dobra wiodace zawieraja na ogo6t atrybut
fizycznej nowoczesnoSci, wymagajacej do
ich produkcji uzycia aparatu wytworczego
o wysokim poziomie technologii. Z drugiej
strony ich upowszechnianie nalezy rozu-
mie¢ jako produkcje o duzej skali, staja
si¢, wigc one elementem stymulujacym
wzrost produktywnosci czynnikéw wytwor-
czych. Dobra wiodace moga by¢ elemen-
tem dynamizujacym nie tylko konsumpcje,
ale i procesy produkcyjne, wymuszajac
modernizacje zar6wno w ramach istnieja-
cych zwigzkdéw miedzy cechami uzytkowymi
dobr, jak rowniez w ramach istniejacych
wiezi technologiczno-organizacyjnych.

Pojawienie si¢ dobra wiodacego wywo-
tuje wielokanalowe skutki we wszystkich
sferach makrosystemu, na przyktad moze
pociaga¢ za soba zmiany krajobrazu urbani-
stycznego lub tez przyspieszaé egalitaryza-
cj¢ (na przyktad kulturalna) albo pogtebiac
stratyfikacje spoleczenstwa, itp.

W celu dokonania syntezy powyzszych
rozwazan sprobujmy zdefiniowa¢ dobra
wiodace.

Dobra wiodace s3 to dobra o przezna-
czeniu konsumpcyjnym, ktére dynamizuja
gospodarke w sensie pobudzania zacho-
wan ludnoSci na wszystkich ,,etapach zycia”
danych débr (wytwarzania, dystrybucji
i konsumpcji) oraz w najwyzszym stopniu
wplywaja na strukture spozycia przez swa
atrakcyjnos$¢ dla konsumentéw i induko-
wanie popytu na inne dobra (Jedrzejczak

Przedstawiona definicja zawiera w sobie
najistotniejsze cechy dobr wiodacych
i nalezy jg tylko wzbogaci¢ o element doty-
czacy ich wspomnianego wyzej narz¢dzio-
wego charakteru.

Trudno moze arbitralnie przesadzic, jakie
dobra sa wiodace w warunkach polskich,
tym nie mniej, biorac pod uwage silnie roz-
budzone potrzeby ludnosci, mozna podjac
probe okreslenia dobr, ktérych pojawienie
si¢ na rynku nieuchronnie powoduje wyraz-
nie zauwazalne przesunigcia w strukturze
konsumpcji.

Dobrami takimi s3: nowoczesne miesz-
kania, samochody osobowe, domy, oraz
,dobra zagospodarowujace czas wolny”
w szerokim znaczeniu.

Mieszkaniu przypada szczegdllna
rola w8réd dobr i ustug zaspakajajacych
potrzeby wspodiczesnego cziowieka. Trudno
jest tez negowal jego role jako czynnika,
ktéry moze absorbowaé w znacznym stop-
niu dochody ludnosci w sposob bezposredni
wynikajacy z kosztéw utrzymania, jak
i poSredni, kiedy rozwazy¢ nabywanie dobr
i ustug zwigzanych z posiadaniem mieszka-
nia. Dobra towarzyszace mieszkaniu moga
stanowi¢ rynkowe pole jego oddziatywania,
o czym mowi druga cze$¢ definicji dobra
wiodacego. Nalezy podkresli¢, ze definicja
ta nie precyzuje rodzaju popytu, tzn. nie
mowi, czy jest to popyt rosnacy, czy male-
jacy. W zwiazku z tym nalezy powiedziec,
ze mieszkanie jako potencjalne dobro wio-
dace moze wywoltywac efekt komplemen-
tarny i substytucyjny. Oba te efekty nalezy
rozumie¢ szeroko. Do dobr o charakterze
komplementarnym zaliczy¢ mozna te dobra
i ustugi, ktérych spozycie wzrasta wraz
z zakupem lub otrzymaniem mieszkania lub
realnym terminem jego otrzymania. Miesz-
kanie rodzi zatem nowe potrzeby i cheé
zaspokojenia ich wplywa na ich zakres
i ]akosc W tej grupie dobr mozna wymie-
ni¢ wydatki wylacznie zwigzane z miesz-
kaniem, reprezentujace czg¢sto iloSciowy
aspekt zaspokojenia potrzeby ,,schronienia
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si¢”, zwigzane z poziomem wyposazenia
lokalu w instalacje i inne elementy decydu-
jace o jego jakoSci oraz wydatki zwigzane
Z jego wyposazeniem w niezbedny sprzet,
jak: meble, bielizna poScielowa, sprzety
ceramiczne, szklane, firanki itp. Wydatki na
zakup tych dobr charakteryzuja si¢ wysokim
wspolczynnikiem elastyczno$ci. Natomiast
wydatki na opal, energi¢ elektryczna i ciep-
Ina, charakteryzuja si¢ niska elastycznoScia.
Zaspokojenie najpilniejszych potrzeb zwia-
zanych z mieszkaniem wywotuje dodatkowy
popyt na artykuly trwalego uzytku o cha-
rakterze komplementarnym w stosunku
do mieszkania. Dotyczy¢ to moze takich
dobr jak: zakup tapet, elektrycznych lamp
oSwietleniowych, nowoczesnego sprz¢tu
elektronicznego itp.

Rozlegio$¢ nabywanych dobr jest bardzo
duza, moze wi¢c ona wplywaé na zmiang
struktury konsumpcji gospodarstw domo-
wych, ktora moze by¢ ograniczona z punktu
widzenia dochodow. W rezultacie zmiany
w strukturze konsumpcji gospodarstw
domowych beda przybieraly forme¢ efektu
substytucyjnego, ktory bedzie polegal na
»Wypieraniu popytu” (tzn. jego zmniejsza-
niu lub zanikaniu), na pewne dobra, na sku-
tek ponoszenia wydatkéw na mieszkania.
Zmniejszanie popytu na pewne dobra wyni-
ka¢ moze z przyczyn natury ekonomicznej,
jak i pozaekonomicznej. Niektore dobra
gospodarstwa domowe moga nabywac
w mniejszych iloSciach lub nabywa¢ dobra
substytucyjne, ale tafisze. Duza role beda tu
odgrywaly wzgledy oszczednoSciowe, gdyz
mieszkanie wigze znaczng cze$¢ dochodoéw
gospodarstw domowych w momencie wej-
Scia w jego posiadanie. Przykladem naj-
bardziej charakterystycznych dobr, ktérych
spozycie jest wynikiem efektu substytucyj-
nego, moze by¢ odziez, ustugi pralnicze,
drobne naprawy itp.

Rozpoznanie z jednej strony zestawu
dobr towarzyszacych mieszkaniu, a z dru-
giej strony znajomo$C ,sprezyn”, ktore
przesuwaja proporcje w strukturze kon-
sumpcji i zmieniaja ja zarazem, sprawia,
ze mozna tak kierowac podaza doébr, aby
dynamika wszystkich tych posuni¢¢ poda-
zala w okre§lonym kierunku, zmieniajac
jednocze$nie struktur¢ konsumpcji gospo-
darstw domowych.

OczywiScie nalezy pamictaé o tym, ze
rola mieszkania jest szersza, anizeli przed-
stawiony dotychczas mozliwy wzrost wydat-
kow na jego utrzymanie i urzadzenie.

Nowoczesne mieszkanie staje si¢ miej-
scem wypoczynku, regeneracji sil, czyn-
nikiem sprzyjajacym konsolidacji zycia
rodzinnego, wi¢zi spotecznych oraz mate-
rialng podstawg indywidualnego rozwoju
cztonkéw spoleczenistwa. Mieszkanie staje
si¢ wreszcie uosobieniem indywidualnych
dazen i ambicji kazdego czlowieka, dajac
mu mozliwo§¢ uzewngtrznienia wlas-
nego, osobistego stylu zycia. Podobnie jest
z budowa wlasnego domu, przy czym szer-
sze s3 w tym wypadku pewne plaszczyzny
angazujace osobowos¢ konsumenta.

Rzecza jasng jest zatem, ze wigkszos¢
tych jakoSciowych i socjopsychologicz-
nych aspektow posiadania mieszkania czy
budowy domu bedzie wymagato nabycia
okreslonych doébr. Jesli dodaé do tego, ze
wladze panstwowe, zaréwno rzadowe, jak
i samorzadowe, maja prawny obowigzek
prowadzenia polityki umozliwiajacej posia-
dania przez kazda rodzing samodzielnego
mieszkania, to trudno w tym przypadku
nie moéwi¢ o wiodacej pozycji mieszkania
(domu) w ksztaltowaniu struktury spozy-
cia.

Stabiej wyczuwalnym, ale majacym
rOwniez istotne znaczenie pozarynko-
wego oddzialywania dobra wiodacego sa
elementy, o ktorych méwi pierwsza czgs§é
definicji. Z natury sa to elementy jakos-
ciowe, a wigc trudno kwantyfikowalne lub
w ogoéle nie mozliwe do Scistego okresle-
nia. Pominigcie ich byloby jednak duzym
uproszczeniem, gdyz oznaczalby niedoce-
nianie czy wre¢cz kwestionowanie czynnika
jakoSciowego w rozwoju gospodarki.

O jednym z aspektow tego jakoScio-
wego oddzialywania wspomniatam, méwiac
o narzedziowym charakterze dobr wioda-
cych w sferze produkcji. Tym nie mniej
nalezy powiedzie¢, ze rozwdj budowni-
ctwa mieszkaniowego powoduje korzystne
efekty ekonomiczne, jak tworzenie nowych
miejsc pracy, spadek realnego bezrobocia,
wzrost dochodu i majatku narodowego,
stymuluje rozwdj wielu gatezi przemystu
i ustug (gospodarka komunalna) zwiaza-
nych z budowa i wyposazeniem mieszkaf,
a takze umozliwia uzyskanie efektow urba-
nistycznych — przebudowe i modernizacje
miast i osiedli, unowoczeSnienie infrastruk-
tury.

Nalezy powiedzieé, ze samo mieszkanie
moze by¢ bardzo atrakcyjnym dobrem wio-
dacym w sensie uzytkowym. Zaspakaja ono
potrzeby (poza podstawowymi) bardziej
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wyszukane, uznane za potrzeby wyzszego
rzedu, a zwigzane z reguly z uzyskaniem
og6lnych efektow cywilizacyjnych przez
stworzenie warunkéw do spotecznego i kul-
turalnego rozwoju jednostki i grup (kultura,
os$wiata, rozrywka, wypoczynek itp.). Sytua-
cja mieszkaniowa ma tez istotny wplyw na
problemy demograficzne, na liczbe zawie-
ranych malzenstw i dzieci przychodzacych
na Swiat.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
oraz potrzeb wyzszego rzedu zwigzanych
z mieszkaniem pobudzaja aktywnos¢ spote-
czefistwa, mi¢dzy innymi zawodowa, zwigk-
szaja cheé podnoszenia kwalifikacji poprzez
permanentne doksztalcanie, wyzwalajac
zdolno$¢ do innowacyjnosci.

Zaspokojenie podstawowych potrzeb,
takich jak posiadanie mieszkania, oraz cheé
zaspokojenia potrzeb wyzszego rzedu zwia-
zanych z mieszkaniem, sprzyja procesom
rozwoju psychicznego jednostki, staje si¢
czynnikiem kulturotworczym, co ma wplyw
na tworczy stosunek do wykonywanej pracy,
spetniajac funkcje motywacyjna, powoduje
tez zmniejszenie ekonomicznego i spolecz-
nego dystansu pomiedzy Polska, a krajami
wysoko rozwinigtymi Europy. Nastepuje
zwickszenie komfortu spolecznego i poli-
tycznego w kraju.

Z punktu widzenia obecnego stanu roz-
woju budownictwa mieszkaniowego nie
mozna moOwi¢ o prostym wariantowaniu
upowszechniania mieszkania jako dobra
wiodacego — po prostu nie istnieje taka
alternatywa: zapewnic spoteczefistwu miesz-
kania, czy nie. Problem ten mozna rozpa-
trywaé w sposob bardziej zlozony, szcze-
goblnie w dluzszym okresie czasu. Mozna na
przyklad przyja¢ wariant egalitaryzacyjny,
budujac mieszkania mate i §redniej wielko-
Sci, mozna przyjaé wariant stratyfikacyjny,
okreSlajac proporcje budowy mieszkan
duzych (wieloizbowych) oraz mieszkan
mniejszych, jak roéwniez popiera¢ rozwdj
budownictwa indywidualnego.

Mieszkanie moze by¢ zatem szczegol-
nym dobrem wiodacym, bowiem zaspakaja
podstawowe potrzeby ludnosci i jednoczes-
nie kreuje potrzeby wyzszego rzedu. O ile
rozw(j motoryzacji indywidualnej wyzwala
w spoleczenstwie glosy za i przeciw (hatas,
zanieczyszczenie S$rodowiska, trudnosci
komunikacyjne — zattoczone ulice, brak
obwodnic), o tyle rozwoj mieszkalnictwa
podlega silnej presji spolecznej, i w tym
przypadku mieszkah nie spotyka si¢ gto-

sOw protestu, a przeciwnie — jak najwyzszej
aprobaty, czy wrecz nacisku na ich upo-
wszechnianie.

Decydujacy wplyw na role mieszkania
w strukturze konsumpcji wywiera system
finansowania gospodarki mieszkaniowej.
Z czysto teoretycznego punktu widzenia
mozliwe sa dwa przeciwstawne rozwigza-
nia tej kwestii.

Pierwsze rozwiazanie polega na catkowi-
tym przejeciu przez pafstwo finansowania
gospodarki mieszkaniowej. W systemie tym
panstwo buduje i przydziela mieszkania,
pobierajac za nie niewielkie optaty, ktore
nie odgrywaja wickszej roli w budzetach
gospodarstw domowych. Réwniez biezaca
eksploatacja, modernizacja i remonty finan-
sowane sg ze Srodkow panstwowych. W ten
sposob catos¢ gospodarki mieszkaniowej
jest realizowana w ramach spotecznego
funduszu spozycia, bez powiazania z indy-
widualnymi efektami pracy, cho¢ kryteria
przydziatow mieszkafh moga by¢ rozne. Jak
wiemy, taki model finansowania gospodarki
mieszkaniowej nie jest mozliwy do zrealizo-
wania, gdyz moze doprowadzi¢ do tego, ze
wladze decyduja o tym, jak spoteczenstwo
ma mieszkaé, bezposrednio ingeruje w sam
proces organizacji i technologie budow-
lane, co moze doprowadzi¢ do marnotraw-
stwa wysitku spotecznego (niska wydajnosc¢
pracy, niedopasowanie budowanych miesz-
kan do potrzeb ludnosci itp.).

Drugie z mozliwych teoretycznych
rozwigzan polega na oparciu gospodarki
mieszkaniowe]j na zasadach pelnej odptat-
nosci, przy czym mozliwych jest wiele syste-
mow oplat. Nadanie mieszkaniu charakteru
dobra w pelni pokrywanego z dochodéw
osobistych, czyli dobra rynkowego, ze spo-
tecznego punktu widzenia jest trudne do
zrealizowania, bowiem rodzi si¢ w tym
wypadku dylemat: czy cena mieszkania
powinna by¢ dostosowana do istniejacych
relacji ptacowych, czy relacje ptacowe
powinny uwzglednia¢ cen¢ mieszkania
oparta na spolecznym koszcie ustugi miesz-
kaniowe;j?

Po 1989 roku dzigki przemianom, jakie
nastapily w Polsce, nowo budowane miesz-
kania traktowane sa prawie wylacznie jak
towar rynkowy i ich ceny catkowicie regu-
luje rynek, a wystepujace dysproporcje
W popycie i podazy w sposdb automatyczny
spowodowaly zjawiska spekulacji i dopro-
wadzily do gwaltownego wzrostu cen miesz-
kan. Spowodowatlo to, ze czas oczekiwania
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na mieszkanie skrocit si¢ do zera, ale tylko
dla tych, ktorych staé na jego zakup miesz-
kania (na pokrycie jego pelnego kosztu),
a jednocze$nie nastapita eliminacja z rynku
ludnosci stabiej uposazonej, dla ktorej
czas uzyskania samodzielnego mieszkania
znacznie si¢ wydluzyt albo znikta nadzieja
na jego uzyskanie kiedykolwiek.

Na rynku 80-90% transakcji mieszka-
niowych wspomaganych jest kredytem, stad
podwyzki stop procentowych maja wyrazny
wplyw na zdolno$§¢ kredytowa ludnoSci
i inwestorow, a takze na zwigkszenie marzy
na kredytach przez banki, a zatem marza
bedzie zalezala od wysoko$ci wkiadu wtas-
nego. Moze to sprawié, ze mieszkan bedzie
budowanych mniej, a takze do pozornej
nadwyzki mieszkan spowodowanej spad-
kiem popytu na mieszkania udostgpnia-
nych na warunkach rynkowych Obecnie
mozemy zaobserwowaé na rynku wigcej
mieszkan niz klientow; w Warszawie, Kra-
kowie, Wroctawiu, Lodzi oraz Trojmiescie
deweloperzy szukaja nabywcow na 25-30
tysigcy mieszkan znajdujacych si¢ na roz-
nych etapach budowy (Btaszczak 2008).
Widzimy, ze wyczerpuje si¢ zapotrzebowa-
nie na mieszkania udostepniane na warun-
kach rynkowych zamoznych grup ludnosci,
takze ryzykowne staje si¢ lokowanie §rod-
kéw w nieruchomosci. Wzrost ceny kredy-
tow i powolny wzrost wynagrodzeh w coraz
wiekszym stopniu obcigza biezace dochody
wigkszoSci rodzin i gospodarstw domowych
wydatkami na zakup i uzytkowanie miesz-
kan. Zatem oparcie gospodarki mieszka-
niowej na zasadach pelnej odptatnosci
réwniez nie jest mozliwe do zrealizowania,
jesli zlikwidowanie lub istotne zmniejszenie
deficytu mieszkan jest celem prowadzonej
polityki mieszkaniowej, tym bardziej, ze
w kazdym kraju Unii Europejskiej, ktory
moze si¢ pochwali¢ sukcesem w pokonaniu
deficytu mieszkaniowego, dotowanie budo-
wanych na wynajem mieszkan nie tylko
bylo, ale jest nadal realizowane; sa to: bez-
posrednie subsydia budowlane udzielane sa
inwestorom, rodzinom o niskich dochodach
budujacym lub kupujacym mieszkania,
pokrywa si¢ z budzetu panstwa czgs¢ opro-
centowania hipotecznych kredytéw miesz-
kaniowych, stosuje si¢ ulgi podatkowe oraz
dodatki mieszkaniowe ulatwiajace dostep-
no$¢ mieszkan (komunalnych i czynszo-
wych) rodzinom o najnizszych dochodach.

Obecna sytuacja mieszkaniowa nie jest
mniej dramatyczna niz w latach osiemdzie-

siatych, przecigtna liczba mieszkan oddawa-

nych do uzytku w latach 1996-2005 wynosita

97,5 tys., a w latach 1970-1979 240,6 tys.,

w 1950 roku na 1000 ludnosci oddano do

uzytku 2,4 mieszkania, a w 2005 roku 3,0

(Rocznik Statystyczny GUS 2007).
Zagadnienie ustalania proporcji udzia-

tu Srodkéw ludnosci i Srodkdéw panstwa

(funduszy spotecznych) jest istotnym

problemem w gospodarce mieszkaniowe;j.

Kierowanie si¢ spolecznymi przestan-

kami przy okreSlaniu ceny mieszkania

(Nieciunski 1973) nie musi oznaczaé, ze

koszty zaspokojenia potrzeb mieszka-

niowych powinny w pelni przejaé fundu-
sze spoleczne, natomiast wzrost udziatu

Srodkéw ludnosci nie powinien oznaczaé

odrzucania kryteriow spotecznych w poli-

tyce mieszkaniowe;j.

Ograniczanie udziatu funduszy spolecz-
nych w finansowaniu gospodarki mieszka-
niowej wynika miedzy innymi z tego, ze:

a) subsydiowanie mieszkalnictwa z fun-
duszu spozycia spolecznego obejmuje
wszystkie grupy dochodowe spoteczeii-
stwa, a nie tylko najbiedniejszych,

b) subsydiowanie mieszkalnictwa hamuje
rozw0j, gdyz wzrost wydatkdw panstwa
na mieszkania ogranicza jego dziatania
w innych, rownie waznych ze spotecz-
nego punktu widzenia obszarach gospo-
darki (ochrona zdrowia, o$wiata),

¢) zmniejszenie subsydiowania mieszkal-
nictwa powoduje wzrost jego atrakcyj-
noSci finansowej w stosunku do innych
alternatyw decyzyjnych, ale pamigtajmy,
Ze nie jest to wystarczajacy warunek dla
dalszego rozwoju.

Wspolczesne mieszkalnictwo jest w wielu
krajach subsydiowane w mniejszym lub
wickszym stopniu. Subwencjonowanie ma
rozne formy i zakres, moze dotyczy¢ inwe-
stycji jak i eksploatacji zasobéw mieszka-
niowych. Kazda forma subwencjonowania
obniza ponoszone przez uzytkownika koszty
nabycia mieszkania lub jego uzytkowania.
Jest to niezalezne od tego, czy subwencja
dotyczy inwestycji, czy eksploatacji, czy jest
udzielana inwestorowi, zarzadcy zasobow,
czy bezpoSrednio uzytkownikowi. W osta-
tecznym wyniku jest subwencjonowaniem
konsumpcji mieszkan.

Subwencjonowanie jest stalym elemen-
tem budowy i eksploatacji mieszkan i to
zaréwno wtedy, gdy mieszkan jest mato, jak
i wtedy, gdy nie wystepuje ich deficyt, fakt
ten nie zmienia istoty dobra wiodacego.
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Konkludujac te cze$¢ rozwazaf, nalezy
jeszcze raz podkresli¢, ze merytoryczna
tre§¢ dobra wiodacego zawiera si¢ w jego
relacji do innych débr i potrzeb oraz do
zachowan jego nabywcy we wszystkich sfe-
rach, w ktorych jest ono podmiotem dzia-
fania, a wiec jako takie moze by¢ wykorzy-
stane do ksztaltowania si¢ zachowan swego
uzytkownika w kierunkach pozadanych ze
spolecznego punktu widzenia.

Przedstawiona koncepcja dobra wioda-
cego opiera si¢ na zalozeniu, Ze ujawnienie
si¢ przewodzacego charakteru pewnych
doébr jak i mozliwo$¢ kierowania ich podaza
zaleza od znalezienia si¢ gospodarki na
okreslonym szczeblu rozwoju.

W dlugofalowym spojrzeniu na sytuacje
gospodarcza nie ma alternatywy dla sta-
bilizowania gospodarki lub pokonywania
kryzysow, niektOre cele gospodarcze moga
ulec przesunigciu w czasie, ale nie mozna
zaniechac ich realizacji. Ptynne funkcjono-
wanie i rozw0j wymagaja podejmowania
decyzji biezacych jak i tworzenia koncepcji
,»Nha jutro”. Poprawa sytuacji mieszkaniowej
nie jest mozliwa bez stworzenia komplekso-
wej diugofalowej polityki mieszkaniowej.
Opracowanie wieloletniego rzadowego pro-
gramu mieszkaniowego, ktéry nie mialtby
charakteru deklaratywnego, a byt poparty
konkretnymi dziataniami w sferze legisla-
cyjnej i finansowej, staje si¢ w obecnej sytu-
acji mieszkaniowej koniecznoScia. Rozwia-
zanie problemu mieszkaniowego wymaga
diugoletniego konsekwentnego i komplek-
sowego dziatania, ktére ma na celu wzrost
iloci budowanych mieszkan i zwigkszenie
ich dostegpnosci dla wchodzacego w zycie
mlodego pokolenia, a takze powstrzymanie
dekapitalizacji istniejacych zasobow miesz-
kaniowych (Kulesza 2005).

W 1994 roku ogtoszono dokument
rzadowy ,,Strategia dla Polski”, ale wsrod
dziesigciu kluczowych programéw zwiaza-
nych z rozwojem spoleczno-gospodarczym
kraju nie znalazl si¢ program mieszka-
niowy, a jedynie jako program resortowy
byl zatacznikiem do ,,Strategii”. Zreszta
wsrdd 16 programoéw zawartych w Narodo-
wym Planie Rozwoju 2007-2013, ktory jest
raczej gospodarczy niz spofeczny, a takze
w Strategii Polityki Spolecznej 2007-2013,
ktére maja realizowal priorytety rozwo-
jowe, nie znalazlo si¢ mieszkalnictwo.
Jednocze$nie resort budownictwa zostat
wchlonigty przez resort infrastruktury, co
wskazuje, ze raczej mieszkalnictwo znik-

nie poSrod licznych dziedzin tego resortu.
Mieszkalnictwo wobec takich dziatan zaj-
muje dalekie miejsce w skali priorytetéw
panstwa, wskazuje na to réwniez wielko$¢
naktadow na budownictwo mieszkaniowe,
ktore w latach 70. ubiegtego stulecia wyno-
sily 5% dochodu narodowego podzielonego,
a w roku 2005 jedynie 0,2%. W wydatkach
budzetowych w Polsce w latach 1991-1992
na sfer¢ mieszkaniowa przeznaczano po
okoto 4-5% PKB, a obecnie 0,8%, ma
to niewatpliwie istotny wplyw na wszyst-
kie aspekty budownictwa (Raport 2006).
W efekcie takich dzialan obserwujemy
rosnacy deficyt mieszkan, wolne tempo ich
budowy, co moze spowodowac, ze miesz-
kalnictwo (zamiast kolem zamachowym),
moze stac si¢ hamulcem rozwoju gospodar-
czego (Supinska 2005).

Kolejne ekipy rzadzace w swoich dzia-
taniach zajmuja si¢ na ogot takimi sferami
zycia spolecznego, ktore szybko przynosza
efekty, podnoszac ich popularnos¢, i sa
mozliwe do zrealizowania w ciagu jednej
kadencji, a sfera mieszkaniowa nie daje
takich wynikéw. Prowadzi to do rosnacego
deficytu mieszkan. Analiza danych staty-
stycznych pozwala zauwazy¢, ze w latach
1999-2005 nastgpuje wzrost nasycenia
mieszkaniami oraz spadek ich zaludnie-
nia, ale jest to zwigzane ze stagnacja liczby
ludno$ci w Polsce. Wskazniki te nabieraja
wlaSciwej wymowy dopiero wtedy, gdy
analizuje si¢ zmniejszajaca samodzielno$¢
zamieszkiwania oraz szybszy od wzrostu
liczby mieszkan przyrost liczby gospodarstw
domowych. W latach 1989-2002 odsetek
rodzin mieszkajacych niesamodzielnie
wzrost z 23 do 29%, a statystyczny deficyt
mieszkan zamieszkanych w stosunku do
liczby gospodarstw domowych pogtebia sie
z 1,3 min. w 1988 roku do 1,6 mln w 2002
roku, jednocze$nie nastepuje wyrazna
poprawa standardu, powierzchni i wypo-
sazenia nowo budowanych mieszkaf.
Spadkowi samodzielnoSci zamieszkiwania
sprzyja niewystarczajacy rozwoj budowni-
ctwa wielorodzinnego komunalnego, spo-
tecznego i socjalnego, co odnosi si¢ do
grup ludnoSci o umiarkowanych docho-
dach, ludzi miodych, a takze grup ludnosci
ubogiej i wykluczonej spotecznie (Cesarski
2007).

Poprawa sytuacji mieszkaniowe] jest
zwigzana ze strukture demograficzna gospo-
darstw domowych w Polsce — wiek, ptec,
dzietnoS¢ aktualna i planowana, poziomem
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wyksztalcenia, stanem zdrowia, ruchliwos-
cig przestrzenng — krajowa i zagraniczna,
dostepem do pracy, do rynku i oferowa-
nych na nim déb i uslug i wyobrazeniem
gospodarstw domowych o sukcesie zycio-
wym. Na tle tych mozliwych oddzialywan
mieszkalnictwa nalezaloby rozwazy¢, jakie
z mozliwych probleméw, przed ktérymi
stoja gospodarstwa domowe, moga one roz-
wigzywaC samodzielnie, a jakie wymagaja
rozwoju rynkow pracy, dobr inwestycyjnych
i konsumpcyjnych poprzez wzrost popytu
efektywnego os6b i przedsigbiorstw, a roz-
wigzanie jakich probleméw wymaga dzia-
fania instytucji publicznych wyposazonych
w Srodki finansowe i znaczne kompetencje.
Nalezy rozwazy¢, jakie warianty partner-
stwa publiczno-prywatnego w rozwiazywa-
niu probleméw beda najbardziej efektywne.
Tak szerokie oddzialywanie mieszkalnictwa
na gospodarke i gospodarstwa domowe
wskazuje, ze kwestia mieszkaniowa deter-
minuje rozwdj kraju i w zwiazku z tym
wymaga kompleksowego rozwigzania oraz
konsekwentnego i dilugofalowego dzia-
fania.

Wobec powyzszego jak najbardziej
celowe jest podjecie badan nad funkcjo-
nowaniem doébr wiodacych w systemie
spoleczno-gospodarczym, tym bardziej, ze
potencjal wytworczy mogacy wprowadzié
na rynek obfito$¢ roznych dobr jest stymu-
latorem takiego podejScia. Mozna zatem
stwierdzi¢, ze tak jak musi istnie¢ réwno-
waga w tym, co spoleczefistwo wytwarza,
tak i w tym, co konsumuje. Wigksze zuzycie
jednego produktu powoduje nieuchronnie
wzrost zapotrzebowania na inne (Galbraith
1973).

Mieszkalnictwo jako integralny element
rozwoju spoleczno-gospodarczego odgrywa
aktywng role, wychodzac poza potocznie
rozumiane znaczenie i zakres oddziatywa-
nia tej sfery, dlatego jego ranga w ogol-

nej polityce spolteczno-ekonomicznej kraju
powinna by¢ znaczaca, gdyz ma ono cechy,
ktore moga stac si¢ czynnikiem rozwoju
gospodarczego.
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