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Wprowadzenie

Poprawa warunkéw mieszkaniowych ludnos$ci w Polsce stanowi najwaz-
niejszg kwestie do rozwigzania w najblizszych dziesiecioleciachl. Zapewnie-
nie godziwych warunkéw w tym zakresie to przede wszystkim samodzielno$é
korzystania z mieszkan, odpowiednia ich przestronnos$é oraz pelny standard
instalacyjny. Brak mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnos-
ci, odpowiadajacych jej preferencjom i aspiracjom, wywoluje szereg nega-
tywnych konsekwencji spotecznych i ekonomicznych, w postaci — przede
wszystkim:

e destabilizacji rodzin (por. rosnaca liczba rozwodow),

e niebezpiecznego dla reprodukeji demograficznej spadku liczby urodzin,

* braku perspektyw na godziwe zycie, ograniczajgcego motywacje do aktyw-
nosci, a nawet sktaniajgcego — w zamysSle — do czasowej emigracji bar-
dziej wyksztalconej i przedsiebiorczej czesSci spoteczenstwa, ktéra moze
okazaé sie stata,

e patologicznych frustracji i innych niekorzystnych nastepstw spotecznych

i ekonomicznych.

Przy rozwigzywaniu problemu mieszkaniowego nie ma tatwych i cudow-
nych recept, a jedng z obiegowych, falszywych 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 znaczacej czesci spo-
leczenstwa oraz niewystarczajacej pomocy dla budownictwa mieszkaniowe-
go oraz mieszkalnictwa w ogéle — ze strony panstwa — popyt efektywny jest
nikly. Stad regres w efektach budownictwa mieszkaniowego i rezydualny
charakter inwestycji mieszkaniowych (ok. 2% produktu krajowego brutto
(PKB) i 1/10 ogé6tu naktadow inwestycyjnych oraz 2-3 mieszkania budowane
w ciggu roku na 1 tys. ludnosci w ostatnich latach).

Oczekiwane i ciggle obiecywane — ad captandum vulgus — przez zmienia-
jace sie ekipy demagogicznych i populistycznych politykéw ,,przyspieszenie
mieszkaniowe” nastapi¢ moze jedynie w warunkach wieloletniego, stabilnie
dynamicznego rozwoju gospodarczego, z odpowiednia jego orientacjg pro-

L Artykut stanowi zwiezlg kwintesencje zasadniczej sekwencji tematycznej grantu zrealizo-
wanego na tej Uczelni pt. ,,Makroekonomiczne uwarunkowania poprawy sytuacji mieszkanio-
wej ludnos$ci Polski do 2025 roku”, WSIiZ, Rzeszow, sierpien 2007, maszynopis, s. 141, tabl. 57,
poz. bibl. 208.
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mieszkaniowa. Jest to sprawa bardzo trudna do wykonania i — jak dotad —

nieskutecznie realizowana. Wystarczy wspomnie¢:

e nierealistycznie megalomanska wizje budowy II Polski, jeSli idzie o liczbe
mieszkan, jako ze w latach 1971-1990 miano oddaé¢ do uzytku od 6,6 do 7,2
mln mieszkan, a okoto roku 1985 , kazda rodzina miala dysponowaé samo-
dzielnym mieszkaniem”. Zbudowano tylko okoto 2/3 tej liczby, a zaktadane
zrownanie liczby mieszkan z liczba gospodarstw domowych nastapi — jesli
w ogble — to dopiero okolo 2025 r.;

e obiecywane w czasie obrad ,,Okragtego Stotu”, przy ,,podstoliku mieszka-
niowym” przeznaczanie na budownictwo mieszkaniowe co najmniej 7%
PKB, gdy tymczasem ostatnimi laty, takze w sytuacji ,,pfodozmianu poli-
tycznego”, bylto to tylko ok. 2% PKB, a nawet mniej;

e Kklamliwe obietnice A. Kwasniewskiego ,,tanich mieszkan dla miodych”
(z istoty niemozliwe), ktérych niespelnienie nie przeszkodzito mu, tym ra-
zem w I turze, w reelekcji prezydenckiej.

W tonie socjologicznie chwytliwych, cho¢ catkiem nierealnych, obietnic
znalazlo sie Prawo i Sprawiedliwos¢ — PiS: (3 mln mieszkan w ciagu 8 lat).
Szczegblnie cenne w ,,programie mieszkaniowym” PiS jest zwrécenie uwagi
na fakt, ze wiekszo$¢ tych mieszkan (socjalne i spoteczne czynszowe) powinna
byé¢ sfinansowana w znacznej mierze ze Srodkéw budzetu, a reszta za tanie
kredyty, ktorych czes$é oprocentowania sptacana bedzie ze Srodkéw budzeto-
wych.

Chociaz politycy chetnie szermuja chwytliwymi obietnicami, a zgodnie
z zasadg impossibilio nemo obligatur trudno ich z tych obietnic rozliczyé¢, to
w rozwigzaniu kwestii mieszkaniowej nie ma prostych i szybkich efektow. Jak
wskazujg na to przyktady z innych krajow, tatwiej poprawi¢ miejsce w ran-
kingu ekonomicznym niz w rankingu mieszkaniowym. Spektakularng egzem-
plifikacja tego jest choéby casus Irlandii, lidera Unii Europejskiej, jesli idzie
o rozwoj ekonomiczny, a w dalszym ciggu outsidera rankingu mieszkaniowe-
go ,,starej” UE, mimo wyjatkowo wysokiej w ostatnich latach intensywnosci
budowania mieszkan.

GlIéwnym celem strategii mieszkaniowej jest uzyskanie zré6wnania liczby
mieszkan z liczbg gospodarstw domowych, co stanowiloby zakonczenie fazy
iloSciowej (quantitative phase) rozwigzywania kwestii mieszkaniowej, po kto-
rej nastapitaby niekonczaca sie faza jakoSciowa (qualitative phase), jako ze
potrzeby mieszkaniowe wydaja sie nie mieé¢ gérnej granicy?2.

Ustalenie rzeczywistych, w tym przede wszystkim mozliwych do zaspoko-
jenia, potrzeb mieszkaniowych, to bardzo zlozony problem. Swiadczy o tym
wielo$é nietrafionych prognoz z przeszio$ci, a takze nieprzedstawienie kwan-

2 Np. w USA, w ktérych obecnie przypada Srednio ok. 70 m? powierzchni uzytkowej mieszka-
nia (pum) per capita, corocznie buduje sie okoto 5 mieszkan na 1 tys. ludno$ci — por. artykuty
autora na temat mieszkalnictwa w Stanach Zjednoczonych, w tym np.: Rozwdj budownictwa
w Stanach Zjednoczonych, ,Wiadomosci Statystyczne”, 2006 nr 1.
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tyfikacji rozmiaréw budownictwa i zmian sytuacji mieszkaniowej na podsta-
wie przyrostu brutto i netto (po uwzglednieniu ubytkéw) w programie Mini-
sterstwa Infrastruktury3. Opracowany w Ministerstwie projekt Strategii diu-
gofalowego rozwoju sektora mieszkaniowego na lata 2005-2020 przewiduje, ze
strategicznym celem rozwoju mieszkalnictwa bedzie

maksymalne zblizenie poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli do
obecnego poziomu $redniej dla catej UE w okresie do 2025 r., przy wykorzystaniu
sposobnosci tkwigcych w perspektywie stabilizacji demograficznej, przewidywanym
wzroscie gospodarczym oraz czfonkostwie Polski w UE [Strategia..., 2005].

Uzyskanie celu strategicznego ma przebiegaé na ptaszezyznach obecenych de-
ficytow cywilizacyjnych w naszym mieszkalnictwie, determinujgcych szcze-
gb6towe cele tej strategii, ktérymi sg: likwidacja niedobrowolnego wspélnego
zamieszkiwania, zblizenie sie do europejskich standardow przestronnosci
zaludnienia mieszkan, poprawa ich standardu instalacyjnego i technicznego.

Najogélniej problem ujmujac, podstawowym zadaniem przedmiotowego
opracowania jest proba okreSlenia poziomu inwestycji mieszkaniowych,
w formie nakladéw i efektéw rzeczowych, wymaganych dla uzyskania tych
celow w wariancie optymalnym, przez osiagniecie w 2025 roku:
e zréwnania liczby mieszkan z liczbg gospodarstw domowych,
¢ uzyskanie obecnego standardu mieszkaniowego krajow UE.

Realizacja tych celow bedzie polegala na okresleniu przyrostow brutto
i netto substancji mieszkaniowej, przy czym ta ostatnia skwantyfikowana zo-
stanie po potrgceniu z efektéw budownictwa mieszkaniowego przewidywa-
nych ubytkéw substancji mieszkaniowej. Na kanwie efektéw brutto i netto
budownictwa mieszkaniowego w okresie objetym prognoza (do 2025 r.),
przedstawione zostang zmiany sytuacji mieszkaniowej. W opracowaniu
okres$lona zostanie wielko$§¢é srodkow potrzebnych dla uzyskania skwantyfi-
kowanych w przyjetych przez autora scenariusza zmian stanu substancji
i sytuacji mieszkaniowej ludnosci w latach 2005-2025. Ich warto§¢ — podana
w cenach 2007 r. — dla lat tego okresu odniesiona zostanie w relacji do prze-
widywanych rozmiaréw PKB i r6znych udzialé6w inwestycji mieszkaniowych
w nim. W ten sposoOb, przez okreSlenie dwunastu wariantéw tempa wzrostu
PKB w okresie 2005-2025 (od 2% do 6%, w przedziale co 0,5%) oraz siedmiu
poziomoéw udzialu inwestycji mieszkaniowyech w nim (od 1% do 7%), uzyska
sie 84 wersje (7 x 12) warto$ci nakladéw na inwestycje mieszkaniowe. Zosta-
na one przeliczone (w cenach 2007 r.) na efekty rzeczowe budownictwa miesz-
kaniowego, mozliwe do uzyskania przy ich ponoszeniu.

W tym szerokim spektrum szczegbdlng uwage poswieci sie mozliwosci uzy-
skania przyjetych w scenariuszu autorskim efektow budownictwa mieszka-

3 Por.: Ministerstwo Infrastruktury, 2005, Strategia dtugofalowego rozwoju sektora mieszka-
niowego na lata 2005-2025, Warszawa.
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niowego, pozwalajgcych na osiggniecie okolo 2025 r. zalozonej poprawy
sytuacji mieszkaniowej. Wyliczona weze$niej wielko$é potrzebnych srodkéow
inwestyecyjnych na takie budownictwo mieszkaniowe przedstawiona bedzie
w warunkach koincydencji wspomnianych pozioméw wzrostu PKB oraz
koniecznego udzialu w nim inwestycji mieszkaniowych.

Wyniki autorskich dochodzen prognostycznych w zakresie potrzebnych
srodkéw dla osiagniecia okresSlonej poprawy sytuacji mieszkaniowej (przy
odpowiednim wysitku inwestycyjnym), chociaz stanowig sui generis fikcje
heurystyczng, majg walor aplikacyjny, jako odpowiednie tertium comparatio-
nis, przy wyznaczaniu kierunkow rozwoju mieszkalnictwa i okreslaniu Srod-
koéw potrzebnych dla uzyskania odpowiednich efektow.

Zalozenia i dane wyjSciowe stanowigce podstawe scenariusza

Wiodgcymi zalozeniami przyjetego przeze mnie scenariusza zmian stanu
zasobow i warunkéw mieszkaniowych jest uzyskanie do 2025 r.

e zrownania liczby mieszkan z prognozowang liczba gospodarstw domo-
wych,
e standardu przestronnoS$ci zaludnienia mieszkan na Srednim obecnie

w UE poziomie (ok. 38 m2 pum per capita).

Rozlozenie w czasie zatozonych efektow przyrostu brutto i netto (po potra-
ceniu zalozonych ubytkéw) przeprowadzono dla 4 piecioleci badanego okre-
su. Podstawe faktograficzng projekcji zmian stanowig materiaty z prognozy
demograficznej GUS [Prognoza demograficzna na lata 2005-2030, 2004]. Wyko-
rzystano réwniez inne opracowania prognostyczne?. Przede wszystkim jed-
nak autor — wykorzystujagc swoj dotychczasowy dorobek z dziedziny miesz-
kalnictwa — zaprezentowat rézne wersje wzrostu PKB i udzialu w nim inwe-
stycji mieszkaniowych. Stad przedstawiona zostanie tutaj wielowariantowa
projekcja niezbednych dla uzyskania zakladanych efektéw potrzebnego bu-
downictwa mieszkaniowego poziomoéw wzrostu PKB, w warunkach staloSci
réznych jego temp w okresie 2005-2025 i zmieniajgcych sie udziatléw w PKB
naktadow na inwestycje mieszkaniowe. Wielko$s¢é Srodkow potrzebnych dla
zrealizowania zatozonych celéw i wynikajgcych z nich rozmiaréw budownic-
twa jest stata, okreslona w cenach 2007 r.

Jak wskazujg na to dane z tabeli 1., w okresie objetym projekeja zmian sta-
nu zasob6w i warunkéw mieszkaniowych — dwudziestolecia do 2025 r. —
o ponad 1,5 mln zmniejszy¢ ma sie liczba ludnos$ci, w tym nieco bardziej licz-
ba ludnos$ci w mieszkaniach®. W warunkach sukcesywnego spadku liczby lud-
nosci zwieksza¢ ma sie liczba gospodarstw domowych, czego zahamowanie
nastgpi¢ ma dopiero w ostatniej pentadzie rozpatrywanego okresu. Efektem

4+ MGiP, 2004, Prognoza makroekonomiczna na lata 2005-2020. Warszawa; Uwarunkowania
sektora mieszkaniowego w latach 2004-2013, zatacznik do [Strategia..., 2005].

5 Wszystkie wskazniki sytuacji mieszkaniowej liczono w odniesieniu do ludno$ci w miesz-
kaniach (poza gospodarstwami zbiorowymi i miejscami zbiorowego zakwaterowania).
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tego bedzie spadek Sredniej wielkos$ci gospodarstw domowych. Poniewaz to-
warzyszy¢ temu bedzie rosngcy stan substancji mieszkaniowej, stanowigcy
wynik zwiekszajgcych sie efektow budownictwa mieszkaniowego pomniej-
szonych o wypadanie jej ubytkéw, na poprawe warunkéw mieszkaniowych
wplywaé beda — dychotomicznie — spadek liczby ludnosSci oraz przyrost net-
to substancji mieszkaniowej.

Przyrost netto substancji mieszkaniowej, bedgcy rezultatem réznicy efek-
tow budownictwa mieszkaniowego, pomniejszonych o ubytki, to oprécz konie-
cznoS$ci wzglednie precyzyjnego ustalenia jego efektéow, dylemat wyboru wias-
ciwego kompromisu miedzy obiektywnymi potrzebami wycofywania z eksploa-
tacji zuzytych technicznie i ekonomicznie zasoboéw a podazg mieszkan. Ubytki
substancji mieszkaniowej przyjalem na poziomie zblizonym do niespeina 1%
jej ogbélnego stanu w badanym okresie. Poziom ten to swego rodzaju minimum
minimorum rzeczywistych potrzeb. Ubytki beda rosty w poszczegdélnych piecio-
leciach, bo chociaz biezace potrzeby sq ogromne, to brak mieszkan zastepczych
zmusza do ograniczenia ubytkow, ktore dopiero przy zakladanej wiekszej ich
podazy, w miare uptywu czasu — ulegng zwiekszeniu.

Zaktadane zwiekszenie intensywno$ci budowania mieszkan w okresie do
2025 r. przewiduje sukcesywny przyrost jego tempa, abstrahujacy od PiS-ow-
skiego, nierealnego zbudowania w ciggu najblizszych o§miu lat =3 mln miesz-
kan, tj. 3,5-krotnego zwiekszenia liczby budowanych w ciggu roku mieszkan
w poréwnaniu z efektami uzyskiwanymi np. w latach 2004-2006. Nierealnos¢
tego propagandowego zalozenia jest tak oczywista, ze nie wymaga specjalne-
go uzasadnienia.

Kluczowym — obok okreSlenia przewidywanych efektéw budownictwa
mieszkaniowego — problemem dla prognozy wysitku inwestycyjnego w oma-
wianym zakresie jest ustalenie preliminowanego poziomu kosztéw budowy
jednostek mieszkaniowych. W ujeciu ogélnym sprowadza sie to do okreslenia
przecietnej wysoko$ci kosztow odtworzenia 1 m2 powierzehni uzytkowej mie-
szkania (pum), czy — jak to sie okres$la normatywnie — powierzchni uzytko-
wej budynku mieszkalnego (pubm). Jest to sprawa bardzo zlozona, poniewaz
wielko$¢ ta jest bardzo zroznicowana regionalnie, na co wskazuje — miedzy
innymi — ich dyferencjacja miedzywojewéddzka. Bardzo wazna jest rowniez
struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego. Wszak koszt budowy
1 m2 pum jest w budownictwie jednorodzinnym okoto 2 razy nizszy niz w wie-
lorodzinnym. Spowodowane jest to po czesci nizszym standardem instalacyj-
nym tego pierwszego czy realizacjg systemem gospodarczym, ale przede
wszystkim degresjg kosztéw jednostkowych w miare rosngcej wielkoSci
mieszkans.

Przy ustalaniu Sredniego poziomu ceny 1 m? pum, przyjetej jako poziom
cen 2007 r., wykorzystano Srednig strukture wojewo6dzka udziatu poszczegoél-
nych regionéw w efektach budownictwa mieszkaniowego w latach 2001-2005,

6 Pewne state koszty (np. zakup armatury tazienkowej) rozkladajg sie na wiekszy metraz.
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ktora — takze przy uwzglednieniu Sredniego w 2005 r. udzialu wojewodztw
w ogoblnej liczbie ludnos$ci — postuzyla do zwazenia wojewodzkich przeliczni-
kéw ceny odtworzeniowej 1 m? pubm. Poziom tych ostatnich odpowiednio
skorygowano (podwyzszono), jako ze zostat on w ujeciu normatywnym do$é
znaczgco zanizony. Prawdopodobne przyczyny tego ,,zanizenia” mogg wyni-
kaé¢ z niewtasSciwego ustalenia proporcji miedzy budownictwem wielo- i jed-
norodzinnym, ale takze z innych wzgledow, gdyz wielkos$¢ tych przelicznikéw
decyduje o poziomie:

* maksymalnych czynszow,

e wielkoSci doptat do kredytéw mieszkaniowych.

Zatem, z r6znych (politycznych i spotecznych) powodow, poziom tych prze-
licznikéw jest ogdlnie uwazany za zbyt niski w poréwnaniu z rzeczywistymi.
I tak np. w Warszawie wynosit on dla II kwartatu 2007 r. ,tylko” <4,9 tys. z1,
gdy faktycznie jest to =8 tys. zt za 1 m? pum. Jeszeze wyzsza rozpieto$é wyste-
puje w Krakowie (<3,0 wobec >7 tys. zt). Podobne rozbiezno$ci wystepuja
w innych regionach. Potwierdzaja to wyniki badan na ten temat prowadzo-
nych w Narodowym Banku Polskim?.

W przedmiotowej projekeji kosztéw realizacji zakladanych w autorskim
scenariuszu efektéw budownictwa mieszkaniowego przyjeto poziom ceny
odtworzenia 1 m2 pubm, czy — inaczej — ceny 1 m2 pum w wysokosci 4000 z18.
Ustalajac go, wykorzystano jako wagi dla Sredniego poziomu krajowego nie
tylko wskazniki udzialu poszczegélnych wojewodztw w efektach budownic-
twa mieszkaniowego Sredniego w latach 2001-2005, ale rowniez ,,wagi” wyni-
kajace zudzialu w 2005 r. r6znej wielkos$ci jednostek osiedlenczych w ogolnej
liczbie ludnos$ci®. Tg przecietng cene 1 m2 pum ustalono przy zalozeniu, ze
33% efektow budownictwa mieszkaniowego realizowanego w cenach 2007 r.
kosztowaé bedzie Srednio ok. 6,0 tys. zt, 24% — ok. 4,0 tys. z1, 18% — ok. 3,1 tys.
zt 1 25% — ok. 2,0 tys. z110. Chociaz owa hipotetyczna cena 1 m2 pum jest rela-
tywnie wysoka (np. w poréwnaniu z regionalnymi normatywnymi cenami
odtworzenia 1 m2 pubm), to nalezy jg uzna¢ za odpowiadajgcg rzeczywistosci
na rynku mieszkaniowym. Z drugiej strony — szereg znawcow rynku mieszka-
niowego uwaza, ze wzrostowy trend cen budownictwa mieszkaniowego ule-
gnie zahamowaniu, takze z powodu bariery malejgcego popytu efektywnego.

7 Np. poziom ceny 1 m? pum wynosil w Warszawie w grudniu 2006 r. ok. 8 tys. zI, a w malych
miastach >3,2 tys. zi.

8 Dokladnie jego poziom wynidst 3998 z1, na co zlozyly sie ,,wagi” (w %) cen (w tys. z1): 6,0 —
33%, 4,0 — 24%, 3,1 — 18% i 2,0 — 2,5%. Ze wzgledu na , hipotetyczny” charakter tej ceny (takze
dla wygody obliczen) dokonano tego zaokraglenia.

9 Udziatl ten to (w %): 38,6 wsie oraz 61,4 miasta, z tego (w tys. mieszkancow): <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 Rozklad ten zblizony jest do Sredniej struktury efektow budownictwa mieszkaniowego
w grupach wielkos$ci jednostek osiedlenczych i przecietnego poziomu cen w nich, kolejno: naj-
wieksze (6,0), Srednie (4,0), mate (3,2) i najmniejsze, giéwnie wies (2,0).
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Nowa sytuacje na rynku budownictwa mieszkaniowego, takze jesli idzie
o jego wolumen, ale przede wszystkim w odniesieniu do jego cen, spowoduje
rozmiar przedsiewzieé¢ zwigzanych z zaangazowaniem potencjalu budownic-
twa w przygotowaniu obiektoéw infrastruktury wynikajgcych z EURO 2012 (Mi-
strzostwa Europy w Pitce Noznej). Z jednej strony bedzie to miato wptyw na
wzrost cen budownictwa mieszkaniowego w okresie do 2012 r. — wywolany,
takze sztucznie, przez lobby deweloperskie wykorzystujace argument ros-
nacych cen materiatéw i robocizny wobec ich deficytu. Za to stworzony przy
okazji EURO 2012 potencjal moze, poczawszy od przysziego dziesieciolecia,
wplyngé na zwiekszone moce wytworcze, a co za tym idzie, wplyngé na modera-
cje czy nawet spadek cen. Stad — por. odpowiednie sekwencje prognostyczne
— zdecydowanie wieksza intensywno$¢ budowania mieszkan po 2012 r.

Zmiany stanu zasobow i warunkow mieszkaniowych

W swoim autorskim scenariuszu zalozylem zbudowanie w latach 2006-
-2025 5360 tys. mieszkan, a w kolejnych piecioleciach tego okresu: 750, 1130,
16101 1870 tys. Realizacja tych zamierzen wymagac¢ bedzie w dwudziestoleciu
Sredniej intensywnos$ci budowania mieszkan na poziomie 7,1 na 1 tys. ludnos-
ci, z tego — kolejno w piecioleciach: 3,9; 6,0; 8,6 1 10,0. W warunkach zmienia-
jacej sie Sredniej wielkoSci realizowanych mieszkan przyrost brutto —
w wyniku budownictwa — substancji mieszkaniowej powinien stanowié¢ 577,5
mln m2 pum, z tego po: 75,0; 113,0; 152,0 i 237,5 w kolejnych piecioleciach do
2025 r. Konfrontacja tych liczb wskazuje, ze zaklada sie potrojenie przyrostu
brutto efektow budownictwa mieszkaniowego w ostatnim z nich w poréwna-
niu z obecnym piecioleciem. Skala zadan jest ogromna i bardzo trudna do
realizacji, a doj$¢ do niej bedzie moglo dopiero w warunkach odpowiednio
dynamicznego wzrostu PKB i udzialu w nim inwestycji mieszkaniowych,
o czym bedzie w dalszej czeS$ci opracowania.

W wyniku zakiadanego zbudowania 5360 tys. mieszkan o tgcznej powierz-
chni uzytkowej mieszkan 577,5 mln m2, przy zalozonych ubytkach 2110 tys.
mieszkan z 72,7 mln m2 pum, uzyskamy przyrost netto substancji mieszkanio-
wej w liczbie 3250 tys. mieszkan z 504,8 mln m?2 pum (por. tab. 1.).

Realizacja wyzej podanych zalozen przyrostu netto substancji mieszka-
niowej, z ok. 864,8 w 2005 r. do 1369,6 mln m2 w 2025 r., oznaczalaby jej przy-
rost 0 58,4%, tzn. w Srednim tempie niespelna 2,4%/rok. Dzieki temu, Srednia
wielko$é mieszkan wzroslaby z 71 do 90 m2 pu (0 26,7% i 1,2%/rok), a syntetycz-
ny wskaznik przestronnosci zaludnienia mieszkan z ok. 23 do 38 m2 pum per
capita (0 65,2% i 2,5%/rok), takze w wyniku zmniejszenia przecietnego zalud-
nienia mieszkan z 3,13 do 2,36 oséb.

Czynnikiem wplywajacym na poprawe sytuacji mieszkaniowej bedzie —
w znaczgcym stopniu — spadek liczby ludnosci (0 4,1% i <0,3%/rok). Nasyce-
nie mieszkaniami zwiekszy sie z 319 w 2005 r. do 423 na 1 tys. ludnosci,
a w przypadku realizacji przyjetych zalozen prognostycznych uzyskamy —
w skali makro — zréwnanie liczby mieszkan z liczbg przewidywanego stanu
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gospodarstw domowych, co bylo — obok uzyskania w 2025 r. 38 m2 pum per
capita — podstawowym zalozeniem przeprowadzonej projekcji.

Jak wida¢ z powyzszych danych (por. tez tab. 1.), ogromny wysitek w spo-
dziewanym ,,przyspieszeniu mieszkaniowym” w naszym kraju nie jest szcze-
gbélnie imponujacy, jesli idzie o jego Srednioroczne tempo, takze w kontek-
Scie wystepujgcego wzrostu PKB1! i jego spodziewanego w latach do 2025 r.
poziomu. Pamietaé jednak musimy, ze np. w latach 1970-2002 wskaznik pum
per capita rost w tempie ok. 1,7%/rok, a PKB prawie 3 razy szybciej. Stad tylko
nierezydualne traktowanie budownictwa mieszkaniowego w przydziale $rod-
kéw i pomocy dla niego to conditio sine qua non realizacji powyzszej projek-
cji, ktorej koszty skwantyfikowane zostang — grosso modo — w nastepnym
podrozdziale.

Uwarunkowania realizacji zalozonych efektow poprawy sytuacji
mieszkaniowej — przy réoznych tempach wzrostu PKB i udzialu w nim
inwestycji mieszkaniowych

Na podstawie potrzebnych dla uzyskania zalozonych celéw rozmiaréw bu-
downictwa mieszkaniowego, skwantyfikowano srodki potrzebne dla ich reali-
zacji (por. tab. 2.). W okresie 2006-2025 nalezaloby zbudowa¢ substancje 577,5
mln m?2 powierzchni uzytkowej mieszkan, co — przy zalozeniu Sredniej ceny 1
m?2 pum w 2007 r. (4000 zI) — wymagac¢ bedzie 1acznych naktadéw rzedu 2310
mld z1, z tego — ceteris paribus conditionibus — odpowiednio w kolejnych pie-
cioleciach: 300, 452, 608 i 950 mld zt. Zatem, kolejno w piecioleciach omawia-
nego dwudziestolecia, rozmiary budownictwa oraz naklady na nie rosngé¢ beda
nastepujaco (poprzednia pentada = 100,0): 151, 135 i 156%. Srednie, w latach
2006-2025, roczne tempo przyrostu wolumenu nakladéow i efektéow to ok. 7%12.
Jak widagé, jest to dynamika imponujaca i bardzo trudna do osiggniecia. Mozli-
wa bedzie do zrealizowania tylko w warunkach obfitego korzystania przez
budownictwo mieszkaniowe z owoc6éw dynamicznego wzrostu gospodarczego.

Zakladane efekty budownictwa mieszkaniowego i potrzebne na ten cel Srodki

Wyszczegdlnienie 2006-2010 | 2011-2015 | 2016-2020 | 2021-2025 | 2006-2025
Efekty budownictwa

mieszkaniowego (min m? pum) 75,0 113,0 152,0 237,5 577,5
Naktady dla ich osiagniecia

(mld zt, w cenach 2007 r.) 300 452 608 950 2310

Przedstawiany przeze mnie scenariusz realizacji budownictwa mieszka-
niowego, ktorego koszt — w cenach 2007 r. — wyniesie 2310 mld zI w omawia-

11 Jego dynamike roczng w 2006 r. osiaggnieto na poziomie ok. 6%.
12 W piecioleciu 2021-2025 przewiduje sie zbudowanie 237,5 mln m? pum, wobec 61,3 mIn m?
pum w latach 2001-2005 (wzrost o 288%).
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nym dwudziestoleciu, moze by¢ spelniony przy réznych tempach wzrostu
PKB i udzialu w nim inwestycji mieszkaniowych. Jako punkt wyjScia przy-
jalem poziom PKB w roku bazowym (2005), w wysoko$ei 980 666 mIn z113. W ta-
beli 3. podano wielko$ci przewidywanego poziomu PKB w omawianym okre-
sie, w sytuacji statosci w nim przecietnej jego dynamiki, w dwunastu prze-
dziatach jej tempa, natomiast w tabeli 4. — te same wielkoSci zestawione dla
poszczegblnych piecioleci. Prezentacja tak szerokiego spektrum umozliwia
pokazanie wolumenu PKB w wielu wariantach jego wzrostu.

W tabeli 5. zaprezentowano poziom inwestycji mieszkaniowych przy uje-
ciu statych (jak wyzej) w piecioleciach wskaznikéw wzrostu PKB, w siedmiu
przedziatach procentowego ich udzialu w nim. Tym sposobem uzyskano 84
(7 x 12) wersje wartosSci rozkladéw na inwestycje mieszkaniowe. Z kolei w ta-
beli 6. przeliczono wielkoSci nakladéw inwestycyjnych na budownictwo
mieszkaniowe na jego efekty rzeczowe, przy zalozeniu wartosci odtworzenio-
wej 1 m2 pum w wysokos$ci 4,0 tys. zI (poziom cen 2007 r.).

Konfrontacja danych z tabel 5. i 6. wskazuje, ze osiggniecie zakladanego
w scenariuszu autorskim poziomu efektéw finalnych budownictwa mieszka-
niowego, tj. 577,5 mln m2 pum, wymagajace nakltadéw rzedu 2310 mld zI, moz-
liwe bedzie w warunkach nastepujacej koincydencji staloSci tempa wzrostu
PKB oraz udzialu w nim inwestycji mieszkaniowych (w %):

Wskazniki:
wzrostu PKB: 0,5 1,0 1,5 20 25 3,0 35 40 45 50 55 6,0
udzialu: 11,2 10,6 10,0 9,5 90 85 8,0 7.6 7.2 6,8

Powyzsze obszerne spektrum dotyczace mozliwosci wzrostu PKB w latach
2006-2025 oraz udzialu w nim inwestycji mieszkaniowych i uzyskanych w ich
wyniku efektéow budownictwa mieszkaniowego, przedstawia mnogo$é ich
konfiguracji. Pokazuje ono takze wielo$¢é mozliwoS$ci realizacji zaktadanych
celow w warunkach wspétwystepowania tych dwoéch podstawowych makro-
agregatOw ekonomicznych, a mianowicie poziomu PKB i wymaganego
wysilku inwestycyjnego w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Chociaz przedstawiony zakres dynamiki PKB jest — ze zrozumiatych
wzgledéw badawczych — znacznie szerszy, to nalezy rozpatrywaé¢ w zasadzie
najbardziej prawdopodobny jego przedzial, w obrebie Sredniego dla okresu
2006-2025 tempa, w wysokosci 3,0-5,0%/rok. Co prawda w latach 2006-2007
oraz by¢ moze w calej obecnej pentadzie osiggniemy — jak dobrze péjdzie —
tempo Srednie wzrostu PKB >5%, to uzyskanie tak wysokiej dynamiki dla
okresu dwudziestolecia jest malo prawdopodobne, a — moim zdaniem — nie-
mozliwe.

13 Por.: ,,Biuletyn Statystyczny GUS”, 2007 nr 2.
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W warunkach uzyskiwania tempa wzrostu PKB na poziomie od 3,0 do
5,0%/rocznie, Sredni udzial w nim inwestycji mieszkaniowych powinien sta-
nowi¢ od 6,8 do 8,5%. WielkoSci tego udzialu spektakularnie ilustruja konie-
czno$¢ zwiekszenia wysitku inwestycyjnego, ktéry — jak dotgd — ma bardzo
rezydualny charakter w przedmiotowym zakresiel4. Nalezaloby — dla reali-
zacji celu zalozonego w przedmiotowym scenariuszu — 3-4 razy intensywniej
budowaé¢ mieszkania, przeznaczajac na ten cel odpowiednio wieksze Srodki.
Taka promieszkaniowa reorientacja strategii rozwoju spoteczno-ekonomicz-
nego kraju to warunek sine qua non zaktadanej poprawy sytuacji mieszkanio-
wej. O tym, ze jest to zadanie bardzo trudne, ale mozliwe do realizacji, Swiad-
czy — miedzy innymi — przyklad Irlandii, od kilkunastu lat realizujgcej w ten
sposob polityke i strategie ,,przyspieszenia mieszkaniowego”, takze z niema-
lym udziatem naszych , budowlancow”.

]

Najlapidarniej problem ujmujac — osiggniecie zalozonego stopnia popra-
wy sytuacji mieszkaniowej ludnos$ci nastgpi¢ moze 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 $rednio ok. 3 razy wyzszych od wystepujgcych w ostat-
nich latach. Realizacja trudnych i bardzo ambitnych zadan (osiggniecia
w 2025 r. zréwnania liczby mieszkan z liczbg gospodarstw domowych oraz 38
m? pum per capita) wymagacé bedzie odpowiedniego instrumentarium legisla-
cyjnego, ktére musi mieé stabilny charakter. Nie sprzyja temu permanentny
,plodozmian polityczny”, gdyz tylko stabilna wiladza, silna merytorycznie
i politycznie, moze pomysSlnie zrealizowaé¢ program poprawy warunkow mie-
szkaniowych ludnoseci.
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Mirostaw Gorczyca

Abstract 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 m?2 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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