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Spoteczne i polityczne przyczyny przeksztalcen wlasnosciowych w polskim mieszkalnictwie po 1989.

Polacy wskazujg problemy mieszkaniowe jako jedne z najwickszych trudnosci, z ktérymi przychodzi im si¢
zmierzy¢. Jednoczesnie, od 1989 r. publiczny zasob mieszkaniowy zmniejszyt si¢ o co najmniej 2.6 mln lokali.
W tej sytuacji zbadanie przyczyn zmian prawnych, ktére umozliwity prywatyzacje tych wszystkich lokali po
1989 r. staje si¢ celowe.

Z poprzednich badan kierownika projektu zawartych w ksigzce Socialism under Construction: Law and
Ideology in Housing, Construction and Spatial Planning in Poland 1944-1989 (Warszawa: Wydawnictwo
Naukowe Scholar 2024) wynika, ze polskie mieszkalnictwo u progu transformacji ustrojowej uksztattowane
bylo zgodnie z zatoZzeniami ideologii panstwowego socjalizmu obowigzujacej w Polsce Ludowe;.

Zdecydowang wickszos¢ mieszkan kontrolowato panstwo. Pewng czg$¢ (gtownie budynki przedwojenne oraz
te wybudowane do konca lat pigédziesiatych przez Zaktad Osiedli Robotniczych) bezposrednio, inne za
posrednictwem panstwowych zakladéw pracy (mieszkania zakltadowe) oraz spoétdzielni mieszkaniowych,
ktore nie byty jednak oddolnymi, niezaleznymi inicjatywami, a ogromnymi, zbiurokratyzowanymi molochami
kontrolowanymi przez panstwo.

Wraz z przeksztalceniem gospodarki centralnie planowanej w wolnorynkowa w sektorze mieszkaniowym
takze musialo doj$¢ do reform. W badaniach wstepnych ustalono trzy obszary, w ktorych zmiany mialy
wspolny mianownik, ktéorym byla prywatyzacja. Pierwszy to mieszkania komunalne, ktére mozna byto przez
wiele lat wykupi¢ z bonifikata wynoszaca czesto 70-90%, mimo tego ze kolejki oczekujacych na przydziaty
takich mieszkan rosly. Drugi obszar to mieszkania zakladowe, ktorych bankrutujace panstwowe
przedsigbiorstwa chciaty si¢ pozby¢. Gminy nie chciaty jednak przejmowaé budynkow wymagajacych duzych
inwestycji. W zwigzku z tym tu rowniez wprowadzono mozliwos¢ wykupu mieszkan z duzymi bonifikatami.

Trzeci obszar to mieszkania spotdzielcze. Przeksztalcenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w

peina wiasno$¢ nie budzito kontrowersji, ale wykup ,,za ztotdéwke” mieszkan lokatorskich wzbudzit sprzeciw

spotdzielni i czgséci organizacji i sit politycznych.

Te wszystkie reformy byly mozliwe dzigki zmianom prawnym. Projekt przewiduje kilka hipotez, ktére moga

postuzy¢ do wyjasnienia tych zmian:

H1: Ideologia neoliberalna. Poparcie przez podmioty decyzyjne dla neoliberalizmu bedacego w latach 80 i
90 u szczytu popularnosci na calym $wiecie i zaktadajacego, ze panstwo powinno ograniczy¢ swoja
dziatalno$¢ bo podmioty prywatne dziatajace w ramach wolnego rynku sa efektywniejsze. Mieszkania
powinny stanowi¢ prywatng wtasno$¢ ludzi, a nie narzgdzie aktywnej polityki mieszkaniowej panstwa,
dlatego powinna by¢ mozliwo$¢ wykupu mieszkan z zasobu publicznego — np. program right to buy w
Wielkiej Brytanii czasow Margaret Thatcher.

H2: Ideologia republikanska. Przekonanie podmiotow decyzyjnych, ze spoteczenstwo demokratycznej
Polski powinno opiera¢ si¢ na klasie $redniej, ktora swoja stabilno$¢ i poczucie bezpieczenstwa buduje
m.in. na wlasnos$ci prywatnej. Dlatego panstwo powinno umozliwi¢ jak najwigkszej czesci spoteczenstwa
uzyskanie pelnej hipotecznej wlasnosci mieszkan poniewaz w wypadku klasy $redniej zamieszkiwana
nieruchomos¢ jest gldownym sktadnikiem majatku.

H3: Przyczyny ekonomiczne. Przekonanie podmiotow decyzyjnych i doradzajacych im ekspertow, ze
zachodzila konieczno$¢ szeroko zakrojonej prywatyzacji wynikajaca ze zlego stanu zasobow
mieszkaniowych oraz braku §rodkéw publicznych na biezace utrzymanie oraz niezbedne inwestycje.

H4: Spoleczna trauma komunizmu. Daleko idace ograniczenia mozliwosci posiadania wlasno$ci prywatnej
(zwlaszcza pelnej wiasnosci hipotecznej nieruchomosci) nalezaty do tych cech ustroju komunistycznego
w Polsce przed 1989 r., ktore byly odbierane przez spoteczenstwo jako najbardziej krzywdzace. Objecie
prywatnej wlasnosci mieszkan miato by¢ symbolicznym zerwaniem ze spuscizng minionego systemu
polityczno-ekonomicznego.

H5: Przyczyny strukturalno-ustrojowe. Przekonanie podmiotéw decyzyjnych i doradzajacych im
ekspertow, ze publiczne zasoby mieszkaniowe w komunistycznej Polsce nalezaly do podmiotow, ktorych
charakter nie przystawal do panstwa demokracji liberalnej z gospodarkag wolnorynkowa (np.
scentralizowana panstwowa administracja, przedsi¢biorstwa panstwowe). Musialy one zostaé
zlikwidowane, a w mtodej demokracji borykajacej si¢ z trudnosciami ekonomicznymi nowopowstajace
instytucje byly jeszcze zbyt stabe by przejaé ten zasob. Dlatego doszlo do jego prywatyzacji.

Weryfikacja powyzszych hipotez pozwoli ustali¢ ktory z tych czynnikéw byt dominujacy, a ktore odegraty

drugoplanowa lub marginalng rolg.



