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WEASNOSC W MODELU NEOLIBERALNYM
NA PRZYKEADZIE POLSKIEJ PRZESTRZENI
ZURBANIZOWANEJ PO 1989 rROKU

Streszczenie: Transformacja systemowa stanowi dlugotrwaly proces, znajdujacy swoje odzwier-
ciedlenie w przyjetym modelu stosunkow wilasnosciowych oraz sposobie ksztaltowania srodowi-
ska zamieszkanego. Celem artykutu jest sporzadzenie opisu polskiej przestrzeni zurbanizowane;j,
jako przyktadu przestrzeni, ktéra poddana zostala transformacji 1989 r., przeprowadzonej w mo-
delu neoliberalnym, Transformacja ta cechuje si¢: atrofia sektora publicznego w mieszkalnictwie,
przestrzennym tadem dowolno$ci oraz poglebiajaca si¢ segregacja przestrzenna. Przeksztatcenia
przestrzeni zurbanizowanej w duchu neoliberalnym objely zaréwno porzadek prawny, planowanie
przestrzenne, jak i prywatyzacj¢ zasobow mieszkaniowych oraz publicznej infrastruktury. W opra-
cowaniu wykorzystano literatur¢ przedmiotu, dane statystyki publicznej oraz analiz¢ aktow pol-
skiego prawa.

Stowa kluczowe: przestrzen zurbanizowana, neoliberalizm, transformacja, prywatyzacja, tad prze-
strzenny

PROPERTY IN THE NEOLIBERAL MODEL ON THE EXAMPLE OF
THE POLISH URBAN AREA AFTER 1989

System transformation is a long-lasting process which is reflected in the model of property relation-
ships and the way inhabited environment is created. This paper discusses the Polish urban area as
an example of a neoliberal model of space transformation characterized by: atrophy of the public
sector, arbitrary spatial order, and deepening spatial segregation. The transformation of the urban
area in a neoliberal model has affected the legal order, spatial planning, privatization of housing
resources, and public infrastructure. The paper is based on source literature, official statistics, and
an analysis of Polish legal acts.

Keywords: urban area, neoliberalism, transition, privatization, spatial order.

Istotng role w opracowaniu klasyfikacji stosunkow wilasnosciowych petni
ksztatt rynku nieruchomosci. Jako niezbgdne dla cztowieka do gospodarowania,
mieszkania stanowia rodzaj dobra podstawowego. Mieszkalnictwo to jedna z naj-
bardziej wrazliwych sfer i sceneria wielu konfliktow spotecznych. Rodzaje sto-
sunkow wilasnosciowych i swoboda dostgpu do przestrzeni znaczaco wptywaty
na ksztalt wielu historycznych systemow spotecznych: poczawszy od feudalizmu,
skonczywszy na realnym socjalizmie i kapitalizmie. Ogromne znaczenie mia-
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ly tez te przemiany wiasnosci nieruchomosci, ktore towarzyszyly systemowym

transformacjom w réznych czegsciach $wiata (w tym polskiej transformacji prze-

fomu lat 80. i 90. XX w.). Znaczenie wlasnosci w obrgbie gospodarowania prze-

strzenig ukazuje wreszcie globalny kryzys wienczacy pierwsza dekade XXI w.,

zainicjowany na rynku kredytéw hipotecznych w Stanach Zjednoczonych. W tym

kontekscie duza wage zyskuje analiza kategorii wlasno$ci w modelu neoliberal-
nym na przyktadzie przestrzeni zamieszkanej oraz szerzej rozumianej przestrzeni
zurbanizowane;j.

Autor artykutu przyjmuje zatozenie, ze model, wtasciwy dla (po)transfor-
macyjnego rynku nieruchomosci w Polsce, daje si¢ opisac jako neoliberalny ze
wzgledu na:

1. radykalne ograniczenie roli sektora publicznego w zakresie mieszkalnictwa
(Cesarski 2014, s. 398);

2. przemiang tadu przestrzennego do modelu fadu dowolnosci w mysl klasy-
fikacji hierarchii tegoz fadu autorstwa Jeremiego T. Krolikowskiego i Jana
Rylkego (2001, s. 87)";

3. poglebienie si¢ zjawiska segregacji przestrzennej, zwigkszajacej si¢ w Polsce
po upadku realnego socjalizmu (Marcinczak 2013, s. 44).

Istotg neoliberalizmu jest tradycyjne dla liberalizmu akcentowanie wolno$ci
jednostki, z jednoczesnym podkresleniem jej samodzielnosci i odpowiedzialno-
$ci za podejmowane decyzje ekonomiczne. Towarzyszy temu szczegdlny nacisk
na wolno$¢ podmiotéw gospodarczych, na czele z rynkami finansowymi — klu-
czowymi uczestnikami neoliberalnego zycia spoteczno-gospodarczego, postrze-
ganymi przez zwolennikéw tego modelu jako najsprawniejsze regulatory alokacji
dobr i kapitatu. Celem niniejszego opracowania jest analiza kategorii wlasnosci
w rozumieniu modelu neoliberalnego, na przyktadzie przestrzeni zamieszkane;j
w Polsce po 1989 r., jako reprezentatywnej dla tego zjawiska.

Neoliberalny kontekst transformacji 1989 r.

Przemiany przetomu lat 80. i 90. XX w. przebiegaty w okresie dominacji no-
wego paradygmatu ekonomicznego, paradoksalnie widocznego jeszcze w schyl-
kowym okresie realnego socjalizmu. Juz w latach 70. XX w. zauwazalny stat
si¢ wzrost powigzan gospodarki z zachodnimi systemami, ktore dostarczaly ka-
pitat dla inwestycji epoki Edwarda Gierka. W latach 80. XX w. jedng z form
odpowiedzi wladz PRL na poglebiajaca si¢ zapas¢ gospodarcza, widoczng takze
na przyktadzie spadku produkcji mieszkaniowej, byto stopniowe ,,uwalnianie”
przedsigbiorczosci prywatnej. To nie ,,plan Balcerowicza”, wprowadzony przez
solidarno$ciowy rzad Tadeusza Mazowieckiego, ale Mieczystaw Wilczek, mini-
ster przemystu w ,.komunistycznym” rzadzie, przeforsowal ustawe, ktoéra w spo-

! Podobnie zjawisko to okresla Marek Wiland (2009, s. 22-34) w koncepcji liberalnej polityki
przestrzennej.

2 Okreslenie transformacja 1989 r. jest dalece umowne — transformacja, odnoszaca si¢ do
czynnikdéw ustrojowych, gospodarczych i spotecznych, ma charakter procesu rozciggnictego
w czasie.
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sob radykalny uwalniata dziatalno$¢ gospodarcza z obowigzujacych wczesniej
realno-socjalistycznych ograniczen (Kowalik 2009, s. 44). Przemiany transfor-
macyjne takze nie byly wolne od kontekstu globalnego. Obrady Okragtego Stotu
miaty miejsce niemal doktadnie dekade po swoistym ekonomicznym przewrocie,
zwiastujacym poczatek epoki neoliberalizmu. Jego narodziny, zdaniem Davida
Harveya (2008), wigza¢ mozna z trzema symbolicznymi zmianami kadrowymi.
Pierwsza zmiang bylo postawienie Paula Volckera na czele amerykanskiej rezerwy
federalnej w 1978 1., a takze, nastgpujace pozniej rok po roku, wyborcze sukcesy
brytyjskich konserwatystow pod przywodztwem Margaret Thatcher i republikan-
skiego prezydenta Standw Zjednoczonych, Ronalda Reagana. Neoliberalizm, jak
opisuje Harvey (2008, s. 7-9), jest ,teorig praktyk polityczno-ekonomicznych,
ktora glosi, ze ludzkiemu dobrobytowi najlepiej stuzy¢ bedzie uwolnienie przed-
sigbiorczos$ci w ramach instytucjonalnych, ktoérych cechy charakterystyczne to:
mocne rynki i wolny handel. Rola panstwa [w tym wariancie] polega na kreowa-
niu i utrzymywaniu odpowiednich ram instytucjonalnych”.

W praktyce oznaczaé to miato deregulacje, prywatyzacje i wycofywanie si¢
panstwa z wielu sfer $wiadczen socjalnych, a takze stopniowa finansjalizacje go-
spodarki, czyli przesuwanie decyzyjnosci w kierunku sektora finansowego oraz
znaczacy rozrost rynkow finansowych (Lewicki 2014b, s. 147-148). Wszystkie
te procesy mialy znaczacy wptyw na przestrzen zurbanizowang panstw realnego
socjalizmu. Zdaniem Kacpra Pobtockiego (2014, s. 164), ,,[w]ytwarzanie prze-
strzeni w Polsce jest przede wszystkim polityczne”, poniewaz kluczowa role
w jej ksztattowaniu odgrywaja wtadze samorzadowe, dysponujace instrumentem
prawa miejscowego. To prawo wyrazane jest w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego (MPZP) oraz warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu (warunkach zabudowy dotyczacych inwestycji prywatnych, czyli
tzw. ,,wuzetkach”, oraz decyzjach o lokalizacji inwestycji celu publicznego).
Inwestorzy prywatni nie majg takiej samej, jak sektor publiczny, mocy zwigk-
szania wartosci przestrzeni. W przypadku neoliberalnej wtasno$ci nieruchomosci
mozna jednak mowi¢ o podporzadkowaniu wiladzy nie tylko sektorowi finan-
sowemu (czerpigcemu korzysci ze sprzedazy kredytow na rzecz budownictwa),
ale i korporacjom deweloperskim. Ciekawg paralelg bytoby tutaj zestawienie no-
minacji prominentnych przedstawicieli komercyjnego sektora finansowego oraz
powigzan personalnych polskich politykow z deweloperami, licznych nie tylko
wsrod samorzadowcow, ale 1 wsrod przedstawicieli administracji centralnej (np.
ministra administracji i cyfryzacji w rzadzie Ewy Kopacz, Andrzeja Halickiego,
wezesniej przedstawiciela Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich).

Urbanizacja a porzadek prawny

Dominacj¢ wtasnosci prywatnej po 1989 r. obrazuje wzrost jej znaczenia, jaki
jest widoczny w porzadku prawnym III RP. W tresci ustawy zasadniczej PRL
z 22 lipca 1952 r. (Konstytucja... 1952), pojgcie wlasnosci prywatnej nie zostato
w ogoble uzyte, w przeciwienstwie do akcentowanego terminu wlasnos¢ spotecz-
na, w oparciu o ktorg organizowana miata by¢ éwczesna gospodarka narodowa
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(art. 3). Wspolczesnie obowigzujaca konstytucja (z 2 kwietnia 1997 r.), okreslita
ustrdj spoteczno-gospodarczy Il RP mianem spofecznej gospodarki rynkowej, ro-
zumianej w mysl art. 20 jako gospodarka ,,oparta na wolno$ci dziatalnosci gospo-
darczej, wlasnosci prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i wspotpracy partneréw
spotecznych”, stanowiacych ,,podstawg ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej
Polskiej” (Konstytucja... 1997).

Jak wskazuje konstytucjonalista, Leszek Garlicki (2011, s. 77), zasada kon-
stytucyjna spotecznej gospodarki rynkowej z jednej strony zakazuje powrotu do
systemu gospodarki centralnie sterowanej sprzed 1989 r., z drugiej za$ wprowa-
dza mechanizmy panstwa opiekunczego oraz ograniczenia systemu wolnorynko-
wego. Zwraca jednak uwagg, ze ,,podstawowe miejsce w systemie gospodarczym
ma przypada¢ wiasno$ci prywatnej, co w warunkach polskich kryje w sobie na-
kaz kontynuacji i sfinalizowania procesu prywatyzacji”’. W przeciwienstwie do
poprzedniej ustawy zasadniczej, tylko delikatnie podkreslajacej prawo do ,,wta-
snosci osobistej”, nowa ustawa precyzyjnie klasyfikuje waski zakres okolicz-
no$ci uprawniajacych do ograniczenia prawa do wlasnosci prywatnej (tamze).
W rzeczywistosci silniejsze umocowanie w polskim systemie zdaje si¢ mie¢ inna
zasada konstytucyjna, odnoszaca si¢ do demokratycznego panstwa prawnego,
ktora precyzuje ograniczenia instytucji publicznych w zakresie ich dziatan w sto-
sunku do obywateli, jako majacych podlega¢ $cisle okreslonym aktom prawnym,
zakazujaca ich retroaktywnosci, czy zabezpieczajaca prawa nabyte (tamze, s. 58—
64). Najwyzszy akt ustawodawczy, chociaz sugeruje tez wariant posredni, ktory
zaktada jedynie ograniczony model wolnorynkowy, w rzeczywisto$ci nie ktadzie
powazniejszego nacisku na rol¢ sektora publicznego, a zatem, rowniez na jakie-
kolwiek formy wspolnotowe w zakresie mieszkalnictwa.

Polska przestrzen zurbanizowang cechuje tez zagmatwana sytuacja wlasno-
sciowa nieruchomosci (Pobtocki 2014, s. 164), ktorej skomplikowanie powiek-
szaja dodatkowo spory dotyczace samego definiowania przedmiotu whasnosci
(Kusiak 2012). Jak wskazuje David Stark (1996), upadek realnego socjalizmu
doprowadzit do stworzenia charakterystycznego, wschodnioeuropejskiego typu
kapitalizmu, z typowymi dlan hybrydowymi (recombinant) formami wtasnosci,
a towarzyszaca tutejszej transformacji prywatyzacja przebiegata wolniej od po-
czatkowych oczekiwan (tamze, s. 998). Analizowany przez Starka przypadek
Wegier, niesie za sobg wiele podobienstw do toczacej si¢ rownolegle, polskiej
transformacji. W rodzimym modelu, pomimo daleko posunigtej prywatyzacji,
wciaz wystepuja formy wlasno$ci nieruchomosci, ktére powszechnie utozsa-
miane sg z realnym socjalizmem, np. uzytkowanie wieczyste’, bedace forma
przyjmujaca jednoczesnie cechy pelnej wiasnosci, jak i ograniczonych praw
rzeczowych.

Ewolucja rozumienia wlasnosci widoczna jest tez wyraznie na przykladzie
kolejnych ustaw poswigconych planowaniu przestrzennemu, ktore publikowane

3 Pamigtac nalezy rowniez o zakorzenieniu podobnych form w przypadku porzadkow praw-
nych, ktore nie maja nic wspolnego z realnym socjalizmem, jak np. francuska regulacja z 1902 r.,
dotyczaca dzierzawy wieczystej (Skwarto 2008, s. 110).
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byty kolejno w latach: 1984, 1994 i 2003. Charakter zmian, w zakresie przepisow
planistycznych, dokumentuje juz sama czgstotliwo$¢ uchwalania nowych aktow
po$wieconych tej materii, chociaz juz art. 2. pierwszego z nich podkreslal wage
ciggtego charakteru planowania przestrzennego, procesu z definicji dtugotrwatego
i majacego na celu ochrong ludzkich siedlisk w dtuzszej perspektywie. Kolejne
ustawy uchwalano na przestrzeni niepeinej dekady. Tres¢ tych aktow kazdorazo-
wo prowadzita do reorganizacji systemu prawnej regulacji przestrzeni zamiesz-
kanej w Polsce, co wigzato si¢ przede wszystkim z utrata waznos$ci poprzednio
obowiazujacych dokumentow planistycznych (Wiland 2009, s. 30).

Ustawa z 1984 r. nie skupiata si¢ szerzej na instytucji wtasnosci. Uchwalony
dekade¢ pozniej akt wspominat natomiast o prawie wlasnosci juz w art. 1., jako
jednym z gtéwnych czynnikow wplywajacych na system organizacji przestrzeni.
Zas$ art. 36. dodatkowo precyzowat kwestie mozliwos$ci uzyskiwania odszkodo-
wan za ,,poniesiong rzeczywista szkodg”, wykupu czgsci nieruchomosci, badz
zamiany jej na inng nieruchomos¢. Role wilasnosci prywatnej podkreslat tez
art. 43., wskazujacy, ze ,,[n]ic mozna odmoéwié¢ ustalenia warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli zamierzenie jest zgodne z przepisami prawa
i ustaleniami” MPZP. Takze obowiazujaca obecnie ustawa, uchwalona w 2003 r.,
ktadzie nacisk na prawo wlasno$ci, wymienione (juz w 1. art. tego aktu) jako
jedna z podstaw procesu planowania i zagospodarowania przestrzeni.

Polski system prawnej regulacji przestrzeni, pomimo mozliwosci wywiedze-
nia przestanek o nadrzednej roli interesu spotecznego z zasad spotecznej go-
spodarki rynkowej oraz opisania mozliwos$ci wywlaszczenia na rzecz interesu
publicznego, w rzeczywistosci jest niezwykle liberalny, co, w opinii Huberta
Izdebskiego (2013, s. 142—143) $wiadczy wrecez o jego atrofii. Polska przestrzen
zurbanizowana, prawnie klasyfikowana na bazie niezwykle czgsto zmienianych
aktow prawnych, ktore pociagaja za soba dezaktualizacje powstajacych na ich
bazie dokumentow planistycznych, w znacznym stopniu regulowana jest na
podstawie jednostkowych decyzji, podejmowanych w trybie doraznego orzecz-
nictwa administracyjnego. Pomimo teoretycznego dazenia do tworzenia planow
miejscowych, w rzeczywistosci dominujacg role odgrywajg indywidualne decy-
zje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (tzw. ,,wuzetki”), tworzg-
ce pole do naduzy¢ wtasciwych zliberalizowanemu systemowi (braku) ochrony
tadu przestrzennego®. Zdaniem Wilanda (2009, s. 25-27), moéwi¢ mozna wrecz
0 promowaniu przezen zjawiska suburbanizacji (ryc. 2), oznaczajacego rozlewa-
nie si¢ miast, inspirowane poprzez ,,upowszechnienie prawa zabudowy na bardzo
rozleglych obszarach”, co wywotuje kolejne dysfunkcje rozwojowe, zwigzane
z organizacjg ustug publicznych, transportem, estetyka, degradacja srodowiska
przyrodniczego, a finalnie — takze z problemami samych wtascicieli nierucho-
mosci, tracacych najpierw warto$¢ uzytkowa, nastgpnie za§ wymienng zasobu
znajdujacego sie w ich dyspozycji.

* Jednym z bardziej szokujacych przyktadéw zastosowania trybu ,wuzetki” jest budowa na
miejscu dawnego biurowca Universalu przy skrzyzowaniu al. Jerozolimskich z ul. Marszatkow-
ska w Warszawie. Obejmuje ona reprezentacyjny budynek w miejscu okreslanym niekiedy jako
»glowne skrzyzowanie w kraju” (mpw 2015a).
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Wiasnos¢ nieruchomosci a model mieszkalnictwa po 1989 r.

Charakter stosunkow wlasnosciowych, preferowanych przez paradygmat
neoliberalny, obrazuja rowniez przemiany struktury wtasnosciowej mieszkalnic-
twa w Polsce po 1989 r. Jak wskazuje Maciej Cesarski (2014), widoczne jest
tu stopniowe zmniejszanie si¢ roli sektora publicznego. Mieszkalnictwo zostato
urynkowione. Zwiekszyta si¢ swoboda: obrotu nieruchomos$ciami (w sensie kup-
na i sprzedazy), planowania przestrzeni (liberalizacja zasad zagospodarowania
przestrzennego) oraz jej projektowania (likwidacja normatywow). Rynek miesz-
kaniowy po 1989 r. zorganizowany zostat nie wokot potrzeb mieszkaniowych,
lecz popytu na nieruchomosci. Udziat sektora publicznego i tzw. ,,budownictwa
uspotecznionego” znaczaco zmalal. Gwaltownie za to wzrasta liczba inwestycji
indywidualnych i komercyjnych, czyli tych, ktoére sa budowane przez dewelo-
peréw — podmiotu rynku mieszkaniowego przed 1989 r. zupetnie nieobecnego
w polskiej przestrzeni zurbanizowanej — i przeznaczone na sprzedaz. Jeszcze
w 1988 1. wlasnos¢ osob fizycznych dotyczyta 4,7 mln mieszkan, stanowiacych
44% zasobu ogotem, podczas gdy dwie dekady pdzniej osoby fizyczne byly wila-
scicielami 9,3 mln lokali, ,,wyznaczajacych najwickszg czgs¢ zasobu mieszka-
niowego w kraju — 71%. Przyrost liczby mieszkan we wladaniu osob fizycznych
w okresie 1989-2009 o 98 % jest cztery razy wiekszy od przyrostu liczby miesz-
kan ogétem” (Cesarski 2013, s. 210). Rycina 1. przedstawia udziat gtownych ak-
torow rynku mieszkaniowego w Polsce pod wzgledem liczby oddawanych przez
nich mieszkan w skali roku w latach 1991-2014:
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Ryc. 1. Rozmiary budownictwa mieszkaniowego w skali rocznej (1991-2014): gtéwne
typy inwestoréw

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Rocznikéw Statystycznych oraz Banku Danych Lokalnych
GUS.
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Jak pokazuja przytoczone dane statystyki publicznej, na poczatku lat 90.
XX w. budownictwo mieszkaniowe opierato si¢ w okoto dwoch trzecich na bu-
downictwie komunalnym i spotdzielczym, a dwie i p6t dekady pdzniej — niemal
wylacznie na budownictwie indywidualnym i komercyjnym. Rycina 1. pokazuje
tym samym zarowno skalg, jak i charakter urynkowienia rodzimej przestrzeni
zamieszkane;j.

Ryc. 2. Zoliborz (Warszawa): Zageszczenie zabudowy osiedla deweloperskiego
(czerwone) i osiedla z okresu realnego socjalizmu (niebieskie)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: geoportal.gov.pl

Ryc. 3. Wawer (Warszawa): suburbanizacja na przyktadzie zageszczenia zabudowy
osiedla deweloperskiego w peryferyjnej strefie podmiejskiej (zotte)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: geoportal.gov.pl
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Inwestycje aktorow komercyjnych, skupionych na maksymalizacji zysku
ekonomicznego, mniejszy nacisk ktada na spoteczno-funkcjonalny charakter
osiedli, za to czesciej odwotuja sie do praktyk kreowania stylu zycia charaktery-
stycznego dla aspiracji klasy $redniej, ktora dazy do prestizu wlasciwego elitom.
W Polsce prestiz ten kojarzy si¢ ciagle z grodzonymi osiedlami (Gadecki 2009,
s. 151). Osiedla deweloperskie charakteryzuje ponadto nacisk na maksymaliza-
cj¢ wykorzystania przestrzeni (ryc. 2). Z jednej strony, odchodza one od modelu
jednostki sasiedzkiej (planowania zgodnie z normami, ktore okreslaja bliskos¢
szkoty powszechnej, dostep do ustug publicznych, czy charakter przestrzeni wy-
poczynkowej) (Wallis 1967, s. 133), z drugiej zas, juz w samej kompozycji, pod
pewnymi wzgledami przypominajg XIX-wieczne, kamieniczne podworka typu
»studnia”. Sa to osiedla mato przewiewne, nie oferujg nalezytego dostepu do
Swiatta, a budynki sg najczesciej wielokondygnacyjne. Z kolei przestrzenie mig-
dzy blokami zapelniaja wszechobecne parkingi, ktére ograniczaja infrastruktu-
re zielong. Osiedla deweloperskie stuzg zatem maksymalizacji zysku inwestora,
wynikajacego z budowy najwickszej mozliwej liczby lokali na dziatkach inwe-
stycyjnych. Oprocz licznych przyktadow polskich, w tym Warszawy, ktora bije
niechlubne europejskie rekordy pod wzglgdem liczby grodzonych osiedli (Werth
2005, s. 156), warto wspomnie¢ rosyjski przyktad dzielnicy Krutye Klyuchi na
przedmiesciach Samary — blokowiska pozbawionego przestrzeni zielonych, do-
celowo przeznaczonego dla 50 tys. mieszkancow (Wojtowicz 2015).

Ekstensywna w swoim charakterze urbanizacja, ktorej dynamike ksztaltujg in-
westycje deweloperow i inwestorow indywidualnych, jest przy tym podatna na
dysfunkcje systemu planowania przestrzennego. Wigkszo$¢ inwestycji (zar6wno
mieszkaniowych, jak i do celow publicznych) powstaje w oparciu o oba wlasciwe
im typy decyzji jednostkowych. Dokladne, iloSciowe poréwnanie z inwestycja-
mi realizowanymi w oparciu o MPZP nie jest mozliwe, poniewaz liczba decyzji
administracyjnych nie jest kompatybilna z realnie powstajgcymi obiektami — nie
wszystkie planowane budowy sa zrealizowane, budownictwo cechuje tez dtugi
czas realizacji. Dominacje jednostkowych decyzji nad lokalizacjami opartymi
o plany ukazuje tabela 1, w ktorej zestawiono liczb¢ wydawanych rocznie decy-
zji o warunkach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z powstajagcymi row-
nolegle mieszkaniami w nowej zabudowie tego typu’. Roznica pomiedzy liczba
nowych budynkéw i ,,wuzetek” czesto przyjmuje warto$¢ ujemna, co oznacza,
ze w niektorych latach liczba decyzji przerasta liczbe realizowanych inwestycji
mieszkaniowych ogotem. Mimo ze obie te kategorie nie sa w petni porowny-
walne, a cze$¢ pozwolen na budowg opiera si¢ na istniejgcych MPZP, to liczby
te dobrze oddaja skale zjawiska, stanowigcego nie wyjatek, a regute w polskiej
przestrzeni zurbanizowane;.

5 Analogiczne zestawienie liczbowe inwestycji w mieszkalnictwie wielorodzinnym i dotycza-
cych ich ,,wuzetek” nie jest mozliwe, poniewaz pojedyncze decyzje dotycza wowczas wigkszej
liczby budynkoéw. Decyzje odnosnie zabudowy jednorodzinnej sa tez najwicksza liczebnie grupa
swuzetek” —w 2014 r. 72 tys. ze 126 tys. ogdlem.
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Tab. 1. Nowe budynki oraz decyzje o warunkach zabudowy w mieszkalnictwie
jednorodzinnym (2012—-2014)

2012 2013 2014
Liczba realizowanych nowych budynkéw 75 064 75729 71 096
Liczba decyzji o warunkach zabudowy 85 836 75312 72 375
Réznica -10 772 417 -1279

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych GUS.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktore organizuja w rze-
czywistym stopniu zagospodarowanie przestrzeni, dotycza stosunkowo niewiel-
kiej czesci powierzchni kraju. Dane, zamieszczone w tabeli 2, pokazujg usrednio-
ny dla calej Polski stopien pokrycia planistycznego gmin. W latach 2004-2014
srednio zaledwie 0,62% ich powierzchni pokrywanych byto rocznie nowymi
planami, a w skali kraju powierzchnia ta nie przekraczata sumarycznie 30%.
Opierajac si¢ na tych danych, Przemystaw Sleszynski (2014, s. 13) wskazuje, ze
nastapito ,,trwate juz wyhamowanie prac planistycznych” w Polsce, poniewaz
tempo przyrostu pokrycia planistycznego kraju wykazuje tendencje spadkows.

Tab. 2. Procentowy udziat powierzchni objetej obowigzujgcymi MPZP w powierzchni
gmin ogodtem (2004-2014)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Udziat 17,2 19,7 22 242 255 256 26,5 272 28 28,8 29,2
W po-
wierzchni
ogotem
Przyrost - 2,5 2,3 2,2 1,3 0,1 0,9 0,7 0,8 0,8 0,4
roczny

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych GUS, Sleszynski 2014.

Pokrycie planistyczne byto do tego zroznicowane regionalnie — o ile w woje-
wodztwach matopolskim i §laskim wskaznik ten lokowat si¢ na zadowalajacym
poziomie (odpowiednio 66,3% 1 65,8 %), o tyle w wojewodztwach kujawsko-
-pomorskim i lubuskim byto to tylko 5,4% i 8,3% (wg GUS 2016). Pokrycie
planistyczne nie powinno wprawdzie odnosi¢ si¢ do catosci obszaru gmin (np.
do terenéw lesnych), ale trudno znalez¢ uzasadnienie braku mechanizméw, kto-
re mogg ogranicza¢ rozbudowe terenow mieszkalnych na obszarach nieobjetych
planem. Sytuacja ta ma charakter nie tyle marginalnej patologii, ile statej prak-
tyki. Dowodzi to stabosci systemu planowania przestrzennego w Polsce i jego
duzej podatnosci na naciski inwestoréw, sktaniajacych sie do jak najwigkszego
ostabienia planistyki, ktéra moglaby wszak ogranicza¢ ich dysponowanie wta-
sno$cig nieruchomosci, w konsekwencji za$ ograniczac¢ takze inwestycje w prze-
strzeni zurbanizowanej. Jak wskazuje Sleszynski (2014, s. 23), w pordéwnywal-
nym okresie znacznie szybsze tempo wykazywat wzrost liczby odrolnien, ktore
zmieniaty klasyfikacje gruntéw z rolnych na budowlana (206%), niz wzrostu po-
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krycia planami (166%). Takze ten czynnik uwidacznia fakt, iz rodzima przestrzen
zamieszkana poddawana jest przeksztatceniom, ktore stuza ekstensywnej urbani-
zacji, stojacej w jawnej sprzecznosci z zasadami zréwnowazonego rozwoju i tadu
przestrzennego.

O neoliberalnym charakterze wspotczesnego modelu mieszkalnictwa $wiadczy
tez skala reprywatyzacji, ktorej powszechno$¢ i skutecznos¢ ilustruje w Polsce
zasada tzw. ,,$wigtego prawa wiasnosci”. Duzy rozgltos w tym zakresie wywo-
faty konflikty w Warszawie oraz dziatalnos$¢ ,,inwestoréw” na reprywatyzacyj-
nym rynku skupowania roszczen do nieruchomosci, ktore byly znacjonalizowane
zgodnie z dekretem Bieruta. Wsrdd tych niechlubnych ,,inwestorow” wymieni¢
nalezy zwlaszcza Marka Mossakowskiego, Macieja Marcinkowskiego oraz po-
znanskie przedsigbiorstwo ,,Fabryka Mieszkan”. W samej stolicy reprywatyzacja
dotyczy ok. 8 tys. gruntow (Miasto Jest Nasze 2014). Tak duza skala roszczen,
obejmujaca tysigce dziatek w skali jednego miasta, stwarza problemy zaréwno
pod katem organizacji ustug publicznych (w przypadku reprywatyzowanych sie-
dzib instytucji uzytecznosci publicznej), czy planowania przestrzennego, a tak-
ze sztucznie kreuje zjawisko bezdomnosci (w przewaznie ubozszej grupie lo-
katoréw mieszkan komunalnych i socjalnych). Reprywatyzacja niestety nazbyt
czgsto zwigzana jest z brutalno$cig dziatan wlascicieli ,,0odzyskanych” nierucho-
mosci. Proceder ten przyciaga kapitat spekulacyjny, ktory maksymalizuje zyski
dzieki najbardziej korzystnej formie dysponowania nieruchomo$ciami (sprze-
dazy, a nie wynajmie), na podstawie nieruchomosci najtanszych ze wzgledu na
swoja problematyczno$¢ — zagmatwang sytuacj¢ wlasnosciowa i konieczng do
eksmitowania przed sprzedaza ,,wktadke miesna” (dotychczasowych lokatoréw).
Proces uwtaszczenia niejako ,,uruchamia” tym samym dziatalno$cia przestepcza,
ktora polega na uprzykrzaniu zycia lokatorom poprzez dewastacje¢ ich mienia czy
bezposrednia agresj¢ fizyczng (Pobtocki 2014, s. 171-174), obejmujaca nawet
zabojstwa (Ciszewski 2016).

Charakterystyczng cech¢ neoliberalizmu — uzaleznienie od prywatnych insty-
tucji finansowych — obrazuje skala kredytowania mieszkan. Po 1989 r. znacznie
zmalata rola sektora publicznego i spotdzielczego w odniesieniu do finansowa-
nia zakupu lokali wiasnosciowych. Tym samym, zdaniem Mikotaja Lewickiego
(2014a, s. 37), polityka publiczna w zakresie mieszkalnictwa nie tylko nie zorga-
nizowala zabezpieczenia spotecznego, ale wrgcz przyczynila si¢ do utrzymania
wysokich cen mieszkan. Dziatata przy tym procyklicznie, destabilizujac makro-
ekonomiczny tad gospodarczy. Kredyty, udzielane w tym okresie, opieraly si¢
niemal wytacznie o srodki z bankéw komercyjnych, w ktorych dzisiejsza wartos¢
zadhuzenia hipotecznego Polakéw szacowana jest na poziomie ok. 300 mld zt
(Sutowski 2015). Tylko do pewnego stopnia refundowaty je rzadowe programy
»Rodzina na swoim” czy ,,Mieszkanie dla mtodych”. W opinii przeciwnikdw,
programy te w mniejszym stopniu stuzyty realnemu wsparciu os6b poszukujg-
cych mieszkan, stanowiac raczej przyktady transferow na rzecz deweloperow.
Pozwalalo na to wykluczenie ze wspomnianych programéw nieruchomosci
z rynku wtornego. Dodatkowo wzmacniajg one negatywne tendencje przestrzen-
ne zwigzane z suburbanizacja, poprzez okreslone limity kwotowe cen metra
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kwadratowego. W praktyce, w przypadku Warszawy, program ,,Mieszkanie dla
mtodych” zezwala przede wszystkim na zakup lokali w peryferyjnej dzielnicy
Biatoteka, ktora pozbawiona jest rozwinigtego transportu publicznego i wydajne;j
infrastruktury spotecznej (mpw 2015b).

Gospodarstwa domowe wskutek finansjalizacji rynku mieszkaniowego staty
si¢ narzedziami dystrybucji ryzyka systemowego sektora bankowego. Ich podpo-
rzgdkowanie ekonomiczne niesie za sobg dalsze konsekwencje, w wyniku czego
powstaje ,,wladza zdepolityzowana, poddana zarzadzaniu i administracji przez
aktorow rynku finansowego, nie za$ obywateli i ich reprezentantow” (Lewicki
2014a, s. 39). Wymiar tak ukazanej depolityzacji, powigksza transnarodowy cha-
rakter rodzimego sektora finansowego, w przewazajacej czgsci kontrolowane-
go przez kapitat zagraniczny. Podporzadkowanie to wynika zreszta nie tylko ze
struktury wiascicielskiej, ale rowniez z popularno$ci spekulacyjnych kredytow
walutowych, ktérych skale pokazuje liczba kredytow udzielanych we frankach
szwajcarskich. Takg posta¢ w szczytowym 2008 r. przyjmowalo az 90% ogo-
hu udzielanych kredytow hipotecznych w Polsce (Lewicki 2014a, s. 36). Rynki
walutowe, najbardziej nieprzewidywalne ze wszystkich rynkow finansowych,
niezalezne od krajowych regulatoréw, zaczety w ten sposéb odgrywac decyduja-
cg rolg w zakresie mieszkalnictwa, tej kluczowej przeciez sfery zabezpieczenia
spotecznego.

Oprocz przemian w mieszkalnictwie, charakterystycznym zjawiskiem w obre-
bie przestrzeni zurbanizowanej po 1989 r. byta takze inkluzja sektora prywatne-
go do organizacji ustug publicznych. W dziedzinie mieszkalnictwa komunalnego
miata ona stosunkowo ograniczony charakter (Sobiech-Grabka 2014, s. 179—
181), co zresztg stanowi przedmiot krytyki polskiej polityki mieszkaniowej. Nie
zna ona bowiem takich rozwigzan, jak np. powierzanie budowy lokali komunal-
nych deweloperom, przez powigzanie pozwolenia na budowe dla inwestycji ko-
mercyjnej z wypeklnieniem obowigzku przeznaczenia czg¢sci mieszkan na cel in-
teresu publicznego. Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) odgrywato natomiast
wickszg role w odniesieniu do inwestycji infrastrukturalnych, zwlaszcza drég,
czy nieco pozniej kolejnictwa®. Partnerstwo to budzi przy tym kontrowersje.
Krytycy neoliberalizmu wskazuja na dysfunkcje sektora prywatnego w realizacji
celu publicznego, ktére zwigzane jest z motywacja nakierowang na osiagniecie
zysku. Przyktadem moze tu by¢ dworzec kolejowy w Poznaniu, gdzie ze wzgle-
du na forsowanie interesoOw towarzyszacego mu centrum handlowego, znacznie
wydhluzono czas dojscia pieszych do peronow. W podobny sposdb w Warszawie
krytykuje si¢ np. wiaty przystankowe obslugiwane przez operatora reklamy ze-
wnetrznej. Stawiane przez tych operatoréw ,,meble” miejskie dobrze eksponuja
witryny reklamowe, sa jednak dalece niefunkcjonalne, zle chronig podréznych
od wiatru i opadow, a ze wzgledu na szklany dach, nie zapewniaja cienia w czasie
stonecznych, upalnych dni.

® Na przyktad, spotka celowa Autostrada Wielkopolska powotana zostata juz w 1993 r., a na
szerszg skalg¢ dworce kolejowe w formule PPP realizowano dopiero z okazji Euro 2012. Istnieja
jednak i wczesniejsze realizacje, jak chociazby przebudowa Dworca Wilenskiego w Warszawie
rozpoczgta w 2000 r.
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Podsumowanie i wnioski

Polska przestrzen zurbanizowana ukazuje wilasciwos$ci instytucji wiasnosci
w ramach modelu neoliberalnego. Do jej cech konstytutywnych zaliczy¢ nalezy:
zmniejszona role sektora publicznego w obrebie rynku nieruchomosci mieszkal-
nych, liberalizacj¢ funkcjonujacego modelu fadu przestrzennego oraz wzrost se-
gregacji przestrzennej, zobrazowanej przede wszystkim powstawaniem enklaw
bogactwa i biedy, opisywanych w literaturze jako proces gettoizacji (Jatowiecki,
Lukowski 2007). Przestrzen zurbanizowana, poddana przeksztalceniom neolibe-
ralizmu, w przypadku bytego panstwa realno-socjalistycznego daje si¢ opisac
jako przestrzen chaosu, zgodnie z twierdzeniem Kirila Stanilova (2007, s. 352),
ktory charakteryzuje w ten sposob ducha czasu epoki transformacji’.

W odniesieniu do polskiego systemu prawa, o neoliberalnym charakterze ro-
dzimej przestrzeni zurbanizowanej swiadczyly przede wszystkim: czeste zmiany
aktow prawnych, regulujacych zasady zagospodarowania i planowania przestrze-
ni, zdecydowana dominacja wlasnosci prywatnej w dysponowaniu nig, a takze
praktyczne nierealizowanie zapisOw istniejacych juz regulacji, przy ilosciowe;j
przewadze decyzji o charakterze jednostkowym. W sferze mieszkalnictwa ob-
serwowalne bylo wycofanie si¢ panstwa oraz instytucji spotecznych i spotdziel-
czych, przy jednoczesnym wzroscie urynkowienia sektora mieszkaniowego
i dominacji w jego obrgbie inwestorow prywatnych, zwlaszcza za$ korporacji
deweloperskich, stanowigcych oznaki depolityzacji zarzadzania przestrzenia
zurbanizowang. O neoliberalnym charakterze polskiej przestrzeni zurbanizowa-
nej $wiadczy tez wzrost w jej obregbie skali i liczby konfliktow przestrzennych,
zwigzanych z reprywatyzacja dtugoletnich lokali komunalnych, a takze jej sil-
ny zwigzek z rynkami finansowymi, utrwalony powszechnoscig kredytow, ktore
udzielane byty na zasadach komercyjnych przez prywatne korporacje finansowe.
Skutkiem finansjalizacji polskiego mieszkalnictwa stato si¢ pogltebienie zalezno-
$ci od wahan globalnych rynkow finansowych 1 zmniejszenie stabilnosci zabez-
pieczenia spotecznego populacji.

Charakterystyczna dla neoliberalizmu prywatyzacja nie dotkneta do tej pory
mieszkalnictwa komunalnego (nie uwzgledniajac spotecznych skutkow reprywa-
tyzacji), chociaz sprzyjata ograniczeniu inwestycji sektora publicznego. Wyrazny
byt tez jej wptyw na ustugi publiczne, widoczny dzieki mechanizmom ich ko-
mercjalizacji 1 prywatyzacji, w tym wdrazanym mechanizmom PPP. Mimo ze
nie dotyczyty one na szeroka skale mieszkalnictwa, to wyraznie oddziatywatly na
newralgiczne elementy infrastruktury, a tym samym i na sie¢ osiedlencza.
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