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Ewa Kucharska-Stasiak”

(OCENA KIERUNKOW I SKALI PRZEKSZTALCEN WEASNOSCIOWYCH
W ZASOBIE KOMUNALNYM

Wprowadzenie

Zgodnie z zasada subsydiarnosci tworzenie warunkéw do zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzadowej nalezy do
zadan gminy. Ustawodawca nalozyl na gmine obowiazek zapewnie-
nia mieszkan socjalnych, zamiennych i pomieszczen tymczasowych
oraz zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach. Realizacji tych zadan ma stuzy¢ gminny zaséb
mieszkaniowy. W wielu krajach europejskich wystepuje jednak ten-
dencja do wycofywania sie samorzadow lokalnych z rynku mieszka-
niowego. Jednym z przejawow tego wycofywania sie jest prywatyzacja
gminnych zasoboéw mieszkaniowych, rozumiana jako sprzedaz miesz-
kan. W efekcie wystapily silne tendencje do zmniejszania udziatu tych
zasobow w ogoélnym zasobie mieszkaniowym. Przedmiotem rozwazan
W niniejszym opracowaniu bedzie prywatyzacja gminnego zasobu
mieszkaniowego.

Celem opracowania jest proba odpowiedzi na pytania: czy przyjeta
w Polsce forma i przebieg procesu prywatyzacji sa wlasciwe, czy zostaty
osiagniete zakladane efekty prywatyzacji, czy nie powinno wskazywac
sie granic prywatyzacji zasobu komunalnego? Poszukiwanie odpowie-
dzi na te pytania pozwoli skatalogowaé problemy powstale w procesie
prywatyzacji i wskazaé docelowe kierunki zmian dotychczasowej kon-
cepcji prywatyzacji samorzadowych zasobow mieszkaniowych.

“Prof. zw. dr hab., Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Wydzial Ekonomiczno-Socjolo-
giczny Uniwersytet L.6dzki.
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1. Przeslanki przeksztalcen wlasnosciowych

Literatura przedmiotu wymienia cztery motywy prywatyzacjil,
szczegolnie silnie eksponowane na szczeblu rzadu: motyw pragmatycz-
ny osadzony na przekonaniu, ze prywatyzacja prowadzi do poprawy
jako$ci zarzadzania, motyw ideologiczny zakladajacy ograniczenie roli
rzadu (wladz publicznych) na rzecz instytucji prywatnych, motyw eko-
nomiczny przejawiajacy sie w dazeniu do przerzucenia kosztow utrzy-
mania na sektor prywatny, a takze pozyskaniu dodatkowych wplywéw
1 motyw populistyczny wyrazajacy sie w dazeniu do podniesienia zna-
czenia lokalnych instytucji i rozszerzeniu mozliwosci wyboru sposobu
zaspokajania potrzeb.

Na gruncie rozwazan teoretycznych? eksponowany jest motyw eko-
nomiczny — przewaza przekonanie, ze wlasno$é prywatna zapewnia
wyzsza efektywno$é niz wlasnosé publiczna (rozumiana jako panstwo-
wa 1 samorzadowa), wyzsza niz organizacja nie nastawiona na zysk.
Uznaje sie, ze wlasnos¢ publiczna utrudnia proces specjalizacji, na-
bywania umiejetnosci zarzadzania przez grupy kierownicze, utrudnia
wyeliminowanie wadliwego zarzadzania, zmniejsza zainteresowanie
wlasciciela wynikami gospodarowania, utrudnia wymiane débr, nie
zapewniajac efektywnej ich alokacji.® Sektor prywatny, nawet podda-
ny regulacji panstwa, odczuwa silniejsze bodzce do podnoszenia efek-
tywnosci niz sektor publiczny, prowadzi do mniejszego marnotrawstwa.
Hipoteza o wyzszej efektywnosci wlasnosci prywatnej znajduje potwier-
dzenie réwniez w badaniach empirycznych.* Koszty dzialalnosci oka-
zuja sie nizsze w sektorze prywatnym, chociaz nie musi to by¢ regula.’
Czesto podkresla sie, ze preferowanie a priori wlasnosci prywatnej
jest nadmiernym uproszczeniem i nie znajduje dostatecznego oparcia
w praktyce gospodarcze;j.®

1 E. S. Savas, Prywatyzacja. Klucz do lepszego rzadzenia, Polskie Wydawnictwo Ekono-
miczne, Warszawa 1992, s. 11-18.

2 Problemem zwigzkéw pomiedzy formami wlasnosci i procesami gospodarczymi zaj-
muje sie teoria tzw. praw wlasnosci (property rights).

3 Por. R. Milewski (red.), Elementarne zagadnienia ekonomii, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2000, s. 83—-86.

4 R. Milewski (red.), Elementarne zagadnienia ekonomii, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2000, s. 83—-86

5 Por. J. E. Stiglitz, Ekonomia sektora publicznego, Wydawnictwo Naukowe PWN, War-
szawa 2004, s. 233.

8 E. Wojciechowski, Zarzadzanie w samorzadzie terytorialnym, Wydawnictwo Difin,
Warszawa 2003, s. 79.
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Przewazajace przekonanie o wyzszo$ci sektora prywatnego stato
sie powodem podejmowania dzialan prywatyzacyjnych. Przykladowo,
w Wielkiej Brytanii sprywatyzowano przemyst lotniczy, wydobycie ropy,
hotele, transport drogowy, mieszkania zamieszkujacym je najemcom.
Kierunek prywatyzacji zaakceptowany zostal réwniez w krajach Eu-
ropy Srodkowej i Wschodniej, gdzie przedmiotem prywatyzacji objeto
takze zasoby mieszkaniowe.

Trudno jednak nie zgodzié sie z pogladem, ze prywatyzacja nie jest
lekarstwem na wszelkie dolegliwosci gospodarcze, nie moze by¢ celem
samym w sobie. Zasadnos¢ przeksztalcenia débr publicznych w prywat-
ne powinna by¢ kazdorazowo analizowana oddzielnie. Zeby prywatyza-
cja nie stala sie przej$ciowa moda, powinny by¢ analizowane korzysci
i koszty z nia zwiazane.” Dostrzegajac zalety prywatyzacji, niektorzy
ekonomisci przestrzegaja przed ,prywatyzacyjnym amokiem”, ktory
moze doprowadzié¢ do naruszenia réwnowagi miedzy sektorem publicz-
nym i prywatnym, niezbednej do prawidlowego funkcjonowania gospo-
darki.® Prywatyzacja nie powinna zagraza¢ realizacji waznych celow
publicznych,® co upowaznia do wskazywania jej granic.”

2. Formy prywatyzacji

Prywatyzacja kojarzy sie gléwnie ze sprzedaza aktywow. Ta forma
prywatyzacji wydaje sie by¢ wyjatkowo ciekawa: zmniejsza zaséb pu-
bliczny, co moze skutkowaé¢ podniesieniem efektywnos$ci zarzadzania
zmniejszonym zasobem, ogranicza koszty, generuje wplywy ze sprze-
dazy, wzmacnia role hipoteki jako podstawy zabezpieczenia wierzy-
telnos$ci kredytodawcy, umozliwiajac odmrozenie kapitalu, wczesniej
ulokowanego w aktywa. Ta forma prywatyzacji obejmuje réwniez zwrot
mieszkan wlascicielom lub spadkobiercom. W Polsce, w ktorej nie byta
przeprowadzona reprywatyzacja, oznacza ona mozliwos¢ bezprzetargo-
wej sprzedazy bylym wlascicielom lub ich spadkobiercom nieruchomo-
$ci, jezeli byla ona przejeta przed 5 grudnia 1990 r.

”D. Kamerschen, R. B. McKenzie, C. Nardinelli, Ekonomia, Fundacja Gospodarcza
NSZZ ,Solidarnosé¢”, Gdansk 1991, s. 96-97.

8 J. E. Stiglitz, Ekonomia sektora publicznego, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warsza-
wa 2004., 14.

9 J. E. Stiglitz, Ekonomia sektora publicznego, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warsza-
wa 2004, s. 247.

0 E. S. Savas, Prywatyzacja. Klucz do lepszego rzadzenia, Polskie Wydawnictwo Ekono-
miczne, Warszawa 1992, s. 130.
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Jednakze znaczenie prywatyzacji jest znacznie szersze — wyréznia
sie dodatkowe jej formy, zwane metodami czy drogami prywatyzacji,
sposrod ktorych do najwazniejszych naleza':

— prywatyzacja ustug, polegajaca na zawieraniu umoéw z prywatny-
mi podmiotami o ich §wiadczenie. Prywatyzacja poprzez zawieranie
uméw wywoluje najwiecej kontrowersji. Wskazuje sie nie tylko na
liczne zalety, ale i wady tej formy prywatyzacji.'? Wéréd zalet wymie-
nia sie m.in. wyzsza efektywnosé, mozliwos¢ korzystania z wysoce
wykwalifikowanych pracownikéw podmiotéw prywatnych, mozliwos¢é
szybkiego reagowania na nowe potrzeby, ograniczenia liczby zatrud-
nionych w jednostkach administracji panstwowej (samorzadowe;j).
Wsréd wad wymienia sie m.in.: mozliwosé korupcji przy zawiera-
niu umow, koszty ponoszone przy zawieraniu uméw i nadzorowaniu
ich realizacji, niepozadane uzaleznienie od wykonawcéw tych ushug.
Przewaza jednak poglad, ze sektor prywatny jest bardziej efektyw-
nym wytworca ustug niz sektor publiczny, co oznacza, ze zawiera-
nie z nim uméw jest lepszym rozwiazaniem niz wykonywanie ustug
w ramach organizacji.® Przykladem prywatyzacji ustug jest prywa-
tyzacja zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

— prywatyzacja kuponowa, polegajaca na stosowaniu kuponéw, za
pomoca ktérych wladza publiczna zapewnia pomoc finansowa
poszczegbélnym ludziom. Otrzymujacy kupon (bon) uzyskuje pra-
wo jego wydatkowania w sektorze prywatnym. Ta forma ozna-
cza subsydiowanie konsumenta, co stanowi lepsze rozwiazanie
niz subsydiowanie producenta, umozliwia bowiem dokonywanie
przez niego wyboru. Przykladowo, w Stanach Zjednoczonych,
gdzie kupony naleza do gtéwnych metod prywatyzacji, dostarcza-
ne sa one ubogim w formie bonéw zywnosciowych a takze bonéw
umozliwiajacych wynajmowanie mieszkan o odpowiednim stan-
dardzie.' Zwiekszaja one sitle nabywcza gospodarstwa domowego,
pozwalajac na podjecie przez niego wlasnych decyzji.

— prywatyzacja poprzez rozdawnictwo, polegajaca na przekazaniu
prawa wlasnos$ci bez albo za symboliczna odptatnoscia.®

1 E. S. Savas, Prywatyzacja. Klucz do lepszego rzqdzenia, Polskie Wydawnictwo Ekono-
miczne, Warszawa 1992, s. 10-11.

12 K. S. Savas, Prywatyzacja. Klucz do lepszego rzadzenia, Polskie Wydawnictwo Ekono-
miczne, Warszawa 1992, s. 122-126.

18 K. S. Savas, Prywatyzacja. Klucz do lepszego rzadzenia, Polskie Wydawnictwo Ekono-
miczne, Warszawa 1992, s.122—-126.

1“4 D. Kamerschen, R. B. McKenzie, C. Nardinelli, Ekonomia, Fundacja Gospodarcza
NSZZ ,Solidarnosé¢”, Gdansk 1991, s. 96-97.

5 Cecha bezplatnej lub prawie bezplatnej prywatyzacji byta cecha wspélna zalozenia pry-
watyzacji w krajach bylego Zwiazku Radzieckiego, uznajac to za akt sprawiedliwosci
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Powyzsze oznacza, ze nie ma jednej formy prywatyzacji, jest ich
wiele. Przy wyborze formy i skali przeksztalcen nalezy braé pod uwage
lokalne warunki mieszkaniowe i ekonomiczne mozliwosci zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych przez jej mieszkancéw. Oznacza to, Ze nie
mozna zalozy¢ jednego modelu przebiegu jej realizacji. Wymaga ona
indywidualnego podejscia, zdeterminowanego skala problemu miesz-
kaniowego z uwzglednieniem szczebla lokalnego.

3. Podstawowe problemy mieszkalnictwa w Polsce

Cecha negatywnie wyrézniajaca mieszkalnictwo w Polsce na tle
krajow Europy Zachodniej jest:

— niewystarczajaca wielkos¢ istniejacego zasobu mieszkaniowego,

— niski standard techniczny i uzytkowy,

—niska dostepnos¢ mieszkan, rozumiana jako mozliwo$é zaspoko-

jenia potrzeb.

Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce nalezy do
najnizszych w Unii Europejskiej. W 2008 r. liczba mieszkan przypada-
jacych na 1000 mieszkancow wyniosta 349 i byla to jedna z najnizszych
wartosci posréd 27 krajow UE. Pomimo rosnacej liczby mieszkan na
1000 mieszkancéw (w 2011 roku 351,1 mieszkan na 1000 mieszkancéw),
Polske wyprzedaja takie kraje, jak: Wegry, Rumunia, Litwa, Lotwa
czy Estonia.’® Miara potrzeb mieszkaniowych jest deficyt mieszkanio-
wy. Wedlug Spisu Powszechnego z 2002 r. statystyczny deficyt miesz-
kan wynosit 1704 tys.!” Szacowany przez Ministerstwo Infrastruktury
deficyt na 2010 rok wyniést juz 1850 tys. mieszkan.!® Poniewaz cze$¢
mieszkan niezamieszkalych jest wykorzystywana w szarej strefie naj-
mu, a takze cze$é mieszkan w budowie jest zamieszkala, Ministerstwo
skorygowato deficyt do 1,4-1,5 mln mieszkan.?

spotecznej, nisko bowiem wynagradzani pracownicy dawno juz zaplacili za swoje
mieszkanie. Celem prywatyzacji bylo stworzenie rynku mieszkaniowego. Drogi re-
alizacji idei sprawiedliwosci spotecznej byly zréznicowane. Przyktadowo, w Republice
Bialorusi wszyscy mieszkancy otrzymywali tzw. kwote mieszkaniowa. Por. J. Bogusz,
Kierunki prywatyzacji zasobu mieszkaniowego w krajach Europy Srodkowej i Wschod-
niej, IGM, Warszawa 1993, s. 20—38.

16 Dane statystyczne dotyczace mieszkalnictwa, Eurostat housing, 2011.

T'W. Rydzik, Potrzeby mieszkaniowe ludnosci Polski na tle wojewddzkich rynkéw miesz-
kaniowych, IRM 2004.

8 Gléwne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego do 2020 roku, Program przyjety przez Rzad w 2010 roku.

9 Gléwne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszka-
niowego do 2020 roku, Program przyjety przez Rzad w 2010 roku, s. 3. W szacowaniu
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Drugim, istotnym na liScie probleméw mieszkalnictwa jest niewy-
starczajacy standard zamieszkiwania, rozumiany w ujeciu iloSciowym
(przeludnienie mieszkan) i jakosciowym (zly stan techniczny budyn-
kow, a takze niedostateczne wyposazenie mieszkan w instalacje). Na
podstawie danych ze Spisu Powszechnego w 2002 r. w warunkach
substandardowych zamieszkiwato 6,5 mln oséb w 1,8 mln mieszkan
(16% mieszkan ogoétem). Jakkolwiek na tym obszarze nastepuje po-
prawa, to nierozwiazanym problemem jest stan techniczny zasobéw.
Przez dziesieciolecia w niedostatecznie remontowanym zasobie nara-
stala tzw. luka remontowa, rozumiana jako obszar niezaspokojonych
potrzeb remontowych. Postepujaca dekapitalizacja budynkéw prowa-
dzila do pomniejszania zasobu, ktéry powinien by¢ jeszcze remontowa-
ny, zwiekszajac zaséb, przeznaczony do rozbiorki. Zaséb, przeznaczony
do rozbidrki tworzy tzw. luke reprodukcyjna. Instytut Rozwoju Miast
wykazal, ze utrzymujaca sie od wielu lat luka remontowa w zasobach
komunalnych przekracza 60%, w zasobach prywatnych czynszowych,
gdzie sytuacja jest najtrudniejsza, siega 70%.2° Wedlug szacunkéw In-
stytutu, na skutek niskiego stopnia pokrycia potrzeb konserwacyjno-
-remontowych nalezatoby w Polsce wyburzy¢ okolo 200 tys. mieszkan
(stan 2006 r.). Szacunki te nie uwzgledniaja rosnacych wymogéw w za-
kresie oszczednosSci energii nieodnawialnej, co z pewnoscia przyczy-
ni sie do przyspieszenia zuzycia funkcjonalnego budynkéw i podwazy
zasadnos¢ przeprowadzenia w wielu budynkach dziatan remontowych
o wiekszym zakresie.”

Nierozwiazanym problemem pozostaje réwniez niedostateczna do-
stepnosé mieszkan, rozumiana jako mozliwo$é zaspokojenia potrzeb

deficytu wystepuja znaczne rozbieznosci — redNet Property Group szacuje deficyt
mieszkan w 2012 r. na 633 tys., przyjmujac inng metodyke obliczen (wg ludnosci fak-
tycznie zamieszkalej), Por. R. Chojnacki, T. Kotodzigjezyk, M. Terefenko, Deficyt miesz-
kaniowy w Polsce, redNet Consulting.

20 Por. Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2010 rok, IRM, Krakéw
2011, s. 65. Zjawisko luki remontowej i to o rosnacych rozmiarach nie jest obce zaso-
bom spétdzielczym.

2 Zgodnie z dyrektywa UE o charakterystyce energetycznej budynkéw od 2020 r. wszyst-
kie nowo wznoszone budynki beda wymagaly niemal zerowego zuzycia energii. W bu-
dynkach, podlegajacych tzw. ,wazniejszym renowacjom”, powinna by¢ poprawiona
charakterystyka energetyczna budynku, co wymaga oceny skali prac remontowych.
TEGoVA zaklada, ze ocena skali tych prac wymaga dwéch wycen dla kazdego budyn-
ku: jednej, obejmujacej cala nieruchomosé (budynek wraz z gruntem), drugiej samego
gruntu bez posadowionego na nim budynku. Warto$¢ netto powinna by¢ poréwnana
z szacowanym kosztem prac remontowych. Por. Europejskie Standardy Wyceny 2012,
TEGoVA, wyd. polskie, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
w druku.



Ocena kierunkoéw i skali przeksztalcenn wlasnosciowych w zasobie komunalnym 291

mieszkaniowych przez gospodarstwo domowe. Od poczatku okresu
transformacji polityka mieszkaniowa skoncentrowala sie na ochronie
najubozszych, pozostawiajac pozostatych regulom oddzialywania wol-
nego rynku na etapie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Podsta-
wowym sposobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w Polsce jest
gléwnie zakup nieruchomosci mieszkaniowej. Znaczenie komercyjnego
rynku najmu jest silnie ograniczone. Wynika to po czesci z uwarunko-
wan historycznych, braku rozwiazan systemowych utatwiajacych roz-
woj prywatnych zasobow czynszowych, jak réwniez niskiej optacalnosci
wynajmu mieszkan, a przez to braku bodZcéw ekonomicznych dla in-
westoréw prywatnych, zachecajacych do inwestowania w segment naj-
mu. Przecietne miesieczne wynagrodzenie w Polsce pozwala na nabycie
jedynie 0,5-0,6 m kw. mieszkania w duzych miastach. Idea popiera-
nia wlasno$ci znalazta dobre odwzorowanie w koncepcji prywatyzacji
mieszkan znajdujacych sie pierwotnie w zasobach komunalnych, za-
sobach zakladéw pracy oraz w zasobach spétdzielni mieszkaniowych.
Prywatyzacja umozliwiala nabycie przez najemce mieszkania po znacz-
nie obnizonej cenie.

Wysokie koszty dotycza nie tylko zakupu nieruchomosci, ale tak-
ze ich utrzymania. Wydatki polskich gospodarstw domowych na cele
mieszkaniowe stanowia istotny element ich budzetu. Az 37,5% popula-
¢ji wydato na ten cel wiecej niz 40% ogélnych wydatkéw przy Sredniej
europejskiej 26,5%.22 Oznacza to, ze na tle innych krajéw europejskich
Polska zaliczana jest do krajow o wysokich kosztach utrzymania.

Problemy mieszkaniowe przyjmuja rézny wymiar w ujeciu przestrzen-
nym. Pod wzgledem liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkan-
céw, najlepsza sytuacja wystapila w Warszawie i Lodzi, najtrudniejsza
w Przemyslu i Lublinie. Wystepuje nie tylko zréznicowanie przestrzenne
iloSciowe zasobu, ale jest on réwniez zréznicowany pod wzgledem jako-
$ciowym, czego wyrazem sa réznice w wielko$ci mieszkan i zaludnieniu,
a takze w wyposazeniu mieszkan w podstawowe instalacje.

Istotne réznice wystepuja rowniez w stanie technicznym zasobu.
Badania ankietowe, przeprowadzone w 2008 r. przez Instytut Rozwoju
Miast w 180 miastach o ludnosci powyzej 10 tysiecy mieszkancéw, wy-
kazaly, ze w tych miastach 23,5% budynkéw komunalnych jest w stanie
ztym i bardzo zlym, stan 50% budynkow jest w stanie dostatecznym,
26,5% jest w stanie dobrym i bardzo dobrym.2

2 Sytuacja mieszkaniowa w Polsce 2012, Raport Polskiego Zwiazku Firm Deweloper-
skich, 2012, s. 8.

% J. Kornitowicz, Aspekty spoleczne, ekonomiczne i techniczne komunalnych zasobéw
mieszkaniowych, IRM, maszynopis.
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Zréznicowanie przestrzenne zasobu pod wzgledem wielko$ci, jak
i jego jakosci nakazuje rozwiazywanie probleméw mieszkaniowych
z uwzglednieniem uwarunkowan lokalnych. Warunkiem prowadzenia
racjonalnej polityki prywatyzacji przez gminy jest opracowanie przez
nie dlugofalowej polityki mieszkaniowe;.

4. Koncepcja i skala prywatyzacji zasobu
mieszkaniowego w Polsce

Na poczatku okresu transformacji w Polsce przyjeto koncepcje pry-
watyzacji rozumianej jako sprzedaz mieszkan. Wéréd wymienianych na
wstepie motywow prywatyzacji w Polsce (p. 2) z pewnoscia trzy spo-
§rod czterech odgrywaly istotna role. Na szczeblu rzadu podnoszono
motyw ideologiczny: dazenie do ograniczenia roli wiladz publicznych,
co wynikalo z przestanek polityczno-ustrojowych i bylo zgodne z kie-
runkiem rozwoju gospodarki rynkowej. Na szczeblu gmin silnie eks-
ponowano motyw ekonomiczny (przerzucenie kosztéw utrzymania na
sektor prywatny, a takze pozyskanie srodkow z prywatyzacji) oraz mo-
tyw pragmatyczny: wieksza dbatos¢ prywatnego wlasciciela o wtasnosé
(wlasnos$é publiczna traktowana jako ,wlasnosé niczyja”), a takze po-
prawa efektywnosci zarzadzania.

Wykres nr 1. Procesy prywatyzacji w zasobach mieszkaniowych w latach 1990-2005
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Ujecie ilosciowe, Wyd. Uniwersytet Szczecinski, Szczecin 2011, rys. 2.3.2.

Przyjeta w Polsce koncepcja prywatyzacji, rozumiana jako sprze-
daz mieszkan spowodowala silne zmiany form wlasnos$ci na skutek
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prywatyzacji znacznej czesSci publicznego zasobu czynszowego. Proces
ten wymagal odpowiednich regulacji prawnych. Nowelizacja ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci z grudnia 1989
roku pozwalala na bezprzetargowe zbycie mieszkan dotychczasowym
ich mieszkancom po cenie na poziomie wartosci rynkowej. Impulsem do
prywatyzacji byla Ustawa o wlasnosci lokali z 1994 roku, okreslajaca
zasady zarzadzania nieruchomosciami wspolnymi. Finansowa zachete
stworzyta Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 1997 roku, ktora
umozliwila sprzedaz mieszkan z bonifikata zaréwno dotychczasowym
najemcom lokalu, jak i poprzedniemu wtascicielowi lub jego spadko-
biercy. Przyczynilo to sie do znacznego zintensyfikowania sprzedazy
mieszkan komunalnych, co widoczne jest na wykresie nr 1.

Przebieg prywatyzacji nie byl réwnomierny. Juz w 1988 roku w zaso-
bach komunalnych wykupionych bylo ok. 100 tys. mieszkan, w 1990 roku
ich liczba wzrosta do 140 tys. mieszkan, czyli objela 7,6% ogétu mieszkan
komunalnych.?* Na koniec 1993 roku liczba sprzedanych mieszkan zwiek-
szyla sie do 214 tys. Srednio rocznie sprzedawano ok. 25 tys. mieszkan.
Najwieksze nasilenie prywatyzacji zasob6w gminnych przypadto jednak-
ze na lata 1998-1999 jako efekt zmian w Ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami, co pozwalalo na udzielanie nabywcom duzych bonifikat.
W okresie tym gminy sprzedaly prawie 162 tys. mieszkan. Na intensyw-
nos¢ prywatyzacji wyraznie wplywata ogéolna koniunktura w gospodarce
— wejscie Polski w faze spowolnienia w latach 2000-2001 zmniejszyto za-
interesowanie wykupem mieszkan. Zainteresowanie wzrosto wraz z po-
lepszeniem sie sytuacji gospodarczej od 2003 roku. W kolejnych latach
liczba prywatyzowanych mieszkan zaczeta wolno stabnaé: w latach 2006—
2007 sprywatyzowano prawie 81 tys. mieszkan, w latach 2008-2009,
pomimo oddzialywania kryzysu §wiatowego prawie 91 tys., ale w latach
2010-2001 juz tylko 76 tys. mieszkan.?

Od poczatku prywatyzacji badania Instytutu Gospodarki Mieszka-
niowej wykazywaly, ze nabywcami mieszkan sa gléwnie ludzie starsi
o wyksztalceniu §rednim i wyzszym, ktorzy maja spadkobiercéw w pro-
stej linii, tj. dzieci i wnuki. Wyzszy popyt na wykup zarejestrowano
na obszarach, gdzie mieszka wiecej ludzi wyksztalconych, a takze tam,
gdzie ceny mieszkan na rynku wtérnym sa wysokie. Sprzedaz koncen-
trowala sie zatem w najwiekszych miastach, gléwnie wojewddzkich.?

2 J. Bogusz, Kierunki prywatyzacji zasobu mieszkaniowego w krajach Europy Srodko-
wej i Wschodniej, IGM, Warszawa 1993, s. 15.

% Dane GUS, Bank Danych Lokalnych.

% J. Kornilowicz, Problemy prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych w Polsce, I1 Konferen-
cja Naukowa Reformowanie Mieszkalnictwa w Polsce, Warszawa, czerwiec 1995, s. 3.
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Elementem stymulujacym zainteresowanie byly réwniez warunki sprze-
dazy mieszkan przez gminy. Oferowaly one bonifikaty od 20% do 80%
wartosci rynkowe;j.??

Malejacy udziat zasobu komunalnego w zasobie mieszkaniowym wy-
branych miast, Swiadczacy o skali i tempie prywatyzacji, ilustruje wy-
kres 2.

Wykres 2. Zmiany w wielkoSci zasobu komunalnego
w zasobie mieszkaniowym w wybranych miastach
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Zrédlo: opracowanie na podstawie danych GUS

Sprawa otwarta jest, dlaczego od 2010 roku nastapilo spowolnie-
nie prywatyzacji. Odpowiedz nie jest jednoznaczna. Spadek tempa thu-
maczony jest malejaca liczba mieszkan, znajdujacych sie w budynkach
o dobrych lokalizacjach i dobrym stanie technicznym?, ale takze wy-
cofywaniem sie gminy z powodu malejacego zasobu i duzego popytu ze
strony najubozszych.?® Niewatpliwie do procesu zahamowania tempa
przyczynily sie rowniez lokalne programy rewitalizacji, ktére doprowa-
dzily do wycofania niektérych budynkéw z mozliwosci wykupu miesz-
kan z powodu objecia ich programem odnowy.

Efektem postepujacych proceséw prywatyzacyjnych jest wysoki
udzial wspélnot o wiekszos$ciowych udziatach oséb fizycznych. Badania
IRM wykazaty, ze w 2010 roku udziatl wspélnot wyniést ok. 70%. Pod

21 J. Kornitowicz, Problemy prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych w Polsce, II Konferen-
cja Naukowa Reformowanie Mieszkalnictwa w Polsce, Warszawa, czerwiec 1995, s. 4.

2 Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2010 rok, IRM, Krakéw 2011,
s. 73.

2 Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2010 rok, IRM, Krakéw 2011,
s. 11.
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koniec 2010 roku ponad potowa wspélnot w badanych miastach zre-
zygnowala z administracji komunalnych jednostek mieszkaniowych.
Proces ten szczegédlnie nasilil sie w miastach powyzej 100 tys. miesz-
kancow, w ktorych istnieje konkurencja na rynku podmiotéw, zajmuja-
cych sie zarzadzaniem nieruchomosciami mieszkaniowymi.** Powyzsze
oznacza, ze efektem prywatyzacji, rozumianej jako sprzedaz mieszkan,
byla prywatyzacja zarzadzania.

5. Ocena przebiegu prywatyzacji

Przyjeta w Polsce koncepcja prywatyzacji, co zostalo zaznaczone
wczesniej, oznaczala prywatyzacje poprzez sprzedaz mieszkan, a takze
calych doméw. Odréznia to polska droge prywatyzacji zasobé6w miesz-
kaniowych od koncepcji na terenie landéw wschodnich, gdzie prywaty-
zacja oznaczala przede wszystkim prywatyzacje zarzadzania poprzez
tworzenie samodzielnych towarzystw mieszkaniowych w zréznicowa-
nej formie prawnej. Eksperci niemieccy podkreslali, ze jest to znacznie
istotniejsza i korzystniejsza forma prywatyzacji niz sprzedaz mieszkan,
chociaz ta forma byla réwniez przewidywana ale jako drugorzedna.
Ostrzegali, ze ,,...stworzenie wlasnosci przez sprzedaz mieszkan, przed-
tem wynajmowanych, nie moze by¢ cudownym sposobem na poprawe
bardzo zlej sytuacji na nowych ziemiach niemieckich. Przeciwnie, wy-
laczna orientacja na ten typ prywatyzacji moze miec¢ niewyobrazalnie
zle skutki tak dla miast i gmin, jak i dla kupujacych mieszkania”,?
bowiem:

— gminy powinny dysponowac dostateczna liczba mieszkan dla pro-

wadzenia prawidlowej polityki mieszkaniowej na swoim terenie.
Im gorsza jest sytuacja mieszkaniowa na terenie danej gminy,
tym mniej zasadne jest pozbywanie sie zasobu mieszkaniowego.

— sprzedaz mieszkan ich poprzednim najemcom nie daje zadnej

podstawy do oczekiwan, ze beda oni przeprowadzac niezbedne re-
monty czy modernizacje. Wiekszos¢ z nich nie zdaje sobie sprawy,
jakie nabywa obowiazki, jakimi wydatkami bedzie obciazona jako
wlagdciciele.?? Wskazywali zatem na bariere swiadomosci ludzi

30 Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2010 rok, IRM, Krakéw 2011,
s.74.

31 J. Bogusz, Kierunki prywatyzacji zasobu mieszkaniowego w krajach Europy Srodko-
wej i Wschodniej, IGM, Warszawa 1993, s. 40. )

32 J. Bogusz, Kierunki prywatyzacji zasobu mieszkaniowego w krajach Europy Srodkowej
i Wschodniej, IGM, Warszawa 1993, s. 40.
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wychowanych w panstwie opiekunczym. Twierdzili, ze sprzedaz
mieszkan musi by¢ poprzedzona akcja wyjasniajaca przyszlym
nabywcom istote nabywanych praw oraz obowiazkéw??, sygnalizo-
wali granice prywatyzacji.

Nie kwestionujac stusznosci idei prywatyzacji trudno nie dostrzec

wielu mankamentéw towarzyszacych procesowi prywatyzacji w Polsce.
Zastrzezenia dotycza:

— braku $cisle sprecyzowanego, spolecznie przedyskutowanego celu

prywatyzacji. Celem prywatyzacji nie moze by¢ zmiana jednej formy
wlasno$ci na inna. Celem prywatyzacji powinna by¢ poprawa efek-
tywnosci gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Tak sprecyzo-
wanemu celowi powinna by¢ podporzadkowana forma prywatyzacji.
przyjetej formy prywatyzacji, rozumianej jako sprzedaz miesz-
kan. Z pewnoScia, zgodnie z niemiecka koncepcja, efektywniejsze
byloby rozpoczecie od prywatyzacji zarzadzania. W Polsce prywa-
tyzacja zarzadzania stala sie naturalnym efektem prywatyzacji
mieszkan.

przedmiotu prywatyzacji. Przedmiotem sprzedazy staly sie miesz-
kania w budynkach, a takze cate wielorodzinne budynki miesz-
kalne o bardzo zréznicowanym stanie technicznym i standardzie
uzytkowym.?* Poprawa tego stanu przesunieta zostala na nowych
wlascicieli, ktorzy kupujac stabe technicznie nieruchomosci, pta-
cili relatywnie niewielkie ceny, wartos¢ rynkowa bowiem odwzo-
rowuje zuzycie. Prywatyzowanie nieruchomosci w zlym stanie
technicznym stwarzalo realne zagrozenie postepujacej dekapitali-
zacji zasobu. Grozba ta jest szczegdlnie istotna przy prywatyzacji
calych budynkow, gdzie przeszkoda dla poprawy ich stanu tech-
nicznego byla polityka czynszowa, ktéra utrzymywata do 2004
roku czynsz regulowany, nie pozwalajacy zgromadzi¢ Srodkow
na nalezyte utrzymanie zasobu. Réwniez od 2005 roku wysokosé
oplat nie pokrywata kosztéow utrzymania. Dopiero projekt zmian
w Ustawie z 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wprowadza
zasade, by czynsze byly na poziomie co najmniej pokrywajacym
koszty eksploatacji. W praktyce przedmiotem prywatyzacji staty
sie budynki i mieszkania w najlepszych zasobach i w najlepszych

3 J. Bogusz, Kierunki prywatyzacji zasobu mieszkaniowego w krajach Europy Srodko-
wej it Wschodniej, IGM, Warszawa 1993, s. 41.

34 Inne zalozenia prywatyzacji zostaly przyjete w terenie dawnej NRD, gdzie przedmio-
tem prywatyzacji byly gléwnie mieszkania dopiero po przeprowadzeniu przez wladze
miejskie ich remontéw. Por. J. Bogusz, Kierunki prywatyzacji zasobu mieszkaniowego
w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej, IGM, Warszawa 1993, s. 11.
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lokalizacjach. W zasobach gminy pozostaly nieruchomosci o zlym
stanie technicznym, wymagajace nakladéw na remonty kapitalne.

Wlasciwe prowadzenie gospodarki mieszkaniowej wymaga,
by optaty pokrywaly nie tylko wydatki zwigzane z eksploatacja
i technicznym utrzymaniem zasobéw, ale takze odpis amortyza-
cyjny i zysk dla wlasciciela. Dopiero wprowadzenie czynszu eko-
nomicznego ujawnialtoby istotne réznice w ponoszonych kosztach
przez wlasciciela i najemce, ktory bytby obciazony odpisem amor-
tyzacyjnym i zyskiem dla wtasciciela, stanowiac istotna zachete
do prywatyzacji.

— podmiotéw, uczestniczacych w prywatyzacji. Zasada prywatyza-
cji bylo wejscie nabywcy we wspoéltwlasno$é domu, co oznaczato
konieczno$¢ ponoszenia swiadczen finansowych przez przysztych
wlagdcicieli nie tylko w momencie zakupu, ale takze w trakcie jego
uzytkowania na poziomie umozliwiajacym jego wlasciwe utrzy-
manie. Oznaczalo to, ze prywatyzacja nie powinna mie¢ charak-
teru masowego. W prywatyzacji powinny uczestniczyé podmioty
o relatywnie wysokich zasobach finansowych. Warunek ten nie
byl respektowany. Nabywca nie tylko nie musial legitymowaé sie
wysokoscia osiaganych dochodéw, ale — jak wskazuja wyniki ba-
dan IGM- nabyweca nie byl §wiadomy, ze nabywa nie tylko prawa,
ale i obowiazki. Nowi nabywcy w dalszym ciagu oczekiwali pomo-
cy ze strony panstwa opiekunczego.

— modelu przyjetej prywatyzacji. Pomimo zalecanej przez Instytut
Gospodarki Mieszkaniowej tzw. prywatyzacji selektywnej, polega-
jacej na sprzedazy mieszkan w wytypowanych praz gmine budyn-
kach, w Polsce przyjety zostal model prywatyzacji rozproszone;.
Przedmiotem prywatyzacji staly sie mieszkania, ktérych najemcy
wystapili o ich wykup. Taki model prywatyzacji doprowadzit do
rozbicia wlasnosci, pozostawial gmine jako wspélwlasciciela nie-
ruchomosci, utrudniajac wycofanie sie jej z procesu zarzadzania
ta nieruchomoscia. Proces prywatyzacji okazatl sie chaotyczny, re-
alizowany w gminach nie posiadajacych wieloletniego programu
mieszkaniowego. Wykup mieszkan nastapil na terenach, ktore
gminy w kolejnych latach zaczely obejmowaé programami rewita-
lizacji, co utrudnia, a wrecz uniemozliwia ich realizacje.®

— formy odptatnosci. Wykup nastepowal na bardzo preferencyjnych
warunkach. Nie tylko, ze cena wykupu, okreslona na podstawie

% Rewitalizacja nie jest celem publicznym, ktéry stwarza podstawy prawne do wy-
wlaszczenia. Gminy sprzedawaly mieszkania stosujac wysokie bonifikaty, przepro-
wadzajac rewitalizacje musiatyby wykupié je po cenie rynkowe;.
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wartosci rynkowej, uwzgledniajacej zuzycie byla duzo nizsza niz
nabycie mieszkania na rynku pierwotnym, ale wprowadzane
przez gminy bonifikaty siegaly 80-90% wartosci, ptatnosé czesto
byla rozkladana na raty, co powodowato, ze w efekcie intensywne;j
prywatyzacji zasobéw komunalnych i zaktadéw pracy w istotnym
stopniu wzrosla grupa nowych wtascicieli o niskich dochodach. Po
wykupie mieszkania ciazy na nich obowiazek pelnego pokrycia
wydatkéw na utrzymanie budynku, tacznie z kosztami remontéw
kapitalnych. Poniewaz nie sa oni w stanie partycypowaé w tych
kosztach, efektem tego sa ich naciski na niepodwyzszanie oplat
na utrzymanie techniczne zasobu. Utrudnia to racjonalna gospo-
darke remontowa®® i nie zwalnia gminy z odpowiedzialnosci za
stan techniczny budynku, nawet, jezeli wszystkie mieszkania zo-
stana wykupione. Za sluszna nalezy uznaé teze, ze ,,Gmina, jako
gospodarz miasta nadal bedzie musiala dbaé¢ o stan techniczny
iestetyczny budynkéw w sposéb posredni, np. przez egzekwowanie
wymogow prawa budowlanego, co moze okazac sie bardzo trudne
w sytuacji niewydolnosci finansowej wlascicieli budynkéw”.?
Wsrod zastrzezen dotyczacych idei prywatyzacji wymienia sie row-
niez niezmiernie wazna: prywatyzacja przyczynila sie do ograniczenia
mobilno$ci przestrzennej. Rynek pracy wymusza coraz wieksza mobil-
nos$¢ pracownikow, a zatem zmiany miejsca zamieszkania w trakcie
aktywnosci zawodowej. Posiadanie wlasnego mieszkania zmniejsza te
mobilno$é i prowadzi do utrwalenia obszaréw zwiekszonego bezrobocia.
Rynek pracy wymaga stworzenia zasobu przeznaczonego na wynajem.
Tendencje te widaé¢ wyraznie w krajach zachodnich. Prowadzi to do ob-
nizenia kosztéw najmu, a zatem umozliwia zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych ludzi, szczegdlnie ludzi mlodych, ktorzy nie maja zdolnosci
kredytowej na nabycie mieszkania lub w obliczu niepewnosci dochodéw
nie podejmuja decyzji o wieloletnich zobowiazaniach z tytulu splaty
kredytu. Na koniecznos¢ stworzenia mieszkan na wynajem w grani-
cach 40-50% zasobu wskazuje réwniez Bank Swiatowy.?8

36 W krajach zachodnich mieszkania sprzedawane sa po wysokich cenach osobom o wyz-
szej niz przecietnie zamoznosci. Eksperyment, jaki zrobila jedna z gmin we Wloszech,
sprzedajac mieszkania biednym lokatorom nie powidd! sie, gmina musiala odkupié
budynki z powodu postepujacej ich dekapitalizacji. Por. J. Kornilowicz, Problemy pry-
watyzacji zasobéw mieszkaniowych w Polsce, 11 Konferencja Naukowa Reformowanie
Mieszkalnictwa w Polsce, Warszawa, czerwiec 1995, s. 5.

37 J. Kornilowicz, Problemy prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych w Polsce, 11 Konferen-
cja Naukowa Reformowanie Mieszkalnictwa w Polsce, Warszawa, czerwiec 1995, s. 6.

38 Sytuacja mieszkaniowa w Polsce 2012, Raport Polskiego Zwigzku Firm Deweloper-
skich, 2012, s. 8.
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Zastrzezenia budzi skala i tempo prywatyzacji. Potwierdzila to kon-
trola NIK.?® Czynno$ci kontrolne, przeprowadzone w 2011 roku za okres
2008-2011 (I poétrocze) w 33 urzedach gmin wykazaly, ze wszystkie
gminy systematycznie zmniejszaly zaséb mieszkaniowy m.in. poprzez
sprzedaz lokali, a prywatyzacja uniemozliwila poprawe warunkoéw
mieszkaniowych. Dazenie do szybkiej przebudowy stosunkéw wiasno-
$ciowych jest niebezpieczne i nie zawsze prowadzi do pozadanych zmian.
Prywatyzacja powinna by¢é poprzedzona odpowiednio przygotowana diu-
gotrwala koncepcja, nie powinna by¢ nastawiona na biezace wplywy.*°

Presja na dalsza sprzedaz zasobow mieszkaniowych uznana uzna-
no zostala w Polsce jako zagrozenie sektorowe dla dalszego rozwoju
mieszkalnictwa. Wskazano réwniez, ze zagrozeniem takim pozostaje
historycznie i kulturowo uwarunkowany paradygmat wlasnos$ci, jako
tego prawa do zajmowania mieszkania, ktére jest powszechnie akcepto-
wane przez spoleczenstwo.! Wskazuje sie, ze warunkiem likwidacji ba-
rier dla ,ruchu mieszkaniowego” jest okreslenie minimalnego poziomu
udzialu mieszkan o niskich czynszach w zasobach mieszkaniowych na
terenie poszczegélnych gmin.*?

Podsumowanie

Przytoczone rozwazania ujawniaja, ze proces prywatyzacji zasobéw
gminnych budzi szereg zastrzezen, a jego kontynuacja w niezmienio-
nej formie szereg obaw. Wiele negatywnych skutkéw prywatyzacji mo-
globy nie wystapié, gdyby rozpoczeto ja od prywatyzacji zarzadzania
oraz gdyby prywatyzacja mieszkan byla poprzedzona uswiadamianiem
nabywcom skali obciazen przez nich przejmowanych oraz poprzedzona
reforma czynszow. Stalo sie odwrotnie. Proces prywatyzacji wyprze-
dzil reforme, wprowadzajac na rynek wlascicieli nieruchomosci ludzi
stabych ekonomicznie, o niskiej §wiadomosci skutkéw podejmowanych

3 Informacja o wynikach kontroli Realizacja zadan w zakresie gospodarki mieszkanio-
wej przez organy administracji rzadowej i jednostek samorzadu terytorialnego, NIK,
Warszawa 2012.

40 E. Wojciechowski, Zarzqdzanie w samorzqdzie terytorialnym, Wydawnictwo Difin,
Warszawa 2003, s. 82.

4 Por. Strategia dtugofalowego rozwoju sektora mieszkaniowego na lata 2005-2025,
Warszawa 2005 r., s. 20.

42 Propozycja ta odwotuje sie do do§wiadczen innych krajéw U.E., w ktérych to (np. we
Francji) gmina, ktéra nie spelni tego warunku, ponosi konsekwencje finansowe. Por.
Strategia diugofalowego rozwoju sektora mieszkaniowego na lata 2005-2025, War-
szawa 2005, s. 41.
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decyzji, ograniczajac w efekcie zdolnos¢ wspélnot mieszkaniowych do
akumulowania §rodkéw na dzialalnos$é remontowa.

Prywatyzacja nie jest jednak aktem jednorazowym. Nalezy postrze-
gac ja jako proces, proces dlugotrwaly, ktory powinien byé udoskona-
lany ze strony ustawodawcy i wladz lokalnych, proces, ktéry ma swoje
granice. Granice te powinny wyznaczy¢ wladze lokalne, uwzglednia-
jac skale problemu mieszkaniowego, a takze zamozno$é mieszkancéw.
Prywatyzacja musi by¢ osadzona w lokalnej polityce mieszkaniowej.
W gminach, w ktérych nie ma nasilonego problemu mieszkaniowego
w ujeciu iloSciowym i jakoSciowym, udzial zasobu komunalnego jako
wynik m.in. prywatyzacji, moze by¢ mniejszy. W gminach, borykaja-
cych sie z nasilonymi zjawiskami niedoboru mieszkan, zla jakoscia
zasobu, staba zasobno$cia mieszkancow, dalsza sprzedaz mieszkan po-
winna by¢ wnikliwie analizowana. Proces prywatyzacji ma swoje grani-
ce. Granice te powinny wyznaczy¢ wladze lokalne.

Bez wzgledu na warunki lokalne nalezy zmieni¢ model prywatyzacji
— przej$é od prywatyzacji o charakterze rozproszonym do prywatyzacji
selektywnej. Stanowi to warunek realizacji programéw rewitalizacyj-
nych i warunek dalszego rozwoju miasta.

Dalsze reformowanie gospodarki mieszkaniowej powinno i§¢ w kie-
runku prywatyzacji zarzadzania zasobem, a reformowanie oplat za
mieszkanie powinno wzmacnia¢ role prywatyzacji kuponowej, za ktora
mozna uznaé¢ wyplate dodatkéw mieszkaniowych osobom najbardziej
potrzebujacym. Rola prywatyzacji kuponowej, wraz z reforma polity-
ki czynszowej, bedzie rosta. Wlasciwe prowadzenie gospodarki miesz-
kaniowej wymaga, by oplaty pokrywaly nie tylko wydatki zwigazane
z eksploatacja i technicznym utrzymaniem zasobéw, ale takze odpis
amortyzacyjny i zysk dla wlasciciela. Dopiero wprowadzenie czynszu
ekonomicznego ujawnialoby istotne réznice w ponoszonych kosztach
przez wtasciciela i najemce, ktory bytby obciazony odpisem amortyza-
cyjnym i zyskiem dla wlasciciela, stanowiac wazna zachete do dalszej
prywatyzacji.

Dodatkowym argumentem za postawieniem granic prywatyzacjijest
dezaktualizacja niektérych motywow jej wprowadzenia. Z pewnoscia
nieaktualny jest motyw ideologiczny. Wedlug danych Eurostatu w Pol-
sce w 2010 roku az 81,5% mieszkancéw zamieszkiwalo domy i mieszka-
nia, do ktéorych posiadali tytul wlasnosci, podczas gdy srednia dla UE
wynosita 70,7%, w krajach ,starej Unii” tylko 66,9%. Nawet w Stanach
Zjednoczonych, gdzie silnie jest propagowana wlasnos¢ mieszkania, tyl-
ko 66,2% mieszkan zajmowanych bylo przez ich wlascicieli. W krajach
rozwinietych wyraznie widaé¢ tendencje do wzrostu udzialu mieszkan
przeznaczonych na wynajem w ogoélnej liczbie mieszkan.
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Trudno réwniez zgodzié sie z zasadnos$cia ekonomiczna prywatyza-
¢ji: model rozproszonej prywatyzacji spowodowal, ze gminy sa czlonka-
mi wspélnot mieszkaniowych, doptacajac do zasobu i w dalszym ciagu
uczestniczac w procesie jego zarzadzania. Wysokie bonifikaty nie przy-
sporzyly im znaczacych dochodéw, ktore z reszta byly wydatkowane na
biezace cele nie zwiazane z mieszkaniowka. Aktualny pozostaje motyw
pragmatyczny. Ale przeszkoda dla jego realizacji byla i jest jeszcze po-
lityka czynszowa.
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EVALUATION OF DIRECTIONS AND SCALE OF MUNICIPAL HOUSING
PRIVATIZATION

Abstract

A part of systemic transition in Poland are processes of housing privatization,
considered as a sale of residential units. They take place, inter alia, in municipal ho-
using stock. Mentioned tendency is observed in other economies under transformation
however with meaningful differences in the form of privatization. The aim of the artic-
le is to evaluate accepted in Poland form of privatization, its dynamics and scale, as
well as its multifaceted consequences. Conducted evaluation allows to identify further
desired changes in the processes of privatization.



