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Mechanizmy koordynacji
w kapitalizmie patchworkowym
na przykladzie mieszkalnictwa
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Abstrakt

W niniejszym artykule przeanalizowano mechanizmy koordynacji w kapitalizmie patchworkowym
poprzez poréwnanie mechanizméw alokacji mieszka# w krajach Europy Srodkowej i Wschod-
niej (ESW) oraz Europy Zachodniej. Artykut stanowi wktad do badan nad tym, czy kapita-
lizm patchworkowy charakteryzuje si¢ specyficznym, dominujgcym mechanizmem koordynacji.
Omowiono w nim rézne mechanizmy koordynacji opisane w literaturze poswieconej ekonomii
politycznej kapitalizmu. Przedstawiono réwniez podsumowanie czynnikow, ktore mogg ksztat-
towaé mechanizmy koordynacji w obszarze mieszkalnictwa w tym regionie. Przeprowadzono
empiryczng analize rozpowszechnienia rynkowych i nierynkowych (np. etatystycznych, rodzin-
nych) mechanizmow koordynacji w Polsce i innych krajach UE. Analiza potwierdza hipoteze, ze
w krajach postkomunistycznych, w ktérych funkcjonuje patchworkowy model kapitalizmu, istnieje
zestaw mechanizmow koordynacji, ktére rozniq sig od tych charakterystycznych dla zachodnio-
europejskich modeli kapitalizmu. W obszarze mieszkalnictwa dominujq rodzinne mechanizmy
koordynacyjne, z rosngcym, ale wcigz niewielkim udziatem mechanizmow rynkowych i male-
jgcq rolg panstwa w koordynacji podmiotow spotecznych. Artykut koticzy sie podsumowaniem,
w jaki sposéb uzyskane wyniki empiryczne mozna interpretowac w kontekscie konceptualizacji
patchworkowego kapitalizmu.
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Przedmiotem niniejszego artykulu jest analiza mechanizméw koordynacji w kapi-
talizmie patchworkowym na przykladzie poréwnania sposobéw alokacji mieszkan
w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej (ESW) na tle Europy Zachodniej. Stanowi
przyczynek do badania, czy ten model tadu instytucjonalnego cechuje si¢ swoistym,
dominujacym mechanizmem koordynacji. Dla pionieréw badan nad réznorodnoscig
kapitalizmu Halla i Soskicea [2001] sposdéb, w jaki nastepuje koordynacja dziatan
aktoréw spotecznych, a w konsekwencji takze alokacja dobr, ustug, kapitatu, pracy
i wiedzy, byt bowiem kluczowy dla okreslenia ontologii konkretnego modelu kapi-
talizmu. U Halla i Soskice’a to wlasnie mechanizm koordynacji odréznial liberalng
gospodarke rynkowg (LME), gdzie dominowaly rynkowe mechanizmy koordynacji,
od skoordynowanej gospodarki rynkowej (CME), gdzie dominowaly mechanizmy
nierynkowe. Bazujac na tej klasycznej typologii Nélke i Vliegenthart wymienili trzy
cechy tadu instytucjonalnego, dzigki ktérym moze by¢ zaklasyfikowany jako odmienny
model kapitalizmu: ,,(1) istnienie alternatywnego ogélnego mechanizmu koordyna-
cji gospodarczej, §cisle powigzanego z (2) stosunkowo stabilnym zestawem instytucji
opartym na wyraznych komplementarnosciach instytucjonalnych, ktéry prowadzi
do (3) zestawu okreslonych przewag komparatywnych (w stosunku do CME i LME)
i lepszych wynikéw gospodarczych w poréwnaniu z poréwnywalnymi, ale mniej
czystymi, systemami spoleczno-gospodarczymi” [Nolke, Vliegenthart 2009: 676].

Mimo to, w artykule o istocie kapitalizmu patchworkowego w ESW autorstwa
Gardawskiego i Rapackiego [2021] problematyka koordynacji dziatan aktoréw spo-
tecznych byta watkiem pobocznym. Wiskazali oni jedynie, ze ,,patchworkowy charakter
porzadku spoleczno-gospodarczego ujawnia si¢ wowczas, gdy uda si¢ wykazac wyste-
powanie rozbieznych «logik» instytucjonalnych, rozbieznych sposobéw koordynacji
w ramach jednego porzadku krajowego” [Gardawski, Rapacki 2021: 173]. Sugerowato-
by to, ze samo wspotwystepowanie réznych w ramach jednego tadu instytucjonalnego
mechanizmoéw koordynacji, niezaleznie od ich proweniencji i natury, wystarczy, by
okresli¢ dany porzadek spoteczno-gospodarczy jako odrebny model kapitalizmu. Taki
wniosek bylby jednak z gruntu nieuprawniony, gdyz nawet w gospodarkach zakla-
syfikowanych jako CME lub LME wspotwystepuja rozne mechanizmy koordynacji,
zwlaszcza gdy poréwnuje sie rozne obszary instytucjonalne. Co wiecej, istnieja tez kraje
(np. Holandia), ktérych system spoleczno-gospodarczy zostal zbudowany w oparciu
o symbiotyczne wspolistnienie r6znych mechanizméw koordynacji [Touwen 2014].

Dopiero zestawienie roznych fragmentéw tekstu pozwala na glebsze zrozumienie
roli, jaka odgrywaja wspotwystepujace, ale rozbiezne mechanizmy koordynacji w two-
rzeniu kapitalizmu patchworkowego. Najlepiej widac to w definicji komparatystycz-
nej tego modelu kapitalizmu. Aby wyjasni¢ nature patchworku i rol¢ mechanizméw
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koordynacji, autorzy opisuja ,dwa przeciwstawne przypadki: z jednej strony, w petni
skoordynowany porzadek instytucjonalny, w ktérym osnowa catkowicie determi-
nuje watek zlozony z organizacji i instytucji wtornych, a z drugiej - instytucjonalny
patchwork, czyli porzadek, ktdry nie jest koordynowany przez osnowe i w ktérym
istnieje pelna swoboda dolaczania elementéw watku (nowych organizacji i instytu-
cji wtérnych)” [Gardawski, Rapacki 2021: 174]. Wynika z tego, ze w modelu kapita-
lizmu patchworkowego nie tylko wspétwystepuja rézne mechanizmy koordynacji,
ale same ze sobg sg one nieskoordynowane, przypadkowe. W tym kontekscie stowo
»koordynacja” nabiera nowego znaczenia. Zostaje podniesione na wyzszy poziom,
na ktérym ,,skoordynowanie” oznacza uksztaltowanie przez osnowe w sposéb kohe-
rentny i teleologiczny.

W rezultacie sama struktura amalgamatu mechanizméw koordynacji w kapita-
lizmie patchworkowym traci dla Gardawskiego i Rapackiego na znaczeniu z perspek-
tywy konceptualizacji typu idealnego fadu instytucjonalnego, a w rezultacie wykracza
poza zakres ich dociekan. Jest to jednak niestuszne pominiecie. Mozliwe bowiem, ze
zestaw wspotwystepujacych w kapitalizmie patchworkowym mechanizméw koor-
dynacji nie ma charakteru losowego, a sposéb koordynacji aktoréw spotecznych
i mechanizméw alokacji jest podobny w réznych krajach ESW. Nawet gdy nie ist-
nieje osnowa, ktéra moze ksztattowac teleologiczny fad instytucjonalny, nie oznacza
to bowiem, ze nie istnieje zestaw stalych czynnikéw zewnetrznych i wewnetrznych
(tj. inercji zaleznosci $ciezkowej), ktore moga doprowadzi¢ do wyksztalcenia powta-
rzalnego zbioru mechanizméw koordynacji. Niniejszy artykul jest proba analizy
tego aspektu modelu kapitalizmu patchworkowego, tj. weryfikacji, czy moze istnie¢
pewna powtarzalno$¢ stosowanych mechanizméw koordynacji w krajach ESW. Jego
przyczynkarski charakter polega na tym, ze celem zwiezloéci i przejrzystodci czesé
empiryczna badania zostala ograniczona wylacznie do jednego obszaru instytucjo-
nalnego - okreslenia charakteru mechanizméw alokacji zasobéw mieszkaniowych.

Struktura dalszej cz¢sci artykulu jest nastepujaca. W sekeji pierwszej oméwiono
rézne mechanizmy koordynacji opisane w literaturze z zakresu ekonomii politycznej
kapitalizmu, ze szczeg6lnym zwrdceniem uwagi na to, czy moga one wystepowac
w znaczacym, tj. niefasadowym, zakresie. Sekcja druga zawiera skrécony opis czyn-
nikéw mogacych ksztalttowaé mechanizmy koordynacji w obszarze mieszkalnictwa
w krajach postsocjalistycznych. W sekgji trzeciej przedstawiono analize empiryczna
miernikéw rozpowszechnienia rynkowych i ré6znego rodzaju nierynkowych mecha-
nizméw koordynacji w Polsce i innych krajach Unii Europejskiej. Artykul wienczy
podsumowanie, w ktérym wskazano, jak otrzymane wnioski empiryczne moga by¢
interpretowane w kontekscie konceptualizacji kapitalizmu patchworkowego.
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1. Rodzaje mechanizméw koordynacji

W Kklasycznej juz pracy Halla i Soskice'a [2001] o réznorodnosci kapitalizmu
zdefiniowano wylacznie dwa mechanizmy koordynacji dzialan aktoréw spotecz-
nych - rynkowy i nierynkowy. Rynkowy mechanizm koordynacji, charakterystycz-
ny dla gospodarek typu LME, jest ich zdaniem oparty na performatywnej funkcji
cen. Aktorzy spoleczni, motywowani dazeniem do zysku, kierujg si¢ cenami débr,
ustug, kapitatu i pracy. Na tej podstawie podejmuja decyzje gospodarcze oraz aloku-
ja swoje ograniczone zasoby. Natomiast nierynkowy mechanizm koordynacji, cha-
rakterystyczny dla gospodarek typu CME, byt pojeciem duzo szerszym. Oznaczat
rézne formy trdjstronnej koordynacji dziatan aktoréw spolecznych poprzez powta-
rzalne negocjacje miedzy panstwem a reprezentacjami gospodarstw domowych
i przedsiebiorstw. Z badan nad krajami ESW wynika, ze niektére z nich i to w ogra-
niczonym zakresie korzystaja z rynkowych mechanizméw koordynacji, natomiast
rozpowszechnienie nierynkowych mechanizméw koordynacji w rozumieniu Halla
i Soskicea jest bardzo niskie ze wzgledu na stabg reprezentacje kolektywnych akto-
réw spotecznych [Bohle, Greskovits 2007; Gardawski, Rapacki 2021; Kuokstis 2011;
Rapacki et al. 2019].

Powyzsza klasyfikacja mechanizméw koordynacji byta jednak od samego
poczatku mocno krytykowana za wylaczajace podejscie i ekonomicznocentrycz-
na typologizacje [Feldmann 2019; Geffen, Kenyon 2006]. O ile bowiem rynkowy
mechanizm koordynacji byl jasno zdefiniowany i trafnie nazwany, o tyle nierynko-
wy mechanizm koordynacji okazat sie bardzo szerokim pojeciem, ktére - wbrew
zamierzeniom autordw - zaczeto by¢ stosowane réwniez do opisywania innych nie-
rynkowych mechanizméw alokacji niz te wystepujace w gospodarce niemieckiej,
holenderskiej czy szwedzkiej. Wraz z rozszerzeniami listy badanych gospodarek
kapitalistycznych rosta bowiem liczba analizowanych mechanizméw koordynacji.
Nolke i Vliegenthart, konceptualizujac pojecie zaleznej gospodarki rynkowej (DME),
wskazali, Zze dominujagcym mechanizmem koordynacji w tym modelu kapitalizmu
jest struktura zaleznosci (hierarchia) w korporacjach miedzynarodowych [Nolke,
Vliegenthart 2009]. Mechanizm ten mial ich zdaniem by¢ charakterystyczny dla
wielu krajéw postsocjalistycznych w regionie ESW, gdzie na skutek wzmozonego
naptywu zagranicznych inwestycji bezpo$rednich, przy jednoczesnej stabosci struk-
tur panstwowych w okresie transformacji, to wlasnie migdzynarodowe korpora-
cje przyjely wiodaca role w ksztaltowaniu fadu instytucjonalnego. I to ich kultura
korporacyjna i mechanizmy podejmowania decyzji rzutowaly na reszte struktury
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instytucjonalnej, tworzac zalezne od niej (bezposrednio lub wtérnie) sposoby koor-
dynacji aktoréw spotecznych.

Powyzsza koncepcje rozwingl Schneider [2013] na podstawie badan nad syste-
mami spoleczno-gospodarczymi w krajach Ameryki Lacinskiej. Wskazat, ze nie tylko
w krajach postsocjalistycznych ESW, ale takze w wielu innych krajach rozwijajacych
sie, gdzie silng role instytucjotworcza odgrywa sektor przedsiebiorstw, dominujaca
funkcje petni hierarchiczny mechanizm koordynacji. W ramach tego mechanizmu
miedzynarodowe korporacje i zréznicowane grupy kapitalowe zarzadzaja dziatalno-
$cig gospodarcza gtéwnie za pomoca hierarchicznych relacji, dzigki ktérym decyzje
s3 podejmowane w jednostce dominujacej szerokiej grupy kapitalowej lub w centra-
li miedzynarodowej korporacji w jej kraju macierzystym. Ten mechanizm koordy-
nacji jest kamieniem wegielnym modelu kapitalizmu nazwanego przez Schneidera
hierarchiczna gospodarka rynkowa (HME) i jest jego zdaniem charakterystyczny
dla Chile, Tajlandii czy RPA.

Roéwnolegle Schneider wyr6znit réwniez inny nierynkowy mechanizm koordy-
nacji, nazwany przez niego sieciowym. Jest on oparty na powtarzalnych relacjach
migdzy aktorami spolecznymi, ktorzy buduja wzajemne zaufanie w oparciu o dtugo-
trwale, powtarzalne transakcje wymiany (w socjologicznym rozumieniu tego stowa).
W rezultacie dominujgcymi instytucjami opartymi na sieciowym mechanizmie koor-
dynacji sg kontrakty dlugoterminowe, umowy spoteczne oraz rozbudowany katalog
norm i zachowan. Ten model kapitalizmu, nazwany przez Schneidera usieciowiong
gospodarka rynkowa (NME), jest charakterystyczny zwlaszcza dla Japonii, ale jego
elementy wystepuja réwniez w innych krajach Azji Wschodniej. Ze wzgledu jednak
na konieczno$¢ istnienia wysokiego poziomu zaufania miedzy aktorami spoteczny-
mi ten mechanizm koordynacji jest stosunkowo rzadki zaréwno w krajach Ameryki
Lacinskiej, jak i w krajach postsocjalistycznych, ktére cechuje erozja kapitatu spo-
tecznego [Lissowska 2009].

Odregbna typologie mechanizméw koordynacji nierynkowych proponuja Wal-
ter i Zhang [2012] na podstawie analizy systeméw spoteczno-gospodarczych kra-
jow Azji Wschodniej. W odréznieniu od wezesniejszych badaczy, w $lad za jedna
z linii krytyki koncepcji Halla i Soskicea [Kuokstis 2011] pomijaja role odgrywana
przez sektor przedsiebiorstw, natomiast skupiajg si¢ na roli panstwa i spoteczenstwa
w tworzeniu fadu instytucjonalnego. W takiej dwuwymiarowej przestrzeni wyrdzniaja
cztery odrebne mechanizmy koordynacji, a co za tym idzie, réwniez cztery rodzaje
kapitalizmu: wspdlzarzadzany, kierowany przez panstwo, usieciowiony i spersona-
lizowany. Kapitalizm wspdtzarzadzany to taki, gdzie sposéb organizacji gospodar-
ki przez panstwo oraz spoleczne mechanizmy koordynacji si¢ uzupelniaja. Jest to
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relatywnie rzadki model kapitalizmu, nawet w krajach azjatyckich. Zdaniem nie-
ktérych autoréw tego typu mechanizm koordynacji wystepuje w Malezji [Feldmann
2019]. Z kolei model kapitalizmu kierowany przez panstwo (state-led) wystepuje
tam, gdzie rola instytucjotworcza panstwa jest stosunkowo duza, a udzial struktur
spolecznych w mechanizmach koordynacji stosunkowo maty. W Azji taki model
wystepuje na przyktad w Indonezji. Warto zauwazy¢, ze model ten jest praktycznie
identyczny z tym, ktéry Nolke nazywa kapitalizmem przesigknietym przez panstwo
(state-permeated) i wskazuje, ze wystepuje w Chinach, Indiach czy Brazylii [Nolke
2018]. Ten sam autor zaznacza jednak, ze jest on zdecydowanie rézny od modelu
zaleznej gospodarki rynkowej, charakterystycznej dla krajéow ESW.

Przy omawianiu roli panistwa w mechanizmach koordynacji dziatan aktoréw spo-
tecznych nalezy dodatkowo zaznaczy¢, ze rola ta moze by¢ dwojaka: etatystyczna lub
korporatystyczna. W uproszczeniu etatystyczny mechanizm koordynacji ma charak-
ter bierny - polega na teleologicznym ksztaltowaniu otoczenia instytucjonalnego,
w ktérym osadzony jest rynek, przez rozbudowany aparat administracji panstwo-
wej, ale bez prowadzenia bezpos$rednich interwencji na samym rynku. W przypadku
rynku mieszkaniowego odbywa si¢ to na drodze ustalania regulacji zmian wysoko$ci
czynszu czy rygorystycznych przepiséw przyznawania pozwolen na budowe, ktére
czesto zalezg od indywidualnej polityki mieszkaniowej lokalnych wladz. Z takim
mechanizmem koordynacji mamy do czynienia na rynku mieszkaniowym Niemiec
i Austrii [Czerniak 2019; Schwartz, Seabrooke 2009]. Alternatywnym sposobem
oddzialywania na system spoteczno-gospodarczy jest korporatystyczny mechanizm
koordynacji, w ktérym panstwo poprzez swoje agencje bierze czynny udzial jako
podmiot rynkowy, nie ingerujac przy tym w same reguly wymiany. Kontynuujac
przyklad rynku mieszkaniowego, w ramach korporatystycznego mechanizmu koor-
dynacji podmioty publiczne buduja samodzielnie nieruchomosci, zarzadzaja nimi,
wynajmuja je i sprzedaja, a takze uczestnicza w aktywnych negocjacjach z innymi
podmiotami rynkowymi. W ten sposéb petnig role twércy rynku (market-maker),
ktéry moze wplywac na ceny, popyt, podaz, a nawet standardy stosowanych uméw
czy jakos¢ oferowanych ustug [Czerniak 2019; Schwartz, Seabrooke 2009]. I to ten
ostatni spos6b ingerencji moze dominowaé w niektérych krajach regionu ESW
[Bohle, Greskovits 2007].

Walter i Zhang wyré6zniajg dwa modele kapitalizmu z niskim udzialem panstwa
w organizacje systemu spoleczno-gospodarczego. Pierwszy — usieciowiony — zostat
juz omoéwiony powyzej, poniewaz jest identyczny z koncepcja HME opisang przez
Schneidera na przyktadzie Japonii. Drugi z kolei — spersonalizowany model kapi-
talizmu - nie zostal jednak przez Waltera i Zhanga dostatecznie skonceptualizowa-
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ny [Feldmann 2019]. Wskazujg oni jedynie, Ze jest to model kapitalizmu, w ktérym
mechanizmy koordynacji nie s ani organizowane przez panstwo, ani przez aktoréw
kolektywnych na drodze ogélnokrajowych norm i uméw spotecznych. Tym samym
popelniajg oni uproszczenie analogiczne do tego, za ktdre krytykowani byli wezesniej
Hall i Soskice, a mianowicie poprzez zastosowanie definicji negatywnej. Prowadzi
to do licznych nieporozumien i niescistosci. Przykladowo, Walter i Zhang klasytiku-
ja Tajlandi¢ jako kraj o spersonalizowanym modelu kapitalizmu, podczas gdy Sch-
neider zalicza ten kraj do grupy hierarchicznych gospodarek rynkowych, bazujac
na wysokim dystansie do wtadzy tamtejszej kultury narodowe;.

Bazujac na wynikach badan innych autoréw, mozna jednak doprecyzowac cha-
rakter spersonalizowanego mechanizmu koordynacji i podzieli¢ go na dwie podka-
tegorie w zaleznosci od gléwnej nici personalnych relacji, wedtug ktérych odbywa
sie koordynacja aktoréw spolecznych. Pierwszej nici mozna doszukac sie¢ w kon-
ceptualizacji kapitalizmu kolesiow (crony capitalism). Termin ten powstat do zobra-
zowania modelu kapitalizmu na Filipinach [Gardawski, Rapacki 2021], czyli tego
samego systemu spoleczno-gospodarczego, ktory wedtug Waltera i Zhanga cechuje
sie spersonalizowanym mechanizmem relacji. Zgodnie z definicja, dominujacym
mechanizmem koordynacji w tym modelu kapitalizmu jest sie¢ nieformalnych,
diugotrwatych powigzan opartych na zaufaniu i lojalnosci migdzy pojedynczymi
aktorami spolecznymi [Aligica, Tarko 2014]. Rézni si¢ ona od tego wystepujacego
w modelu kapitalizmu usieciowionego tym, ze istnienie nieformalnych relacji nie
prowadzi do stworzenia powszechnych norm instytucjonalnych czy umoéw spotecz-
nych pomigdzy kolektywnymi aktorami. Pozostaja one jednostkowe, a same sieci
powigzan przechodzg przez réznorodne grupy spoleczne i systemowe. Innymi stowy,
znaczenie ma indywidualne powigzanie miedzy dwoma jednostkami niezaleznie
od kontekstu spolecznego. W usieciowionej gospodarce rynkowej znaczenie relacji
miedzy dwoma aktorami jest pochodna kontekstu (np. relacja migdzy pracodawca
a podwladnym) i bez niego ona nie istnieje. W rezultacie spersonalizowane mecha-
nizmy koordynacji s3 oparte na bezposrednim zaufaniu pomiedzy poszczegdlny-
mi jednostkami i s3 silnie negatywnie skorelowane z ogélnym poziomem zaufania
w spoleczenstwie [Alesina, Giuliano 2014].

Druga odmiang spersonalizowanych mechanizméw koordynacji sg te oparte na
wigziach rodzinnych. Ich funkcjonowanie jest praktycznie identyczne jak w przy-
padku kapitalizmu kolesiowskiego, ale w tym wypadku zaufanie i lojalno$¢ miedzy
aktorami nie s3 pochodng dfugotrwale budowanej relacji, ale wynikaja z norm spo-
tecznych opartych na wieziach krwi lub malzenstwa. Rodzinne mechanizmy koor-
dynacji sg szczegdlnie widoczne w obszarze mieszkalnictwa [Bohle, Seabrooke 2020]
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oraz w obszarze zabezpieczenia spofecznego [Alesina, Giuliano 2014], w tym takze
w krajach regionu ESW. Z kolei kolesiowskie mechanizmy koordynacji s3 widocz-
ne zwlaszcza na rynku pracy, rynku finansowym i rynku produktéw, w tym takze
w niektérych krajach regionu ESW, jak Chorwacja [Aligica, Tarko 2014; Gardaw-
ski, Rapacki 2021].

2. Historia rozwoju mechanizméw koordynagji
w obszarze mieszkalnictwa w krajach ESW

-W sensie historycznym spoleczefistwo nowoczesne zaczyna si¢ od wyjscia
poza ramy rodzinno-feudalne za sprawg instytucji panstwowych [...] oraz nowych
mechanizméw rynkowych, w ktérych zalezno$¢ miedzy pracodawca a pracownikiem
oparta jest na kontrakcie, nie za$ na podleglosci” [Matyja 2021: 129]. Nie na wszyst-
kich obszarach instytucjonalnych i nie we wszystkich krajach postep w strone nowo-
czesno$ci postepowal jednak réwnomiernie. Najszybciej archipelagi nowoczesnej
gospodarki kapitalistycznej pojawily si¢ w obszarach edukacji, transportu, ustug
komunalnych, handlu wewnetrznego i obronnosci. W innych natomiast nowoczesne
instytucje systemu spoleczno-gospodarczego na masowga skale pojawily sie dopiero
po Il wojnie §wiatowej, a w jeszcze innych, jak organizacja pracy sladami ram patry-
monialnego feudalizmu, widoczne s3 w krajach ESW do dzisiaj [Pobtocki 2021].

Pod tym wzgledem szczegdlnie warto$ciowa jest analiza obszaru mieszkalnic-
twa, ktory wykazuje si¢ jedna z najdtuzszych i najtrwalszych zaleznosci $ciezkowych
(»dlugim trwaniem”) ze wszystkich elementéw systemu spoteczno-gospodarczego.
W rezultacie obecny ksztatt mechanizméw koordynacji w krajach ESW, przejawia-
jacy sie w sposobie alokacji zasobu mieszkaniowego, jest tak samo gleboko zako-
rzeniony w ramach rodzinno-feudalnych, jak w zmieniajacych si¢ paradygmatach
polityki mieszkaniowej XX w. Dlatego poszukiwanie historycznych zrédel obec-
nych mechanizméw koordynacji warto rozpocza¢ na przetomie XVIIT i XIX w., czyli
w szczytowym okresie rozwoju pdzno feudalnego spoleczenstwa rolniczego w dorze-
czach Wisty, Odry, Niemna, Dniepru i Dunaju, gdy praktycznie juz cata wlasnos¢
ziem i znajdujacych si¢ na nich zabudowan znajdowata si¢ w reku waskiej grupy
klas wyzszych (szlachty i arystokracji), a miasta przemystowe z osiedlami robotni-
czymi i nowg klasg mieszczanska jeszcze nie zaczely sie w Europie Wschodniej roz-
wija¢. W tamtym okresie prawo do uzytkowania ziemi i znajdujacych si¢ na nich
nieruchomosci oraz przypisanych do niej ruchomosci i zwierzat pociaggowych byto
przyznawane w formie swoistej dzierzawy — w zamian za panszczyzn¢ mierzong
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w czasie pracy, ktory dzierzawca miat przeznaczy¢ na aktywno$¢ na rzecz wlasciciela
ziemi [Poblocki 2021]. Im wiecej ziemi bylo przyznawane jednemu dzierzawcy, tym
wyzszg panszczyzne musial on odpracowaé. Co wazne, dzierzawa ta byla kontrak-
tem stosunkowo krotkoterminowym. Rotacja wlodcian, tj. dzierzawcow ziemi, byta
bardzo wysoka - siggata nawet dwoch trzecich wszystkich dzierzawionych gospo-
darstw w perspektywie jednego pokolenia. Jak podaje Pobtocki na podstawie zrodet
historycznych dotyczacych mazowieckich wsi nalezacych do Bazylego Walickiego,
jedynie niecale 30 proc. gospodarstw z jego wlosci bylo zamieszkanych w okresie
1774-1795 ciagiem przez te same osoby lub ich spadkobiercéw [Poblocki 2021].
Rotacja wynikala zaréwno z przenoszenia wloscian migdzy gospodarstwami tego
samego wlasciciela, jak i z eksmisji na skutek nieodrabiania pafiszczyzny lub wykro-
czen przeciwko wlascicielowi.

Taka skala przymusowej mobilnosci spolecznej wywolywata wysokie poczu-
cie niepewnosci oraz niskie zaspokojenie potrzeb fizjologicznych i bezpieczenstwa.
W rezultacie wraz z rozwojem mozliwoéci prawnych do wykupu ziemi na wlasno$¢
przez kutakéw, tj. chlopow, ktorzy byli w stanie zgromadzi¢ odpowiednie oszczed-
nosci, zaczal si¢ tworzy¢ pokutujacy do dzisiaj mit wlasnosci. To silne przywiazanie
do ziemi i wlasnosci, ktéoremu towarzyszy spoleczne napigtnowanie najmu i dzier-
zawy oraz prze$wiadczenie o tym, ze jedynie nieruchomos¢ wlasnosciowa pozwala
w pelni zaspokoi¢ wlasne potrzeby mieszkaniowe [Kemeny 2011; Stephens 2016].
Réwnolegle jednak nieruchomosci wcigz byly traktowane jako patrymonium - dobro
rodzinne przekazywane z ojca na syna wraz z towarzyszacymi temu przywilejami
oraz obowigzkami. W czasach feudalnych to od jej wielkosci i w ogéle mozliwosci
uzytkowania zalezala bowiem pozycja finansowa i spoteczna rodziny, co do dzisiaj
jest widoczne w wysokiej wartosci symbolicznej przypisywanej nieruchomosciom
mieszkaniowym w spoleczenstwach postfeudalnych [Czerniak 2014]. Doprowadzito
to do szybkiego rozwoju rodzinnego mechanizmu koordynacji w obszarze miesz-
kalnictwa, zwlaszcza na terenach wiejskich. Domy byly budowane sumptem calej
rodziny, zwykle przeznaczone do réwnoczesnego uzytkowania przez kilka jej poko-
len, a nawet przez dalekich, biedniejszych krewnych. Prawa wlasnosci byty przeka-
zywane z pokolenia na pokolenie, zwykle po mieczu.

Rewolucja przemystowa i towarzyszacy jej szybki rozwdj nowoczesnych miast,
przy jednoczesnym zatamaniu feudalnego modelu alokacji sily roboczej i wystapie-
niu pierwszego przejscia demograficznego, wywotaly masowe migracje ludnosci do
terendw zurbanizowanych w poszukiwaniu pracy. Przelozylo si¢ to na wysokie nie-
dobory zasobéw mieszkaniowych nie tylko w regionie ESW, ale wlasciwie we wszyst-
kich krajach uprzemystawiajacych sie. Ze wzgledu na stosunkowo stabg sife instytucji
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panstwowych w regionie ESW, zwtaszcza na szczeblu lokalnym oraz na skutek trak-
towania nieruchomosci jako dobra rodzinnego, z problemem niedoboréw radzono
sobie poprzez rozwdj rynku najmu i podnajmu pokoi, a w najlepszych wypadkach
poprzez hierarchiczne mechanizmy koordynacji, w ramach ktérych mieszkania
pracownicze byly przyznawane pracujacym aktualnie w danej fabryce robotnikom
[Matyja 2021; Springer 2015]. Jak wskazujg Kovats i Kohl [2024], dodatkowym czyn-
nikiem ograniczajacym ingerencje panistwa w obszar mieszkalnictwa byl niski stopien
uzwigzkowienia klasy robotniczej, przez co nie stanowita ona istotnej sity politycznej
mogacej wymusi¢ zaangazowanie administracji centralnej w rozwigzywanie proble-
moéw mieszkalnictwa w rozwijajacych sie szybko miastach.

Dopiero okres migdzywojenny przyniost rozwoj alternatywnych mechanizméw
koordynacji na rynku mieszkaniowym. Na wzdr powstajacych od potowy XIX w.
w pruskich Niemczech oraz austriackiej czgsci Austro-Wegier kooperatyw mieszka-
niowych w nowo powstalych krajach regionu ESW zaczely powstawa¢ spétdzielnie
mieszkaniowe. S3 to podmioty prawne zalozone przez grupe osob, ktore staja sie jej
czlonkami po wniesieniu odpowiedniego kapitalu poczatkowego — w gotéwee, aporcie
lub w postaci deklaracji poniesienia okreslonego naktadu pracy. Celem dziatalnosci
spotdzielni jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jej cztonkow, a wszelkie wypra-
cowane zyski zostajg przeznaczone na rozwdj dzialalnosci. Spotdzielnie udostepnia-
ja mieszkania lokatorom w zamian za uiszczenie czynszu. W okresie miedzywojnia
wystepowaly dwa typy spdtdzielni mieszkaniowych - lokatorskie i wlascicielskie.
Pierwsze wynajmowaly mieszkania za czynsz lokatorom czesto wybieranym z grup
szczegolnie zagrozonych ubostwem mieszkaniowym. Drugie budowaly mieszkania
na wlasnos¢ i wylaczny uzytek swoich czlonkéw.

Na podstawie analiz tekstéw Zrédtowych Kovits i Kohl [2023] wskazuja, Ze tego
typu podmioty w migedzywojniu czesciej powstawaly w péinocnych niz potudnio-
wych krajach regionu. Poza Niemcami i Austrig najszybciej spdtdzielnie rozwija-
ty si¢ w Polsce. W grudniu 1921 r. powstala najszerzej rozpoznawalna Warszawska
Spoldzielnia Mieszkaniowa, na ktérej wzorowaly sie pdzniej inne podmioty dzia-
tajace w stolicy i innych duzych miastach II RP [Springer 2015]. Wiele z nich bylo
zakladanych przez czlonkéw zwigzkéw zawodowych okreslonych grup pracowni-
czych - urzednikéw, profesoréw, oficeréw. Wraz z dalszym wzrostem wskaznikow
urbanizacji problemy mieszkaniowe zaczety by¢ dostrzegane przez wladze centralne,
co skutkowalo wdrazaniem programoéw wsparcia dla budownictwa indywidualnego
oraz budownictwa spolecznego realizowanego w gléwnej mierze przez spétdzielnie
lokatorskie. Towarzyszylo temu takze wprowadzenie regulacji czynszéw za najem
prywatny oraz zwigkszenie stopnia ochrony lokatoréw. Pod koniec lat 30. przepisy
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te byly najbardziej restrykcyjne w calej historii rozwoju mieszkalnictwa w regionie
ESW [Kholodilin 2020], ograniczajac tym samym wzrost nierdwnosci majatkowych
w spoleczenstwie [Kholodilin, Kohl 2021].

Ten okres rozwoju etatystycznych i usieciowionych mechanizméw koordynacji
w obszarze mieszkalnictwa w regionie ESW zakonczyt sie jednak wraz z powsta-
niem panstw socjalistycznych po II wojnie §wiatowej. Obszar mieszkalnictwa zostal
w duzej czesci znacjonalizowany, ograniczono mozliwo$¢ prowadzenia budownictwa
prywatnego z wylaczeniem budowy domoéw na wiasne potrzeby metoda gospodar-
czg, a prywatne spoldzielnie mieszkaniowe byly $ciéle regulowane przez panstwo.
Zwigkszono ochrong praw lokatorskich w mieszkaniach wynajmowanych, w tym
w najmie komunalnym do tego stopnia, ze najem nie r6znit si¢ w zakresie posiada-
nych praw od posiadania praw wlasnosci, ktére rownoczesnie bylo silnie ograniczo-
ne w obszarze mozliwosci zbywania i czerpania korzysci finansowych. W wigkszosci
krajow prawa do lokalu byly nawet dziedziczone [Kovats, Kohl 2023]. Doprowadzilo
to do zamrozZenia rozwoju obszaru mieszkalnictwa w krajach socjalistycznych, pod-
czas gdy w krajach Europy Zachodniej w tym obszarze instytucjonalnym stopnio-
wo rozwijano rynkowe, etatystyczne i korporatystyczne mechanizmy koordynacji.

Przegapiong szansg byl réwniez okres transformacji ustrojowej. Jak stusznie wska-
zuja Gardawski i Rapacki [2021], w $lad za rozwazaniami Staniszkis, wektor przemian
instytucjonalnych w okresie przetomu byl podyktowany , interesem teoretycznym’,
czyli wyobrazonymi na podstawie systemu wartosci elit reformatorskich potrzebami
nieistniejacych jeszcze wowczas aktoréw ekonomicznych. Przejawem tego podejscia
bylo magiczne myslenie o rynkowym mechanizmie koordynacji, ktéry miat uzdro-
wi¢ gospodarke i spoleczenstwo z bolaczek okresu socjalizmu. Taki mechanizm
transformacji odcisngt swoje pietno réwniez w obszarze mieszkalnictwa. Polgczenie
systemu warto$ci opartego na wysokim przywigzaniu do wlasnosci z ideologizacja
rynkowego mechanizmu koordynacji doprowadzilo do praktycznie natychmiasto-
wej abdykacji panistwa z ingerencji w rynek mieszkaniowy. Nieruchomosci mieszka-
niowe — podobnie jak przed I wojng $wiatowg - staly si¢ znéw dobrem rodzinnym,
a problemy niedoboru mieszkan mialy by¢ stopniowo rozwigzywane przez ,,niewi-
dzialng reke rynku” Dlatego odblokowano mozliwo$¢ prywatnej budowy mieszkan
na uzytek wlasny oraz na sprzedaz lub wynajem, zasob komunalny i spétdzielczy
masowo sprywatyzowano, a regulacje czynszow i praw lokatorskich zliberalizowa-
no. W kolejnych latach stopniowo stymulowano rozwéj rynkowych mechanizméw
koordynacji. W pierwszej kolejnosci doprowadzono do powstania rynku kredytow
mieszkaniowych, ktére jednak na masowa skale zaczely by¢ udzielane w krajach
regionu ESW dopiero w pierwszej dekadzie XXI w. Umozliwiono tez dostep do rynku
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zagranicznym firmom deweloperskim, a w dalszej kolejnosci réwniez funduszom
inwestycyjnym. Za pomoca narzedzi fiskalnych promowano tez zakup mieszkan
na wlasnoéci, w tym z wykorzystaniem kredytéw hipotecznych, oraz samodzielng
budowe domoéw na wilasny uzytek.

Zdaniem Kovatsa i Kohla [2024] w okresie transformacji ponownie uwidocz-
nit sie podzial na pétnocne i potudniowe kraje regionu ESW. W Polsce i Czechach,
a takze w landach dawnego NRD, pozostawiono wigkszg cze$¢ zasobu mieszkanio-
wego w rekach panstwa oraz sprywatyzowanych spétdzielni mieszkaniowych. Nie-
znacznie wieksze bylo tez finansowanie budownictwa spotecznego. Przykladowo
w Polsce prébowano rozwija¢ nowa forme faczaca zalety spotdzielni wlasnosciowej
i lokatorskiej, nazwang Towarzystwami Budownictwa Spotecznego. Jednakze w zde-
rzeniu z realiami gospodarki podlegajacej transformacji tego typu proby reakty-
wagcji usieciowionych i etatystycznych mechanizméw koordynacji mialy charakter
wylacznie pozorowany. Mieszkalnictwo komunalne ze wzgledu na brak $rodkow
finansowych na jego utrzymanie, zwlaszcza w sytuacji rygorystycznych przepiséw
dotyczacych ustalania wysokosci czynszu, bylo szybko wyprzedawane lokatorom';
spotdzielnie lokatorskie byly przeksztatcane w spétdzielnie wlasnosciowe; spotdzielnie
wlasno$ciowe z kolei byty przeksztalcane w podmioty komercyjne, przynoszace zysk
swoim czlonkom; a §rodki finansowe na rzecz budownictwa spotecznego przekiero-
wano w ramach budzetu panstwa na programy wspierajace wlasnos¢ mieszkaniowa
(np. w postaci ulg budowlanych lub doptat do kredytéw). Wyprzedawane osobom
prywatnym byly réwniez nieliczne wybudowane w okresie socjalizmu mieszkania
zaktadowe - ostatni relikt hierarchicznych mechanizméw koordynacji w obszarze
mieszkalnictwa. Wyjatek od tej reguly stanowity Czechy, ktére jako jedyne w regio-
nie rozwinely — na bazie prywatyzowanych mieszkan zaktadowych i spétdzielni
lokatorskich - profesjonalny segment najmu, tj. mieszkan posiadanych i wynajmo-
wanych na dlugi termin przez fundusze inwestycyjne. Na Wegrzech i w Polsce tego
typu formy uzytkowania mieszkan niewltasnosciowych, bardzo popularne w krajach
zachodnich, zaczely sie rozwija¢ dopiero w trzeciej dekadzie XXI w.

Podsumowujac analize historyczna rozwoju mechanizméw koordynacji w obsza-
rze mieszkalnictwa w krajach ESVV, mozna postawic wniosek, ze w regionie tym,
szczegolnie poza duzymi miastami, powinny dominowa¢ rodzinne mechanizmy
koordynacji odziedziczone po okresie feudalizmu folwarcznego i wzmacniane przez
polityke mieszkaniowa kolejnych okreséw. Uzupelniac je powinny stopniowo zyskujace

1 Wedlug danych GUS liczba mieszkar w zasobie komunalnym spadta z 1,5 mln w potowie lat 90. do
blisko 800 tys. w 2022 r. Co wazne, mniej niz 700 tys. z nich nadawata si¢ do uzytkowania.
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na znaczeniu rynkowe mechanizmy koordynacji. W zaniku powinny by¢ natomiast
usieciowione i korporatystyczne mechanizmy koordynacji. Zupelnie nie powinny
by¢ natomiast widoczne mechanizmy hierarchiczne i etatystyczne.

3. Analiza empiryczna mechanizméw koordynacji
w obszarze mieszkalnictwa

Mierzenie rozpowszechnienia poszczegolnych mechanizméw koordynacji moz-
liwe jest jedynie posrednio - za pomocg badan jako$ciowych, ankiet prowadzonych
wérdd aktoréw spotecznych lub poprzez analize nakltadowych i wynikowych mier-
nikéw instytucji [Czerniak, Maszczyk 2019]. Gwoli zwiezlosci zakres niniejszego
artykulu zostal ograniczony jedynie do przedstawienia tych ostatnich. Ponizej opi-
sano trzy podstawowe mierniki sposobu alokacji mieszkan: (1) sposobu uzyskania
praw do uzytkowania nieruchomosci mieszkaniowej przez gospodarstwa domo-
we, (2) odsetka gospodarstw domowych, ktdére otrzymaly prawo do nieruchomosci
mieszkaniowej w czesci lub caloéci w ramach transferu niefinansowego (darowi-
zna, spadek, prawo do uzytkowania), (3) odsetka zasobu mieszkaniowego, ktory
jest przedmiotem transakcji rynkowych i bezprzetargowych w ciggu roku. Dane do
pierwszych dwdch wskaznikéw pochodzg z badania majatku gospodarstw domowych
Household Finance and Consumption Survey (HFCS) przeprowadzonego pod nad-
zorem Europejskiego Banku Centralnego w 2017 r. w 22 krajach Unii Europejskiej’.
Dane potrzebne do obliczenia trzeciego wskaznika - o liczbie transakeji rynkowych
i bezgotéwkowych oraz liczbie nieruchomo$ci mieszkaniowym na poziomie powia-
towym w latach 2010-2021 - pochodza z Gléwnego Urzedu Statystycznego (GUS).

Dane o sposobie uzyskania praw do uzytkowanej nieruchomosci potwierdzaja
duzo wyzsze znaczenie rodzinnych mechanizméw koordynacji w sektorze mieszkal-
nictwa w krajach ESW niz w Europie Zachodniej (por. rysunek 1). Srednia niewazo-
na dla krajow ESW odsetka gospodarstw domowych, ktére uzyskaly tytut wlasnosci
do czgsci lub calosci uzytkowanej przez siebie nieruchomosci w ramach spadku lub
darowizny, wynosi 14% wobec 7% dla pozostalych krajéow uwzglednionych w bada-
niu. Jeszcze wyrazniejsze s podzialy regionalne, jezeli do analizy przyjmiemy kla-
syfikacje modeli kapitalizmu w obszarze mieszkalnictwa zaproponowang przez
Czerniaka [2019]. W krajach charakteryzujacych si¢ modelem nieutowarowionym

2 W dalszej analizie uwzgledniono tylko 20 krajéw. Pominieto dane dla Malty i Luksemburga ze

wzgledu na zbyt malg liczbe ludnosci i powierzchnie kraju.
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rodzinnym (wszystkie kraje ESW bez Estonii oraz Wtochy) powyzszy odsetek wyno-
si 19%, modelem utowarowionym rodzinnym (Estonia, Grecja, Portugalia i Hisz-
pania) wynosi 15%, w krajach o modelu etatystycznym (Niemcy, Austria, Francja)
9%, a w tych o modelu liberalno-korporatystycznym (Belgia, Holandia, Irlandia,
Finlandia) jedynie 3%. Warto przy tym zaznaczy¢, ze zdecydowanie wyzszy udzial
we wszystkich grupach krajoéw stanowig transfery w ramach spadku niz darowizny.
Wyjatkiem od tej reguly sa jedynie Polska i Grecja, gdzie odsetek darowizn glow-
nego miejsca zamieszkania gospodarstwa domowego przekracza odsetek spadkow
(odpowiednio 12 do 9% i 16 do 13%).

Rysunek 1. Rozpowszechnienie réznych mechanizméw alokacji mieszkan w Europie -
struktura gospodarstw domowych wzgledem sposobu uzyskania praw
do uzytkowania zamieszkanej nieruchomos$ci w wybranych krajach Unii
Europejskiej w 2017 r.
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Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie danych HECS.

Rynkowe mechanizmy alokacji sg z kolei zdecydowanie bardziej rozpowszech-
nione w krajach Europy Zachodniej, zwlaszcza tych charakteryzujacych si¢ modelem
liberalno-korporatystycznym. W tej grupie az 81% gospodarstw domowych uzytku-
je lokal, ktére kupily lub wynajely. W krajach o modelu etatystycznym odsetek ten
jest niewiele nizszy (76%), ale w krajach ESW wynosi on jedynie 51%, a w Polsce,
Chorwagji i Stowenii (a takze srédziemnomorskiej Grecji) nie przekracza polowy.
Dysproporcje widaé tez w odsetku nieruchomosci mieszkaniowych wybudowanych
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samodzielnie. W krajach ESW udziat ten wynosi $rednio 18% gospodarstw domo-
wych (a w Chorwacji, Stowacji i Stowenii przekracza nawet jedna czwarta), pod-
czas gdy w Europie Zachodniej samodzielnie sw6j dom wybudowatlo co dziewiate
gospodarstwo domowe.

Powyzsze dane nie dostarczajg niestety informacji, jak duza jest skala inter-
wencjonizmu panstwowego, a zatem nie pozwalaja na rozrdznienie etatystycznych
i korporatystycznych od rynkowych mechanizméw koordynacji w obszarze miesz-
kalnictwa. Z wczesniejszych badan wynika jednak [Czerniak 2019; Kholodilin, Kohl
2021], ze w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej interwencje paristwa w sekto-
rze mieszkalnictwa sg ograniczone do nielicznych praktyk korporatystycznych, tj. do
budowy mieszkan komunalnych oraz §wiadczenia najmu socjalnego i tymczasowego.
Réwnoczesnie, w krajach takich jak Austria, Niemcy, Holandia i Francja na rynku
najmu dominujg mechanizmy etatystyczne, podczas gdy w Skandynawii czy Irlandii
mechanizmy korporatystyczne.

Powyzsze dane moga by¢ jednak zaburzone wysoka mobilnoscig ludnosci w kra-
jach Europy Zachodniej [Barcel6 2006]. W sytuacji, gdy ludzie czesto zmieniajg miej-
sce zamieszkania, w statystykach dotyczacych obecnie uzytkowanej nieruchomosci
moga nie by¢ widoczne miedzypokoleniowe transfery majatku mieszkaniowego.
Dlatego powyzsze dane nalezy uzupelni¢ o odsetek gospodarstw domowych, ktére
kiedykolwiek w Zyciu uzyskaly prawo do nieruchomosci mieszkaniowej w ramach
transferu niefinansowego. W tym celu dodatkowo zbadano odsetki gospodarstw
domowych, ktére deklaruja, ze w przesziosci otrzymaty nieruchomos$¢ mieszka-
niowa w spadku, w darowiznie lub otrzymaly prawo do nieodplatnego uzytkowa-
nia lokalu. Tak poszerzony zakres danych potwierdza réznice w mechanizmach
koordynacji miedzy regionem ESW a krajami Europy Zachodniej (por. rysunek 2).
W badanych krajach postsocjalistycznych prawo do nieruchomosci mieszkaniowej
w ramach transferu kiedykolwiek otrzymato 27% gospodarstw domowych, z czego
$rednio 17% otrzymalo jedng nieruchomos¢ mieszkaniows (lub co najmniej poto-
we udzialéw wilasnosci w niej) w ramach spadku, 5% w darowiznie, 4% w innym
transferze (mniej niz potowa udzialéw wlasnosci w ramach spadku lub darowizny,
ponad 50% wkiad w budowe nieruchomosci lub prawo do nieodptatnego uzytko-
wania lokalu), a 1% wigcej niz jeden transfer. Dla poréwnania w pozostatych bada-
nych krajach odsetek ten wynosit 16% i byt proporcjonalnie nizszy we wszystkich
analizowanych podkategoriach.

Warto przy tym zaznaczy¢, ze w danych o transferach nie wida¢ statystycznie
istotnych réznic w odsetku gospodarstw domowych, ktére otrzymaly nierucho-
mos$¢ mieszkaniowa w spadku, miedzy krajami charakteryzujacymi si¢ rodzinnym
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modelem nieutowarowionym kapitalizmu mieszkaniowego a krajami z rodzinnym
modelem utowarowionym (po 16%). Co wiecej, w krajach z rodzinnym modelem
utowarowionym nieznacznie wiecej bylo gospodarstw domowych, ktdre otrzymaty
nieruchomos¢ w darowiznie lub byty odbiorcg innej formy transferu (facznie o 5 p.p.).
Potwierdza to, ze w obu modelach bardzo rozpowszechnione sg rodzinne modele
koordynacji w obszarze mieszkalnictwa, wynikajace z traktowania nieruchomosci
jako débr rodzinnych, ale w modelu utowarowionym wiecej gospodarstw domo-
wych decyduje sie na spieniezenie otrzymanego transferu i rezygnuje z zamieszkania
w otrzymanej nieruchomosci. Jest to spojne z wczesniejszymi badaniami, ze w tych
krajach bardziej rozpowszechnione sg rynkowe mechanizmy alokacji nieruchomo-
$ci mieszkaniowych, a same lokale sg utowarowione.

Rysunek 2. Rozpowszechnienie rodzinnego mechanizmu alokacji mieszkan w Europie -
odsetek gospodarstw domowych, ktore otrzymaly prawo do nieruchomosci
mieszkaniowej w ramach transferu niefinansowego w wybranych krajach
Unii Europejskiej w 2017 r.
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Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie danych HECS.

Ostatni z analizowanych wskaznikéw — odsetek zasobu mieszkaniowego, ktory
byt przedmiotem transakeji rynkowych i bezprzetargowych — mial na celu zbadanie
zmian w nasileniu rynkowych i sterowanych przez panstwo mechanizméw aloka-
cji w czasie i w podziale regionalnym w Polsce. Z danych za lata 2010-2021 wyni-
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ka, ze nastepowal systematyczny wzrost udzialu mieszkan bedacych przedmiotem
transakcji rynkowych w calym zasobie mieszkaniowym (por. rysunek 3). Zmiany
postepowaly przy tym réwnomiernie na rynku pierwotnym (z 0,3% w 2010r. do
0,7% zasobu mieszkaniowego §rednio w 2021 r.) i na rynku wtérnym (odpowiednio
z 0,5% do 0,9%), przy czym liczba transakcji na rynku wtérnym przez caly okres
przekraczata t¢ na rynku pierwotnym. Wskazuje to na systematyczny wzrost udzia-
tu rynkowych mechanizméw koordynacji w Polsce. Jednakze do danych tych nale-
zy podchodzi¢ z pewna rezerwg, poniewaz okres badania konczy si¢ na epizodzie
boomu na rynku mieszkaniowym, gdy dostepno$¢ finansowa mieszkan byta relatyw-
nie wysoka [Czerniak et al. 2022]. Bardzo prawdopodobne, ze wraz z zaostrzeniem
warunkéw przyznawania kredytéw w 2022 r. skala nasilenia transakcji rynkowych
wyraznie spadta. Niezalezny od biezacej koniunktury byt natomiast spadek odset-
ka zasobu mieszkaniowego stanowigcego przedmiot transakeji bezprzetargowych
(z 0,19% w2010 1. do 0,05% w 2021 r.). W praktyce w badanym okresie to wylacz-
nie transakcje sprzedazy mieszkan komunalnych ich dtugoletnim lokatorom. Poka-
zuja one skale wyprzedazy zasobu komunalnego w poszczegélnych latach, a tym
samym takze sterowanych przez panstwo, korporatystycznych mechanizméw alo-
kacji mieszkan wlasnosciowych.

Rysunek 3. Zmiany nasilenia rynkowych i panstwowych mechanizmoéw alokacji
mieszkan wlasno$ciowych w Polsce - $redni udzial mieszkan bedacych
przedmiotem transakcji rynkowych, na rynku pierwotnym i wtérnym,
oraz transakcji bezprzetargowych w zasobie mieszkaniowym w Polsce (%)
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Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie danych GUS.
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Mapa 1. Dyspersja geograficzna rynkowych mechanizméw alokacji mieszkan w Polsce -
$rednioroczny udzial mieszkan bedacych przedmiotem transakcji rynkowych
w zasobie mieszkaniowym danego powiatu w latach 2010-2021 (%)

Zré6dto: obliczenia wlasne na podstawie danych GUS.

Szczegblnie warta podkreslenia jest sama wysoko$¢ udziatu nieruchomosci
bedacych przedmiotem transakeji rynkowych w wielkosci zasobu mieszkaniowe-
go. Sredniorocznie w latach 2010-2021 wynosit on w catej Polsce zaledwie 1,12%.
Oznacza to, ze gdyby kazda nieruchomo$¢ byta sprzedawana tylko raz, caly zaséb
mieszkaniowy w Polsce zmienilby wiasciciela poprzez rynkowy mechanizm alokacji
dopiero po 89 latach, a gdyby uwzgledni¢ wszystkie powiaty z wylaczeniem miast
na prawach powiatu, czas ten wydluzylby sie do 148 lat. Wigkszy odsetek mieszkan
bedacych przedmiotem transakcji rynkowej, zaréwno na rynku pierwotnym, jak
i na rynku wtérnym, jest bowiem w 66 miastach na prawach powiatu (por. mapa 1).
Sredniorocznie w badanym okresie bylo tam sprzedawanych na rynku 1,8% zaso-
bu mieszkaniowego, podczas gdy w pozostatych lokalizacjach bylo to 0,7%, z czego
za zaledwie 0,2 p.p. odpowiadal rynek pierwotny. Z analizy rozkladu regionalnego
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wynika réwniez, ze stosunkowo wigcej transakcji mialo miejsce w wojewodztwach
zachodnich i péinocnych, a takze w powiatach otaczajacych najwieksze aglomeracje
i wlokalizacjach atrakcyjnych turystycznie. W obu tych grupach liczba transakcji na
rynku pierwotnym zwykle przekraczala te na rynku wtérnym.

Powyzsze dane pokazuja, Ze mimo stopniowego wzrostu, skala rozpowszechnie-
nia rynkowych mechanizméw alokacji jest w Polsce wciaz bardzo niska i ogranicza
sie praktycznie wylacznie do duzych miast, ich okolic oraz miejsc atrakcyjnych tury-
stycznie. W pozostalych regionach wcigz zdecydowanie dominuje alokacja w ramach
mechanizméw rodzinnych. Co wiecej, sama skala rozwoju rynku mieszkaniowego
jest bardzo niska, a odpowiadajacy za ksztaltowanie cen nieruchomosci mieszka-
niowych rynek pierwotny [Tomal 2020] obejmowat, nawet w okresie najwigkszego
od ponad pét wieku boomu budowlanego, zaledwie 0,66% calego zasobu mieszka-
niowego. Oznacza to, ze wycena wszystkich nieruchomosci mieszkaniowych, a co
za tym idzie dostgpnos¢ finansowa mieszkan w calym kraju oraz skala nieréwno-
$ci majatkowych miedzy bogatymi i biednymi mieszkancami Polski, jest uzaleznio-
na od obrotu zaledwie kilkoma promilami catego zasobu mieszkaniowego. Stanowi
to najwigksza stabos¢ transformacji systemoéw spoteczno-gospodarczych w obszarze
mieszkalnictwa od modelu rodzinnego w strone modeli z wigkszym udziatem ryn-
kowych mechanizméw koordynacji.

4. Podsumowanie

Powyzsza analiza historyczna i empiryczna obszaru mieszkalnictwa przema-
wia na rzecz hipotezy, ze w krajach postsocjalistycznych charakteryzujacych sie
patchworkowym modelem kapitalizmu wystepuje odmienny niz w zachodnioeu-
ropejskich modelach kapitalizmu, ale powtarzalny w krajach regionu ESW zestaw
mechanizmoéw koordynacji. Jak stusznie zauwazajg Gardawski i Rapacki [2021],
nie jest on jednak wynikiem teleologicznego oddzialywania osnowy instytucjonal-
nej, ale raczej efektem zderzenia historycznych uwarunkowan siggajacych okresu
feudalnego z wolnorynkowymi warto$ciami elit reformatorskich, ktore ksztaltowa-
ty polityke mieszkaniowa w krajach postsocjalistycznych. W rezultacie w obszarze
mieszkalnictwa powstal system spoleczno-gospodarczy bazujacy na rodzinnych
mechanizmach koordynacji z zanikajacg korporatystyczng aktywnoscia panstwa
i rosnacy, ale wciaz niewielkg domieszka mechanizméw rynkowych, ktére pel-
nig funkcje¢ performatywng — w wymiarze ekonomicznym (poprzez ksztaltowanie
warto$ci rynkowych wszystkich nieruchomosci mieszkaniowych) oraz symbolicznym
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(poprzez wytworzenie wrazenia w opinii publicznej, Ze to rynek ksztaltuje obszar
mieszkalnictwa w Polsce).

Mozna przypuszczaé, ze podobna powtarzalno$¢ wystepuje réwniez w innych
obszarach instytucjonalnych kapitalizmu patchworkowego. Przedstawiony w sek-
cji drugiej przeglad badan nad mechanizmami koordynacji wskazuje, ze rynkowe
mechanizmy koordynacji powinny by¢ najbardziej rozpowszechnione na rynku pro-
duktéw i w obszarze posrednictwa finansowego. Z kolei hierarchiczne mechanizmy
koordynacji powinny by¢ najbardziej widoczne w obszarze rynku pracy i stosunkow
przemystowych oraz w obszarze tworzenia wiedzy. Natomiast we wszystkich obsza-
rach, ktore nie przeszly progu nowoczesnosci, takich jak mieszkalnictwo i system
zabezpieczenia spolecznego, wcigz istotng role powinny odgrywac spersonalizowane
mechanizmy koordynacji - rodzinne i kolesiowskie. Potwierdzenie tych przypusz-
czen wymaga jednak przeprowadzenia dalszych dogtebnych badan nad kapitalizmem
patchworkowym w regionie ESW prowadzonych z réznych perspektyw naukowych -
socjologicznej, politologicznej i ekonomicznej.
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