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Mirostaw Gorczyca, dr hab. nauk ekon., docent w Zakfadzie Badan Statystyczno-Eko-
nomicznych GUS i PAN, prof. w Wyzszej Szkole Informatyki i Zarzagdzania w Rzeszowie

Artykul stanowi sui segeris zwienczenie wieloletnich studiow autora na te-
mat sytuacji mieszkaniowej w Polsce oraz miedzynarodowej komparatystyki
mieszkalnictwa, w tym: przede wszystkim opracowan w Zakladzie Badan Sta-
tystyczno-Ekonomicznych GUS i PAN: Problemy gospodarki mieszkaniowe]
Polski na tle wybranych krajow (studium porownawcze), ZBSE GUS i PAN,
Warszawa 1991; Przedsiewziecia warunkujgce rozwigzanie problemu mieszka-
niowego w Polsce, ZBSE GUS i PAN, Warszawa 1995; Regionalne zréznicowa-
nie warunkow mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1978, ZBSE GUS i PAN,
Warszawa 1992; Wydatki gospodarstw domowych na mieszkanie w Polsce i wy-
branych krajach, ZBSE GUS i PAN, Warszawa 1995; Polski dysparytet mieszka-
niowy na tle wybranych krajow, ZBSE GUS i PAN, Warszawa 1996; Stan i roz-
woj mieszkalnictwa w Polsce, ZBSE GUS i PAN, Warszawa 1997; Dysparytety
mieszkaniowe miasto-wies, ZBSE GUS i PAN, Warszawa 1999; Polsk: dystans
mieszkaniowy; przyczyny i warunki jego pokonywania w procesie integracji
z Unig Europejskaq, ZBSE GUS i PAN, Warszawa 2002; Zmiany w mieszkalnic-
twie krajow Europy Srodkowo-Wschodniej w procesie transformacii ustrojowey,
ZBSE GUS i PAN, Warszawa 2003.

1. Wprowadzenie

Poprawa warunkéw mieszkaniowych ludnosci w Polsce to najwazniejszy
cel rozwoju spoteczno-ekonomicznego naszego kraju w najblizszych dziesie-
cioleciach. Zapewnienie kazdej rodzinie (gospodarstwu domowemu) samo-
dzielnego mieszkania stanowi warunek prawidlowego rozwoju demograficz-
nego. Z drugiej za$ strony, brak mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych ludno$ci, odpowiadajacych jej preferencjom i aspiracjom, wywoluje
szereg negatywnych nastepstw spotecznych i gospodarczych (destabilizacje
rodzin, niebezpieczny dla reprodukeji narodu spadek liczby urodzin, brak
perspektyw ograniczajacy motywacje, patologiczne frustracje itp.).

Osiggniecie elementarnego warunku wstepnego rozwigzania kwestii mie-
szkaniowej, jakim jest dysponowanie przez kazde gospodarstwo domowe od-
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dzielnym mieszkaniem, nie méwigc juz o standardach wspétczesnych norma-
tywow mieszkaniowych, to sprawa bardzo trudna i odlegla w czasie. Dotych-
czasowa polityka mieszkaniowa w okresie tzw. socjalistycznej gospodarki
planowej byla wewnetrznie niespdjng i niekonsekwentng sekwencja reform
gospodarki mieszkaniowej. Wdrazana od kilku lat transformacja mieszkal-
nictwa i wprowadzone zmiany wynikajgce z nowelizacji ,,prawa lokalowego”
oraz, najogoélniej sprawe ujmujac, ,,urynkowienie” gospodarki mieszkanio-
wej nie przyczynily sie, bo nie mogly, do ozywienia w budownictwie mieszka-
niowym. Wrecz przeciwnie, ostatnie lata to drastyczny spadek efektéow bu-
downictwa mieszkaniowego. W sytuacji ogromnego potencjalnego popytu
mieszkaniowego jego efektywny poziom okazal sie do$¢ plytki w sytuacji ogol-
nej pauperyzacji spoleczenstwa oraz ograniczonej pomocy ze strony pan-
stwa. Dlatego — nie bez racji — ,,kleska mieszkaniowa” uznana zostata przez
spolteczenstwo za najwieksze niepowodzenie ostatnich kilkunastu lat.

Oczekiwane ,,przyspieszenie mieszkaniowe”, polegajace na radykalnym
zwiekszeniu rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego, nastagpi¢ moze w wa-
runkach ogélnej, trwalej sanacji sytuacji gospodarczej i wzrostu zamoznos$ci
spoteczenstwa. Jedynie wéwezas, w warunkach stabilnie dobrej kondycji,
gospodarka narodowa bedzie w stanie przeznaczaé¢ na budownictwo i gospo-
darke mieszkaniowag odpowiednie Srodki, a ludno$¢ — ponosi¢ zwiekszone
obcigzenia z tytutu kosztow uzyskiwania i utrzymywania mieszkan. Z kolei
dysponujacy odpowiednimi Srodkami budzet bedzie mogl, w sposéb Scisle
adresowany, kierowaé¢ pomoc mieszkaniowag do oséb najubozszych, w wyso-
kosSci niestanowigcej dlan nadmiernego obcigzenia. Oczekiwane i obiecy-
wane przez kolejne ekipy politykéw radykalne zwiekszenie rozmiaréw bu-
downictwa i poprawa standardu mieszkaniowego ludnosSci to sprawa odlegla
w czasie i trudna do zrealizowania.

Uzyskanie elementarnego warunku I etapu rozwigzania kwestii mieszka-
niowej, jakim jest co najmniej zro6wnanie liczby mieszkan z liczbg gospo-
darstw domowych, tak aby kazde z nich dysponowalo samodzielnym mieszka-
niem, stanowitoby zakonczenie wstepnej fazy (quantitative phase) rozwiazy-
wania problemu mieszkaniowego. Po niej nastgpilaby niekonczaca sie faza
jakoSciowa (qualitative phase) poprawy warunkow mieszkaniowych, jako ze
standard (potrzeby mieszkaniowe) wydaje sie nie mieé gornej granicyl.
Spelnienie przez nasz kraj warunku zréwnania liczby mieszkan z liczba gos-
podarstw domowych to sprawa bardzo trudna i odlegia w czasie, nie méwigc
juz o odrobieniu ,,dystansu mieszkaniowego”, dzielgcego nas od krajow UE,
o horyzoncie czasowym wrecz niemozliwym do okreSlenia.

1 Zjawisko to w spektakularny sposéb potwierdza przykiad Stanéw Zjednoczonych, ktore
juz 50 lat temu osiagnely obecny standard mieszkaniowy krajow Unii Europejskiej (ok. 40 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania per capita), a obecnie majac prawie 70 m? p.u.m. per capita,
w dalszym ciagu intensywnie buduje mieszkania — por. np. M. Gorezyca: Mieszkaniowy zawrot
glowy, ,,Magazyn Finansowy” z 3 czerwca 2002 r.
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W konteksScie zblizajacej sie integracji Polski z UE dysparytet mieszkanio-
Wy, na naszg niekorzys$¢, okazac sie moze — w warunkach swobodnego przepty-
wu 0s6b — bardzo waznym problemem spoleczno-ekonomicznym. Niedostep-
nos¢ fizyczna, a przede wszystkim finansowa, mieszkan moze sklonié (zmusié)
w niedalekiej przysziosci najbardziej przedsiebiorezych i wyksztatconych Po-
lakéw do wyboru w ,,Europie bez granic” innej ojczyzny mieszkaniowej. Owa
wizja ,,emigracji mieszkaniowej” do bogatszych, o bardziej niz nasze nieko-
rzystnych wskaznikach demograficznych, krajow UE, cierpigcych na brak wy-
soko wykwalifikowanych fachowcow, to bardzo dla nas szkodliwy drenaz inte-
lektualny (i nie tylko) najbardziej wartoSciowej czesci spoleczenstwa.

W artykule tym, ktérego podstawowym zadaniem jest pokazanie — na kan-
wie bardzo bogatego materiatu faktograficznego Gi6wnego Urzedu Statys-
tycznego, dotyczacego pojemnego okresu referencyjnego — jak zmieniala sie
sytuacja mieszkaniowa w naszym kraju, skonfrontowana z danymi dotyczacy-
mi innych krajow, gtownie europejskich, grosso modo — ukazane zostang
podstawowe uwarunkowania mogace stuzyé poprawie sytuacji.

2. Obietnice poprawy sytuacji — noSny kapital polityczny

Hasta poprawy sytuacji mieszkaniowej stanowig no$ny, wykorzystywany
ad captandum vulgus, kapital populistycznych i demagogicznych politykow.
Zeby nie mnozy¢ niepotrzebnie przyktadow, wystarezy przywotaé:
¢ megalomansko-nierealistyczng wizje budowy II Polski (je$li idzie o zasoby

mieszkaniowe), kiedy to w latach 1971-1990 miano odda¢ do uzytku 6,6-7,2

mln mieszkan, a okolo 1985 r. ,,kazda w zasadzie rodzina miata dyspono-
waé samodzielnym mieszkaniem”. Tymczasem zbudowano ich jedynie ok.

4.2 mln, a zré6wnanie liczby mieszkan z liczbg gospodarstw domowych na-

stapi — w najlepszym razie, o czym bedzie mowa w ostatnim punkcie refe-

ratu — dopiero po 2025 roku;

¢ Porozumienia Sierpniowe z 1980 r., kiedy to przerazona wiadza komunis-
tyczna podpisata zobowigzanie — bez pokrycia, ze ,,na mieszkanie czekaé
sie bedzie tylko 5 lat”;

¢ wyniki uzgodnien Okragltego Stotu z 1989 r., kiedy to przy ,,podstoliku mie-
szkaniowym” zobowigzano sie, ze na inwestycje mieszkaniowe przezna-
czaé bedzie sie co najmniej 7% produktu krajowego brutto; a ostatnimi
laty jest to jedynie ok. 2,0%, a nawet mniej.

W tonie nierealistycznych obietnic utrzymat swojg I kampanie prezydenc-
ka A. Kwasniewski, ktoremu niedotrzymanie obietnic ,,tanich mieszkan dla
miodych” nie przeszkodzito w reelekceji, tym razem w I turze. Jak wida¢, poli-
tycy chetnie obiecuja, zapewne zgodnie z zasadg impossibilio nemo obligatur,
a spoleczenstwo nie umie rozliczyé¢ ich z obietnic.

Od lat rozpowszechniony jest mit o rzekomo omnipotentnej mocy spraw-
czej budownictwa mieszkaniowego jako czynnika przyspieszenia rozwoju
gospodarczego (,,sita napedowa”, ,,Jokomotywa”, ,,sprezyny” gospodarki). Aby
tak bylo, gospodarka narodowa musi by¢ w bardzo dobrej kondycji, a spote-
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czenstwo odpowiednio zasobne dla sprostania wysitkowi niezbednemu do
uzyskania i utrzymania mieszkan. W sytuacji ogromnego potencjalnego popy-
tu, popyt efektywny na mieszkania jest maly wobec ogbélnej pauperyzacji spo-
teczenstwa i niklej pomocy panstwa dla mieszkalnictwa. Oczekiwane ,,przy-
spieszenie mieszkaniowe” nie nadchodzi. Nastgpi¢ ono moze jedynie w sy-
tuacji ogélnej trwatej sanacji sytuacji gospodarczej kraju i wzrostu zamoz-
nos$ci spoteczenstwa. Tylko w warunkach dynamizacji rozwoju, ktérego con-
ditio sine qua non stanowi naprawa finanséw panstwa, gospodarka narodowa
o stabilnie dobrej kondycji bedzie w stanie udzwignaé, odpowiednie do po-
trzeb, zwiekszone obcigzenia zwigzane z budowg i utrzymaniem mieszkan,
a ludno$¢ ponosi¢é zwiekszone wydatki z tytulu uzyskania i utrzymania miesz-
kan. Z kolei, dysponujacy odpowiednimi Srodkami budzet panstwa oraz bud-
zety samorzadow bedg mogly — w sposob Scisle adresowany — kierowaé po-
moc mieszkaniowa, w wysokoSci niestanowigcej dla nich nadmiernego ob-
cigzenia. W tym kontekScie, obiecywane przez kolejne ekipy politykow rady-
kalne zwiekszenie rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego to sprawa trud-
naiodlegta w czasie. O tym, jak w przesztos$ci byly one realizowane, Swiadczg
— miedzy innymi — wyniki ostatniego Narodowego Spisu Powszechnego 2002
wedlug stanu z 20 maja 2002 r. przedstawione ponizej, w relacji do wynikow
poprzednich NSP-6w przeprowadzanych przez GUS od 1950 r. oraz konfron-
tacja naszej sytuacji mieszkaniowej i jej zmian w minionym 50-leciu, na tle
odpowiednich danych z innych krajow.

3. Sytuacja mieszkaniowa w 2002 roku

3.1. Zasoby mieszkaniowe i ich struktura

Podczas NSP 2002, przeprowadzonego wedlug stanu w dniu 20 maja 2002
roku, zarejestrowano (por. tabela 1.) 12 524 tys. mieszkan?2, z czego 93,9% sta-
nowily zasoby zamieszkane, a 6,1% niezamieszkane. Te ostatnie to mieszka-
nia, ktére w przysziosci stanowié bedg lokale stalego zamieszkania (okolo
65% ich liczby) oraz niezasiedlone, tzw. drugie (17%), i przeznaczone do roz-
biérki, wraz z mieszkaniami opuszeczonymi.

Mieszkania zamieszkane, ktérych stan to blisko 11,8 mln, skiadaty sie
z 43,4 mln izb i 804,6 mln m2 powierzchni uzytkowej. Okotlo 2/3 z nich znajdo-
walo sie na terenie miast. Udzial miast w ogélnej liczbie mieszkan rost sukce-

2 Mieszkanie, jako jednostka spisowa, jest to lokal skladajacy sie z jednej lub kilku izb
Z pomieszczeniami pomocniczymi, wybudowany lub przebudowany do celéw mieszkalnych,
konstrukcyjnie wydzielony (trwatymi Secianami) w obrebie budynku, do ktérego to lokalu prowa-
dzi niezalezne wej$cie z klatki schodowej, ogdélnego korytarza, wspélnej sieni, badz z ulicy, po-
dworka lub ogrodu. Przez pomieszczenie pomocnicze nalezy rozumieé: przedpokéj, hol, tazien-
ke, ustep, garderobe, spizarnie, schowek i inne pomieszczenia znajdujace sie w obrebie miesz-
kania, stuzace mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkancéw — por.: Raport z wynikow
Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 2002, Gtowny Urzad Statystyczny, Warsza-
wa 2003, z ktérego pochodza wszystkie informacje dotyczace NSP 2002.
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sywnie i wynosit w czasie NSP-6w (w %): 1950 — 47,0, 1960 — 51,7, 1970 — 55,8,
1978 — 61,6, 1988 — 65,6 oraz 2002 — 67,6. W zamieszkanych lokalach stale
mieszkalto okolo 37,8 mln oséb, co oznaczato, ze poza nimi byto ok. 0,4 mln
ogoblnej liczby mieszkancéw Polski, gdyz tgczna liczba ludnos$ci w dniu spisu
wynosita 38 230 tys.

Stan i rozmieszczenie mieszkan (tys.)

Wyszcze- Mieszkania Izby p.u. mieszkan (m?)
golnienie i . .
ogdétem Z tego: ogdétem Z tego: ogotem z tego:
zamiesz- nieza- zamiesz- nieza- zamiesz- nieza-
kane* mieszkane kane* mieszkane kane* mieszkane
Polska

ogotem 125236 | 11763,5 1760,1 45720,5 | 434098 2310,7 849 827,4 | 8046156 | 452118
z tego:
Miasta 8364,5 1954,1 410,4 290755 | 27869,0 1206,5 505507,1 | 482520,0 | 229871
Wies 4159,1 3809,4 349,17 16 6450 | 15540,8 1104,2 344 320,3 | 3220956 | 222241

* stale i czasowo
Zrédto: Raport z wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkar 2002, op. cit.

Jesli idzie o wiek mieszkan, to przeszto 3/4 (76,2%) z nich znajduje sie
w budynkach wzniesionych od 1945 r. Zasoby mieszkaniowe wybudowane po
II wojnie §wiatowej to 78,0% mieszkan w miastach i 72,4% na wsi. Z kolei, naj-
starsze z nich, sprzed 1918 r., to odpowiednio: 10,4% i 9,7%. Natomiast z okre-
su od NSP 1988 pochodzi okoto 1,4 mln mieszkan, z czego: 961 tys. (12,1%)
w miastach i 401 tys. (10,5%) na wsi. Strukture mieszkan wedlug okresu wznie-
sienia budynkéw przedstawia tab. 2.

Mieszkania wedlug okresu wybudowania obiektow

Wy- Ogotem przed 1945 1971- 1979- 1989-2002 Bedace | Nie usta-
gzlzrfii?l-ie (tys.) 1945 -1970 -1978 —-1988 razem* 1989— 1996— w 3{1::0- lono
-1995 | -2002
% ogolnej liczhy

Ogotem

Polska 117635 | 232 26,9 18,3 18,7 11,6 6,4 46 0,7 0,6
Z tego:

Miasta 7954,1 214 25,5 19,8 20,1 121 1,0 45 0,5 0,6
Wies 38094 | 211 29,8 15,0 15,8 10,5 5,0 48 13 0,5

* razem z nieustalong datg
Zrodio: jak w tab. 1.
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W ujeciu regionalnym, najstarsze zasoby grupuja sie na terenach zachod-
niej i potudniowo-zachodniej Polski (dawne Ziemie Odzyskane). Sprzed 1945
roku pochodzilo tutaj ponad 40% mieszkan, gdy Srednia dla kraju wynosila
okoto 23%.

Ponad polowa tgcznej liczby zamieszkanych mieszkan to wiasnosé oséb
fizycznych (por. tab. 3.). Stanowily one, tradycyjnie, ponad 90% mieszkan na
wsioraz rosnacy, z 25 do 37,5% — miedzy NSP 1988 i 2002 — odsetek mieszkan
w miastach. Z innych zmian w strukturze wlasnos$ciowej na podkreslenie za-
stuguje rosnagcy udziat spétdzielezych mieszkan wiasnos$ciowych, ktéry stano-
wil ponad 2/3 wszystkich mieszkan w dyspozycji spétdzielni mieszkaniowych
i niespetna 1/5 wszystkich mieszkan.

Formy wlasnoS$ci mieszkan — wedlug podmiotow bedacych ich wlascicielami

Wyszcze- | Ogotem Mieszkania stanowiace wtasnosc¢ (w % ogotu mieszkan)
golnienie (tys.) e e . .
0sob fi- spétdzielni mieszka- gmin Skarbu | zaktadow Towa- pozo-
zycznych niowych Panstwa pracy rzystw stafych
ieszkani Budow- podmio-
MiesZiana nictwa tow
wiasno- | lokator- Spotecz-
Sciowe skie nego
Polska
ogotem 11763,5 55,2 19,3 9,3 11,6 17 2,2 0,3 0,4
Z tego:
Miasta 7954,1 31,5 28,1 13,5 15,8 18 2,5 04 0,4
Wies 3809,4 97,4 0,3 0,6 2,6 1,6 1,6 0,0 0,3

Zrédlo: jak w tabeli 1.

Wyposazenie mieszkan w instalacje (?]75)
(4
Wyszczegolnie- | Mieszkania w tym mieszkania wyposazone w:
nie ogétem . . . .
wodociag ustep fazienke ciepta wode centralne gaz z sieci
biezaca ogrzewanie
o 7039,8 6678,9 5976,4 5791,6 5641,2 51234 4994,2
100,0 94,9 849 82,4 80,1 12,8 70,9
Miasta
T 7954,1 7851,2 1521,0 1342,4 7069,9 6702,5 5964.,9
100,0 98,7 94,6 92,3 88,9 84,3 15,0
o 3677,0 2346,0 1687,0 1865,3 1826,1 1456,0 203,8
o 100,0 63,8 45,9 50,7 49,1 39,6 55
ies
o 3809,4 3397,3 2834,5 2895,5 2690,4 2449,1 664,7
100,0 89,2 14,4 16,0 10,6 64,3 174
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Wyszczegolnie- | Mieszkania w tym mieszkania wyposazone w:
nie ogotem . . . .
wodociag ustep fazienke ciepfa wode centralne gaz z sieci
biezaca ogrzewanie

1988 10716,8 9024,9 1663,4 1662,9 1461,3 6579,4 5198,0

Polska 100,0 84,2 115 115 69,7 61,4 485

ogéfem 2002 116735 11 284,5 10 361,5 10 237,9 9760,3 9151,6 6629,6

100,0 96,4 88,8 81,7 83,6 85,7 56,8

Zrodto: jak w tabeli 1 oraz obliczenia na jego podstawie.

Poprawie ulegl standard instalacyjny mieszkan. W czasie NSP 2002 w in-
stalacje wodociggowa wyposazonych bylo 98,7% mieszkan w miastach i 89,2%
na wsi. Stosunkowo najgorzej przedstawia sie powszechnos$é instalacji gazu
sieciowego? (por. tab. 4.). Tylko w latach od NSP 1988 nastgpila istotna popra-
wa w powszechnosci instalacji w mieszkaniach (1988 = 100,0):

wodociag ustep tazienka cw. biezaca c.0. gaz z sieci
miasta 117,6 125,9 126,6 125,3 130,8 119,4
wies 144.8 168,0 155,2 147,3 168,2 326,1

wyzsza na wsi niz w miastach. Stad, znaczacy jeszeze dysparytet instalacyjny
— na wiekszosci wsi — ulegl powaznemu zmniejszeniu (por. szczegbélowe
uwagi w nastepnym punkcie).

Komplet instalacji wystepuje w co drugim mieszkaniu, z tego: w 2 z 3
mieszkan w miastach i w co széstym na wsi (por. tab. 5.). Jednak w dalszym
ciggu wystepuje brak nawet podstawowej instalacji wodociggowej, ktorej
pozbawionych jest 4,3% mieszkan, w tym: 1,3% w miastach i az 10,8% na wsi.

Powszechnos$¢ instalacji w mieszkaniach (?]75)
(4

Wy- Ogotem Mieszkania wyposazone w*: Mieszkanie bez wodociagu
szeze- wodociag, ustep, tazienke wodociag** razem | w tym: bez zadnych
golnienie instalacji
razem | w tym: z c.0. i gazem z sieci | razem | w tym: c.0.
w %
Ogétem 11 673,5
Polska 100,0 85,7 50,1 9,6 18 43 3,9
| 2 tego:

Miasta 7954,1

100,0 91,8 67,0 5,6 11 13 11

3 Instalacjata z powodzeniem moze by¢ substytuowana innymi mediami (gaz z butli, energia
elektryczna), a w obiektach wysokosSciowych ostatnimi laty odstepuje sie od niej ze wzgledow
bezpieczenstwa (niebezpieczenstwo wybuchu gazu).
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Wy- Ogotem Mieszkania wyposazone w*: Mieszkanie bez wodociagu

S wodociag, ustep, tazienke wodociag** razem w tym: bez zadnych
golnienie instalacji

razem | w tym: z c.0. i gazem z sieci | razem | w tym: c.0.
w %

Wie$ 3809,4
100,0 13,0 14,8 15,8 3,2 10,8 9,8
* bez mieszkan o nieustalonych danych;

** z ustepem, ale bez lazienki, z fazienka, ale bez ustepu oraz bez obu tych instalacji
Zrodto: jak w tabeli 1.

W ujeciu regionalnym (miedzywojewo6dzkim) zmiany stanu zasob6w mie-
szkaniowych w poréwnaniu z NSP 1988 przedstawialy sie w spos6b zréznico-
wany. Znacznie silniej rosta — tak ogélem, jak w poszczegbdlnych wojewodz-
twach — substancja wyrazona w powierzchni uzytkowej niz w liczbie miesz-
kan, ktére budowano w tym okresie miedzyspisowym — na og6él — coraz wiek-
sze. Itak, oile liczba mieszkan ogétem wzrosta o0 9,8% (o0 13,0 w miastachio 3,6
na wsi), to ich powierzchnia uzytkowa, odpowiednio o: 27,1-27,5 i 26,5%. Naj-
bardziej zamieszkana substancja mieszkaniowa wzrosia w regionach o najin-
tensywniejszym budownictwie mieszkaniowym, tzn. w woj. mazowieckim,
anajstabiej w opolskim. Z kolei, mieszkania niezamieszkane oscylowaly (w %
ogbétem) od 4,1 w woj. dolnoslaskim, do 8,0% w lubelskim. Znacznie wyzszy ich
udziat dotyczyt wiejskich mieszkan. Np. w woj. podlaskim (13,5%) i kilku in-
nych stanowity one ponad 1/10 ich og6lnej liczby.

Zréznicowany jest standard instalacyjny mieszkan w ujeciu regionalnym.
Jak nalezato przypuszeczaé, wieksza jego dyferencjacja jest na wsi niz w mias-
tach. I tak np., zréznicowanie w ujeciu wojewoédzkim wskaznika mieszkan
z kompletem instalacji przebiegalo w miastach (w %) od 43,6 w woj. podlas-
kim, do 80,5 w podkarpackim, a na wsi od 1,7 w kujawsko-pomorskim, do 40,6
w podkarpackim. Z kolei, udziat substandardowych instalacyjnie mieszkan,
to w miastach od ,,§ladowych” udziatéw 0,3% w woj.: pomorskim, mazursko-
-warminskim i zachodniopomorskim, do 4,2% w 16dzkim, a na wsi od 3,9%
w zachodniopomorskim, do 24,7% w podlaskim i ponad 20% w kilku innych.

Interesujaco przedstawiaja sie informacje o statusie tytutéw prawnych do
wlasnoséci mieszkania wedtug wojewédztw. Swiadeza one o bardzo zréznico-
wanej jego strukturze. W sytuacji zdecydowanej dominacji na wsi wtasnosci
mieszkan (gtéwnie domoéw) przez ich uzytkownikéw, w miastach przewaza
spoétdzieleza wlasno$é mieszkan. We wlasnych domach mieszka prawie 1/3
wszystkich gospodarstw domowych, stanowigca z wlasnymi mieszkaniami
blisko potowe ich zbiorowosci (ok. 28% w miastach i 74% na wsi). Ze spoétdziel-
czego prawa do mieszkania korzysta ponad 1/3 miejskich gospodarstw domo-
wych i, $ladowa” (1%) cze$§é wiejskich. Inni dysponenci majg mniejszy i moc-
no zréznicowany regionalnie udzial wtasnosci mieszkan.
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3.2. Wielko$¢ mieszkan i ich zaludnienie

Przecietna wielko$¢é mieszkania podeczas NSP 2002 wyniosta 68,6 m?2
p.u.m., z czego: 60,7 w miastach oraz 84,9 na wsi. Zatem mieszkania na wsi sg
0 24,2 m2 (0 40%) wieksze niz w miastach. Przecietnie na 1 mieszkanie przypa-
dato 3,69 izby, z tego: 3,51 w miastach i 4,08 na wsi. W latach od NSP 1988
nastapily korzystne zmiany (por. tabela 6.). Polegaly one — w gléwnej mierze
— na znaczacym spadku udzialu matych mieszkan, przy wzroscie najwiek-
szych. I tak, udziat mieszkan co najmniej 5-izbowych wzrést o 6,2 punktu,
a z 1-2 izbami zmalal podobnie (o 6,2).

Struktura mieszkan wedlug ich wielkosSci

Wyszczegolnienie Mieszkania wg liczby izh (w %) Srednia liczba izb na
1 9 3 4 5 | wigce] 1 mieszkanie

0Ogdtem 1988 43 19,3 34,8 21,1 14,5 3,39
Polska 502 29 144 333 287 207 3,69
z tego:

1988 5,1 19,2 36,7 21,1 119 3,29
Miasta

2002 3,8 154 36,1 29,0 15,7 3,51

1988 2,1 19,6 31,1 21,1 19,5 3,57
Wie$

2002 12 12,0 214 28,2 31,2 4,08

Zrodlo: jak w tabeli 1.

Na poprawe warunkéw mieszkaniowych w okresie 1988-2002 wskazujg
wszystkie wskazniki zaludnienia mieszkan (por. tabela 7.). Przestronno$¢
zaludnienia mieszkan jest podobna na wsi i w miastach, bo chociaz mieszka-
nia na wsi sg geSciej zaludnione, to wieksza ich powierzchnia sprawia, ze
W ujeciu p.u.m. per capita wskaznik ten na wsi jest o ponad 5% wyzszy niz
w mieScie. Rowniez na wsi poprawil sie on wydatniej niz w miastach (26
wobec 23%).

Zaludnienie mieszkan

Wyszczegolnienie Srednia liczba osob na 1: Przecigtna p.u.m.
) ) . » na 1 osobe (w m?)
mieszkanie izhe pokoj
1988 3,46 1,02 1,43 17,1
Ogotem Polska
2002 3,25 0,88 1,19 21,0
z tego:
1988 3,20 0,97 1,35 16,8
Miasta
2002 2,95 0,84 1,15 20,6
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Wyszczegolnienie Srednia liczba osb na 1: Przecigtna p.u.m.

2
mieszkanie izhe pokoj na 1 osobe (w m')
1988 3,97 111 1,57 17,4
Wies$
2002 3,87 0,98 1,28 219

Zrodto: jak w tabeli 1.

W 2002 r. 36,3% ludnosci mieszkato w ,,zageszczeniu” mniejszym niz 1,0
osoba na 1 izbe, 24,1% w rownym 1,0 i 15,5% z co najmniej dwiema osobami,
w tym: 38%, gdy = 3,0. W substandardowym ,,zatloczeniu” mieszkalo 3,8 mln
0s6b (1,8 w miastach i 2,0 na wsi). Z kolei, 36,3% oséb mieszkalo, gdy na 1 oso-
be przypadalo ponad 20 m2 p.u.m., a w warunkach mniej niz 10 m2 na osobe
15,1%, w tym 3,7%, gdy mniej niz 7 m2.

3.3. Samodzielnos¢ korzystania z mieszkan

Sposréd spisanych w 2002 r. 13,3 mln gospodarstw domowych, tylko 10,1 mln
dysponowalo samodzielnym mieszkaniem, co stanowilo 76,1% ich zbiorowoSci
i pogorszenie w poréwnaniu z 1988 r. (80,3%). 3,2 mln gospodarstw domowych
mieszkato niesamodzielnie, wobec 2,4 mln w czasie NSP 1988 (por. tabela 8.).
Takie sg realia mieszkaniowe, gdyz tempo przyrostu liczby mieszkan jest
znacznie nizsze od przyrostu liczby gospodarstw domowyech, mimo ze w Polsce
wystepuje duza liczba gospodarstw domowych sktadajacych sie z dwu lub wie-
cej rodzin. Wszak w 2002 r. istnialo 586 tys. dwurodzinnych gospodarstw domo-
wych i 26 tys. 3- i wiecej rodzinnych. Jest to zrozumiale wobec braku mieszkan
oraz faktu, ze razem tatwiej nie da¢ sie biedzie. Z kolei, ,,statystyczny deficyt”
mieszkan wynosit 1567 tys., tzn.: 1007 tys. w miastach i 560 tys. na wsi, nadwyzki
liczby gospodarstw domowych w stosunku do liczby zamieszkanych mieszkan.
Wzrést on w stosunku do 1988 r. o ponad 314 tys.

Samodzielno§é¢ zamieszkiwania w 2002 r. (—ti;s')
(%)
Wy- Gospodarstwa Gospodarstwa zamieszkane:
s;lcz_e- domowe ogotem [ <,modzielnie wspélnie
dlnie-
& it razem z tego razem z:
1 gospodarstwem domowym | = 2 gospodarstwami domowymi
Ogdtem 13 331 10 551 3180 2578 602
Polska 100,0 76,1 23,8 19,3 45
Z tego:
. 8960 6937 2024 1625 399
Miasta
100,0 11,4 22,6 18,1 45
o 4310 3214 1156 953 203
Wies
100,0 13,5 26,4 21,8 4,6

Zrodlo: jak w tabeli 1.
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3.4. Ludno$¢ mieszkajaca w warunkach substandardowych
W czasie NSP 2002 wyrézniano nastepujace kryteria oceniajgce warunki

mieszkaniowe ludnos$ci przez zajmowanie mieszkan:

* bardzo dobre — z kompletem instalacji, zaludnionych przez mniej niz 1
osobe na pokdj,

* dobre — wyposazonych w wodociag, ustep splukiwany i tazienke, zalud-
nionych maksymalnie przez 1 osobe na pokéj,

* dostateczne — wyposazonych w wodocigg i ustep sptukiwany, zaludnio-
nych nie wiecej niz przez 1,01-1,99 osoby na pokéj,

¢ zle —wyposazonych tylko w wodociag, zaludnionych przez 2,00-2,99 osoby
na pokoj,

¢ bardzo zte — bez instalacji, zaludnionych przez 3 i wiecej osob.
Zestawienie ludnos$ci mieszkajacej, wedlug takich kryteriow, pokazano

w tabeli 9.

Struktura ludno$ci — wediug warunkéw zamieszkania ( ti;s')
(4

Wyszcze- | Ogétem z tego mieszkajaca w warunkach*:
(AT bardzo dobrych dosta- ztych bardzo ztych
dobrych tecznych
razem ze wzgledu na:
nadmier- | tylko nad- | tylko brak
ne zalud- mierne wodo-
nienie zaludnie- ciagu
i brak wo- nie
dociagu
Ogétem 37 801 3241 9441 11 537 8816 4630 473 3284 873
Polska 100,0 8,6 25,0 30,5 233 12,2 1.2 8,7 23
z tego:
e 23 262 2176 6162 7368 4935 949 19 1722 148
iasta
100,0 119 26,5 317 21,2 8,4 0,3 14 0,7
Ty 14 539 471 3279 4169 3881 2681 394 1562 125
ie$
100,0 3,2 22,6 28,1 26,7 18,4 2,1 10,7 5,0

* bez ludno$ci o nieustalonych warunkach
Zroédlo: jak w tabeli 1.

Wynika z jej danych, ze w 2002 r. w co najmniej dostatecznych warunkach
mieszkalo niespetna 2/3 ludnosci kraju (7/10 w miastach i ponad 1/2 na wsi).
A7 4,6 mln Polakéw, tj. 1/8 ogétu, mieszkato w bardzo zlych warunkach, w tym:
prawie 0,5 mln w drastycznie ztych, tzn. w skrajnie przeludnionych i bez in-
stalacji w mieszkaniach. Jednak — cokolwiek by powiedzie¢ — w poréwnaniu
ze stanem sprzed 14 lat liczba ludnoS$ci mieszkajgcej w substandardowych
warunkach zmniejszyla sie o 6,2 mln, gtéwnie dzieki modernizacji mieszkan.
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Aitak wdalszym ciggu 6,5 mln Polakow mieszka nadal w warunkach substan-
dardowych.

3.5. Regionalne zréznicowanie warunkow mieszkaniowych

Srednio na 1 zamieszkane mieszkanie przypadalo w czasie NSP 2002 3,25
osoby, z czego: 2,95 w miastach i 3,87 na wsi. Dawalo to przecietne zaludnie-
nie pokoi przez 1,19 osoby (1,15 i 1,28). Przy sSredniej wielko$ci mieszkan na
poziomie 68,6 (60,8 i 84,9) oznaczalo to przestronno$é zaludnienia mieszkan
21,0 m2 p.u.m. per capita, przy czym mieszkania na wsi byly nieco mniej prze-
stronniejsze (20,5, wobec 21,9).

W ujeciu regionalnym (miedzywojewoédzkim) warunki mieszkaniowe cha-
rakteryzowaly sie znaczaca dyferencjacjg. Uwaga ta odnosi sie do wszystkich
miernikéw tego zréznicowania. Poniewaz — jak wspominano — mieszkanie
mieszkaniu nie jest rowne wielko$cig (podobnie jak izba izbie), rozpatrujac
je, uwzglednia sie przede wszystkim obiektywizujacy je miernik, a mianowi-
cie p.u.m. per capita. Obszar zmiennoSci przebiegat tu — w ujeciu miedzywo-
jewodzkim — od 19,0 m2 w woj. warminsko-mazurskim do 22,7 m2 w woj. opol-
skim, stanowigc 18% wartoSci Sredniej dla kraju. W odniesieniu do miast
oscylowat on od 19,1 m? do 21,4 m? (warminsko-mazurskie i wielkopolskie),
stanowiac 11%, a na wsi od 19,0 do 24,5 (warminsko-mazurskie i opolskie)
i odpowiednio 25%.

Znacznie wiekszg dyferencjacjg wyréznialy sie warunki mieszkaniowe na
wsi. Dotyezy to wszystkich ich mieszkancow, takze przecietnej liczby oséb na
1 mieszkanie czy izbe lub pokdj; ich wojewodzkie rozmieszczenie bylo podob-
ne jak w odniesieniu do p.u.m. per capita. Bardziej réznila sie struktura roz-
mieszezenia ludnos$ci w mieszkaniach wedlug jego gestoSci. W mieszkaniach
na wsi mniejszy byl udzial najluzniej zaludnionych mieszkan, a zdecydowa-
nie najwyzszy najgesSciej oraz Srednio zaludnionych. Pamietaé¢ jednak nalezy,
ze zaroOwno mieszkania, jak i izby oraz pokoje na wsi byly znacznie wieksze, co
znaczgco moderuje owg rozbiezno$é, na niekorzy$é wsi. Niemniej jednak,
w syntetycznym ujeciu (p.u.m. per capita) przestronno$é zaludnienia miesz-
kan ogoélem jest na wsi mniej korzystna niz w miastach.

Samodzielno$§é korzystania z mieszkan w ujeciu miedzywojewédzkim ce-
chuje znaczace zréznicowanie. We wszystkich regionach wystepuje nadwyz-
ka liczby gospodarstw domowych nad liczbg mieszkan, na ogét wieksze —
w ujeciu wzglednym — na wsi niz w miastach. O ile Srednio na 100 mieszkan
przypadato w skali kraju 115 gospodarstw domowych, to w miastach 114, a na
wsi 116. Miedzywojewoédzka rozpietosé tego miernika wynosita ogoétem: od
112 w woj. podkarpackim, do 119 w opolskim, z tego: w miastach od 111 w pod-
karpackim, lubuskim i t6dzkim, do 116 w maltopolskim oraz na wsi od 112
w podkarpackim do 120 w mazowieckim. Z kolei, najwyzszy udzial gospo-
darstw domowych mieszkajgcych wspoélnie z co najmniej 2 innymi wystepo-
wal w woj. opolskim (6,2; 4,9 i 8,0), a najmniejszy w t6dzkim (3,1; 2,6 i 4,3).
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Wyzej podane mierniki wskazujg na wystepujaca, w najréoznorodniejszym
ujeciu, dyferencjacje warunkéw mieszkaniowych ludnos$ci poszczegdlnych
wojewodztw w zasobach wiejskich.

4. Zmiany sytuacji mieszkaniowej w latach 1950-2002

Wedlug ostatniego Narodowego Spisu Powszechnego, dotyczacego stanu
z dnia 20 maja 2002 roku, zamieszkana substancja mieszkaniowa to 11 764 tys.
mieszkan, z 43 410 tys. izb oraz 804 616 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan.
Oznaczalo to (por. tabela 10.), ze w latach od NSP 1950 liczba mieszkan zwiek-
szyla sie ponad dwukrotnie, a stopienn nasycenia nimi o 30%. Szybszy wzrost
stanu substancji mieszkaniowej niz liczby os6b w niej sprawil, iz nastapito
pewne — cho¢ niezadowalajgce, jak na tak diugi okres — zwiekszenie prze-
stronnosci jej zaludnienia. W latach od 1970 r., kiedy to po raz pierwszy zmie-
rzono substancje mieszkaniowag (w m?2), wskaznik przestronnos$ci zwiekszyt
sie jedynie 0 63%, z 12,9 do 21,0 m2 p.u.m. per capita, tzn. w Srednim tempie ok.
1,5% rocznie. Wielko$¢ ta spektakularnie egzemplifikuje wyjatkowo nikig po-
prawe w tym zakresie. Oznaczalo to, ze budownictwo mieszkaniowe, a takze
cale mieszkalnictwo tylko w nieznacznym, rezydualnym stopniu skorzystato
z owocOw wzrostu gospodarczego. Przeciez w okresie 1970-2002 PKB wzrost
0 okoto 140%, tzn. w tempie 2,9% rocznie.

Wybrane mierniki sytuacji mieszkaniowej

Lata Liczba mieszkan Liczba gospodarstw Srednia liczba Srednia powierzchnia
domowych . i uzytkowa mieszkania
izh 0s6b 2
(m?)
ogdétem naltys. ogdtem na 100 na 1 mieszkanie nalizhe ogdtem naloso-
(tys.) ludnosci (tys.) mieszkan be
1950 5848 235 2,34 4,09 1,75
1960 7026 236 8253 117,5 2,46 4,08 1,66
1970 8081 248 9365 115,9 2,81 3,94 1,37 51 129
1978 9326 266 10 936 117,3 3,15 3,66 1,16 54 141
1988 10717 283 10717 1117 3,39 3,46 1,02 59 17,1
1995 11 056 286 12 501 1131 3,61 3,46 0,96 64 18,4
2002 11764 308 13 337 113,4 3,69 3,25 0,88 69 21,1

Zrodla: NSP z dnia 3 grudnia 1950. Nieruchomosci, budynki, mieszkania, budynki mieszkalne, GUS,
Warszawa 1955; NSP z dnia 6 grudnia 1960. Wyniki ostateczne. Ludnosc¢, gospodarstwa domowe,
mieszkania, budynki mieszkalne, GUS, Warszawa 1965; Ludnosc, zasoby i warunki mieszkaniowe
w latach 1946-1974, GUS, Warszawa 1974; NSP z dnia 7 grudnia 1978. Ludnosc, gospodarstwa
domowe i warunki mieszkaniowe, GUS, Warszawa 1980; NSP z dnia 8 grudnia 1988. Warunki miesz-
kaniowe, GUS, Warszawa 1989; Wyniki spisu ludnosci i mieszkan z dnia 17 grudnia 1995 r. GUS,
Warszawa 1996; Raport z wynikow Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 2002, op.
cit.
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Nie wechodzac w obszerna i wielowatkowa problematyke przyczyn ,,kleski
mieszkaniowej”, czego dobitnym przyktadem jest — szczegdlnie w ostatnich
latach — incydentalna wrecz poprawa sytuacji mieszkaniowej w skali makro,
nalezy zwréci¢ uwage na ostabienie intensywnos$ci budownictwa mieszkanio-
wego, przy odchodzeniu przez panstwo od pomocy dla mieszkalnictwa. W ten
sposob udzial inwestycji mieszkaniowych zmalal ostatnimi laty do okoto 2%
PKB iniespetna 1/10 wolumenu ich tgeznych rozmiaréw, a oddawano corocz-
nie nieco powyzej 2 mieszkan na 1 tys. ludnosci, gdy np. w latach apogeum
efektow (1978-1979) 8. Tymceczasem w panstwach realizujgcych autentyczne
,brzy$pieszenie mieszkaniowe” wskazniki te wynosity, odpowiednio w wielo-
leciu: ok. 10% PKB i 1/4-1/3 wszystkich inwestycji oraz ponad 10 mieszkan
i okoto 1,5 tys. m? p.u.m. na 1 tys. 0séb, gdy w Polsce niespeina 500 m? w naj-
lepszych latach i ok. 200 m2 ostatnio®.

5. Usytuowanie polskiego standardu mieszkaniowego na tle
innych krajow

Interesujgco przedstawiajag sie zmiany sytuacji mieszkaniowej w naszym
kraju skonfrontowane w tabeli 11. z wazniejszymi jej miernikami z wybra-
nych krajow. Owo faktograficzne ujecie komparatywne pokazuje ogrom ,,dys-
tansu mieszkaniowego” dzielgcego nas nie tylko w stosunku do krajéow Unii
Europejskiej czy innych krajéw wyzej od nas rozwinietych, ale takze do kra-
jow podobnie czy nawet mniej rozwinietych. Dystans, ktory w minionym piec¢-
dziesiecioleciu nie tylko nie ulegl zmniejszeniu, ale wrecz powiekszeniu.
Wszak jeSli idzie o nasz aktualny standard mieszkaniowy, to w niektérych
krajach UE osiggniety zostal on okoto 50 lat temu.

Nasz dysparytet mieszkaniowy, cokolwiek by o nim napisaé, ksztaltowat
sie nieco korzystnie w poréwnaniu z dysparytetem ekonomicznym. Wszak re-
lacja PKB nawet wedlug ppp® to okolo 2-3 razy mniejszy u nas poziom niz
w krajach UE, gdy p.u.m. per capita to Srednio tylko 2. Nie mozna jednak zapo-
minaé o nizszym standardzie instalacyjnym naszych mieszkan. Z kolei, jesli
idzie o panstwa postkomunistyczne, to nawet te z nich o nizszym poziomie
PKB per capita mialy — na og6t — wyzszy standard mieszkaniowy w p.u.m. per
capita.

Miejsce w rankingu ekonomicznym jest zdecydowanie tatwiej poprawié
niz lokate w rankingu mieszkaniowym. W zakresie tym mozna mnozy¢ wiele
przyktadow krajow o zblizajgcym sie poziomie, czy nawet przekraczajgcym
osiggniety w UE PKB na 1 osobe, a majacych nizszy p.u.m. per capita (30 m?2
Japoniainiespelna 20 m2 Korea Pid.). Klasycznym przykladem w tym miejscu

4 Obliczenia na podstawie: Annual Bulletin of Housing and Building Statistics for Europe (edy-
cje dlaréznych lat). United Nations, New York; por. takze M. Gorczyca: Polski dystans mieszkanio-
wy; przyczyny i warunki jego pokonywania w procesie integracji z Uniq Europejskq, op. cit.

5 Purchasing power parity. Wedlug kursu wymiany relacja ta byla dla nas prawie 2 razy bar-
dziej niekorzystna.
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jest tez lokata ,,Tygrysa z Zielonej Wyspy”, Irlandii, ktéra w 2001 r. miata naj-
wyzszy PKB w Europie (31 tys. USD), niewiele nizszy od Stanéw Zjednoczo-
nych, natomiast jest ciggle ,,czerwong latarnig” w UE jeS§li idzie o ranking mie-
szkaniowy, choé¢ od lat niepodzielnie lideruje w budowie mieszkan (kilkana-
Scie na 1 tys. ludnosci). Z kolei USA stanowiag potwierdzenie tezy, ze potrzeby
mieszkaniowe wydajg sie nie mie¢ gornej granicy, gdyz wyprzedzaja UE o oko-
to 50 lat w zakresie przestronnosci zaludnienia mieszkan, w dalszym ciagu
buduja je intensywnie (5 na 1 tys. oséb) w imponujgcej wielko$ei (ponad 200 m?2
p.u.)8.

6. Podstawowe uwarunkowania poprawy sytuacji

mieszkaniowej w Polsce
Ogéblnie ujmujac problem, bez wehodzenia w szczeg6ély, podstawowym wa-

runkiem pomys$lnego rozwigzywania probleméw mieszkaniowych, a w kon-

sekwencji zmniejszania , dystansu mieszkaniowego” do krajow UE, jest dyna-
miczny rozwdj gospodarczy, zapewniajgcy malejgce bezrobocie i wzrost za-
moznosci spoleczenstwa oraz zasobnosci budzetu, zdolnego — bez niebezpie-
czenstwa ,,psucia pieniadza” (luka inflacyjna) — kreowaé¢ $rodki na dotowa-
nie ,,mieszkaniowki” i antycypowa¢ srodki na diugoletnie (minimum 20 lat)
preferencyjnie oprocentowane hipoteczne kredyty mieszkaniowe. Tym pod-
stawowym determinantom towarzyszy¢ powinna lokokratyczna (promieszka-
niowa) reorientacja rozwoju spoteczno-ekonomicznego. Ponadto budownic-
two mieszkaniowe musi w pelnym zakresie — nie jak dotychczas rezydualnie

— korzystaé z owocoOw tego wzrostu, ktérego — w odpowiednich warunkach,

jak na to wskazuja przyklady z innych krajow (USA, Szwajcarii) — moze by¢

zarowno stymulatorem, jak przede wszystkim stabilizatorem.

Warunkom decydujacym o wyjs$ciu z kryzysu mieszkaniowego, podniesie-
niu efektywnosci gospodarowania, wyrazajgcemu sie dynamizacja rozwoju
spolteczno-gospodarczego i zmniejszeniu ,,dystansu ekonomicznego” do kra-
jow UE — przy promieszkaniowej reorientacji — towarzyszy¢ musi rosngca
zamozno$¢ ludnosci oraz wlasciwa polityka mieszkaniowa, ktérej stuzyé po-
winno adekwatne do celéw instrumentarium. Wymaga to odpowiedniej woli
politycznej gremiéw witadz ustawodawczyeh i wykonawezych do realizacji lo-
kokratycznej wizji rozwoju spoleczno-ekonomicznego. Konieczne jest:

1) zwiekszenie Srodkéw finansowych na tanie, socjalne budownictwo i po-
moc mieszkaniowq, z ktorej aktualnie korzysta jedynie kilka procent gos-
podarstw domowych,

2) doprowadzenie do pelnej ekonomizacji usiug mieszkaniowych, z obligato-
ryjna — tylko podmiotowo skierowang — pomocg mieszkaniowa,

3) kreowanie preferencji mieszkaniowych w kierunku zmiany postawy rosz-
czeniowo-oczekujacej (,,mieszkanie nalezy nam sie z mocy Konstytucji

6 Por. obliczenia na podstawie np. Statistical Abstract of the United States 2002, Bureau of
Census, Washington 2002.
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RP”) na aktywna, dostosowang do wiasnych mozliwosSci, a nie wygoérowa-

nych ambicji.

Budownictwo mieszkaniowe, podobnie jak cale mieszkalnictwo, nie moze
sie obej$¢ bez obfitego dopltywu Srodkéw i pomocy panstwa. Pomoc ta musi
by¢ jednak mocno zdywersyfikowana, w znaczniejszym stopniu skierowana
do 0s6b uzyskujacych , pierwsze mieszkanie”, stosownie do mozliwo$ci bud-
zetu, preferencyjnie korzystna jedynie w warunkach skromnego standardu
powierzchniowego, rosngcego — w miare zwiekszajgcych sie mozliwosci bud-
zetu panstwa. W zakresie finansowania i kredytowania budownictwa miesz-
kaniowego muszg by¢ spelnione nastepujace warunki:

e stalo$¢é rozwigzan legislacyjnych, bez konieczno$ci stosowania paliatyw-
nych, pozasystemowych instrumentéw interwencyjnych,

¢ imperatyw (gwarancje) realnosci wkladow oséb oszczedzajgcych na miesz-
kanie,

e ograniczenie wzrostu kosztow budownictwa (finansowanie tylko zadan
o korzystnych parametrach cenowych), w tym: walka z korupcja (uczciwe
przetargi),

¢ stworzenie skutecznego systemu preferencji dla os6b samodzielnie roz-
wigzujgcych swoje problemy mieszkaniowe i inwestoréw realizujacych ta-
nie (inwestorsko i eksploatacyjnie), termooszczedne i ekologiczne obiekty
mieszkalne.

Poszukujac Srodkéw na finansowanie socjalnego budownictwa mieszka-
niowego, ktérego rozmiary powinny by¢ radykalnie zwiekszone, przy prefero-
waniu skromnych powierzchniowo, ale nie substandardowych mieszkan, na-
lezatoby siegngé po resztki prywatyzowanego majgtku narodowego oraz wy-
korzystaé¢ na ten cel fundusze emerytalne. Jednak wielo$¢ potrzeb sprawi, ze
ten pierwszy nie bedzie w nim uczestniczy¢. Z kolei niska konkurencyjnos¢
,kosztow alternatywnych” (opportunity costs), nieprzynoszaca przy tym szyb-
kich zyskow, zniecheci zarzady funduszy emerytalnych do angazowania sie
w finansowanie budownictwa mieszkaniowego. Waznym elementem skutecz-
nej i wiarygodnej polityki mieszkaniowej jest wspomniana stabilno$¢ jej za-
sad. Wymaga to systemowych rozwigzan stwierdzajacych jednoznacznie, na
jaka pomoc mieszkaniowg moga liczy¢ osoby, ktore nie sg w stanie samodziel-
nie rozwigzaé swoich probleméw mieszkaniowych oraz osoby rozwiazujgce je
wlasnym sumptem. Nie stuzg temu paliatywne rozwiazania w zakresie zmie-
niajgcych sie warunkoéw splacania kredytéw mieszkaniowych zacigganych
w réznych okresach, ulgi mieszkaniowe preferujgce najbogatszych, niedo-
trzymywanie gwarancji realno$ci wkltadéw na mieszkaniowych ksigzeczkach
oszczedno$ciowych przez zanizanie wskaznikow wzrostu odpowiednich prze-
licznikéw (znacznie ponizej rzeczywistej inflacji), przediuzajacy sie okres
tworzenia kas budowlano-oszczednoS$ciowych i szereg innych nieprawidlo-
wosci legislacyjnych.

Wsrod rozwigzan prawnych stuzacych rozwojowi budownictwa mieszka-
niowego nalezy zwroci¢ uwage na przewidywang, zdywersyfikowang (w zalez-
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nosSci od dochodéw rodzin) pomoc w sptacaniu oprocentowania kredytéw
mieszkaniowych. Rozwigzanie to — szkoda, ze z tak duzym opOZnieniem
wdrazane — powinno przyczynic sie do rozwoju systemow kredytow hipotecz-
nych, ktére stanowig w Europie Zachodniej i calym $§wiecie skuteczny instru-
ment finansowania budownictwa mieszkaniowego. System hipoteczny jest
u nas niejako in statu nascendi. W sytuacji nieograniczonego wrecz potencjal-
nego popytu mieszkaniowego, popyt efektywny jest wrecz znikomy, co wynika
z niedostepnosci kredytéw hipotecznych, ktore mogg — jak dotad — uzyski-
wac osoby, ktore sg w stanie sprostac rygorystycznym wymogom wiarygodnos-
ci kredytowej. W ten sposéb zadluzenie w bankach z tytulu kredytéw mieszka-
niowych stanowito w latach 1999-2001, kolejno: 5838,2, 9520,9 i 11 301,8 mIn
PLN, tzn. 0,95, 1,34 i 1,51 PKB". Kredyty mieszkaniowe, mimo dynamicznego
wzrostu, stanowily w tych latach jedynie 3,4, 4,6 i 5,1% zadluzenia ogétem
w bankach oraz: 16,5, 20,0 i 20,9% zadluzenia os6b prywatnychs.

Korzystnym rozwigzaniem prawnym jest ustawa z 5 grudnia 2002 r. o do-
platach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o statej stopie procen-
towej (DzU Nr 230, poz. 1992). Owa stopa to aktualnie 6,5% per annum. Naj-
wiekszym — moim zdaniem — mankamentem tego rozwigzania legislacyjne-
go jest owa arbitralna notabene ,,stalo$¢” na tak diugi (20-25 lat) okres. Z jed-
nej strony, w przypadku znacznie nizszej w przyszlo$ci stopy kredytowej
w gospodarce, stwarza to mozliwo$¢é wpadniecia przez kredytobiorcow w sus
generis ,,putapke kredytowg”, a z drugiej strony, w przypadku rosnacej infla-
cji, kredytobiorcy moga by¢ beneficjentami swoistej renty inflacyjnej fundo-
wanej im przez cale spoleczenstwo. Wszak w ciggu ¢éwieréwiecza wiele na
rynku finansowym moze sie zdarzy¢, co znamy z nieodleglej przesztosci. Man-
kamentu tego mozna tatwo unikngé¢, korzystajgc z quasi-statego, parametrycz-
nego, oprocentowania kredytéw hipotecznych, przy czym owym wyjSciowym
parametrem moze byé¢ np. stopa redyskontowa weksli, wskaznik cen débr
i ustug konsumpeyjnych czy inna zmienna okreslajaca ,,cene” rynkowg kredy-
tu. Jego wysoko$é, powiekszong o odpowiednig marze, okres$lataby kondycja
ekonomiczna panstwa i mozliwosci budzetu oraz sytuacja ekonomiczna kre-
dytobiorcow, ktéore zdeterminowane beda przez wzrost gospodarczy i sytua-
cje na rynku pracy, a takze polityke mieszkaniowa panstwa. Srodki przezna-
czone z budzetu na pomoc w splacaniu oprocentowania kredytéw hipotecz-
nych powinny byé¢ antycypowane w wysokoSciach niepowodujacych presji
inflacyjnej, gdyz kredytowane budownictwo wyzwala dodatkowy impuls in-
flacyjny w formie wyptywu pieniedzy, ktére beda sukcesywnie zwracane
przez = 20 lat. Tak wiec, pamietajgc o stymulujgecym wptywie kredytow hipo-
tecznych, nie wolno neglizowaé¢ inflacyjnych zagrozen. Moderowac je bedzie
wspomniana niska zdolno$¢ kredytowa Polakow?. Rzecz w tym, aby przez nad-

7 Obliczono na podstawie danych GUS — por.: Bilansowe wyniki bankéw w ... r. (edycje dla
odpowiednich lat), GUS, Warszawa.

8 Ditto.

9 W 2001 r. rozporzadzalne dochody stanowity 644 zt na 1 osobe miesiecznie, a tylko 1/10 gos-
podarstw miala je na poziomie powyzej 1301 zt (materiaty zebrane przez autora w GUS).
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mierne kreowanie podazy kredytéw hipotecznych, ktore projektowane sg na-
wet do 100% wartoSci mieszkania, nie przekroczy¢ bariery inflacyjnej.

Problemu mieszkaniowego nie da sie rozwigza¢ bez szeroko rozwijanego
budownictwa dla gorzej czy tylko Srednio sytuowanych. Mialy temu stuzyé
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Jednak ich dziatalno$é¢ wskazuje na
to, ze jakoby ,,spoleczny” charakter jest swego rodzaju naduzyciem tego sto-
wa. Taka jest percepcja spolecznego odbioru wynikéw ich dzialalnoSci
w konteks$cie wysokich kosztow budowy i czynszow, a nawet stwierdzonej
przez kontrole NIK komercjalizacji ich dziatalnoSei.

Przyjmowane — ad captandum vulgus — rozwigzania w dziedzinie miesz-
kalnictwa w toku nieustajacej kampanii wyborczej nie stuzg racjonalizacji
rozwigzywania probleméw mieszkaniowych. Np. spolecznie stuszne ograni-
czenia eksmisji beda zapewne wykorzystywane przez osobnikéw spotecznie
szkodliwych, a ograniczenia wzrostu czynszow przyczynia sie do poglebienia
dewastacji zdekapitalizowanych zasob6w mieszkaniowych. Podobnie rzecz
ma sie jesli idzie o regulacje dotyczace wynajmu mieszkan. W ogéle to prob-
lem mieszkaniowy, bardzo no$ny politycznie, nie powinien stuzyé¢ zbijaniu
kapitalu wyborczego, a przyjmowane rozwiazania legislacyjne powinny stu-
7Zy¢ jego rozwigzaniu, ponad podzialami politycznymi. W przeciwnym przy-
padku — podobnie jak kilka lat temu — problem mieszkaniowy okaze sie —
w opinii spolecznej — najwieksza kleskg réwniez obecnego i nastepnych
dziesiecioleci.

Sygnalizujgec — grosso modo — podstawowe warunki zmniejszania naszego
,dystansu mieszkaniowego” do krajow UE, przedstawie ponizej symulacje
warunkow jego niepowiekszania sie w obecnym ¢wieréwieczu. Aktualnie
przypada w Polsce §rednio nieco powyzej 21 m2 p.u.m. per capita, wobec Sred-
nio 35-45 m2 w $rednio i wysoko rozwinietych krajach Europy, ponad 50 m2
w Kanadzie, Australii i Nowej Zelandii oraz blisko 70 m2 w Stanach Zjedno-
czonych. Polski dysparytet mieszkaniowy jest nie do pokonania w okresie
o wyobrazalnym horyzoncie czasowym. Wszak osiggniecie pod koniec obec-
nego ¢wieréwiecza Sredniego obecnie standardu mieszkaniowego w krajach
UE wymagatoby zbudowania II Polski, jesli idzie o zasoby mieszkaniowe. Ze
jest to nie tylko teoretycznie mozliwe, $wiadczg o tym przyktady z innych kra-
jow (Finlandia, Francja, RFN, Wielka Brytania, Japonia, Korea Ptd.). W na-
szych realiach jest to swego rodzaju fikeja heurystyczna, jako ze w cenach
2000 r. jej realizacja wymaga nakladow rzedu 1725 mld PLN (750 mln m?
p.u.m. a 2300 PLN), tj. ponad 400 mld USD w okresie biezacego 25-lecia.
Pozwolitoby to uzyskaé po 2025 r. standard ok. 35 m?2 p.u.m. per capita, przy
przecietnym zaludnieniu mieszkan 2,6-2,7 osoby i nasyceniu nimi na pozio-
mie 375 na 1 tys. ludnosci, wobec 306 obecnie w Polsce oraz 400-450 w krajach
UE. Ta mato realistyczna, a raczej wrecz nierealna wizja wymagalaby prze-
znaczenia Srednio w calym tym okresie ok. 7% PKB na inwestycje mieszka-
niowe, przy Sredniorocznym tempie wzrostu PKB o 5%. Uzmystawia nam to,
ze i wowezas pozostatby znaczny ,,dystans mieszkaniowy” do innych krajow

83



UE (przede wszystkim z obecnej Pietnastki), ktére w dalszym ciggu beda
poprawialy swoj standard mieszkaniowy.

Chociaz trudno prognozowaé, kiedy polski standard mieszkaniowy zblizy
sie do uzyskanego obecnie i w przyszio$ci w Srednio i wysoko rozwinietych kra-
jach Europy Zachodniej, to wystepujace réznice — na naszg niekorzy$é —
nalezy w maksymalnie mozliwy do uzyskania sposéb zmniejszaé. Zaniedbania
i zaniechania w tym zakresie niosa za sobg ogromnie niekorzystne straty spo-
teczne i ekonomiczne, jak cho¢by wspomniana ,,emigracja mieszkaniowa”.

Abstract Changesinthe Housing Situation and Disparity in Poland in 1950-2002
A factographic picture of the situation was presented with special regard to
the year 2002, supplemented with the position of the Polish housing standard
in comparison with other countries. Basic preconditions of improvement in
the housing situation in Poland were indicated.

84



