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SYSTEM GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

"Charakterystyka catos$ci pozostaje
W gruncie rzeczy nieredukowalna
do charakterystyk cze$ci."

Ervin Laszlo
"Systemowy obraz S$wiata"

Ktopoty mieszkaniowe bezustannie towarzyszg rozwojowl naszego
spoteczedstwa. Obecnie obserwuje sie szczeg6lne ich nasilenie, a
problem gtodu mieszkaniowego przybrat rozmiary niespotykanej dotych-
czas w Polece Ludowej skali i zktozonoSci zjawiska. Nadanie mu miana
"kleski mieszkaniowej"* okresla stopiefn waznos$ci problemu dla dal-
szego, spoteczno-gospodarczego rozwoju. Powszechny charakter miesz-
kania jako potrzeby biologicznej 1 pierwszorzednej oraz silny zwig-
zek gospodarki mieszkaniowej z gospodarkg narodowg, w warunkach jej
zatamania, spotegowat ktopoty mieszkaniowe i w postaci niskiego
stopnia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych zogniskowat w mieszkal-
nictwie wiekszo$¢ niepowodzen gospodarczych. W pierwszej podowie
lat osiemdziesigtych Polska, pod wzgledem sytuacji mieszkaniowej,
znajdowata sie na ostatnim miejscu wsrod socjalistycznych krajow eu-

Mgr, st. asystent w Zaktadzie Ekonomiki Budownictwa i Inwe-
stycji UL.

*3. Gorynski, Stan kleski mieszkaniowej, “"Polityka"
1905, nr 3.



ropejskioh, znacznie ud nich odbiegajac liczbg mieszkan oddawanych
do uzytku na 1000 mieszkancow

Stan zaspokajania potrzeb mieszkaniowych to wynik wielu zardw-
no wewnetrznych, jak i zewnetrznych parametréw. Gospodarka miesz-
kaniowa jest wyjatkowo wrazliwg sferg gospodarki narodowej. Spet-
niajgc 1istotne, spoteczne i ekonomiczne, zadania wymaga ujecia Sy-
stemowego, skutecznego i efektywnego, dalekiego od rozwigzan frag-
mentarycznych i czasowych lub takich,w ktérych traktowana jest jako
wynikowa wielko$¢ gospodarcza.

Dotychczasowa praktyka nie wskazuje na modelowe ksztattowanie
gospodarki mieszkaniowej. Znaczgcym faktem jest odejScie na poczat-
ku lat siedemdziesigtych od traktowania nak#adéw na inwestycje
mieszkaniowe 1 infrastrukture miejska jako obcigzajacych dochdéd na-
rodowy i uznanie mieszkalnictwa za wazny czynnik dynamizujacy po-
step spoteczno-gospodarczy. Jednakze decyzje tego okresu nie wpro-
wadzity nowych mechanizméw funkcjonowania w omawianej sferze gos-
podarki 1 tym samym nie okreslity peklnego obrazu jej dalszego roz-
woju.

Problem tworzenia podstaw systemu gospodarki mieszkaniowej, jej
ksztattu i zasad pozostat w dalszym ciggu otwarty, nie rozwigzany
ostatecznie dla praktyki i, co nalezy szczego6lnie podkreslié¢, takze
dla teorii mieszkalnictwa. Mimo wielu znaczgcych badan dotyczgcych
budownictwa, finansowania, zarzadzania, utrzymania 1 rozdzielnictwa
mieszkan, poza istotnymi wyjatkami , brak cato$ciowych analiz wska-
zujacych na specyfike i charakter systemu oraz konieczno$¢ komplek-
sowego ujecia gospodarki mieszkaniowej. Zagadnienie okreslenia po-
wyzszego systemu, wywotane na poczatku lat siedemdziesigtych™", W
pekni wdéwczas nie rozwigzane, obecnie powraca 1 nabiera aktualnosSci.
Jak wynika z dokumentéw przedtozonych Sejmowi6 i zawartych w nich

2
Rocznik statystyczny 1986, Warszawa 1986,tab. 966, s. 607.

5 VI Zjazd PZPR. Stenogram. Warszawa 6-11.12.1971 r.,*“ Warszawa
1972.

*
Por. opracowania prof. A. Andrzejewskiego 1 prof, W. Nieciun-
skiego.
J Konferencja zorganizowana przez IKS w Warszawie 1971 r. na te-
mat polityki 1 gospodarki mieszkaniowej w krajach socjalistycznych.

6 Polityka 1 gospodarka mieszkaniowa w latach osiemdziesigtych
- dokumenty, "Sprawy Mieszkaniowe"™ 1984, z. 3-4 (fragmenty przed-



wnioskach 1 propozycjach w sprawie sytuacji mieszkaniowej, wiek-
szo$¢ organizacji politycznych, spotecznych i zawodowych dostrzega
mozliwos¢é usprawnienia gospodarki mieszkaniowej jedynie przy uwzgle-
dnieniu jej zewnetrznych 1 wewnetrznych uwarunkowan oraz okreslone-
go stopnia autonomii. Sejm PRL w uchwale W sprawie polityki miesz-
kaniowej do 1990 r., opublikowanej w lipcu 1984 r., podkre$lit i
"uznat za niezbedne nadanie polityce mieszkaniowej charakteru kom-
pleksowego”. Wynikajace z praktyki gospodarczej zapotrzebowanie na
opracowania, z uwzglednieniem catoSciowego ujecia gospodarki miesz-
kaniowej, upowaznia autora do podjecia powyzszego tematu.

Artykut stanowi przyczynek do badan kompleksowych i prezentuje
teoretyczne rozwazania na temat systemu gospodarki mieszkaniowej, a
w szczeg6lnosSci jego podstaw, celu, whasnosci i kryteriow racjonal-
nosci .

2 Pod~tjwy~systemu gospodarki mieszkaniowe]j

Gospodarka mieszkaniowa obejmuje catoksztatt dziatalno$ci ad-
ministracyjnej, gospodarczej 1 techniczno-gospodarczej, ktora ma
na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a przede wszystkim pro-
dukcje, eksploatacje i rozdziat mieszkan7. Stwarza ona warunki
mieszkaniowe, w duzym stopniu ksztaktujace osobowo$¢ ludzkag i od-
dziatujace na rozwéj sit wytwérczych, a w zwigzku z ty% na wzrost
gospodarczy 1 postep spoteczny. Rozwéj obszaru funkcji , ktore dla
realizacji spotecznych i ekonomicznych celéw pekni obecnie miesz-
kanie, determinuje w coraz wiekszym stopniu ocene i charakter gos-
podarki mieszkaniowej, w szczegdlnosSci zakres jej produkcji, eks-
ploatacji i rozdziatu mieszkan. Pozostajgc w silnym zwigzku z o-
toczaniem, gospodarka mieszkaniowa jest rdéwnocze$nie wyrazem ekono-
micznych osiagnie¢ i spotecznej dojrzatosci gospodarki narodowej.

tozenia rzadowego przedstawione Sejmowi w kwietniu 1984 r.; frag-
menty materiatow CZS8M - kwiecien 1984 r.; materiaty przygotowahe
przez PRON w styczniu 1984 r.).

AL Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Warsza-
wa 6979, S. 25.
M- in J Gorynski, Mieszkanie wczoraj, dzi$ i 1u-

tra, Warszawa 1973.



Catoksztatt dziaktan omawianej sfery gospodarowania nie jest uktadem
sztywnym, pozbawionym ksztattowanych w czasie wptywdw zewnetrznych i
uwarunkowan wewnetrznych. Dynamiczny charakter gospodarki mieszka-
niowej budzi konieczno$¢ ciggtego konfrontowania poziomu zaspokaja-
nia potrzeb z poziomem rozwoju spoteczno-gospodarczego. Najistot-
niejsze przestanki mozliwych interpretacji i przeksztatcen oraz
wzordw postepowania zawiera, ksztattowany przez polityke mieszka-
niowg, odpowiadajacy jej model9.

Ostatecznie dziatalno$s¢ w sferze gospodarki mieszkaniowej przy-
biera rdéznego rodzaju konkretne formy. W celu optymalnego zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych w okreslonych warunkach spoteczno-eko-
nomicznych jest ona organizowana w ramach odpowiedniego systemu.
System omawianej sfery gospodarki, definiowany z punktu widzenia u-
je¢ jakosciowychl0, tworzy zbidr elementéw charakterystycznych dla
catoksztattu funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej, powigzanych
ze sobag #ancuchem oddziatywan przyczynowo-skutkowychll, ze szcze-
g6Inym uwzglednieniem zwigzkow z gospodarka narodowg. W zalezno$ci
od podmiotowego czy przedmiotowego ujecia elementéw oraz stopnia
uwzglednienia w systemie powigzan z otoczeniem oraz zwigzkow we-
wnetrznych mozemy méwi¢ o systemach odwzorowanych w sposob funkcjo-
nalny, procesowy, hierarchiczny, mikroskopowy czy tez makroskopo-
wy . W praktyce system nie wystepuje w czystej formie wyzej wspom-
nianych odwzorowan. Najczes$ciej spotykanym okresleniem systemu gos-
podarki mieszkaniowej - to system zblizony do odwzorowanh funkcjo-
nalno-makroskopowych, traktowany jako "rzeczywisty, organizacyjno-

9
Pojecie "model" uzyto w znaczeniu "model instytucjonalny", tj.
objasniajacy podstawowe zasady organizacyjne gospodarki mieszkanio-

wej 1 jej funkcjonowanie w ramach okreslonego ustroju. Andrze-
jewski, Polityka mieszkaniowa.. ., s. 447.
W praktyce wykorzystywane sg roéwniez formutowane przez nauki

Sciste ujecia formalne systeméw. Por. M. D. Mesorovic, Roz-
géj maggmatycznej teorii systeméw ogdélnych, "Prakseologia™"1973, nr
, S. .

u 0. Lange, Wstep do cybernetyki ekonomicznej, Warszawa
1965, s. 12.

12 H Jagodzinsk a-Wersty, System informacji e-

konomic}nej, Wroctaw 1979, s. 50



-prawny uk#adl13 gospodarki mieszkaniowej funkcjonujgacy w danych
warunkach, z catg jego ztozonos$cig 1 plynnosciag”

Liczba 1 réznorodno$¢ systemowych rozwigzan nie jest nieskon-
czona 1 dobrowolna. Kazdy z mozliwych wariantéw, niezaleznie od za-
stosowanych form odwzorowania, winien opiera¢ sie na tych samych,
§cisle okreslonych podstawach. Granice wyznaczajace pole dziatania
i dopuszczalny sposéb organizowania systemu wytyczaja dwa rodzaje
czynnikoéw, wynikajace z charakterystycznych dla gospodarki miesz-
kaniowej wewnetrznych i zewnetrznych uwarunkowan.

Zréd¥em czynnikow endogenicznych jest specyfika mieszkalnictwa
wraz z jej ekonomicznymi, spotecznymi 1 technicznymi aspektanmi, W
duzym stopniu wynikajgca ze szczeg6lnych whasciwosci mieszkania ja-
ko produktu budowlanego”. Niemobilnos¢, trwato$¢ i wysoka kapita-
tochtonnosé mieszkania stawiajg przed gospodarka mieszkaniowg, w po-
rownaniu z innymi sferami gospodarki narodowej zaspokajajacymi po-
trzeby konsumpcyjne, specyficzne trudnos$ci w realizacji jej podsta-
wowych zadan. Zwigzanie mieszkania na state z okresSlong lokalizacja
W przestrzeni powoduje, przy zmieniajgcej sie strukturze 1 rozmiesz-
czeniu potrzeb indywidualnych i spotecznych, konieczno$¢ dostarcza-
nia nowych mieszkan. Dhugowieczno$¢ mieszkania wymuszona jego trwa-
toscig powoduje wzgledng niezmienno$¢ ukdadu wewnetrznego lokali
mieszkalnych oraz mata ich podatno$¢ na zwiekszanie powierzchni u-
zytkowej, czego konsekwencjag jest mata przystosowalnos¢ mieszkan do
zmieniajacych sie w czasie potrzeb uzytkownika

Potrzeby mieszkaniowe w coraz wiekszym stopniu poszerzajg swdj
zakres, ewoluuja roéwnolegle z rozwojem funkcji, jakie pe#ni miesz-
kanie - powszechnie obecnie zaakceptowane jako istotny element $ro-
dowiska materialnego i spotecznego. Najszersze, odpowiadajgce wspot-

OkresSlenie "uktad" jest kwestionowane jako synonim "syste-
mu". Weddug reprezentantéw ogdlnej teorii systeméw przez uktad ro-
zumie sie dowolny zbidr zmiennych nie poddajgcych sie kierowaniu i

sterowaniu i nie wykazujacy specyficznych cech systemu jak celowos$¢
i dynamika. Por. ibidem, s. 16.

14 Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa..., s. 449.

15J. Gorynhnski, Studia z zakresu ekonomiki budownic-
twa, Warszawa 1965.

16 Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa..., s. 20.



czesnosci, ujecie, to mieszkanie pe#nigce nie tylko funkcje bytowe,
tworzgce warunki do pracy, wypoczynku, nauki, ale takze gwarantu-
jace bezpieczenstwo i ochrone w okreslonej dla rodziny, obudowanej
przestrzeni (ujecie techniczno-budowlane) oraz zapewniajace funkcjo-
nalnos¢ i estetyke zagospodarowanego dla celdéw mieszkaniowych oto-
czenia wyposazonego w urzgdzenia towarzyszace <4j’cie architekto-
niczno-urbanistyczne); to szeroko rozumiane S$rodowisko mieszkanio-
we, posiadajace swe whasne prawa, S$rodowisko przeksztatcane przez
cztowieka, a Jednoczes$nie oddziatujgce na niego i jego potrzebyl7.
Proces ewolucji potrzeb mieszkaniowych wptywa na postepujgcy trend
podnoszenia standardu mieszkaniowego, ktéry powoduje szybsze zuzy-
cie ekonomiczne zasobow mieszkaniowych niz ich zuzycie techniczne.
W tej sytuacji wystepuje dodatkowa presja na modernizacje 1 przebu-
dowe starych oraz budowe nowych obiektéw. RdOwnoczes$nie wysoka kapi-
tatochtonno$¢ opdznia realizacje budownictwa mieszkaniowego oraz
zmniejsza skale modernizacji w stosunku do postepu technicznego i
gospodarczego. Znaczny, w poroéwnaniu do innych débr i ustug, koszt
budowy 1 utrzymania oraz spoteczny koszt zaspokajania potrzeb mie-
szkaniowych wynika z szeregu charakterystycznych dla tej gospodar-
ki zjawisk18:

- wyraznego opé6znienia budownictwa pod wzgledem technicznynm W
stosunku do innych gatezi przemystu 1 w zastosowaniu nowoczesnych
metod produkcji, powodujgcego brak szans na wzrost wydajnos$ci i W
zwigzku z tym matg podatno$¢ kosztdéw budowy na obnizke;

- statej tendencji do podnoszenia standardu mieszkaniowego w wy-
niku wzrostu zapotrzebowania na mieszkania wieksze, lepiej wykon-
czone 1 wyposazone;

- wysokiego 1 rosngcego w miare postepowania procesow urbani-
stycznych kosztu terenu i inwestycji komplementarnych (np. kosztoéw
osiedlowych);

- wysokich kosztow technicznego utrzymania mieszkan i tendencje
do podnoszenia ich warto$Sci przez kosztowne zabiegi medernizacyjne.

Program poprawy warunkow mieszkaniowych w miastach i skupis-
kach wiejskich, Warszawa 1976.
1B .
W. Nieciunski, U systemach socjalistycznej gos-
podarki mieszkaniowej, Warszawa 1975, S. 62-63.



Hie bez wp#ywu na poziom kosztéw budownictwa mieszkaniowego,
zwtaszcza w warunkach gospodarki inflacyjnej, pozostaje fakt szcze-

g6lnej jego wrazliwosci na inflacyjny ruch cen™ . Specyfika gospo-
darki mieszkaniowej Jest przyczyng wielu, dla systemowych rozwig-
zan, konsekwencji spotecznych i ekonomicznych. Wpkywa na wielkos¢
i strukture potrzeb, charakter szeroko rozumianego procesu repro-

dukcji i wigze ze soba okreslone podejsScie do finansowania i roz-
dziatu mieszkan.

Na réwni z czynnikami endogenicznymi istotng role w ksztatto-
waniu prawiddowo funkcjonujgcego systemu pednig czynniki egzogenicz-
ne. Zréd¥em ich wystepowania jest otoczenie - gospodarka narodowa,
ktora stwarza mieszkalnictwu okreslone warunki i stawia wymogi rea-
lizacji okreSlonych zadan. Wzgledne odosobnienie omawianego syste-
mu oznacza statg wymiane energii 1 informacji z zewngtrz . 1 tego
punktu widzenia otoczenie stanowi niezbedny warunek funkcjonalno$-
ci gospodarki mieszkaniowej, $rodowisko zewnetrzne, zwykle niedo-
ceniane jako 1istotny czynnik stymulacji rozwoju gospodarki mieszka-
niowej i czutly obszar odbierajgcy reakcje na bodZce zewnetrzne,
petni szczegbélnie wazng role w zaspokajaniu potrzeb na ustugi mie-
szkaniowe. Zesp6+ bodzcow i reakcji wystepujacych w wyniku zjawisk

paradetermimzmu i determinizmu lokalnego, jest w mieszkalnic-
twie powaznie ztozony, charakteryzujgcy sie wieloma sprzezeniami
zwrotnymi .

Analiza opisanych zjawisk umozliwia w praktyce okreslenie wita-
§ciwych metod oddziatywania na stosunki mieszkaniowe (odpowiednig
transformacje informacji i bodzcéw), a w zwiazku z tym dostarcza
wielu sposobéw ksztattowania i realizacji celéw tej sfery gospoda-
rowania. Opisane badania sg przedmiotem zainteresowan dyscypliny

19 . . . i
Teze te potwierdzajg badania przeprowadzone na podstawie ze-
stawien indeksow kosztéw budownictwa mieszkaniowego 1 kosztdéw utrzy-
mania. Zob. 3. G o ry n s kK i, Ekonomika budownictwa i polityka
budowlana, Warszawa 19B1, s. 222.

20 Jagodzinsk aWers ty, System informacji... s.

2l “Zaleznie od zwigzkéw miedzy bodzcami a reakcjami wyréznia-
my: a) determinizm lokalny, gdy kazda reakcja jest wyznaczana przez
réwnoczesne lub minione bodzce; b) paradeterminiziu lokalny, gdy kaz-
dy bodziec jest wyznaczony przez roéwnoczesne lub péZzniejsze reak-
cje". Ibidem, S. 2B.

30.



naukowej zwanej politykg mieszkaniowag. Silne zwigzki gospodarki
mieszkaniowej z otoczeniem: politykg 1 gospodarkg komunalng oraz
miejska, procesami demograficznymi, osadniczymi, urbanizacyjnymi o-
raz polityka i ekonomika budownictwa, ogdélnogospodarczym planowaniem
i polityka spoteczno-ekonomiczng, wptywajg na ksztatt stosowanej w
praktyce polityki mieszkaniowej, ktéra winna ostatecznie stwarzacé
potrzebne w danych spoteczno-gospodarczych okolicznosciach $rodki,
formutowaé¢ cele rozwoju gospodarki mieszkaniowej i wyznaczaé¢ dla tej
sfery ogolny kierunek oraz metody dziatania panstwa i innych pod-
miotéw gospodarczych.

W kontekScie przedstawionych rozwazan wydaje sie stuszne przy-
jecie nastepujacych podstaw, istotnych w procesie formudowania po-
prawnie funkcjonujgcego systemu gospodarki mieszkaniowej:

1) charakterystycznych prawiddowosci i specyfiki gospodarki
mieszkaniowe]j;

2) celow gospodarki mieszkaniowej 1 odpowiadajgcych im metod
oddziatywania na stosunki mieszkaniowe.

Pierwsza z nich wynika z dziaktalnos$ci naukowej, ktérej zadaniem
jest okreslenie specyfiki gospodarki mieszkaniowej przez ujawnie-
nie obiektywnej prawdy dotyczacej spotecznych praw rzadzgcych pro-
dukcjg 1 podziatem przy zaspokajaniu potrzeb w zakresie ustug miesz-
kaniowych, a wiec praw bedacych podstawg badan szoroko rozumianej
ekonomiki gospodarki mieszkaniowej . Spgéyfika i whkasnosci przed-
miotu (w tym wypadku mieszkalnictwa) sg wielokrotnie, bezposSrednio
podkreslane w definicjach systemu"23 jako w&Eny element struktural-

Pojecia tego nie nalezy rozumie¢ zbyt wasko jako ekonomiki
zuzycia Srodkoéw przeznaczonych dla gospodarki mieszkaniowej. Por.
Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa..., s. 26. Poje-
cia - ekonomika Quspodarki mieszkaniowej-*« ujeciu szerokim, uzywa-
ja A, Andrzegjewsk:@ i H. Kulesza (Ekonomika
i organizacja gospodarki mieszkaniowej, Wroctaw 1969), omawiajgac
dziatalnos¢ gospodarki mieszkaniowej w sferze okreslania potrzeb,
budownictwa mieszkaniowego, gospodarki zasobami mieszkaniowymi!
finansowania i rozdziatu mieszkan. Najczes$ciej traktuje sie ekono-
mike gospodarki mieszkaniowej jako jedno z zainteresowan polityki
mieszkaniowej, nie wyodrebniajgc jej jako samodzielne]j dyscypliny
naukowej . 1

M, in. A. D. Ha 11, Podstawy techniki systenmu, Warsza-
wa 196fl, s. 93; Z. Majminas, Procesy planowania w gos-
podarce narodowej - aspekt informacyjny, Warszawa 1974, s. 30.



ny i1 potencjalna gwarancja funkcjonalno$ci rozwigzan systemowych u-
wzgledmajgcych 1ich konsekwencje.

Oruga z przestanek, to efekt pragmatycznych badan polityki
mieszkaniowej, ktorej celem jest formutowanie teoretycznych podstaw
do programowania i praktycznej dziatalnosSci. Przy czym specyfika
gospodarki mieszkaniowej winna czynnie oddziatywa¢ na formudowanie
zadah 1 Srodkdéw oraz dostarcza¢ waznych kryteridw wyboru Kierunkdw
dziatania, subiektywnej z natury rzeczy polityki. W komplementarnym
zwigzku omawianych podstaw systemu gospodarki mieszkaniowe]j mozna
dostrzec pewng analogie do okreslonej przez 0. Langego zaleznosci
mieuzy ekonomig polityczng a polityka ekonomiczng. "Poznanie praw
ekonomicznych przez ekonomie polityczng stuzy celon praktycznym.
Praktyczne zastosowanie praw odkryty%& przez ekonomie polityczng
jest zadaniem polityki ekonomicznej"

Przyjecie tak okresSlonych podstaw oznacza, ze wprowadzajgc sy-
stem gospodarki mieszkaniowej, nie mozna lekcewazy¢ zardwno nauki,
jak 1 wytycznych polityki gospodarczej. Podlegajgca jej polityka
mieszkaniowa winna odpowiada¢ kierunkom spoteczno-gospodarczego roz-
woju gospodarki narodowej. Szeroko rozumiana ogélnonarodowa polity-
ka ekonomiczna dostarcza polityce mieszkaniowej nie tylko ekono-
micznych kryteridéw, ktére sa formutowane przez biezgcg polityke e-
konomiczng, kierujacg rozwojem procesu gospodarczego w ramach da-
nych stosunkdéw ekonomicznych®™ . Ze wzgledu na istotne, spoteczne
funkcje pe#nione przez gospodarke mieszkaniowg jest ona szczegé6lnie
czuta na kryteria pozaekonomiczne, wynikajgce w duzym stopniu z
prowadzonej polityki spoteczno-ustrojowej, ktorej podstawowym zada-
niem jest ksztattowanie stosunkéw produkcji 1 im pochodnych.

Formutowane przez polityke mieszkaniowg modele i programy, za-
wierajace gtowne wytyczne rozwoju gospodarki narodowej oraz ksztat-
towane na ich podstawie, funkcjonujgce w praktyce rzeczywiste Sy-
stemy gospodarki mieszkaniowej, powinny uwzglednia¢ zaréwno specy-
fike mieszkalnictwa, jak i metody ksztattowania celéw i whasciwe
Srodki ich realizacji oraz determinujace je, specyficzne dla warun-

iggo' Lange, Ekonomia polityczna, t. 1-2, Warszawa
S. .

Ibidem, S. 130.
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kéw ustrojowych stosunki mieszkaniowe, zrdédtem ich socjalistycznego
charakteru sg nastepujace zjawiska26:

1) niewystepowanie prywatnej whasnosci typu kapitalistycznego i
prywatnego budownictwa mieszkaniowego czynszowego;

2) kierowanie sie kryterium spotecznym przy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych;

3) podporzadkowanie sie gospodarki mieszkaniowej centralnemu
planowi gospodarczemu.

Stosunki whasnos$ciowe, motywy i cele dziatania oraz okreslone w
centralnym planie zwigzki gospodarki mieszkaniowej z narodowg two-
rzag podstawe zapewniajaca niewykraczame systemu poza ogo6lne gra-
fi%ﬁ ustrojowe gospodarki socjalistycznej. W literaturze przedmio-
tu zostaty one okreslone jako cechy pierwotne 1 sg traktowane przez
autora jako wkasnos$ci systemu, bedace rozwinieciem drugiej z dwoéch
gtoéwnych jego podstaw. Obok zespotu cech pierwotnych wyréznia sie
cechy wtdérne, zmienne 1 zalezne od konkretnych celéw, metod i dzia-
tan podjetych przez polityke mieszkaniowg (np.; narzedzia ekono-
miczno-finansowe, formy instytucjonalne).

Opisane przestanki funkcjonalnos$ci systemu gospodarki mieszka-
niowej, aby mogty stanowi¢ skuteczne narzedzie jej polityki oraz
zroddo efektywnej gospodarki, winny byé traktowane cato$ciowo z na-
danien kazdej z nich odpowiedniej rangi i znaczenia przy okres$laniu
poszczeg6lnych elementow syster.iu, jego struktury, #3acznosSci 1 ste-
rownoséci. Jezeli ze wzgledow pozaekonomicznych nie jest mozliwe W
spos6b bezwzgledny obcigzenie gospodarki mieszkaniowej konsekwencja-
mi ekonomicznymi, ptynacymi z jej specyfiki, rozwigzania systemowe
winny przewidywa¢ na tej samej podstawie skutki "rozwigzan pozaeko-
nomicznych"28 i uwzglednia¢ je przy ksztattowaniu systemu.

Koficzagc rozwazania na temat podstaw systemu gospodarki mieszka-
niowej nalezy zauwazyé, ze obiektywny 1 zasadniczy charakter proce-
soéw gospodarowania (nie tylko w sferze mieszkalnictwa) w stosunku

;3 Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa..., s. 448.
Por. Nieciunski, 0 systemach.,., s. 69; And -
rzejewski, Polityka mieszkaniowa.. ., s. 448.

Pod tym okreSleniem rozumiem wszystkie rozwigzania systemowe,
ktére nie uwzgledniajg w sposob bezwzgledny ekonomicznych konsek-
wencji gospodarki mieszkaniowej.



do dezyderatywnych rozwigzan subiektywnej z natury rzeczy polityki
mieszkaniowej pozwala kwestionowaé¢ pojawiajgce sie w literaturze
przedmiotu okresSlenie "system polityki mieszkaniowej" jako zbyt
waskie i preferowaé¢ okreslenie "system gospodarki mieszkaniowej”,
poprawniejsze ze wzgledéw merytorycznych.

Wydaje sie, 1z najtrafniej, z punktu widzenia omawianych pod-
staw, zdefiniowat system gospodarki mieszkaniowej W. Nieciunski, o-
kreslajac go jako "catoksztatt elementow i zasad ekonomicznych i
organizacyjno-prawnych zwigzanych z budowg i utrzymanienm zasohow
mieszkaniowych, a takze z warunkami uzyskania 1 uzytkowania miesz-
kania przez Iudnoéé"29

Silny zwigzek gospodarki mieszkaniowej 1 jej polityki wynika ze
specyfiki zalezno$ci, jaka wystepuje zwykle miedzy podmiotem i przed-
miotem gospodarownia. Zwigzek ten jako podstawa systemu gospodarki
mieszkaniowej tworzy nierozerwalng cato$¢ zasad, metod i celow
niezbednych dla realizacji 1istotnych, spotecznych i ekonomicznych
zadan mieszkalnictwa.

i. Cel, wkhasnosci i kryteria racjonalnos$ci systemu gospodarki
mieszkaniowej

acrt.*»= -un X a ryrg;argas

ti dalszych rozwazaniach podjeto prdobe okreslenia whasnosSci sy-
stemu gospodarki mieszkaniowej jako przejawéw jego charakterystycz-
nych zachowan ze szczeg6lnym uwzglednieniem celowo$ci 1 optymalno$-
ci. Systemowe ujecie gospodarki mieszkaniowej zmusza do wykorzysta-
nia jezykowego instrumentarium nauk cybernetycznych.

Celowo$¢ jest najistotniejsza cechg, warunkujgcag istnienie wszel-
kich sztucznych, a wiec stworzonych przez cztowieka i na jego uzy-
tek systemow. OkreSlong celowos$cig charakteryzuje sie rowniez sy-
stem gospodarki mieszkaniowej.

Cel systemu jest pojeciem dos¢ pojemnym i w spos6b jednoznacz-
ny nie wyjasnia granicy miedzy wykonawczg dyrektywg a celem reali-

Nieciunski, 0 systemach..., s, 68-69.



zacyjnym. Weddtug J. Habra i J. Vepreka3f "celem systemu moze by¢:

- osiagniecie pewnego stanu #ub ciggu stanéw, przy czym dotyczy
to albo stanu systemu, albo stanu otoczenia lub stosunku miedzy sta-
nem otoczenia a stanem systemu;

- osiagniecie okreslonej struktury systemu;

- osiagniecie okreslonego zachowania systemu™.

W pierwszym przypadku chodzi o to, by zrealizowany stan systemu
- $cisle okreslony i wymierny - odpowiadat stanowi uzytkowemu. VA
tak postawionym celem mamy do czynienia w gospodarce mieszkaniowej
przy formutowaniu rdéznego rodzaju plandw, jak plan budownictwa mie-
szkaniowego, remontdéw, modernizacji oraz przebudowy, ktére prezen-
tujg Scisle okreslone pozycje jako docelowy efekt dziatalnosci w
sferze mieszkalnictwa w danym czasie. W tej sytuacji ciaggty rozwéj
potrzeb mieszkaniowych i planowy, okresowy przydziat $rodkéw z ze-
wnatrz wymaga etapowego okreslania zawartych w planach celéw wuzyt-
kowych. Charakter dyrektyw dziatania posiadajg zaroéwno plany cen-
tralne, jak i terenowe, ktdre okreslajg wielko$¢ i poziom jakoScio-
wy inwestycji mieszkaniowych, skale remontéw i modernizacji w ist-
niejacych zasobach, a takze wymierne elementy omawianego systemu
konieczne do wykonania planu, jak niezbedne $rodki finansowe, zroéd-
+a ich pokrycia, materiaty budowlane, site roboczg oraz zdolInosci
produkcyjne przedsiebiorstw budowlanych. Wymienione elementy zawie-
ra bezposSrednio lub posSrednio og6lnonarodowy plan, ktéry w ten spo-
s6b ksztattuje stan systemu, formutujgc zaleznoSci miedzy mieszkal-
nictwem a gospodarka narodowg. Okre$lanie celu systemu wy#acznie w
postaci celdw .izytkowych jest whasciwe dla gospodarek przezywaja-
cych powazne, ekonomiczne trudnosci, badz znajdujgcych sie na sto-
sunkowo niskim poziomie rozwoju.

W drugim przypadku cel powyzszego systemu polega na stworzeniu
wizji przysz4osci 1 okreSleniu strukturalnego wzorca zapewniajgce-
go jego funkcjonalno$¢. Tak postawiony cel omawianej sfery gospoda-
rowania wystapit w trakcie kolejnych reform systemu gospodarki
mieszkaniowej 1 dotyczy4 przesunieé¢ w strukturze, np.: inwestowania

J. Habr, J. Vep f ek, Systemowa analiza i synteza.
Nowoczesne podejsécie do zarzadzania i podejmowania decyzji, Warsza-

wa 1976, S. 69.



(w 1965 r.) lub w strukturze finansowania (w 1902 r.) Nalezy za-
uwazy¢, ze cel - okreslony jako dokgnywanie zmian w strukturze sy-
stemu - polega na jednoznacznym wyborze, gdy tymczasem cel - rozu-
miany jako osiggniecie pewnego stanu - moze by¢ realizowany nie-
zaleznie od wewnetrznej struktury systemu51.

Wydaje sie, iz najodpowiedniejsze z proponowanych podejs$¢ W
formutowaniu celu systemu gospodarki mieszkaniowej, ktorej proces
zaspokajania potrzeb jest funkcjg czasu 1 zachodzacych w tym czasie
zmian spoteczno-ekonomicznych, jest podejs$cie trzecie. Daje ono moz-
liwos¢, w zaleznos$ci od poziomu otoczenia, wszechstronnego rozwoju
gospodarki mieszkaniowej i traktowania jej celu jako ogoélnej, ja-
kosciowej wytycznej funkcjonowania, ktdéra wymaga usScisSlenia przez
wyznaczenie celdw dotyczacych zaspokajania okre$Slonych potrzeb. W
tej sytuacji ogo6lnie okreSlonemu celowi gospodarki mieszkaniowe]j
- zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i podnoszenie na coraz wyzszy
poziom warunkdéw zycia ludno$ci w sferze ustug mieszkaniowych - od-
powiadajg cele niezbedne z punktu widzenia przeksztatcen struktu-
ralnych w funkcjonowaniu systemu, ktdére sg systematycznie wzmacnia-
ne pozadanymi celami 1iloSciowymi. Taki sposdb formutowania celu sy-
steiuu gospodarki mieszkaniowej umozliwia okre$lenie nie tylko celow
uzytkowych, do pewnego stopnia biezacych, ale niesie w sobje roéwniez
nakaz nadawania systemowi nowych cech uzytkowych zwigzanych z mo -
dyfikacja struktury, z odpowiednim sterowaniem 1 kierowaniem, umoz-
liwiajacych realizacfje okreslonego dla systemu sposobu zachowania,
ktéore ma prowadzi¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. "W tym
ujeciu whasnoséci systemu ujawniajace sie jako okresSlone przejawy
zachowania sa szeroko rozumianym S$rodkiem osiggania celdow realiza-
cyjnych"32.

Wed4ug klasyfikacji R. L. Ackoffa33, przy uwzglednieniu opisa-
nej charakterystyki celowo$ci, system gospodarki mieszkaniowej na-
lezy do zachowujacych sie rozmySlnie systemow spoteczno-gospodar-

31 W. s§witals«K.i, Formutowanie i wybdr celow, "Eko-
nomista" 1983, nr 5-6. s. 767.

32 lbidem, s. 768.

33 R.L. Ackof f, 0 system poje¢ systemowych, "Prakseo-

logia" 1973, nr 2.



czych. Zmierza on do realizacji w dfugim czasie okreslonego wyzej
ideatu zachowan, gwarantujacych wymagany poziom ustug mieszkanio-
wych. Sktada sie z dwdéch podstawowych podsysteméw, majgcych wspol-
ng wigzke autonomicznych celow wyrazonych w kategoriach ekonomicz-
nych 1 spoiecznych34. Wigzki tych celdw sg w roznym stopniu reali-
zowane na poszczeg6lnych poziomach przedmiotowej i podmiotowej struk-
tury sydtemu gospodarki mieszkaniowej. Spdjnos¢ powyzszego systemu
gwarantuja dziatania w sferze planowania, programowania, zarzadzania,
koordynacji i wykonania poszczeg6lnych hierarchicznie powigzanych
podmiotéw gospodarki mieszkaniowej, realizujgcych cele czgstkowe
zwigzane z: dziatalnos$cig inwestycyjna, eksploatacjg i1 wutrzymanienm
zasobow mieszkaniowych, 1ich przebudowa i modernizacjg, rozdziatem i
uzytkowaniem mieszkan oraz finansowaniem powyzszych dziatan, a wy-
nikajacych z przedmiotowego zakresu gospodarki mieszkaniowej35

Przyjmujgc ostatecznie trzecie z podanych podejs¢ w formutowa-
niu celu systemu, mozna przyja¢ za W. Nieciunskim, iz “celem syste-
mu gospodarki mieszkaniowej jest tworzenie rozwinietego ukfadu in-
stytucjonalnego i organizacyjno-prawnego zapewniajacego warunki roz-
woju gospodarki mieszkaniowej i poprawe warunkéw mieszkaniowych spo-
teczenstwa" .

Obok wspomnianych, w drugim punkcie artykutu, cech wzglednego
odosobnienia i dynamiczno$ci omawianego systemu nalezy wymienic
szczeg6lng jego ztozonosé, wynikajacg ze skomplikowanej struktury
wewnetrznej, zwrotnych sprzezen z otoczeniem i naktadajacych sige w
réoznych ptaszczyznach spotecznych i ekonomicznych kryteriow dziata-
nia. Sztuczny charakter systemu powinien zapewnié¢ mu ceche zgodno$-
ci, a wiec whasnos$¢ polegajagcag na dostatecznym dopasowaniu do oto-
czenia. Jednakze szczegdélna ztozono$¢ i stochastyczno$é systemu gos-
podarki mieszkaniowej przesgdza o jego zawodnym charakterze.

System gospodarki mieszkaniowej, jak wiekszo$¢ sztucznych syste-
méw, posiada specjalnego rodzaju whasSciwoséci przystosowawcze. Ada-
ptacyjno$¢ systemow naturalnych, ktéra zapewnia dla nich najkorzy-
stniejsze warunki przetrwania 1 funkcjonowania, w systemach sztucz-

34 J. GosScinski, Zarys teorii sterowania ekonomiczne-
go, Warszawa 1977, s. 267.

> Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa..., s. 438.



nych polega raczej na specyficznego rodzaju dziataniu, nie zwig-
zanym z "“przetrwaniem”, a pozwalajgcym funkcjonowaé¢ i rozwija¢ sie
zgodnie z przyjetymi celami i zasadami racjonalnosci . W ten spo-
s6b sztuczne systemy zmierzajg do osiggniecie optymalno$ci - wta-
snosci, ktora jest przejawem poszukiwan najlepszych rozwigzan z
punktu widzenia przyjetego kryterium.

System gospodarki mieszkaniowej mozna przyja¢ za racjonalny wow-
czas, gdy spednia dwa podstawowe wymogi:

1) kryterium skuteczno$ci - zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
zgodnie ze specyfikg ustugi mieszkaniowej (ciggtosSciag, rozwojem po-
trzeb, charakterem zuzycia) i wytycznymi polityki mieszkaniowej;

2) kryterium efektywnos$ci - optymalnego wykorzystania Srodkow
przeznaczonych dla gospodarki mieszkaniowej, nie naruszajgcego wy-
mogow norm technicznych, standardowych oraz organizacyjno-prawnych
ustalen; prowadzace do optymalnych cykli budowlanych i remontowych,
nie dopuszczajace nieuzasadnionego wzrostu kosztdéw ustug mieszka-
niowych.

Potencjalnag podstawe racjonalno$Sci systemu gospodarki mieszka-
niowej tworzg warunki ustroju socjalistycznego, ktoére umozliwiaja
rozwéj spoteczno-gospodarczy przy uwzglednieniu spotecznych i eko-
nomicznych postulatéw i efektywne wykorzystanie $rodkdéw przez eli-
minacje zysku 1 zmiane stosunkéw whasnosciowych. Ostatecznie racjo-
nalnosé systemu gospodarki mieszkaniowej gwarantuje spednienie na-
stepujacych warunk(')w*37

- istnienie odpowiedniego, ustalonego centralnie planu rozwoju
gospodarki mieszkaniowej;

- stosowanie narzedzi realizacji planu centralnego .prowadzacych
do zgodno$ci miedzy ustaleniami planu a rzeczywistymi zjawiskami i
procesami gospodarczymi.

Mozliwo$ci zastosowan narzedzi zgodnie z poziomem potrzeb i roz-
wojem gospodarki narodowej jest wiele, a dopuszczalne granice wyko-
rzystania narzedzi administracyjnych 1 finansowo-ekonomicznych 0-
kreslaja dwa klasyczne rozwigzania systemu gospodarki mieszkanio-

36Jagodzinska-Wersty, System informacji..., s. 32.

37 Por. Regulowanie inwestycji w reformie gospodarczej, red. A.
Kierczynski, Warszawa 1986.



wej, Jakimi s;} i jednej strony model administracyjno-dotacyjny, z
drugiej - model interwencyjne akumulacyjny

Specyfika whasnosci systemu ghspndarki mieszkaniowej pod wzgle-
dem optymalnego dziatania oraz okres$lone kryteria 1 warunki racjo-
nalnosci powodujg szczeg6lne zachowanie sie powyzszego systemu w
poréwnaniu z wiekszo$cig systeméw sztucznych, posiadajgcych zwykle
ceche samoregulacj:.

System gospodarki mieszkaniowej nie nalezy do systeméw samore-
gulujacych Spoteczno-ekonomiczne funkcje, Jakie pedni mieszkalnic-
two dla catej gospodarki narodowej sprawiajg, ze plan rozwoju gos
podarki mie:*2ki}iuowej, okreslany centralnie, pedni nadrzedng role w
stosunku do zachowan systemu gospodarki mieszkaniowej 1 nadaje mu
wkasnos¢ centralizacji, hedac g4éwnym zrdédtem informacji o potrze-
bach mieszkaniowych, niezbednych warunkach ich zaspokajania i Kkie-
runkach rozwoju mieszka!mu twa. Centralna pozycja planu - elementu
3terujacego rozwojem gospodarki mieszkaniowej w ramach danego Sy-
stemu - niezaleznie od warunkéw ustrojowych i zastosowanych narzedzi
realizacji planu zapewnia systemowi wyzej opisany skuteczno$¢,

Matgorzata Domagalska

SYSTFM Of HOUSING (CQNQMV

An attempt has been made in the article to perform a theoreti-
cal analysis of problems connected with effectiveness of the func-
tioning of housing economy system, fhe main attention has been fo-
cussed on two fundamental 1issues, i. e. foundations of thp systenm
and 1its properties.

Diversity of systemic solutions 1in the sphere of housing economy
is restricted by strictly defined foundations - the some for each
of variants. Their source ate endogenous and exogenous determinants
characteristic for the functioning oi housing economy.

The analysis of endogenous and exogenous factors in development
ot housing economy and adoption of an assumption that it is impos-
sible, introducing the system ot housing economy, to neglect both
Sciences and guidelines of the economic policy allow to determine

Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa..., s. 450.



the following foundations essential 1in the process of formulating
an effectively functioning system: characteristic causalities and
specific character of housing economy along with methods of in-
fluencing housing relations corresponding to them.

The second part of the article focusses on properties of the
housing economy system. There 1is also presented their review from
the point of view of definite behaviours necessary to accomplish
the realized guals of the economic sphere 1in question. From among
many listed properties, the properties of advisability and optima-
lity have been discussed in greater detail.



