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Wprowadzenie
Poprawa warunków mieszkaniowych ludnoœci w Polsce stanowi najwa¿-

niejsz¹ kwestiê do rozwi¹zania w najbli¿szych dziesiêcioleciach1. Zapewnie-
nie godziwych warunków w tym zakresie to przede wszystkim samodzielnoœæ
korzystania z mieszkañ, odpowiednia ich przestronnoœæ oraz pe³ny standard
instalacyjny. Brak mo¿liwoœci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnoœ-
ci, odpowiadaj¹cych jej preferencjom i aspiracjom, wywo³uje szereg nega-
tywnych konsekwencji spo³ecznych i ekonomicznych, w postaci — przede
wszystkim:
• destabilizacji rodzin (por. rosn¹ca liczba rozwodów),
• niebezpiecznego dla reprodukcji demograficznej spadku liczby urodzin,
• braku perspektyw na godziwe ¿ycie, ograniczaj¹cego motywacjê do aktyw-

noœci, a nawet sk³aniaj¹cego — w zamyœle — do czasowej emigracji bar-
dziej wykszta³conej i przedsiêbiorczej czêœci spo³eczeñstwa, która mo¿e
okazaæ siê sta³a,

• patologicznych frustracji i innych niekorzystnych nastêpstw spo³ecznych
i ekonomicznych.
Przy rozwi¹zywaniu problemu mieszkaniowego nie ma ³atwych i cudow-

nych recept, a jedn¹ z obiegowych, fa³szywych i szeroko rozpowszechnionych,
jest mit o omnipotentnej sile sprawczej budownictwa mieszkaniowego jako
czynnika motorycznego rozwoju gospodarczego. W sytuacji ogromnego poten-
cjalnego popytu mieszkaniowego, wobec pauperyzacji znacz¹cej czêœci spo-
³eczeñstwa oraz niewystarczaj¹cej pomocy dla budownictwa mieszkaniowe-
go oraz mieszkalnictwa w ogóle — ze strony pañstwa — popyt efektywny jest
nik³y. St¹d regres w efektach budownictwa mieszkaniowego i rezydualny
charakter inwestycji mieszkaniowych (ok. 2% produktu krajowego brutto
(PKB) i 1/10 ogó³u nak³adów inwestycyjnych oraz 2–3 mieszkania budowane
w ci¹gu roku na 1 tys. ludnoœci w ostatnich latach).

Oczekiwane i ci¹gle obiecywane — ad captandum vulgus — przez zmienia-
j¹ce siê ekipy demagogicznych i populistycznych polityków „przyspieszenie
mieszkaniowe” nast¹piæ mo¿e jedynie w warunkach wieloletniego, stabilnie
dynamicznego rozwoju gospodarczego, z odpowiedni¹ jego orientacj¹ pro-
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1 Artyku³ stanowi zwiêz³¹ kwintesencjê zasadniczej sekwencji tematycznej grantu zrealizo-
wanego na tej Uczelni pt. „Makroekonomiczne uwarunkowania poprawy sytuacji mieszkanio-
wej ludnoœci Polski do 2025 roku”, WSIiZ, Rzeszów, sierpieñ 2007, maszynopis, s. 141, tabl. 57,
poz. bibl. 208.



mieszkaniow¹. Jest to sprawa bardzo trudna do wykonania i — jak dot¹d —
nieskutecznie realizowana. Wystarczy wspomnieæ:
• nierealistycznie megalomañsk¹ wizjê budowy II Polski, jeœli idzie o liczbê

mieszkañ, jako ¿e w latach 1971–1990 miano oddaæ do u¿ytku od 6,6 do 7,2
mln mieszkañ, a oko³o roku 1985 „ka¿da rodzina mia³a dysponowaæ samo-
dzielnym mieszkaniem”. Zbudowano tylko oko³o 2/3 tej liczby, a zak³adane
zrównanie liczby mieszkañ z liczb¹ gospodarstw domowych nast¹pi — jeœli
w ogóle — to dopiero oko³o 2025 r.;

• obiecywane w czasie obrad „Okr¹g³ego Sto³u”, przy „podstoliku mieszka-
niowym” przeznaczanie na budownictwo mieszkaniowe co najmniej 7%
PKB, gdy tymczasem ostatnimi laty, tak¿e w sytuacji „p³odozmianu poli-
tycznego”, by³o to tylko ok. 2% PKB, a nawet mniej;

• k³amliwe obietnice A. Kwaœniewskiego „tanich mieszkañ dla m³odych”
(z istoty niemo¿liwe), których niespe³nienie nie przeszkodzi³o mu, tym ra-
zem w I turze, w reelekcji prezydenckiej.
W tonie socjologicznie chwytliwych, choæ ca³kiem nierealnych, obietnic

znalaz³o siê Prawo i Sprawiedliwoœæ — PiS: (3 mln mieszkañ w ci¹gu 8 lat).
Szczególnie cenne w „programie mieszkaniowym” PiS jest zwrócenie uwagi
na fakt, ¿e wiêkszoœæ tych mieszkañ (socjalne i spo³eczne czynszowe) powinna
byæ sfinansowana w znacznej mierze ze œrodków bud¿etu, a reszta za tanie
kredyty, których czêœæ oprocentowania sp³acana bêdzie ze œrodków bud¿eto-
wych.

Chocia¿ politycy chêtnie szermuj¹ chwytliwymi obietnicami, a zgodnie
z zasad¹ impossibilio nemo obligatur trudno ich z tych obietnic rozliczyæ, to
w rozwi¹zaniu kwestii mieszkaniowej nie ma prostych i szybkich efektów. Jak
wskazuj¹ na to przyk³ady z innych krajów, ³atwiej poprawiæ miejsce w ran-
kingu ekonomicznym ni¿ w rankingu mieszkaniowym. Spektakularn¹ egzem-
plifikacj¹ tego jest choæby casus Irlandii, lidera Unii Europejskiej, jeœli idzie
o rozwój ekonomiczny, a w dalszym ci¹gu outsidera rankingu mieszkaniowe-
go „starej” UE, mimo wyj¹tkowo wysokiej w ostatnich latach intensywnoœci
budowania mieszkañ.

G³ównym celem strategii mieszkaniowej jest uzyskanie zrównania liczby
mieszkañ z liczb¹ gospodarstw domowych, co stanowi³oby zakoñczenie fazy
iloœciowej (quantitative phase) rozwi¹zywania kwestii mieszkaniowej, po któ-
rej nast¹pi³aby niekoñcz¹ca siê faza jakoœciowa (qualitative phase), jako ¿e
potrzeby mieszkaniowe wydaj¹ siê nie mieæ górnej granicy2.

Ustalenie rzeczywistych, w tym przede wszystkim mo¿liwych do zaspoko-
jenia, potrzeb mieszkaniowych, to bardzo z³o¿ony problem. Œwiadczy o tym
wieloœæ nietrafionych prognoz z przesz³oœci, a tak¿e nieprzedstawienie kwan-
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2 Np. w USA, w których obecnie przypada œrednio ok. 70 m2 powierzchni u¿ytkowej mieszka-
nia (pum) per capita, corocznie buduje siê oko³o 5 mieszkañ na 1 tys. ludnoœci — por. artyku³y
autora na temat mieszkalnictwa w Stanach Zjednoczonych, w tym np.: Rozwój budownictwa
w Stanach Zjednoczonych, „Wiadomoœci Statystyczne”, 2006 nr 1.



tyfikacji rozmiarów budownictwa i zmian sytuacji mieszkaniowej na podsta-
wie przyrostu brutto i netto (po uwzglêdnieniu ubytków) w programie Mini-
sterstwa Infrastruktury3. Opracowany w Ministerstwie projekt Strategii d³u-
gofalowego rozwoju sektora mieszkaniowego na lata 2005–2020 przewiduje, ¿e
strategicznym celem rozwoju mieszkalnictwa bêdzie

maksymalne zbli¿enie poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli do
obecnego poziomu œredniej dla ca³ej UE w okresie do 2025 r., przy wykorzystaniu
sposobnoœci tkwi¹cych w perspektywie stabilizacji demograficznej, przewidywanym
wzroœcie gospodarczym oraz cz³onkostwie Polski w UE [Strategia…, 2005].

Uzyskanie celu strategicznego ma przebiegaæ na p³aszczyznach obecnych de-
ficytów cywilizacyjnych w naszym mieszkalnictwie, determinuj¹cych szcze-
gó³owe cele tej strategii, którymi s¹: likwidacja niedobrowolnego wspólnego
zamieszkiwania, zbli¿enie siê do europejskich standardów przestronnoœci
zaludnienia mieszkañ, poprawa ich standardu instalacyjnego i technicznego.

Najogólniej problem ujmuj¹c, podstawowym zadaniem przedmiotowego
opracowania jest próba okreœlenia poziomu inwestycji mieszkaniowych,
w formie nak³adów i efektów rzeczowych, wymaganych dla uzyskania tych
celów w wariancie optymalnym, przez osi¹gniêcie w 2025 roku:
• zrównania liczby mieszkañ z liczb¹ gospodarstw domowych,
• uzyskanie obecnego standardu mieszkaniowego krajów UE.

Realizacja tych celów bêdzie polega³a na okreœleniu przyrostów brutto
i netto substancji mieszkaniowej, przy czym ta ostatnia skwantyfikowana zo-
stanie po potr¹ceniu z efektów budownictwa mieszkaniowego przewidywa-
nych ubytków substancji mieszkaniowej. Na kanwie efektów brutto i netto
budownictwa mieszkaniowego w okresie objêtym prognoz¹ (do 2025 r.),
przedstawione zostan¹ zmiany sytuacji mieszkaniowej. W opracowaniu
okreœlona zostanie wielkoœæ œrodków potrzebnych dla uzyskania skwantyfi-
kowanych w przyjêtych przez autora scenariusza zmian stanu substancji
i sytuacji mieszkaniowej ludnoœci w latach 2005–2025. Ich wartoœæ — podana
w cenach 2007 r. — dla lat tego okresu odniesiona zostanie w relacji do prze-
widywanych rozmiarów PKB i ró¿nych udzia³ów inwestycji mieszkaniowych
w nim. W ten sposób, przez okreœlenie dwunastu wariantów tempa wzrostu
PKB w okresie 2005–2025 (od 2% do 6%, w przedziale co 0,5%) oraz siedmiu
poziomów udzia³u inwestycji mieszkaniowych w nim (od 1% do 7%), uzyska
siê 84 wersje (7 × 12) wartoœci nak³adów na inwestycje mieszkaniowe. Zosta-
n¹ one przeliczone (w cenach 2007 r.) na efekty rzeczowe budownictwa miesz-
kaniowego, mo¿liwe do uzyskania przy ich ponoszeniu.

W tym szerokim spektrum szczególn¹ uwagê poœwiêci siê mo¿liwoœci uzy-
skania przyjêtych w scenariuszu autorskim efektów budownictwa mieszka-
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3 Por.: Ministerstwo Infrastruktury, 2005, Strategia d³ugofalowego rozwoju sektora mieszka-
niowego na lata 2005–2025, Warszawa.



niowego, pozwalaj¹cych na osi¹gniêcie oko³o 2025 r. za³o¿onej poprawy
sytuacji mieszkaniowej. Wyliczona wczeœniej wielkoœæ potrzebnych œrodków
inwestycyjnych na takie budownictwo mieszkaniowe przedstawiona bêdzie
w warunkach koincydencji wspomnianych poziomów wzrostu PKB oraz
koniecznego udzia³u w nim inwestycji mieszkaniowych.

Wyniki autorskich dochodzeñ prognostycznych w zakresie potrzebnych
œrodków dla osi¹gniêcia okreœlonej poprawy sytuacji mieszkaniowej (przy
odpowiednim wysi³ku inwestycyjnym), chocia¿ stanowi¹ sui generis fikcjê
heurystyczn¹, maj¹ walor aplikacyjny, jako odpowiednie tertium comparatio-
nis, przy wyznaczaniu kierunków rozwoju mieszkalnictwa i okreœlaniu œrod-
ków potrzebnych dla uzyskania odpowiednich efektów.

Za³o¿enia i dane wyjœciowe stanowi¹ce podstawê scenariusza
Wiod¹cymi za³o¿eniami przyjêtego przeze mnie scenariusza zmian stanu

zasobów i warunków mieszkaniowych jest uzyskanie do 2025 r.
• zrównania liczby mieszkañ z prognozowan¹ liczb¹ gospodarstw domo-

wych,
• standardu przestronnoœci zaludnienia mieszkañ na œrednim obecnie

w UE poziomie (ok. 38 m2 pum per capita).
Roz³o¿enie w czasie za³o¿onych efektów przyrostu brutto i netto (po potr¹-

ceniu za³o¿onych ubytków) przeprowadzono dla 4 piêcioleci badanego okre-
su. Podstawê faktograficzn¹ projekcji zmian stanowi¹ materia³y z prognozy
demograficznej GUS [Prognoza demograficzna na lata 2005–2030, 2004]. Wyko-
rzystano równie¿ inne opracowania prognostyczne4. Przede wszystkim jed-
nak autor — wykorzystuj¹c swój dotychczasowy dorobek z dziedziny miesz-
kalnictwa — zaprezentowa³ ró¿ne wersje wzrostu PKB i udzia³u w nim inwe-
stycji mieszkaniowych. St¹d przedstawiona zostanie tutaj wielowariantowa
projekcja niezbêdnych dla uzyskania zak³adanych efektów potrzebnego bu-
downictwa mieszkaniowego poziomów wzrostu PKB, w warunkach sta³oœci
ró¿nych jego temp w okresie 2005–2025 i zmieniaj¹cych siê udzia³ów w PKB
nak³adów na inwestycje mieszkaniowe. Wielkoœæ œrodków potrzebnych dla
zrealizowania za³o¿onych celów i wynikaj¹cych z nich rozmiarów budownic-
twa jest sta³a, okreœlona w cenach 2007 r.

Jak wskazuj¹ na to dane z tabeli 1., w okresie objêtym projekcj¹ zmian sta-
nu zasobów i warunków mieszkaniowych — dwudziestolecia do 2025 r. —
o ponad 1,5 mln zmniejszyæ ma siê liczba ludnoœci, w tym nieco bardziej licz-
ba ludnoœci w mieszkaniach5. W warunkach sukcesywnego spadku liczby lud-
noœci zwiêkszaæ ma siê liczba gospodarstw domowych, czego zahamowanie
nast¹piæ ma dopiero w ostatniej pentadzie rozpatrywanego okresu. Efektem
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4 MGiP, 2004, Prognoza makroekonomiczna na lata 2005–2020. Warszawa; Uwarunkowania
sektora mieszkaniowego w latach 2004–2013, za³¹cznik do [Strategia…, 2005].

5 Wszystkie wskaŸniki sytuacji mieszkaniowej liczono w odniesieniu do ludnoœci w miesz-
kaniach (poza gospodarstwami zbiorowymi i miejscami zbiorowego zakwaterowania).
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tego bêdzie spadek œredniej wielkoœci gospodarstw domowych. Poniewa¿ to-
warzyszyæ temu bêdzie rosn¹cy stan substancji mieszkaniowej, stanowi¹cy
wynik zwiêkszaj¹cych siê efektów budownictwa mieszkaniowego pomniej-
szonych o wypadanie jej ubytków, na poprawê warunków mieszkaniowych
wp³ywaæ bêd¹ — dychotomicznie — spadek liczby ludnoœci oraz przyrost net-
to substancji mieszkaniowej.

Przyrost netto substancji mieszkaniowej, bêd¹cy rezultatem ró¿nicy efek-
tów budownictwa mieszkaniowego, pomniejszonych o ubytki, to oprócz konie-
cznoœci wzglêdnie precyzyjnego ustalenia jego efektów, dylemat wyboru w³aœ-
ciwego kompromisu miêdzy obiektywnymi potrzebami wycofywania z eksploa-
tacji zu¿ytych technicznie i ekonomicznie zasobów a poda¿¹ mieszkañ. Ubytki
substancji mieszkaniowej przyj¹³em na poziomie zbli¿onym do niespe³na 1%
jej ogólnego stanu w badanym okresie. Poziom ten to swego rodzaju minimum
minimorum rzeczywistych potrzeb. Ubytki bêd¹ ros³y w poszczególnych piêcio-
leciach, bo chocia¿ bie¿¹ce potrzeby s¹ ogromne, to brak mieszkañ zastêpczych
zmusza do ograniczenia ubytków, które dopiero przy zak³adanej wiêkszej ich
poda¿y, w miarê up³ywu czasu — ulegn¹ zwiêkszeniu.

Zak³adane zwiêkszenie intensywnoœci budowania mieszkañ w okresie do
2025 r. przewiduje sukcesywny przyrost jego tempa, abstrahuj¹cy od PiS-ow-
skiego, nierealnego zbudowania w ci¹gu najbli¿szych oœmiu lat ≥3 mln miesz-
kañ, tj. 3,5-krotnego zwiêkszenia liczby budowanych w ci¹gu roku mieszkañ
w porównaniu z efektami uzyskiwanymi np. w latach 2004–2006. Nierealnoœæ
tego propagandowego za³o¿enia jest tak oczywista, ¿e nie wymaga specjalne-
go uzasadnienia.

Kluczowym — obok okreœlenia przewidywanych efektów budownictwa
mieszkaniowego — problemem dla prognozy wysi³ku inwestycyjnego w oma-
wianym zakresie jest ustalenie preliminowanego poziomu kosztów budowy
jednostek mieszkaniowych. W ujêciu ogólnym sprowadza siê to do okreœlenia
przeciêtnej wysokoœci kosztów odtworzenia 1 m2 powierzchni u¿ytkowej mie-
szkania (pum), czy — jak to siê okreœla normatywnie — powierzchni u¿ytko-
wej budynku mieszkalnego (pubm). Jest to sprawa bardzo z³o¿ona, poniewa¿
wielkoœæ ta jest bardzo zró¿nicowana regionalnie, na co wskazuje — miêdzy
innymi — ich dyferencjacja miêdzywojewódzka. Bardzo wa¿na jest równie¿
struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego. Wszak koszt budowy
1 m2 pum jest w budownictwie jednorodzinnym oko³o 2 razy ni¿szy ni¿ w wie-
lorodzinnym. Spowodowane jest to po czêœci ni¿szym standardem instalacyj-
nym tego pierwszego czy realizacj¹ systemem gospodarczym, ale przede
wszystkim degresj¹ kosztów jednostkowych w miarê rosn¹cej wielkoœci
mieszkañ6.

Przy ustalaniu œredniego poziomu ceny 1 m2 pum, przyjêtej jako poziom
cen 2007 r., wykorzystano œredni¹ strukturê wojewódzk¹ udzia³u poszczegól-
nych regionów w efektach budownictwa mieszkaniowego w latach 2001–2005,
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6 Pewne sta³e koszty (np. zakup armatury ³azienkowej) rozk³adaj¹ siê na wiêkszy metra¿.



która — tak¿e przy uwzglêdnieniu œredniego w 2005 r. udzia³u województw
w ogólnej liczbie ludnoœci — pos³u¿y³a do zwa¿enia wojewódzkich przeliczni-
ków ceny odtworzeniowej 1 m2 pubm. Poziom tych ostatnich odpowiednio
skorygowano (podwy¿szono), jako ¿e zosta³ on w ujêciu normatywnym doœæ
znacz¹co zani¿ony. Prawdopodobne przyczyny tego „zani¿enia” mog¹ wyni-
kaæ z niew³aœciwego ustalenia proporcji miêdzy budownictwem wielo- i jed-
norodzinnym, ale tak¿e z innych wzglêdów, gdy¿ wielkoœæ tych przeliczników
decyduje o poziomie:
• maksymalnych czynszów,
• wielkoœci dop³at do kredytów mieszkaniowych.

Zatem, z ró¿nych (politycznych i spo³ecznych) powodów, poziom tych prze-
liczników jest ogólnie uwa¿any za zbyt niski w porównaniu z rzeczywistymi.
I tak np. w Warszawie wynosi³ on dla II kwarta³u 2007 r. „tylko” <4,9 tys. z³,
gdy faktycznie jest to ≥8 tys. z³ za 1 m2 pum. Jeszcze wy¿sza rozpiêtoœæ wystê-
puje w Krakowie (<3,0 wobec >7 tys. z³). Podobne rozbie¿noœci wystêpuj¹
w innych regionach. Potwierdzaj¹ to wyniki badañ na ten temat prowadzo-
nych w Narodowym Banku Polskim7.

W przedmiotowej projekcji kosztów realizacji zak³adanych w autorskim
scenariuszu efektów budownictwa mieszkaniowego przyjêto poziom ceny
odtworzenia 1 m2 pubm, czy — inaczej — ceny 1 m2 pum w wysokoœci 4000 z³8.
Ustalaj¹c go, wykorzystano jako wagi dla œredniego poziomu krajowego nie
tylko wskaŸniki udzia³u poszczególnych województw w efektach budownic-
twa mieszkaniowego œredniego w latach 2001–2005, ale równie¿ „wagi” wyni-
kaj¹ce z udzia³u w 2005 r. ró¿nej wielkoœci jednostek osiedleñczych w ogólnej
liczbie ludnoœci9. T¹ przeciêtn¹ cenê 1 m2 pum ustalono przy za³o¿eniu, ¿e
33% efektów budownictwa mieszkaniowego realizowanego w cenach 2007 r.
kosztowaæ bêdzie œrednio ok. 6,0 tys. z³, 24% — ok. 4,0 tys. z³, 18% — ok. 3,1 tys.
z³ i 25% — ok. 2,0 tys. z³10. Chocia¿ owa hipotetyczna cena 1 m2 pum jest rela-
tywnie wysoka (np. w porównaniu z regionalnymi normatywnymi cenami
odtworzenia 1 m2 pubm), to nale¿y j¹ uznaæ za odpowiadaj¹c¹ rzeczywistoœci
na rynku mieszkaniowym. Z drugiej strony — szereg znawców rynku mieszka-
niowego uwa¿a, ¿e wzrostowy trend cen budownictwa mieszkaniowego ule-
gnie zahamowaniu, tak¿e z powodu bariery malej¹cego popytu efektywnego.
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7 Np. poziom ceny 1 m2 pum wynosi³ w Warszawie w grudniu 2006 r. ok. 8 tys. z³, a w ma³ych
miastach >3,2 tys. z³.

8 Dok³adnie jego poziom wyniós³ 3998 z³, na co z³o¿y³y siê „wagi” (w %) cen (w tys. z³): 6,0 —
33%, 4,0 — 24%, 3,1 — 18% i 2,0 — 2,5%. Ze wzglêdu na „hipotetyczny” charakter tej ceny (tak¿e
dla wygody obliczeñ) dokonano tego zaokr¹glenia.

9 Udzia³ ten to (w %): 38,6 wsie oraz 61,4 miasta, z tego (w tys. mieszkañców): <5,0 — 2,4;
5,0–10,0 — 3,5; 10,0–20,0 — 7,0; 20,0–50,0 — 10,9; 50,0–100,0 — 8,6; 100,0–200,0 — 8,0 i >200,0 —
21,0, w tym: 4,5 Warszawa (obliczenia na podstawie: [Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Pol-
skiej 2006, 2007].

10 Rozk³ad ten zbli¿ony jest do œredniej struktury efektów budownictwa mieszkaniowego
w grupach wielkoœci jednostek osiedleñczych i przeciêtnego poziomu cen w nich, kolejno: naj-
wiêksze (6,0), œrednie (4,0), ma³e (3,2) i najmniejsze, g³ównie wieœ (2,0).



Now¹ sytuacjê na rynku budownictwa mieszkaniowego, tak¿e jeœli idzie
o jego wolumen, ale przede wszystkim w odniesieniu do jego cen, spowoduje
rozmiar przedsiêwziêæ zwi¹zanych z zaanga¿owaniem potencja³u budownic-
twa w przygotowaniu obiektów infrastruktury wynikaj¹cych z EURO 2012 (Mi-
strzostwa Europy w Pi³ce No¿nej). Z jednej strony bêdzie to mia³o wp³yw na
wzrost cen budownictwa mieszkaniowego w okresie do 2012 r. — wywo³any,
tak¿e sztucznie, przez lobby deweloperskie wykorzystuj¹ce argument ros-
n¹cych cen materia³ów i robocizny wobec ich deficytu. Za to stworzony przy
okazji EURO 2012 potencja³ mo¿e, pocz¹wszy od przysz³ego dziesiêciolecia,
wp³yn¹æ na zwiêkszone moce wytwórcze, a co za tym idzie, wp³yn¹æ na modera-
cjê czy nawet spadek cen. St¹d — por. odpowiednie sekwencje prognostyczne
— zdecydowanie wiêksza intensywnoœæ budowania mieszkañ po 2012 r.

Zmiany stanu zasobów i warunków mieszkaniowych
W swoim autorskim scenariuszu za³o¿y³em zbudowanie w latach 2006–

–2025 5360 tys. mieszkañ, a w kolejnych piêcioleciach tego okresu: 750, 1130,
1610 i 1870 tys. Realizacja tych zamierzeñ wymagaæ bêdzie w dwudziestoleciu
œredniej intensywnoœci budowania mieszkañ na poziomie 7,1 na 1 tys. ludnoœ-
ci, z tego — kolejno w piêcioleciach: 3,9; 6,0; 8,6 i 10,0. W warunkach zmienia-
j¹cej siê œredniej wielkoœci realizowanych mieszkañ przyrost brutto —
w wyniku budownictwa — substancji mieszkaniowej powinien stanowiæ 577,5
mln m2 pum, z tego po: 75,0; 113,0; 152,0 i 237,5 w kolejnych piêcioleciach do
2025 r. Konfrontacja tych liczb wskazuje, ¿e zak³ada siê potrojenie przyrostu
brutto efektów budownictwa mieszkaniowego w ostatnim z nich w porówna-
niu z obecnym piêcioleciem. Skala zadañ jest ogromna i bardzo trudna do
realizacji, a dojœæ do niej bêdzie mog³o dopiero w warunkach odpowiednio
dynamicznego wzrostu PKB i udzia³u w nim inwestycji mieszkaniowych,
o czym bêdzie w dalszej czêœci opracowania.

W wyniku zak³adanego zbudowania 5360 tys. mieszkañ o ³¹cznej powierz-
chni u¿ytkowej mieszkañ 577,5 mln m2, przy za³o¿onych ubytkach 2110 tys.
mieszkañ z 72,7 mln m2 pum, uzyskamy przyrost netto substancji mieszkanio-
wej w liczbie 3250 tys. mieszkañ z 504,8 mln m2 pum (por. tab. 1.).

Realizacja wy¿ej podanych za³o¿eñ przyrostu netto substancji mieszka-
niowej, z ok. 864,8 w 2005 r. do 1369,6 mln m2 w 2025 r., oznacza³aby jej przy-
rost o 58,4%, tzn. w œrednim tempie niespe³na 2,4%/rok. Dziêki temu, œrednia
wielkoœæ mieszkañ wzros³aby z 71 do 90 m2 pu (o 26,7% i 1,2%/rok), a syntetycz-
ny wskaŸnik przestronnoœci zaludnienia mieszkañ z ok. 23 do 38 m2 pum per
capita (o 65,2% i 2,5%/rok), tak¿e w wyniku zmniejszenia przeciêtnego zalud-
nienia mieszkañ z 3,13 do 2,36 osób.

Czynnikiem wp³ywaj¹cym na poprawê sytuacji mieszkaniowej bêdzie —
w znacz¹cym stopniu — spadek liczby ludnoœci (o 4,1% i <0,3%/rok). Nasyce-
nie mieszkaniami zwiêkszy siê z 319 w 2005 r. do 423 na 1 tys. ludnoœci,
a w przypadku realizacji przyjêtych za³o¿eñ prognostycznych uzyskamy —
w skali makro — zrównanie liczby mieszkañ z liczb¹ przewidywanego stanu
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gospodarstw domowych, co by³o — obok uzyskania w 2025 r. 38 m2 pum per
capita — podstawowym za³o¿eniem przeprowadzonej projekcji.

Jak widaæ z powy¿szych danych (por. te¿ tab. 1.), ogromny wysi³ek w spo-
dziewanym „przyspieszeniu mieszkaniowym” w naszym kraju nie jest szcze-
gólnie imponuj¹cy, jeœli idzie o jego œrednioroczne tempo, tak¿e w kontek-
œcie wystêpuj¹cego wzrostu PKB11 i jego spodziewanego w latach do 2025 r.
poziomu. Pamiêtaæ jednak musimy, ¿e np. w latach 1970–2002 wskaŸnik pum
per capita rós³ w tempie ok. 1,7%/rok, a PKB prawie 3 razy szybciej. St¹d tylko
nierezydualne traktowanie budownictwa mieszkaniowego w przydziale œrod-
ków i pomocy dla niego to conditio sine qua non realizacji powy¿szej projek-
cji, której koszty skwantyfikowane zostan¹ — grosso modo — w nastêpnym
podrozdziale.

Uwarunkowania realizacji za³o¿onych efektów poprawy sytuacji
mieszkaniowej — przy ró¿nych tempach wzrostu PKB i udzia³u w nim
inwestycji mieszkaniowych

Na podstawie potrzebnych dla uzyskania za³o¿onych celów rozmiarów bu-
downictwa mieszkaniowego, skwantyfikowano œrodki potrzebne dla ich reali-
zacji (por. tab. 2.). W okresie 2006–2025 nale¿a³oby zbudowaæ substancjê 577,5
mln m2 powierzchni u¿ytkowej mieszkañ, co — przy za³o¿eniu œredniej ceny 1
m2 pum w 2007 r. (4000 z³) — wymagaæ bêdzie ³¹cznych nak³adów rzêdu 2310
mld z³, z tego — ceteris paribus conditionibus — odpowiednio w kolejnych piê-
cioleciach: 300, 452, 608 i 950 mld z³. Zatem, kolejno w piêcioleciach omawia-
nego dwudziestolecia, rozmiary budownictwa oraz nak³ady na nie rosn¹æ bêd¹
nastêpuj¹co (poprzednia pentada = 100,0): 151, 135 i 156%. Œrednie, w latach
2006–2025, roczne tempo przyrostu wolumenu nak³adów i efektów to ok. 7%12.
Jak widaæ, jest to dynamika imponuj¹ca i bardzo trudna do osi¹gniêcia. Mo¿li-
wa bêdzie do zrealizowania tylko w warunkach obfitego korzystania przez
budownictwo mieszkaniowe z owoców dynamicznego wzrostu gospodarczego.

Tabela 2.
Zak³adane efekty budownictwa mieszkaniowego i potrzebne na ten cel œrodki

Wyszczególnienie 2006–2010 2011–2015 2016–2020 2021–2025 2006–2025

Efekty budownictwa
mieszkaniowego (mln m2 pum) 75,0 113,0 152,0 237,5 577,5

Nak³ady dla ich osi¹gniêcia
(mld z³, w cenach 2007 r.) 300 452 608 950 2310

Przedstawiany przeze mnie scenariusz realizacji budownictwa mieszka-
niowego, którego koszt — w cenach 2007 r. — wyniesie 2310 mld z³ w omawia-
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11 Jego dynamikê roczn¹ w 2006 r. osi¹gniêto na poziomie ok. 6%.
12 W piêcioleciu 2021–2025 przewiduje siê zbudowanie 237,5 mln m2 pum, wobec 61,3 mln m2

pum w latach 2001–2005 (wzrost o 288%).
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nym dwudziestoleciu, mo¿e byæ spe³niony przy ró¿nych tempach wzrostu
PKB i udzia³u w nim inwestycji mieszkaniowych. Jako punkt wyjœcia przy-
j¹³em poziom PKB w roku bazowym (2005), w wysokoœci 980 666 mln z³13. W ta-
beli 3. podano wielkoœci przewidywanego poziomu PKB w omawianym okre-
sie, w sytuacji sta³oœci w nim przeciêtnej jego dynamiki, w dwunastu prze-
dzia³ach jej tempa, natomiast w tabeli 4. — te same wielkoœci zestawione dla
poszczególnych piêcioleci. Prezentacja tak szerokiego spektrum umo¿liwia
pokazanie wolumenu PKB w wielu wariantach jego wzrostu.

W tabeli 5. zaprezentowano poziom inwestycji mieszkaniowych przy ujê-
ciu sta³ych (jak wy¿ej) w piêcioleciach wskaŸników wzrostu PKB, w siedmiu
przedzia³ach procentowego ich udzia³u w nim. Tym sposobem uzyskano 84
(7 × 12) wersje wartoœci rozk³adów na inwestycje mieszkaniowe. Z kolei w ta-
beli 6. przeliczono wielkoœci nak³adów inwestycyjnych na budownictwo
mieszkaniowe na jego efekty rzeczowe, przy za³o¿eniu wartoœci odtworzenio-
wej 1 m2 pum w wysokoœci 4,0 tys. z³ (poziom cen 2007 r.).

Konfrontacja danych z tabel 5. i 6. wskazuje, ¿e osi¹gniêcie zak³adanego
w scenariuszu autorskim poziomu efektów finalnych budownictwa mieszka-
niowego, tj. 577,5 mln m2 pum, wymagaj¹ce nak³adów rzêdu 2310 mld z³, mo¿-
liwe bêdzie w warunkach nastêpuj¹cej koincydencji sta³oœci tempa wzrostu
PKB oraz udzia³u w nim inwestycji mieszkaniowych (w %):

WskaŸniki:
wzrostu PKB: 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0 5,5 6,0
udzia³u: 11,2 10,6 10,0 9,5 9,0 8,5 8,0 7,6 7,2 6,8

Powy¿sze obszerne spektrum dotycz¹ce mo¿liwoœci wzrostu PKB w latach
2006–2025 oraz udzia³u w nim inwestycji mieszkaniowych i uzyskanych w ich
wyniku efektów budownictwa mieszkaniowego, przedstawia mnogoœæ ich
konfiguracji. Pokazuje ono tak¿e wieloœæ mo¿liwoœci realizacji zak³adanych
celów w warunkach wspó³wystêpowania tych dwóch podstawowych makro-
agregatów ekonomicznych, a mianowicie poziomu PKB i wymaganego
wysi³ku inwestycyjnego w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Chocia¿ przedstawiony zakres dynamiki PKB jest — ze zrozumia³ych
wzglêdów badawczych — znacznie szerszy, to nale¿y rozpatrywaæ w zasadzie
najbardziej prawdopodobny jego przedzia³, w obrêbie œredniego dla okresu
2006–2025 tempa, w wysokoœci 3,0–5,0%/rok. Co prawda w latach 2006–2007
oraz byæ mo¿e w ca³ej obecnej pentadzie osi¹gniemy — jak dobrze pójdzie —
tempo œrednie wzrostu PKB >5%, to uzyskanie tak wysokiej dynamiki dla
okresu dwudziestolecia jest ma³o prawdopodobne, a — moim zdaniem — nie-
mo¿liwe.
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13 Por.: „Biuletyn Statystyczny GUS”, 2007 nr 2.



W warunkach uzyskiwania tempa wzrostu PKB na poziomie od 3,0 do
5,0%/rocznie, œredni udzia³ w nim inwestycji mieszkaniowych powinien sta-
nowiæ od 6,8 do 8,5%. Wielkoœci tego udzia³u spektakularnie ilustruj¹ konie-
cznoœæ zwiêkszenia wysi³ku inwestycyjnego, który — jak dot¹d — ma bardzo
rezydualny charakter w przedmiotowym zakresie14. Nale¿a³oby — dla reali-
zacji celu za³o¿onego w przedmiotowym scenariuszu — 3–4 razy intensywniej
budowaæ mieszkania, przeznaczaj¹c na ten cel odpowiednio wiêksze œrodki.
Taka promieszkaniowa reorientacja strategii rozwoju spo³eczno-ekonomicz-
nego kraju to warunek sine qua non zak³adanej poprawy sytuacji mieszkanio-
wej. O tym, ¿e jest to zadanie bardzo trudne, ale mo¿liwe do realizacji, œwiad-
czy — miêdzy innymi — przyk³ad Irlandii, od kilkunastu lat realizuj¹cej w ten
sposób politykê i strategiê „przyspieszenia mieszkaniowego”, tak¿e z niema-
³ym udzia³em naszych „budowlañców”.

*

Najlapidarniej problem ujmuj¹c — osi¹gniêcie za³o¿onego stopnia popra-
wy sytuacji mieszkaniowej ludnoœci nast¹piæ mo¿e jedynie w warunkach
dynamicznego wzrostu gospodarczego, na poziomie 3–5%/r. w obecnym dwu-
dziestoleciu, przy odpowiednio wysokim udziale inwestycji mieszkaniowych
w PKB i ich efektach œrednio ok. 3 razy wy¿szych od wystêpuj¹cych w ostat-
nich latach. Realizacja trudnych i bardzo ambitnych zadañ (osi¹gniêcia
w 2025 r. zrównania liczby mieszkañ z liczb¹ gospodarstw domowych oraz 38
m2 pum per capita) wymagaæ bêdzie odpowiedniego instrumentarium legisla-
cyjnego, które musi mieæ stabilny charakter. Nie sprzyja temu permanentny
„p³odozmian polityczny”, gdy¿ tylko stabilna w³adza, silna merytorycznie
i politycznie, mo¿e pomyœlnie zrealizowaæ program poprawy warunków mie-
szkaniowych ludnoœci.
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14 Ok. 2% PKB na inwestycje mieszkaniowe w ostatnich latach, 6% w najlepszym dla nich
okresie.



A b s t r a c t Housing simulation
This article presents the simulation of the investment founds and the effects of
housing construction to obtain the equalization of the amount of flats with the
amount of households and to obtain the standard of 38 m2 interior usable area
per capita (the average level in the European Union in about 2025). The simu-
lation was carried out considering two different levels of average growth of the
GDP (Gross Domestic Product) in the period of 2006–2025 and necessary for im-
plementing these assumptions in the growth of housing investments.
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