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WPROWADZENIE

Mieszkanie stuzy zaspokajaniu podstawowych potrzeb cztowieka oraz
umozliwia realizacje potrzeb zyciowych wyzszego rzgdu. Jest dobrem ko-
niecznym, niezbednym kazdej rodzinie. Spetnia wazng funkcje spolecznag i
ekonomiczng. Mieszkanie decyduje zaréwno o materialnych, jak i spotecz-
nych warunkach, w ktérych zyje i rozwija si¢ cztowiek. Cechy fizyczne
mieszkania, jego powierzchnia i uktad wewnetrzny, lokalizacja i charakter
otoczenia oraz sposOb uzytkowania tworzg ramy egzystencji jednostki, ro-
dziny i spoleczenstwa (Nieciunski: 1998, 193). Maria Zralek kiadzie akcent
na fakt, ze godziwe warunki mieszkaniowe rodzin stabilizuja spoleczenstwo
jako cato$¢ 1 umozliwiaja mu dobre funkcjonowanie i rozwdj. Z tego tez
wzgledu kwestia mieszkaniowa stanowi jedno z najwazniejszych zadan poli-
tyki spotecznej (Zralek, 2004: 179).

Mieszkalnictwo w Polsce jest sfera gospodarki i Zycia spolecznego, na
ktéra transformacja systemowa miata wplyw, i to negatywny. Odzwierciedla
ono nieréwnoS$ci spoteczne, niekonsekwencje i skutki przemian spoteczno-
-gospodarczych w Polsce w latach dziewigédziesiatych. Nalezy jednak za-
znaczy¢, ze 6w stan mieszkalnictwa nie jest tylko wynikiem wptywu trans-
formacji. Jest on rdwniez pozostatoscig reform i kryzysu poprzedniego sys-
temu politycznego. Hanna Kulesza i Witold Nieciunski, diagnozujac stan

Mgr MALGORZATA SZYSZKA — asystent Katedry Socjologii Rodziny i Wychowania; adres
do korespondencji: mszyszka@kul.lublin.pl.



184 MALGORZATA SZYSZKA

mieszkalnictwa do lat osiemdziesiatych XX w., wskazuja na ,,duzy niedobdr
mieszkan w stosunku do liczby rodzin, gteboki regres rozmiaréw budownic-
twa mieszkaniowego przy wysokim wzroscie jego kosztoéw, pogorszenie
stanu utrzymania zasobow oraz silne pokoleniowe i grupowe zréznicowania
poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych” (Kulesza, Nieciunski,
1989: 7). Jerzy Zapart podkre$la, ze sytuacje mieszkaniowa ocenia si¢ po-
wszechnie jako trudng, bardzo trudng, a nawet krytyczng. Wedlug niego po-
glad ten nie stracit swojej aktualno$ci w calym okresie powojennymdo dnia
dzisiejszego, stad okreslanie krytycznej sytuacji mieszkaniowej jako pro-
blem jest uzasadnione (Zapart, 1999: 23).

Niezaspokojone potrzeby w zakresie mieszkalnictwa w poprzednim sys-
temie polityczno-gospodarczym, dodatkowo pogiebione przemianami spo-
leczno-gospodarczymi ostatniej dekady XX w. spowodowaty, ze kwestia
mieszkaniowa stata si¢ jednym z istotnych zagrozen dla powstawania i funk-
cjonowania polskich rodzin.

Zasadniczym celem artykutu jest ukazanie, ze okreslanie kwestii miesz-
kaniowej jako problemu spotecznego jest zasadne. Temat zostal zaprezento-
wany przez pryzmat procesOw transformacji ustrojowej zachodzacych w
Polsce od 1989 roku i ich wptywu na ksztatt polityki mieszkaniowej w Pol-
sce. W artykule przyjeto metode opisujaca i wyjasniajaca problemy, z jakimi
boryka si¢ spoleczenstwo polskie w sferze mieszkalnictwa. W czesci pierw-
szej omOwiono przyczyny traktowania kwestii mieszkaniowej jako problemu
spotecznego. Przedmiotem analizy sa koszty spoleczne transformacji (bez-
domnos¢), deficyt mieszkaniowy, trudno$ci w utrzymaniu mieszkania. Czg$§¢
druga natomiast prezentuje niektére rozwiazania prawne problematyki miesz-
kaniowej, przedstawia takze osoby starsze i niepetnosprawne jako szczegdlna
kategori¢ uzytkownikéw mieszkan.

KWESTIA MIESZKANIOWA JAKO PROBLEM SPOLECZNY

Na kwestie mieszkaniowa w Polsce jako problem spoleczny wskazuje
Hanna Kulesza. Taki stan rzeczy ttumaczy trzema powodami. Pierwszy to
duzy i trwaty deficyt mieszkan, ktéry zmusza do wspélnego zamieszkiwania
odrebnych gospodarstw domowych i rodzin. Mieszkania sg za male, prze-
ludnione, czesto o niskim standardzie. Rodzi to konflikty, powoduje dys-
komfort i wzmaga frustracj¢. Drugi — wigkszos¢ mtodych rodzin mieszka ze
starszym pokoleniem. Fakt ten skutecznie ogranicza ich pelne usamodziel-
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nienie i poczucie odpowiedzialnos$ci za rodzing. Wplywa réwniez na zacho-
wania prokreacyjne. Wreszcie trzeci — transformacja w mieszkalnictwie
zwigkszyla obcigzenia wydatkami na mieszkanie stosownie do wielkos$ci
i standardu zajmowanego mieszkania. Szczegdlnie dotkliwie zmiany te od-
czuly rodziny utrzymujace si¢ z niezarobkowych zrédet (emerytur, rent, za-
sitkéw). Dla wielu gospodarstw domowych i os6b w starszym wieku przy-
dzielone niegdy$§ mieszkania sa obecnie za duze i za drogie. Problem po-
wicksza dodatkowo brak ofert zamiany za duzych mieszkan na odpowiednio
mniejsze i tansze (Kulesza, 1996:198).

Kwestia mieszkaniowa w Polsce to przede wszystkim brak mieszkan. De-
ficyt ten nie jest bynajmniej cecha charakterystyczng dla okresu transforma-
cji ustrojowej. Znamionuje on polska sytuacje mieszkaniowa od dziesigcio-
leci'. Oczywiscie, lata transformacji ustrojowej uwarunkowaty w pewnym
stopniu obecng sytuacj¢ w budownictwie. Zmniejszyta si¢ dynamika demo-
graficzna, ustatly migracje ze wsi do miast, przy jednoczesnym bardzo du-
zym spadku rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego w pierwszych latach
transformacji (1989-1995). Kryzys budownictwa mieszkaniowego oraz nie-
dostateczny przyrost liczby mieszkan zwigkszyt 6w deficyt, ktéry wynosi
obecnie 1,5 min mieszkan (Kulesza,1996: 181-182). Potwierdzit to Narodo-
wy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan z 2002 r. Deficyt 6w wynosi 0g6-
tem w kraju -1.567 tys., w miastach -1,007 tys., a na wsi -560 tys.
W poréwnaniu z 1988 r. wzrdst on w 2002 r. o ponad 314 tys. mieszkan (Na-
rodowy Spis Powszechny, 2003:100). Krytyczng sytuacje¢ mieszkaniowa
pogarsza dodatkowo fakt, ze wedtug szacunkéw do 2010 r. powinno si¢ wybu-
rzy¢ co najmniej 1 mln mieszkan z uwagi na zty stan techniczny budynkéw.

Innym miernikiem braku mieszkan jest ich niedobér. Oznacza on réznicg
miedzy liczba gospodarstw domowych a liczba zasobdéw mieszkaniowych.
Wedtug danych spisowych w 2002 r. brakowato 947,6 tys. mieszkan (tab. 1)
(Narodowy Spis Powszechny, 2003:100).

! Systematyczny spadek liczby budowanych mieszkaf obserwuje sie w Polsce od 1978r.
Po 1989 r. regres w budownictwie mieszkaniowym nie tylko nie zostal zahamowany, ale
ulegt poglebieniu.
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Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe i gospodarstwa domowe na podstawie spiséw

1988 r. 2002 r.
Ogétem | Miasto | Wie§ | Ogétem | Miasto | Wie$

Mieszkania (w tys.) 10875 7135 | 3740 | 12384 8318 | 4066

Gospodarstwa domowe

. . 11967 7863 | 4104 13331 8961 | 4370
w mieszkaniach (w tys.)

Zrédto: Rocznik Statystyczny, 2003, GUS, s. 238-239.

Kulesza zwraca uwage na bardzo niepokojace zjawisko coraz wigkszej po-
laryzacji warunkéw mieszkaniowych polskich rodzin. Stwierdza, ze ,,niskiemu
poziomowi sytuacji mieszkaniowej przecietnej rodziny towarzyszy duze
1 wielostronne zréznicowanie, a skrajnosci standardowe z kazdym rokiem
poglebiajg si¢, co jest konsekwencja ogdlnego spotecznego i dochodowego
rozwarstwienia, przy braku instrumentéw regulacyjnych. Z jednej strony coraz
wiecej jest starych, zdegradowanych doméw zajmowanych przez ubogie ro-
dziny, a z drugiej — nowo powstate luksusowe wille i budynki wielomieszka-
niowe zamieszkiwane s3 przez zamozne osoby” (Kulesza, 2002: 98).

Wielko$¢ 1 zaludnienie mieszkan, samodzielno$¢ zamieszkiwania oraz
wyposazenie mieszkan w instalacje techniczno-sanitarne to czynniki, ktére
umozliwiajag kompleksowa ocene¢ sytuacji mieszkaniowej. Ich analiza poka-
zuje, ze w 2002 r. tylko 33,6% ludnos$ci (12,7 mln oséb) zamieszkiwato
w bardzo dobrych i dobrych warunkach (tab. 2). W warunkach bardzo ztych
spowodowanych zajmowaniem mieszkan przez 3 i wigcej os6b na pokdj
i/lub pozbawionych nawet wodociggu zamieszkiwalo 12,2% ogdtu (prawie
4,6 mln oséb) (Narodowy Spis Powszechny, 2003: 101).

Gdy poréwnamy sytuacje ludnosci miast i wsi, zauwazymy, ze zdecydo-
wanie gorzej wypada wies, pomimo ze od 1989 r. nastagpila stosunkowo duza
poprawa, zwlaszcza w zakresie wyposazenia mieszkan w instalacje tech-
niczno-sanitarne, co $wiadczy o szybkim rozwoju cywilizacyjnym wsi.
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Tabela 2. Warunki zamieszkiwania ludnosci w 2002 r.

L, Ludno$¢ zamieszkujaca w warunkach:
Ludnos¢
w mieszkaniach
) Bardzo Bardzo
ogbtem dobrych Dobrych | Dostatecznych Ztych Ztych
w tysigcach
Ogétem 37 801 3247 9441 11537 8 816 4 630
Miasto 23262 2776 6162 7368 4935 1949
Wies 14 539 471 3279 4169 3881 2 681
w % ogdiu
Ogétem 100,0 8,6 25,0 30,5 233 12,2
Miasto 100,0 11,9 26,5 31,7 21,2 8,4
Wies 100,0 3,2 22,6 28,7 26,7 18,4

Zrédto: Raport z wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 2002, GUS,
Warszawa 2003, tabl. 1.3., s. 101.

Takie dramatyczne zalamanie si¢ rozmiar6w budownictwa mieszkaniowe-
go jest pochodna wielu przyczyn obiektywnych i subiektywnych. Niewatpli-
wie zwigzane jest ono z ogélnym kryzysem gospodarczym. Ma tez swoje zro-
dto w dotychczasowym systemie gospodarki mieszkaniowej, poddanej dziata-
niu praw rynkowych, ale bardzo wolno ulegajacej przeobrazeniom. Przyczyna
postgpujacego regresu w budownictwie jest realizowany wtasno$ciowy model
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, przy niewielkiej liczbie budowanych
mieszkah na wynajem o umiarkowanym czynszu. Nie bez znaczenia jest, jak
podkresla Maria Zratek, kwestia motywacji 1 preferencji ludnosci. Wysokie
koszty budowy mieszkania i jego utrzymania powoduja, iz cze$¢ ludno$ci
kieruje swoje nadwyzki dochodowe na konkurencyjne cele konsumpcji (samo-
chody, sprzet audiowizualny itp.), a nie na poprawe warunkéw mieszkanio-
wych (Zratek, 2004: 182). Jerzy S. Mac stwierdzit, ze ,,w wiek XXI Polska
wkroczy do Europy jako kraj ludzi bezdomnych, cho¢ zmotoryzowanych” (J.
Mac, Szklane domy, ,,Wprost” 1997, nr 5).

W szczeg6lnie trudnej sytuacji sa miode rodziny, dla ktérych posiadanie
samodzielnego mieszkania jest czesto problemem trudnym do rozwigzania.
Doroste dzieci z rodzinami mieszkaja ze swoimi rodzicami nie dlatego, ze taki
byt ich wybdr, lecz dlatego, ze nie maja mozliwosci zakupu lub uzyskania
inng droga samodzielnego mieszkania. Taka sytuacja, okres§lana mianem prze-
petnionego gniazda, budzi niepokdj. Niesie ryzyko rodzinnych konfliktéw,
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obniza jako$¢ zycia 1 starszych, i mlodszych. Wskutek wydtuzenia si¢ zycia
czlowieka coraz rzadziej ma miejsce miedzygeneracyjny transfer mieszkanio-
wy, a wigc przejecie przez wnuki mieszkania dziadkéw. Brak wtasnego
mieszkania ma negatywne konsekwencje dla mtodych matzenstw ze wzgledu
na wielo$¢ funkcji realizowanych w pierwszych fazach rozwoju rodziny. Za-
grozona jest przede wszystkim realizacja funkcji prokreacyjnej. Badania wy-
kazuja, ze dominujace ograniczenie w tym wzgledzie powoduje sytuacja by-
towa rodzin, w ktérej duza role odgrywaja takie czynniki, jak: bezrobocie,
zubozenie i rozwarstwienie materialne spoteczenstwa, poglebiajacy sie kryzys
mieszkaniowy (Badora, Czeredrecka, Marzec, 2001: 45). Wlasne mieszkanie
daje mtodym matzonkom mozliwo$¢ usamodzielnienia si¢, utatwia podejmo-
wanie decyzji o posiadaniu potomstwa, gwarantuje lepsze warunki zycia.

Wyniki Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2002 r.
wskazuja na poprawe warunkéw mieszkaniowych, jezeli wezmiemy pod uwa-
ge liczbe izb i liczbe os6b zamieszkujacych jedno mieszkanie (tab. 3). Liczba
0s6b zamieszkujagcych w mieszkaniach uznawanych w naszych warunkach za
przeludnione (czyli takich, w ktérych na jedng izb¢ przypada 2 i wigcej oséb)
zmniejszyla si¢ w poréwnaniu ze stanem z 1988 r. o ponad 2,1 mln. Z kolei
liczba oséb zamieszkujacych w warunkach niskiego zaludnienia, tj. ponize;j
1 osoby na izbg, wzrosta o 4,5 mln. Cho¢ jest to realna poprawa warunkéw
mieszkaniowych, nie powinna przestania¢ faktu, ze nadal ponad 4 mln oséb
(10,7 % ogétu ludnosci) mieszka w warunkach przeludnienia: w miastach 2,0
mln, co stanowi 8,8 %, na wsi réwniez 2,0 mln — 13,9% (Narodowy Spis Po-
wszechny, 2003: 96).

Tabela 3. Ogdlne wskazniki zaludnienia mieszkan

Przecigtna liczba 0s6b Przecigtna
Lata . . . .. |powierzchnia uzytkowa
w | mieszkaniu | na 1 izb¢ | na 1 pokdj >
w m° na osobe
. 1988 3,46 1,02 1,43 17,1
Ogétem
2002 3,25 0,88 1,19 21,1
. 1988 3,20 0,97 1,35 16,8
Miasto
2002 2,95 0,84 1,15 20,6
., 1988 3,97 1,11 1,57 17,4
IWies
2002 3,87 0,95 1,28 21,9

Zrédto: Raport z wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 2002, GUS,
Warszawa 2003, tabl. 1.3, s. 96.
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Matgorzata Kostecka (www.bratalbert.org.pl/bezdom/kostecka.html) na
okreslenie wspdlnego zamieszkiwania dorostych dzieci z rodzicami w jed-
nym mieszkaniu postuguje si¢ terminem bezdomnosé ukryta (przez analogie
do terminu bezrobocie ukryte). Oznacza to zageszczenie lokali mieszkalnych
z powodu braku mozliwosci wyprowadzenia si¢ cze$ci lokatorow. Jest to
zjawisko wystepujace w Polsce od dziesigcioleci, ktére w ostatnim okresie
wykazuje drastycznie wzrostowa tendencje. Jest ono odzwierciedleniem prze-
mian systemowych w Polsce. Zmienily si¢ radykalnie zasady zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych ludno$ci. Panstwo przestato by¢ odpowiedzialne za
ich zaspokajanie, a uzyskanie mieszkania zostalo poddane mechanizmom
rynkowym. Cena mieszkania (zakupu, wynajmu, budowy) w stosunku do
przecigtnych dochodéw i wynagrodzen zwigkszyta niedostepnos¢ mieszkan
dla grup ludnosci $rednio i nizej uposazonych. Jedynie rodziny o dochodach
znacznie wyzszych od przecietnych moga zaspokoi¢ swoje potrzeby miesz-
kaniowe bez pomocy z zewnatrz (rodziny, panstwa). Jest to okoto 30% mto-
dego pokolenia. W efekcie mlodzi ludzie sa zdani w wigkszo$ci na wilasny
wysitek i odpowiedzialno$¢ za swoje przyszte warunki mieszkaniowe. Nie
moga liczy¢ na pomoc rodzicéw, ktorzy czesto sami borykaja si¢ z proble-
mami finansowymi. Dlatego perspektywy zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych mtodych rodzin nie rysuja si¢ optymistycznie w sytuacji, gdy rozwdj
budownictwa mieszkaniowego jest jedynie funkcja indywidualnej zamozno-
$ci jednostek i rodzin (Zratek, 2004: 184-185). W zwiazku z tym pojawito
si¢ pojecie mieszkania jako dobra rodzinnego. Zralek rozumie przez nie
,budownictwo realizowane na witasnych terenach, gdzie materiat budowlany
stanowig elementy miejscowych surowcéw wyprodukowane systemem go-
spodarczym z pomocg rodziny i sagsiadéw, a robocizna jest przewaznie wkta-
dem wilasnym rodziny” (Zratek, 2004:185). Taka forma zmniejsza radykalnie
koszty budowy domu i jest niejednokrotnie jedynym sposobem na uzyskanie
wlasnego lokum.

Powaznym problemem, bedacym udziatem wielu polskich rodzin, sg rosna-
ce zaleglosci w optatach za uzytkowanie mieszkania. Zwiazane jest to z fak-
tem wzrostu kosztéw utrzymania mieszkania. Wedlug badan CBOS w 1995 r.
28% gospodarstw domowych w miastach na wydatki mieszkaniowe przezna-
czalo do 20% ogétu wydatkéw, 49% ankietowanych przeznaczato od 21% do
40%, zas$ 23% powyzej 40% ogétu wydatkéw (Nieciunski, 1998: 204).

Badania GUS-u pokazujg, ze w potowie 2003 r. ze stalymi optatami
za mieszkanie (w tym czynsz, woda, wywoz nieczysto$ci) zalegato ok. 9%
gospodarstw domowych (w czerwcu 2002 r. ponad 10% gospodarstw domo-
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wych; w 2000 r. — 7% gospodarstw). W 2003 r. zalegto$ci wigkszosci go-
spodarstw dotyczyty oplat za krétki okres. Do 3 miesiecy ze statymi optata-
mi za mieszkanie zalegato ok. 7% rodzin, a powyzej pot roku — ok. 1%. Za-
legto$ci w oplatach za gaz i energi¢ elektryczng miato w potowie 2003 r.
ponad 7% gospodarstw domowych (w 2000 r. — ok. 5%, w 2002 r. — 7%)
(www.stat.gov.pl/dane_spolgosp/warunki_zycia/syt_byt_gosp_2003/warunki
_zycia03.doc).

Zalegto$ci w optatach za mieszkanie sa wynikiem wzrostu kosztéw
utrzymania mieszkan. Podwyzki czynszéw, wody, energii i optat za central-
ne ogrzewanie stanowig znaczne obcigzenie dla budzetéw domowych pol-
skich rodzin i powoduja rezygnacje z dokonywania optat za uzytkowanie
mieszkania. Nieciunski zwraca jednak uwage, ze ,,na wzrost zalegto$ci
wplywa réwniez ogdlne ostabienie dyscypliny spotecznej oraz rozluZnienie
norm i zasad dotyczacych przestrzegania norm obywatelskich” (Nieciunski,
1998: 204). Nie pomniejsza to jednakze faktu, ze w wigkszosci przypadkow
nieuiszczanie optat jest zwigzane z niskimi dochodami rodzin, wyst¢pujacym
bezrobociem, a podwyzki optat pomniejszaja te i tak skromne dochody.

ZalegtoSci w czynszu (w przypadku lokatoréw spétdzielczych i czynszo-
wych) moga doprowadzi¢ do eksmisji lokatoréw, czyli do zastosowania na-
kazu opuszczenia zajmowanego mieszkania. Mozliwos¢ eksmitowania loka-
tora za dhugi i zalegto$ci w czynszu daje ustawa obowiazujaca od 1 kwietnia
1995 r. (Dz.U. Nr 105 z 1994 r., poz. 509). W sytuacji, gdy eksmitowanym
nie jest zapewniony lokal zast¢pczy, dokonywana jest tzw. eksmisja ,,na
bruk”. Moze ona prowadzi¢ do bardzo negatywnego w skutkach zjawiska bez-
domnosci.

Bezdomno$¢ jest jednym z probleméw spotecznych wspétczesnej Polski.
Ma wiele réznych przyczyn, a wsrdéd nich wymieniane s3: wiasnie brak do-
statecznej ilo$ci mieszkan, dekapitalizacja istniejagcych budynkéw i ich wy-
burzanie, eksmisja ,,na bruk”, brak lokali socjalnych, ponadto dramatyczne
obnizenie dochodéw ludno$ci oraz wzrost kosztow utrzymania mieszkania
(www.albert.res.pl/etekst.htm).

Rozmiary bezdomno$ci w Polsce nie s3 w petni znane. Proba oszacowa-
nia liczby oséb bezdomnych jest trudna ze wzgledu na rézne miary bezdom-
nos$ci. Zagadnienie to wyczerpujaco opisat Andrzej Przymenski. Wykazat, ze
mamy do czynienia ze znacznym przeszacowaniem liczby bezdomnych w Pol-
sce. Podana we wczesnych latach dziewig¢cdziesiatych liczba 200-300 tys.
bezdomnych, a w 2000 r. 300-500 tys., zdaniem Przymenskiego, moze by¢
tylko przedmiotem domystu. Jedng z miar okreslenia liczby bezdomnych jest



KWESTIA MIESZKANIOWA W POLSCE JAKO PROBLEM SPOLECZNY 191

liczba miejsc noclegowych dla 0os6b bezdomnych. W 2000 r. miescita si¢ ona
w przedziale 12-15 tys. miejsc. Jednakze do tego szacunku trzeba wiaczyé
rowniez tych, ktérzy nie korzystaja w danym czasie ze schronienia w zadnym
osrodku. Przymienski stawia hipoteze, ze stosunek miedzy liczbg bezdomnych
korzystajacych z noclegéw w réznego typu noclegowniach i liczbg bezdom-
nych znajdujacych si¢ w danym czasie poza nimi wynosi 1:1. W zwiazku
z tym najbardziej prawdopodobnym szacunkiem liczby oséb bezdomnych
w Polsce w 2000 r. jest przedziat 24-45 tys. os6b. Posrednim potwierdze-
niem tego szacunku (cho¢ ulomnym pod wzgledem metodycznym, gdyz stan
bezdomnosci nie moze by¢ utozsamiany ze stanem braku stalego zameldo-
wania) jest liczba oséb, ktére odebraly specjalng pule §wiadectw udziato-
wych NFI, przeznaczong dla oséb nie majacych statego zameldowania. Za-
miast spodziewanych 300 tys. zglosito si¢ po nie okoto 34 tys. ludzi (Przy-
menski, 2001: 57-69). Trudnosci w oszacowaniu liczebnosci bezdomnych sa
wystarczajaco silnym bodzcem do podjecia dziatlan pomocowych dla nich.
Ze wzgledu na stosunkowo duze rozmiary tego zjawiska oraz na jego nega-
tywne oddzialywanie na rodzing, jest to jedno z pilniejszych zadan do rozwia-
zania stojacych przed polityka mieszkaniowg i spoteczna panstwa polskiego.

POLITYKA MIESZKANIOWA PANSTWA — PROBLEMY OGOLNE

Potraktowanie kwestii mieszkaniowej jako problemu spotecznego wyma-
ga od panstwa podjecia konkretnych dziatan, przyjecia odpowiedniego kie-
runku w polityce, a przede wszystkim uznania polityki mieszkaniowej za
wazny segment polityki spotecznej. W pragmatycznym podejsciu panstwa do
rozwigzania problemu mieszkaniowego dlugo przewazaty uproszczone,
a nawet wrecz btedne poglady. Pierwszy — rynek mieszkaniowy powstanie
samoczynnie, bez ingerencji panstwa i bgdzie w stanie zapewni¢ wystarcza-
jaca podaz mieszkan. Drugi — mieszkalnictwo jest jedna z wielu dziedzin
bezproduktywnej konsumpcji, pochtaniajgcych tylko pieniadze (Supinska,
1996: 177.) Pod wptywem tych pogladéw cztery kolejne rzady i dwa parla-
menty przejawiaty za mato zrozumienia dla znalezienia skutecznych rozwia-
zan problemu mieszkaniowego. Jolanta Supinska stwierdza: ,,odrzucajac
odziedziczony po przeszlosci scentralizowany, etatystyczny, administrowany
1 nieekonomiczny model mieszkalnictwa poszukiwano nowego modelu o réw-
nie jasnych zasadach i prostej konstrukcji. Efektem tych poszukiwan byt —
kompletnie nierealistyczny — model wolnego rynku mieszkaniowego” (Su-
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pinska, 1996: 177). Supinska, w uzasadnionej zresztg krytyce, podkresla, ze
nie stworzono czystego modelu rynkowego, a uzyskana mieszanka réznych
rozwigzan byla nielogiczna i nieczytelna, stanowila karykature stusznej idei
modelu mieszanego. Pod wptywem wyrywkowych decyzji uksztattowat si¢
uktad niekonsekwentny, premiujacy starsze generacje i tych, ktérym si¢ uda-
to uzyska¢ mieszkanie wczedniej, a kumulujacy niedogodnosci i odbierajacy
szanse mlodszym rocznikom i tym, dla ktérych mieszkania budowano zbyt
wolno. Szanse zdobycia mieszkania i warunki uzyskania go byly zdetermi-
nowane przez czynniki niezalezne od ludzi (Supinska, 1996: 177).

Mieszkalnictwo to problem wielowymiarowy, a czesto traktowany jest
jako kwestia szczegbélowa, resortowa. Przekazanie gminom kompetencji
w dziedzinie eksploatacji starych i budowy nowych mieszkan (Dz.U. nr 119
z 1994 r., poz. 567) zostato odebrane przez dziataczy samorzadowych nega-
tywnie. Formutowali oni opinie, ze panstwo chce si¢ pozby¢ odpowiedzial-
nosci za niezaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli, przekazujac ja
wlasnie gminom (Supinska, 1996: 176). Jednakze prawdg jest, ze na pozio-
mie lokalnym lepiej rozpoznane sg potrzeby obywateli i stad wiasnie ocze-
kiwania mieszkaniowe zglaszane sa do wtadz lokalnych i samorzadowych.
Nie pomniejsza to jednak faktu, ze panstwo powinno zadba¢ o konkretyzacje
dziatan w budownictwie mieszkaniowym, bo przeciez kwestia mieszkaniowa
juz osiagneta status problemu spotecznego.

W zwiazku z tym przed polska polityka mieszkaniowa stoja wazne zada-
nia. Wedlug Glabickiej zadaniem polityki mieszkaniowej powinno by¢ wy-
réwnywanie nieuzasadnionych réznic w dost¢pie do mieszkania. Nieciunski
ktadzie akcent na poczucie sprawiedliwo$ci spotecznej, ktére domaga sig
tworzenia godziwych warunkéw dla tych rodzin, ktére nie sa3 w stanie wita-
snym wysitkiem ich sobie zapewni¢. Wedtug niego ,,niezbgdne wydaja si¢
dziatania na rzecz zmniejszania nieréwnosci i tworzenia bardziej jednako-
wych szans rozwoju jednostek i wypelniania wtasciwych im funkcji wszyst-
kim rodzinom. Zte warunki zamykaja owe szanse tym, kt6rzy ich nie moga
osiggnal. Jest to wazny element integrowania spoteczenstw i roztadowywa-
nia wewnetrznych napie¢ i konfliktéw” (Nieciunski, 1998: 194).

Nieciunski podaje trzy podstawowe zasady polityki spotecznej: 1. korzy-
stanie z samodzielnego mieszkania jest prawem jednostki i rodziny, 2. zagwa-
rantowanie tego prawa jest powinnoscig panstwa wobec obywateli, 3. ko-
niecznoscig jest wspomaganie sfery mieszkaniowej za pomocg srodkéw pu-
blicznych. Jednocze$nie zaznacza, ze prawa do mieszkania nie mozna rozu-
mie¢ jako obowigzku ze strony wiladzy publicznej dostarczenia mieszkania
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wszystkim potrzebujagcym, a jedynie jako powinno$¢ wkroczenia w sytu-
acjach wymagajacych pomocy w uzyskaniu i utrzymaniu mieszkania o stan-
dardzie uznanym w danych warunkach spoleczno-gospodarczych za wystar-
czajacy (Nieciunski, 1998: 194).

Najwazniejszy zdaje si¢ aspekt finansowy kwestii mieszkaniowej. Nara-
stajg dysproporcje miedzy kosztami budowy mieszkan a dochodami ludno-
$ci. Mieszkania sa za drogie i jest ich za mato. Wspomniany wczes$niej defi-
cyt finansowy wynosi 1,5 mln mieszkan. Jednakze nalezy zaznaczy¢, iz licz-
ba ta moze budzi¢ pewne zastrzezenia. Zdaniem Kornitowicza, oceniajac
potrzeby mieszkaniowe, nie wglgbiono si¢ w sytuacje wspdétzamieszkujacych
gospodarstwa domowe. Uznano, ze sam fakt zajmowania jednego mieszka-
nia przez wiecej niz jedno gospodarstwo jest przejawem skrajnie zlej sytu-
acji, S$wiadczacej jednoznacznie o niedoborze mieszkan. Autor ten dalej do-
wodzi, ze ,,po pierwsze — uznano za rzecz bezdyskusyjng i oczywista, ze
kazde gospodarstwo domowe powinno mie¢ samodzielne mieszkanie, po
drugie — nie starano si¢ ustali¢, jaki jest sktad osobowy wspétzamieszkuja-
cych gospodarstw i jakie s3 warunki mieszkaniowe w takim przypadku, a po
trzecie — nie uwzgledniono specyfiki wsi, gdzie ludzie mieszkaja giéwnie
w domach jednorodzinnych i prowadzenie gospodarstwa rolnego wiaze si¢
ze wspolnym zamieszkiwaniem trzech pokolen” (Kornitowicz, 2001: 29).
Kornitowicz akcentuje réwniez, ze metoda okreslania potrzeb mieszkanio-
wych wylacznie przez poréwnanie liczby gospodarstw domowych z liczba
mieszkan jest niemiarodajna i powinna stanowi¢ jedynie jeden z elementéw
oceny. Wedlug niego w stabilnej sytuacji ludnosciowej w Polsce powinno
si¢ dazy¢ do budowania liczby mieszkan, ktéra stanowitaby 70-80% liczby
zawieranych corocznie zwigzkéw matzenskich. Panstwo powinno koncen-
trowaé si¢ na tym, aby mtodzi ludzie zaktadajacy rodziny mieli utatwiony
dostep do samodzielnych mieszkan. Nalezy zdawaé sobie sprawe, podkresla
Kornitowicz, ze jedno mieszkanie nowe czy tez z tzw. odzysku zasiedlone
przez mlode matzenstwo w istotny sposdb poprawia sytuacje mieszkaniowa
dwoch gospodarstw domowych, z ktérych wyprowadzili si¢ mtodzi do wta-
snego lub wynajetego mieszkania (Kornitowicz, 2001: 33). Zratek za$ za-
uwaza, ze liczba mieszkan powinna osiggnaé takie rozmiary, aby istniaty
mozliwosci swobodnego przemieszczania si¢ ludnosci. Potrzebne sa bowiem
mieszkania na wynajem dla oséb migrujacych w poszukiwaniu pracy (Zra-
ek, 2004: 195).

Trudnosci w dostepie ludnosci do mieszkan zwigzane sg niewatpliwie
z przemianami spoleczno-gospodarczymi w Polsce. Polski rynek mieszka-
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niowy ulegl zasadniczym zmianom. Uwolnienie cen, zmiana finansowania
budownictwa mieszkaniowego, ustanowienie rynkowej stopy procentowej
dla kredytéw budowlanych oraz wprowadzenie jednolitego systemu splaty
kredytéw (likwidujac preferencje dla budownictwa mieszkaniowego) spo-
wodowaty zmniejszenie si¢ liczby oddawanych do uzytku mieszkan. Wzrdst
popyt na mieszkania czynszowe oraz na mieszkania socjalne. Znaczna czeg$§¢
obywateli utracila mozliwo$¢ samodzielnego uzyskania wtasnego lokum.
Konieczna jest wigc pomoc panstwa, aby osiagnaé podstawowe dobro, jakim
jest mieszkanie.

Pomoc mieszkaniowa panstwa w uzyskaniu wlasnego mieszkania badz
domu ma obecnie dwojaki charakter. Jest to pomoc posrednia, opierajaca si¢
na zastosowaniu zwolnien mieszkaniowych, powstaniu systemu kredytu hi-
potecznego, zmniejszajacego ryzyko inwestycyjne, stymulowaniu akumula-
cji oszczednos$ci 1 kapitalu kredytowego oraz potanieniu kredytéw na cele
mieszkaniowe, takze pomoc bezposrednia, polegajaca na powotaniu Krajo-
wego Funduszu Mieszkaniowego wyposazonego w kapital emitujacy kredyty
preferencyjne dla inwestoréw realizujagcych mieszkania na wynajem o umiar-
kowanych czynszach. Pomoc posrednia panstwa obejmuje: 1. ulgi podatko-
we dla inwestujacych w mieszkania (Ustawa o podatku dochodowym od oséb
fizycznych z 1991 r., Dz.U. z 1993 r., nr 90, poz. 416 z pézn. zm.), w tym:
ulga podatkowa z tytulu inwestycji mieszkaniowych, ulga podatkowa dla spta-
cajacych kredyty zaciagni¢te do kofica kwietnia 1992 r. przez spoéldzielnie
mieszkaniowe, preferencyjny 7-procentowy podatek (Ustawa o podatku od
towaréw i ustug oraz o podatku akcyzowym z 1993 r., Dz.U. z 1993 r., nr 11,
poz. 50 z pézn. zm.); 2. kasy mieszkaniowe z ulgg podatkowa z tytutlu sys-
tematycznego oszczedzania; 3. kasy budowlane z dotacjg w postaci premii
gwarancyjnej; 4. Fundusz Hipoteczny. Z kolei podstawowymi instytucjami
bezposredniej pomocy mieszkaniowej panstwa sa: Krajowy Fundusz Mieszka-
niowy, Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (Dz.U. z 1995 r., nr 133, poz.
654) oraz spétdzielnie mieszkaniowe (Bielniak, Wierzchowski, 2001: 13-14).

Popyt mieszkaniowy w Polsce, wspomagany systemem ulg podatkowych
(szczeg6towe przedstawienie — wykres 1), stanowi istotng pomoc dla rodzin
chcacych uzyska¢ wtasne mieszkanie. Jest uzupelnieniem $rodkéw wilasnych
inwestujacego oraz $rodkéw mozliwych do uzyskania w ramach kredytéw
i pozyczek. Wazng role odgrywaja ulgi odliczane od dochodu, opierajace si¢
na ,,odliczaniu wydatkéw od dochodu przed opodatkowaniem”. Oznaczaja one
swiadome uprzywilejowanie budujacych mieszkania dla zysku. Bielniak
1 Wierzchowski podkreslaja, iz ,,jest to sygnat skierowany na rynek, ze pan-
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stwo, wspierajac t¢ grupe inwestor6w ze srodkéw publicznych (poprzez za-
niechanie poboru cze$ci podatku), dostrzega ich wazna role w rozwigzywa-
niu problemu niedoboru mieszkan, zwtaszcza przeznaczonych na wynajem”
(Bielniak, Wierzchowski, 2001: 41). Co wigcej, ulga sprzyjajac podejmowa-
niu inwestycji mieszkaniowych nakreca koniunkture gospodarcza, tworzac
popyt na materiaty budowlane, ustugi geodezyjne, budowlane i inne. Zas
rozwdj budownictwa mieszkaniowego pociaga za sobg inne pozytywne zja-
wiska, m.in. poprawia klimat spoteczny, dajac mozliwos¢ zaspokojenia po-
trzeb obywateli, a takze, z uwagi na duza pracochtonno$¢, tworzy dodatkowe
miejsca pracy (Bielniak, Wierzchowski, 2001: 41).

Wykres 1. Wspomaganie popytu mieszkaniowego w Polsce ze srodkéw budzetu panstwa

ULGI PODATKOWE
Pomoc poSrednia

Mieszkaniowa ulga podalkuwal Ulga podatkowa dla Ulga podatkowa Preferencyjny
T systematycznie gro- dla budujacych domy — 7% podatek
] madzacych oszczgd- 2z mieszkaniami [ VAT dia sprzedazy
AT : nosci w kasach na wynajem 31.12.1999 r.
Z tytulu tzw. , duzej ulgi budowlanej ieszkani e .
~ kwota bazowa: 154 2 mies igwych Limit odliczeri — od
Limit odliczeri — 19% Limit odliczeri — od dochodu. 154 000 gi
Z tytutu udokumentowanych wydatkéw podarku: 30% fak- za kazde mieszkanie
nabycia odliczonych od: fyf-‘Zﬂ‘!‘iy.;ﬂﬂ‘l:?mﬂ)'fh
gruntu pod latkéw,
budowe podatku |_ dochodu 6% kwoty bazowej Materialow
budynku i budowlanych
mieszkalnego ~..I§udowa budynku mlexzkalnegojq.. E@ —— i USIUgY
Kwota towo-modemizacyjnej
odliczenia __[ l‘" l;faq bui:m]a"y }4— chi Robot
'-’d,r dathu. 1 9?“ b [ieez owy Rement i modernizacja budynku lub wptat na budowlano-
’ o m;wu zakup nowo budowanego bu- wyodrebniony fundusz wspélnoty mieszkaniowej remontowych
habylef parceli dynku lub lokalu mieszkalnego|{=~| |~ |  Limit odliczeri— od podatku: 19% udoku- oraz remontéw
vie) pa mentowanych wydatkdw; 3% kwoty bazowej | zwigzanych
- nadbudowa lub rozbudowa z I?uduwmctwem
budynku na cele mieszkalne Remont i modernizacja lokalu mieszkalnego @e";&m‘:’}’ m
| Limit odliczeri — od podatku: 19% udokumento- 1 irastrukineg
przebudowa strychu, suszarni wanych ,g,dmkg‘,_. 2, ;% kwoty b WMF < towarzyszaca
t->| lub przystosowanie innego po- | —
micszczenia na cele mieszkalne Remont lub modemizacja instalacji gazowej, blﬁ?\:ﬁnga
= P urzadzen eksplozymetrycznych i gazowych e "
wykoriczenie lokalu Ly L i mieszkaniowego
L»|  mieszkalnego wnowo = Limit odliczeri - dodatkowo 0,5% lub ich czgéci
wybudowanym budynku kwoty bazowej

Zrédto: Bielniak S., Wierzchowski M., 2001, s. 40.

Pomimo ze panstwo organizuje pomoc mieszkaniowg poprzez wprowa-
dzanie ulg podatkowych, trudno méwi¢ o jednolitej polityce mieszkaniowej
w Polsce. Ciagle zmiany zasad odpisow podatkowych na budowe¢ mieszkan,
wysokie kredyty na budownictwo, korupcjogenne procedury planistyczne
inwestycyjne, niewydolno$¢ stuzb administracyjnych, niezmiernie dtugi pro-
ces inwestycyjny (wynikajacy z niewlasciwych unormowan prawnych), brak
stabilnos$ci zasad finansowych wspierajacych budownictwo — to tylko niekt6-
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re objawy braku koncepcji dlugofalowej polityki mieszkaniowej (Zratek,
2004: 195). Efektem takich dziatan jest systematycznie spadajaca liczba
inwestycji budowlanych i nowo wybudowanych mieszkan. Mieszkania staja
si¢ dostepne przede wszystkim dla zamoznej grupy obywateli, ktérych — i
bez pomocy panstwa — sta¢ na wybudowanie czy zakup domu. Zratek postu-
luje, aby wyodrgbni¢ trzy typy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
w zalezno$ci od mozliwosci finansowych rodzin. Pierwszy typ powinien by¢
zaspakajany wedlug regul rynkowych, bez zadnych form wspomagania ze
strony panstwa czy samorzadu terytorialnego, skierowany do rodzin zamoz-
nych. Typ drugi — adresowany do rodzin o dochodach zblizonych do $red-
nich, wspomagany finansowym wsparciem panstwa (preferencyjne kredyty),
a podstawowa forma powinny by¢ organizacje non-profit (TBS i lokatorskie
mieszkania spétdzielcze) o standardzie spolecznie akceptowanym. Wreszcie
typ trzeci — skierowany do rodzin ubogich, niemajacych zadnych mozliwosci
samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych powinien by¢ udzia-
tem samorzadu terytorialnego w formie mieszkan komunalnych i socjalnych,
o poziomie standardu ograniczonym do niezb¢dnego minimum (Zratek,
2004: 195). Odpowiednio posegregowany rynek odbiorcéw niewatpliwie
utatwilby zorganizowanie i jednoczes$nie urzeczywistnitby wtasciwa pomoc
panstwa w zakresie polityki mieszkaniowej. Dostosowanie konkretnych
dziatan stosownie do typéw potrzeb mieszkaniowych i zamoznos$ci rodzin
przyczyniloby si¢ do wzrostu zaspokojenia owych potrzeb.

Jednakze wspomniany juz aspekt finansowy kwestii mieszkaniowej nie
oznacza jedynie trudnosci finansowych w zdobyciu mieszkania, lecz réwniez
trudno$ci w jego utrzymaniu. Problem zalegto$ci w optatach zwigzanych
z uzytkowaniem mieszkania (oméwiony wyzej) czy ogdlnie problem utrzy-
mania mieszkania lezy takze w granicach zainteresowania panstwa pomoca
finansowa swoim obywatelom. Analiz¢ pomocy finansowej na mieszkania
nalezy podzieli¢ na dwa najistotniejsze dla tego problemu okresy — przed
i po wejsciu w zycie ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych z 2
lipca 1994 r. (Dz.U. z 1994 r., nr 105, poz. 509). Przed 1994 r. pomoc na
cele mieszkaniowe byla udzielana przez osrodki pomocy spotecznej, przez
co uzalezniona byla w znacznym stopniu od sytuacji finansowej tychze
osrodkéw, najczesciej bardzo ztej. Pomoc finansowa przydzielana byla na
czynsz w mieszkaniach komunalnych, optaty za mieszkania spéldzielcze
(bez sptaty kredytu) oraz na optaty za c.o., gaz, wode lub zakup opalu.
O zasitki mogty ubiegac si¢ dwie grupy rodzin. Do pierwszej zaliczaly si¢
osoby samotne, 2-osobowe rodziny utrzymujace si¢ wyltacznie z emerytury
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(renty), osoby samotne z dzie¢mi oraz rodziny wielodzietne (co najmniej
4 dzieci), posiadajace bardzo niski dochdéd. Druga grupa to pozostate rodziny
rowniez o bardzo niskich dochodach. Pomimo Zze o przyznaniu pomocy fi-
nansowej decydowaty oméwione zasady, to ostatecznie decyzje podejmowat
kierownik o$rodka, co dawato wrazenie duzej dowolnosci w przydzielaniu
zasitkéw. Zasadniczo w latach 1991-1994 zasitki na mieszkania stanowity
niezbyt istotng pomoc dla gospodarstw domowych, gdyz ich wysoko$¢ byta
bardzo skromna. Sytuacje zmienilo wejscie w zycie ustawy o najmie lokali
i dodatkach mieszkaniowych w 1994 r. Na jej mocy dodatki mieszkaniowe
staty sie trwatym uprawnieniem, na ktére kazde gospodarstwo domowe moze
liczy¢, jesli tylko spetnia okres$lone warunki i kryteria. Ustawa wymienia trzy
podstawowe warunki: tytut prawny do mieszkania, okreslony poziom docho-
déw na rodzing¢ oraz okre§lona powierzchnia mieszkania na osob¢ w rodzinie.
W 1995 r. wysoko$¢ zasitkow wzrosta prawie trzykrotnie. W 2000 r. w sto-
sunku do 1995 uwidocznil si¢ znaczny wzrost liczby udzielanych dodatkow
1 wynidst on ok. 19% (Kornitowicz, 2002: 80). Wprowadzenie dodatkéw mie-
szkaniowych jest z pewnos$cia pozytywnym osiagnieciem w polityce miesz-
kaniowej. Wychodzi naprzeciw problemom utrzymania mieszkania i stanowi
pomoc dla rodzin ubogich, o niskich dochodach.

PROBLEM BEZDOMNOSCI

Problem bezdomnosci, tak znamienny dla Polski okresu transformacji
ustrojowej, znalazt si¢ rowniez w sferze zainteresowan panstwa. Problemy
0s6b bezdomnych zostaly uwzglednione juz w ustawie o pomocy spotecznej
z 29 listopada 1990 r. (Dz.U. z 1990 r., nr 64, poz. 714) oraz w ustawie
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu Cywilnego z 21 czerwca 2001 r. (Dz.U. z 2001 r., nr 71, poz. 733).
Osoba bezdomna moze ubiega¢ si¢ o przydzial mieszkania socjalnego. Usta-
wa z 2001 r. zobowiazuje gminy do zapewnienia osobom bezdomnym moz-
liwosci korzystania z lokali socjalnych lub zamiennych. Dotyczy to zwlasz-
cza os6b i rodzin, ktére w zwiazku z brakiem mozliwos$ci finansowych nie
uiszczaja oplat czynszowych. Ustawa naklada na gminy obowigzek zapew-
nienia lokalu socjalnego dla oséb podlegtych eksmisji. Zobowigzanie takie
odnosi si¢ zwlaszcza do kobiet w cigzy, osob obtoznie chorych, emerytéw
1rencistow, bezrobotnych, matoletnich, niepelnosprawnych lub ubezwta-
snowolnionych oraz oséb, ktére wspdlnie z nimi zamieszkuja i sprawuja nad
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nimi opieke¢. Dziatania takie moga zapobiec bezdomnosci i zahamowa¢ wzrost
liczby 0séb bezdomnych.

Jednakze rozwigzywanie problemu bezdomnosci to nie tylko zapewnienie
lokali zastepczych eksmitowanym osobom, przy i tak ograniczonych mozli-
wosciach lokalowych. Bezdomni oczekuja pomocy i wsparcia w wychodze-
niu z bezdomnos$ci. Wlasnie takg ide¢ wyraza program ,,Bezdomnos$¢” opra-
cowany w 2000 r. przez Ministerstwo Pracy i1 Polityki Spotecznej. Program
ten zaktada wspieranie osoby bezdomnej w wychodzeniu z bezdomnosci
poprzez: pomoc w uzyskaniu naleznych §wiadczef, kierowanie na leczenia
uzaleznionych os6b, wsparcie w trakcie leczenia, pomoc w uzyskaniu za-
trudnienia, uzyskaniu konsultacji prawnej i psychologicznej, a takze pomoc
w rozwigzywaniu probleméw rodzinnych i mieszkaniowych. Jest to indywi-
dualny program wychodzenia z bezdomnoSci, dlatego tez jest opracowywany
przez pracownika socjalnego z o$rodka pomocy spotecznej wtasciwego ze
wzgledu na miejsce pobytu osoby bezdomnej, na podstawie umowy miedzy
osoba bezdomna a o$rodkiem pomocy spolecznej. Przygotowujac program,
pracownik socjalny bierze pod uwage indywidualne cechy danej osoby (pteé,
wiek, wyksztatcenie, sytuacje rodzinng i materialng, zdolno$¢ do zatrudnie-
nia, sytuacj¢ zdrowotna, uzaleznienia, przyczyny i okres pozostawania w bez-
domnosci). W 2002 r. liczba uczestniczagcych w programie wyniosta 15 tys.
os6b (Glagbicka, 2004: 196-198). Takie zainteresowanie moze $§wiadczy¢
o wlasciwym rozpoznaniu potrzeb os6b bezdomnych. Indywidualne podej-
$cie do kazdego bezdomnego przyczynia si¢ do pozytywnego odbioru inten-
cji panstwa w dazeniu do zmniejszenia liczby oséb bezdomnych w Polsce.

Polityka panstwa zmierza ponadto do zapobiegania bezdomnos$ci czaso-
wej i trwatej. Ma temu stuzy¢ Program budownictwa mieszkan dla oséb wy-
magajgcych pomocy spotecznej z 29 lipca 2003 r., opracowany przez Mini-
sterstwo Pracy, Gospodarki i Polityki Spotecznej oraz Urzad Mieszkalnictwa
1 Rozwoju Miast (http://barka.org.pl/budownictwo_program.htm). Intencja
programu jest wspieranie os6b i rodzin, ktére znalazty si¢ w trudnej sytuacji
mieszkaniowej, zapobieganie zjawisku bezdomnosci, jak réwniez zachg¢canie
gmin do stymulowania budownictwa dla os6b wymagajacych pomocy so-
cjalnej. Realizacja programu przebiega w trzech kierunkach: zapewnienie
skutecznego wsparcia dla oséb zagrozonych utratg mieszkania z przyczyn
ekonomicznych, zapewnienie mieszkan dla oséb, ktére maja utrudniona
mozliwo$¢ w uzyskaniu prawa do mieszkania oraz zapewnienie mieszkan na
starcie — nawet o charakterze przejsSciowym — dla oséb zagrozonych trwala
marginalizacja i wykluczeniem spotecznym (,,Program budownictwa miesz-
kan...:, 2003: 2-3).
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Zapobieganie bezdomnosci, zapewnienie lokali zastgpczych osobom eks-
mitowanym oraz wsparcie w wychodzeniu z bezdomnosci to dzialania pan-
stwa, ktdre realizowane lacznie na zasadzie wspoélistnienia moga skutecznie
przyczyni¢ si¢ do zmniejszenia (bo o catkowitej eliminacji chyba trudno mé-
wic) tego problemu spotecznego.

MIESZKANIA DLA OSOB STARSZYCH I NIEPELNOSPRAWNYCH

Innym wyzwaniem dla polityki rodzinnej w kwestii mieszkaniowej sa
osoby starsze 1 niepelnosprawne. Wydtuzanie zycia cztowieka powoduje
wzrost liczby najstarszej ludno$ci. Warunki mieszkaniowe i ich funkcjonal-
nos¢ dla starszych oséb maja szczegdlne znaczenie. Zratek podkres$la, ze
mieszkanie i najblizsze otoczenie staja si¢ dla ludzi starych podstawowym
punktem odniesienia. Wynika to ze zmniejszenia si¢ wydolnoS$ci fizycznej
1 psychicznej, a takze zredukowania kontaktow w dotychczasowych obsza-
rach spotecznych i zawodowych. W zwigzku z tym problematyke mieszkal-
nictwa dla oséb starszych nalezy rozpatrywaé¢ w kontek$cie mozliwosci za-
spokojenia specyficznych dla tego wieku potrzeb. Szczegdlne znaczenie maja
takie elementy, jak: powierzchnia mieszkania, jego rozktad przestrzenny,
pietro, na ktérym si¢ znajduje, stan techniczny, istnienie barier architekto-
nicznych i urbanistycznych wokoét budynku i najblizszej przestrzeni. Nie bez
znaczenia jest rowniez gesto$¢ zaludnienia mieszkania, a wigc kwestia po-
siadania przez osoby starsze oddzielnego pokoju, badz tez — z drugiej strony
— samotne zamieszkiwanie w zbyt duzym mieszkaniu. Wyzej wymienione
uwarunkowania zamieszkiwania mogg prowadzi¢ do marginalizacji oséb
starszych. Dlatego tez najwlasciwszg formg z punktu widzenia oséb star-
szych jest wspdlne mieszkanie w zabudowie wielorodzinnej i jednorodzin-
nej. Model rodziny tréjpokoleniowej gwarantowat ludziom starszym opieke
i bezpieczenstwo na staro$¢. Przeobrazenia rodziny w dwupokoleniowa spra-
wily, ze nie byto w niej miejsca dla cztowieka starszego. Obecnie obserwuje
si¢ powrdt do taczenia gospodarstw domowych, a jedng z gtéwnych przy-
czyn takiego stanu rzeczy jest brak mieszkan dla mtodych ludzi startujacych
w zycie. Kryzys mieszkaniowy nastapil wtedy, gdy pokolenie ludzi starszych
miato juz uregulowany status lokalowy, stanowigc zach¢te dla mtodych mat-
zenstw do zabiegania o prowadzenie z nimi wspdlnego gospodarstwa. Para-
doksalnie, jak zaznacza Elzbieta Trafiatek, dla wielu oséb starszych ktopoty
mieszkaniowe ich dzieci, a jeszcze czg¢Sciej wnukow, przyniosty rozwigzanie
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wielu probleméw, w tym gidwnie zwiazanych z samowystarczalnoS$cia fi-
nansowg i smutkiem samotno$ci (Zralek, 2004: 189-193).

Réwnie trudnym i waznym problemem polityki rodzinnej i mieszkaniowe;j
jest dostosowanie mieszkan do potrzeb oséb niepetnosprawnych. W wigkszo-
$ci przypadkéw rodzin z osobg niepelnosprawna warunki zamieszkiwania
charakteryzuja si¢ gorszym standardem. Dotyczy on powierzchni mieszka-
nia, usytuowania w budynku (ktére pietro), zageszczenia mieszkan, wyposa-
zenia w urzadzenia sanitarno-techniczne. Rodzi to problemy izolacji i mar-
ginalizacji os6b niepelnosprawnych. Panstwo, przeciwdzialajac negatywnym
konsekwencjom niepelnosprawnosci (a takze staros$ci), podejmuje dziatania
pozwalajace realizowa¢ koncepcje jak najdtuzszego utrzymania oséb niepet-
nosprawnych i starszych w samodzielnym mieszkaniu przy zapewnieniu ro-
dzinie wsparcia przez spersonalizowanie ustugi. Nowga ideg jest tzw. miesz-
kanie z opieka. ,,Obejmuje ona mieszkanie, ktérego konstrukcja, wyposaze-
nie i otoczenie sa dostosowanie do potrzeb oséb z ograniczong sprawnoscia
wynikajacg z wieku lub choroby. Takie rozwigzanie umozliwia osobom nie-
pelnosprawnym, chorym lub starym dlugie pozostawanie we wlasnym miesz-
kaniu, nie odrywajac ich od dotychczasowego otoczenia”(Zratek, 2004: 188).
Inne inicjatywy to koncepcja ,,mieszkania bez barier”, odnoszaca si¢ do mie-
szkan nowych i przebudowywanych oraz koncepcja ,,mieszkanie na cale zy-
cie”. Stosuje si¢ ona do mieszkan nowo wybudowanych, gdzie juz w fazie
projektowej uwzglednia si¢ rozwigzania eliminujgce wszelkie utrudnienia.
Podstawowa zasada jest uwolnienie mieszkan od przeszkdd i barier, ktdre
wymuszalyby zmian¢ miejsca zamieszkania (Zratek, 2004: 188-189).

Inicjatywy te pokazuja, ze panstwo dostrzega problemy oséb starszych
i niepelnosprawnych, a poprzez wtasciwg polityke mieszkaniowg kreuje prze-
strzen mieszkania i $rodowisko zamieszkiwania w taki spos6b, aby mogty
z niego korzysta¢ osoby o réznym stopniu ograniczonej sprawnosci i w pelni
swoich praw uczestniczy¢ w zyciu rodziny i spoteczno$ci lokalnej.

PODSUMOWANIE

Kryzys w mieszkalnictwie, deficyt mieszkan, niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe zwlaszcza mtodych rodzin to problemy spoteczne Polski okresu
transformacji ustrojowej, ktére stanowia jednoczesnie gtéwne wyzwania dla
polityki mieszkaniowej panstwa. Sytuacja glgebokiego rozwarstwienia spo-
lecznego, bedaca wynikiem procesu transformacji, wymusza i kreuje pomoc
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panstwa w uzyskaniu mieszkania. Z jednej strony wystepuje popyt na domy
i mieszkania o wysokim standardzie, budowane za wtasne $rodki przysztych
wlasdcicieli, z drugiej za$ — niezamozne grupy ludnosci pozostaja bez szans
na samodzielne lokum. Niestety, dotychczasowe rozwigzania problemu mie-
szkaniowego w Polsce znamionuje brak kompleksowos$ci oraz brak koncep-
cji budownictwa mieszkaniowego. A przeciez obowigzkiem panstwa jest
ponoszenie odpowiedzialno$ci za poprawg warunkéw mieszkaniowych lud-
nosci. Stad tez, jak przekonuje Witold Nieciunski, model gospodarki miesz-
kaniowej musi opiera¢ si¢ na interwencjonizmie panstwa i subsydiowaniu
gospodarki mieszkaniowej z jego strony (Nieciunski, 1999: 90). Umozliwi to
rozwdj budownictwa mieszkaniowego i zaspokojenie potrzeb mieszkanio-
wych ludnosci w co najmniej zadowalajacym stopniu.

Wart podkreslenia jest rowniez fakt, ze zwiazki miedzy polityka miesz-
kaniowa a polityka spoteczng sa bardzo silne. Uwidaczniaja si¢ zwlaszcza
przy ocenie potrzeb spotecznych, formutowaniu celéw i sposobéw ich reali-
zacji. Obszary zainteresowan i dziatan obu polityk zazgbiajg si¢ 1 wspotzale-
z3. Pociaga to za soba zmian¢ akcentu przy formutowaniu celéw polityki
mieszkaniowej. Nacisk potozony jest na sytuacje¢ ekonomiczng oséb i grup
spotecznych jako punktu wyjscia, a podstawowym celem polityki mieszka-
niowej jest podmiotowe wspieranie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ze
srodkéw publicznych (Uchman, 1998: 58).

Wazne jest rowniez u§wiadomienie, ze mieszkalnictwo jako sfera zycia
spotecznego wptywa na powstawanie i funkcjonowanie rodzin, ich strukture
1 jakos$¢. Pojmowanie kwestii mieszkaniowej jako problemu spotecznego,
niosgcego negatywne skutki dla rodziny i spoleczefistwa, powinno wyzna-
cza¢ kierunki dziatan panstwa i przyczyni¢ sie do przezwyciezenia kryzysu
mieszkaniowego w Polsce.
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HOUSING POLICY IN POLAND AS A SOCIAL PROBLEM
AND METHODS OF SOLVING IT AFTER 1989

Summary

The major function of housing is to meet the basic needs of every person as well as provide
the environment to help one fulfil his or her higher ambitions. Housing is a fundamental neces-
sity indispensable for each family. It serves an essential social and economic function. It also
determines, to a great extent, the material and social environment in which a particular person
is to live and develop. Appropriate housing conditions for families contribute both to stabiliz-



KWESTIA MIESZKANIOWA W POLSCE JAKO PROBLEM SPOLECZNY 203

ing the society as a whole and enabling its proper functioning and development. Therefore, the
housing aspect is one of the major tasks of a state social policy. The shape of today’s housing
policy in Poland was strongly affected by the political transformation taking place since 1989.
Housing is currently functioning according to the laws of the market. The housing policy in
our country poses a particular urgent problem due to the lack of sufficient number of flats
available , difficulty in obtaining and maintaining a house and the negative issue of homeless-
ness. Unfortunately, there has been the lack of a consistent approach in solving the housing
problem in recent years. There is no clear strategy in the process of building new houses. As
the basic housing needs have not been sufficiently fulfiled, this issue has become a considera-

ble danger to the establishing and functioning of Polish families.

The fundamental aim of this article is to show that it is appropriate to present the hous-
ing policy as a social problem. The first part is devoted to discussing the housing policy as
a social issue. The second part deals with some legal solutions to the housing policy prob-
lems. It also presents the elderly and the handicapped as a special group of the flat users.

Stowa Kkluczowe: rodzina, mieszkanie, problem mieszkaniowy, polityka spoleczna, polityka
mieszkaniowa, bezdomnos¢.
Key words: family, flat, housing problem, social policy, housing policy, homelessness.



