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Wiadystaw Rydzik

POTRZEBY MIESZKANIOWE LUDNOSCI POLSKI
NA TLE WOJEWODZKICH RYNKOW MIESZKANIOWYCH

Abstrakt. Artykut przedstawia potrzeby mieszkaniowe ludnosci ujawnione
w kolejnych NSP z lat 1988 i 2002. Wielkosci potrzeb mieszkaniowych w 2002 r.
w poszczegolnych wojewodztwach odnosi do liczby transakcji mieszkaniowych na
pierwotnych i wtornych wojewddzkich rynkach mieszkaniowych zawartych w tymze
roku. Jest proba odpowiedzi na pytanie, w jakim stopniu mechanizmy rynkowe sa
zdolne do zaspokojenia biezgcych potrzeb mieszkaniowych na poziomie wojewodztw.

Stowa kluczowe: potrzeby mieszkaniowe, gospodarstwa domowe,
statystyczny deficyt mieszkan, rynek mieszkaniowy pierwotny i wtérny, lokalne
strategie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

Przemiany demograficzne bezposrednio i niezaleznie od polityki mieszkaniowe;j
determinujg sytuacje mieszkaniowg w kraju oraz w poszczegoinych wojewodztwach.
Przeprowadzony w 2002 r. spis powszechny podaje stan ludno$ci wedtug wieku oraz
liczbe i strukture gospodarstw domowych z uwzglednieniem liczby osob i skitadu
rodzinnego. Opisuje rowniez zmiany demograficzne zarejestrowane pomiedzy 1988
i2002 r. Po uzupetnieniu danymi z NSP z lat 1970 i 1978 wskazujg one
na zahamowanie wczes$niejszej szybkiej tendencji wzrostu liczby ludnosci przed
1988 r. W okresie 1970-1988 liczba ludnosci w Polsce wzrosta o blisko 5,25 min,
z tego o ponad 6,1 min w miastach, przy spadku liczby os6b zamieszkatych na wsi
o ok. 3,8 min, co przedstawiono w tabeli 1.

Z poréwnania wynikow dwoéch ostatnich narodowych spiséw powszechnych
(NSP) w zakresie liczby rodzin w gospodarstwach domowych wynika, iz w okresie
od 1998 do 2002 r. nastgpit wzrost liczby gospodarstw domowych o ponad 1,3 min,
z tego w miastach wzrost ten wyniést 1,1 min, czyli o blisko 14% powiekszyt si¢ ich
stan z 1988 r.

Kolejne raporty NSP potwierdzajg, iz tempo przyrostu rodzin od 1970 r. oraz
w okresie 1988-2002 jest znacznie nizsze od tempa przyrostu gospodarstw domowych.
W 1988 r. byto w Polsce 10,2 min rodzin, z czego 61,8% stanowity matzenstwa

z dzieémi, 22,8% matzenstwa bez dzieci, a 15,4% rodzin to jedno z rodzicow z dziecmi,
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Tabela 1. Przemiany demograficzne, gospodarstwa domowe i ludno$¢ w gospodarstwach domowych

wedlug NSP z lat 1970, 1978, 1988 i 2002

Wyszczegolnienie 1970 1978 1988 2002
Ludnos¢ ogdtem w tys. 326423 35 061,5 37 8791 38 230,1
miasta 17 064,6 20 150,4 231751 236104
wie$ 15 577,7 14 9111 14 704,0 14 619,7
Struktura ludnosci wg wieku w % 100 100 100 100
przedprodukcyjny (0-17 lat) 32,9 28,7 29,9 23,2
produkcyjny (18 - 59), 54,1 58,0 55,5 59,9
wtym: 18 -29 lat 19,0 22,6 16,7 19,4
30 — 59 lat 35,1 35,4 38,8 40,5
poprodukcyjny (60 lat i wiecej) 13,0 13,3 14,6 17,0
Gospodarstwa domowe w tys. 9376,3 10 948,1 11 970,6 13 3371
miasta 5390,2 67899 7 864,3 8 964,5
wies 3 986,1 4 158,2 4106,3 43726

Zrédto: Tablice przegladowe GUS o wynikach NSP 2002.

natomiast wedtug NSP 2002 zarejestrowano blisko 10,5 min rodzin, a w tym 56,0%
to matzenstwa z dzie¢mi, 22,7% matzenstwa bez dzieci i 19,4% rodziny z jednym
zrodzicow z dzie¢mi. Stwierdzono rowniez przyrost gospodarstw dwurodzinnych
w tempie odpowiadajgcym wzrostowi liczby gospodarstw domowych ogotem.
Potwierdza to powszechny poglad o znacznym niedoborze mieszkan, co nie sprzyja
powstawaniu nowych rodzin.

Chroniczny brak mieszkan zniecheca do zaktadania rodziny (lub je opdznia)
oraz do terytorialnych przemieszczen Iludnosci. Brak mieszkan nie sprzyja
naturalnemu usamodzielnianiu sie rodzin, a te, ktére powstang z koniecznosci
wspotuzytkujg mieszkanie jako dwu- i trzypokoleniowe gospodarstwo domowe.
Ponadto utrudnia wyodrebnianie sie gospodarstw domowych miodych i starszych
oséb samotnych. Matei przeludnione mieszkania nie sprzyjajg postawom
prokreacyjnym matzenstw.

W 1993 r. udziat ludnosci w wieku poprodukcyjnym wynosit 13,3%, w 1998 r.

wzrost do 14,3%. Przewiduje sie, ze do 2030 r. udziat ten wzro$nie do 24%,
zas doroku 2010 - do 14,5%. Ludno$¢ w tej grupie wiekowej wzrosnie o ponad
3,5 min osob, z czego blisko potowa przyrostu przewidywana jest do 2010 .
W ujeciu dynamicznym proces starzenia sie polskiego spoteczenstwa przedstawiono
w tabeli 2. Zréznicowana dynamika zmian wieku ludnosci w prognozowanym okresie
oznacza koniecznos¢ zmiennej w czasie i zréznicowanej polityki mieszkaniowej.
Konieczne staje sie opracowanie roéznorodnych form zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, dostosowanych do zroznicowanej specyfiki potrzeb i preferencj
wyréznionych grup wiekowych ludnosci.
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Tabela 2. Wskazniki dynamiki zmian gtéwnych dla mieszkainictwa grup ludnosci (1988=100)

Grupa wieku 1998 2000 2005 2010
0-17 lat 9 888,6 tys.= 100,0 941 80,8 75,2
18-59/64 lat 23 226.3 tys. =100.0 101.9 106.9 108,0
w tym 18-44 lat 15 565,9 tys. =100,0 99,8 99,8 100,2
45-59/64 iat 7 660.4 tys. =100,0 106,1 121,3 123,8
60/65 i wiecej 5552,0 tys. =100,0 102,3 105,0 113,0

Zrédio: Prognoza ludnosci Polski, GUS, Warszawa 2000, s. 27, 28.

Narastajgcy proces starzenia sie ludnosci Polski wymaga podejmowania
skutecznych dziatarn z odpowiednim wyprzedzeniem. Pewne oczekiwania beda
rowniez kierowane pod adresem polityki mieszkaniowej, by w swych rozwigzaniach
dostrzegata problem osdb w starszym wieku (pensjonaty, bariery architektoniczne i in.).
Pozostawanie tak licznej grupy starszych os6b w dotychczas zajmowanych
mieszkaniach oznacza zmniejszenie naturalnego procesu pokoleniowego

przejmowania mieszkan rodzinnych.

Stan istniejacy w liczbie i strukturze gospodarstw domowych

Przywotane NSP pozwolity okresli¢ zmiany w liczbie i strukturze gospodarstw
domowych. Z danych spisowych wynika, iz tempo przyrostu liczby gospodarstw
ogotem w okresach pomiedzy spisami powszechnymi z 1978 i 1988 oraz 1988 i 2002 r.
wynosi ok. 2%. Tempo przyrostu jest przy tym wyraznie rozne na wsi i w miastach.
W zmianach liczby gospodarstw domowych na wsi mozna zaobserwowac¢ odwrécenie
trendu z malejgcego w pierwszym okresie spisowym na rosnacy w drugim, natomiast
w miastach zarysowata sie tendencja znacznego przyrostu gospodarstw domowych
przez caty okres (tab. 1).

Na tym tle charakterystyczny jest wzrost udziatu jednoosobowych gospodarstw
domowych z 17,4% w 1978 r. do blisko 25% w 2002 w liczbie gospodarstw domowych
og6tem, w tym w miastach z niecatych 21% w 1978 r. do blisko 28% w 2002 r. Ten
stan rzeczy wywotuje potrzeby mieszkaniowe nowego typu i to w znacznym i rosngcym
wymiarze. Zauwazalne wahania udziatu gospodarstw domowych czteroosobowych
wynikajg najprawdopodobniej z ogdlnej tendencji przemian demograficznych oraz
prawdopodobnie wigzg sie z niezaspokojonymi potrzebami mieszkaniowymi i zmianami
koniunkturalnymi w gospodarce panstwa. Znajduje to odbicie w Sredniej liczbie osob

przypadajgcych na pojedyncze mieszkanie.
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Oszacowanie biezacych potrzeb mieszkaniowych

W swietle informacji z NSP 2002 nie znajduje potwierdzenia pojawiajaca sie
coraz czesciej teza o malejacej ucigzliwosci tzw. kwestii mieszkaniowej, ani tez, ze
polityka mieszkaniowa nie wymaga specjalnego zaangazowania wtadz panstwowych
samorzgdowych w celu poprawienia obecnej sytuacji mieszkaniowe;.

Sytuacje mieszkaniowa w Polsce okresla ilosciowy niedobér mieszkan oraz
niski standard znacznej ich cze$ci. W okresie od NSP 1988 r. nie dokonata sie
znaczaca poprawa sytuacji mieszkaniowej w kraju. Zarejestrowane zmiany sa
wynikiem zwiekszenia liczby nowych mieszkan o wigkszej powierzchni oraz wielkosci
domoéw jednorodzinnych. Przecietne mieszkanie w miastach w 2002 r. byto $rednio
0 24,2 m? mniejsze niz mieszkanie na wsi. Srednia powierzchnia mieszkan w kraju
zwiekszyta sie z 59 m? do blisko 69 m?, a srednia powierzchnia na osobe z 17,1 m?
do ponad 21 m? przy jednoczesnym spadku przecigtnej liczby os6b w mieszkaniu
z 3,46 do 3,25 (w miastach 2,95 i na wsi 3,87). Jest to w duzym stopniu konsekwencjg
szczegOlnie matej dynamiki przyrostu ludnosci w tym okresie, mniejszej nawet
od kryzysowo matej dynamiki przyrostu zasobéw mieszkaniowych.

Mieszkania w miastach sg przecietnie za mate dla dwu gospodarstw domowych
lub trzypokoleniowej rodziny. W 2002 r. samodzielnym mieszkaniem (uzytkowanym
przez jedno gospodarstwo domowe) dysponowato 10,1 min gospodarstw sposrod
13,3 min. Stanowito to 76,1% ogodtu gospodarstw, podczas gdy w 1988 r. bylo to
80,3%. Nastapit wzrost liczby gospodarstw mieszkajacych niesamodzielnie z 2,4 min
w 1988 r. (19,6% ogoétu gospodarstw domowych) do 3,2 min w 2002 r., co stanowito
23,9% gospodarstw ogbtem.

Przyjmujac konieczno$¢ zapewnienia samodzielnego mieszkania kazdemu
gospodarstwu domowemu, mozna oszacowac¢ wyjéciowy deficyt mieszkan
w nastepujacy sposob. Z danych GUS wynika, iz wielkos¢ statystycznego deficytu
mieszkan wyniosta w 1988 r. blisko 12% zasobu zamieszkanego ogdtem z takim
samym udziatem w miastach i na wsi. Wedtug wynikéw NSP 2002 statystyczny deficyt
mieszkan wynosit w maju 2002 r. ogdtem w skali kraju 1 704 tys. mieszkan, w tym
1 089 tys. mieszkan w miastach oraz 615 tys. mieszkan na wsi. W okresie miedzy NSP
deficyt wzrost do blisko 15% zasobu mieszkar zamieszkanych ogétem, w tym do blisko
14% w miastach i ponad 15% na wsi.

Nalezy jednak wzia¢ pod uwage fakt dobrowolnego wspdinego zamieszkiwania
rodzin zwtaszcza w budynkach mieszkalnych na wsi (traktowanych czesto wedtug
zatozen spisu jako 1 mieszkanie), jak i wspoélnego zamieszkiwania z przyczyn
ekonomicznych. Oszacowanie wyjéciowego deficytu mieszkan stanowi jedynie
fragment dtugofalowej prognozy potrzeb mieszkaniowych, w ktorej nalezy uwzgledni¢
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zarowno przewidywane ubytki zasobow, jak i wzrost liczby gospodarstw domowych,

najlepiej w poszczegoinych wojewodztwach.

Tabela 3. Potrzeby mieszkaniowe w 2002 r.

Wyszczegodlnienie Ogotem Miasta Wie$
Statystyczny* deficyt mieszkan w tys. w 2002 r. 1704 1089 615
Liczba mieszkan substandardowych w tys. 1851 739 1112
Rezerwa mieszkaniowa (5% zasobu), w tym wynikajgca 600 400 200

Z migracji** z kraju

Potrzeby mieszkaniowe w 2002 r. w tys.:

-~ bez rezerwy 1704 1089 615
- ze wskazang rezerwg 2 304 1489 815
— z mieszkaniami substandardowymi 4 155 2228 1927

*  Obejmuje coroczne ubytki mieszkan oraz ok. 126 tys. mieszkan do rozbiorki zarejestrowanych w NSP
2002.
** W 2001 r. migracje pomiedzy wojewodztwami objety blisko 370 tys. oséb.

Zrodto: Raport NSP 2002. Mieszkania. GUS, Warszawa 2003, s. 46, 68.

Osobng kwestig sa mieszkania zamieszkane o warunkach substandardowych.
W raporcie NSP' podano, iz w 2002 r. mieszkan o warunkach substandardowych byto
1851,1 tys., co stanowito 15,9% zasobu mieszkaniowego (zamieszkanego) og&tem,
z czego w miastach blisko 740 tys., 9,4% zasobu miejskiego, a na wsi blisko 1 112 tys.,
co stanowito az 29,6% tego zasobu mieszkan. Nalezy zauwazy¢, ze w poréwnaniu
z NSP 1988 udziat mieszkan substandardowych zmniejszyt sie z 33% do 15,9%
zasobu zamieszkanego ogd&tem, jednakze nadal liczba takich mieszkan stanowi
powazne wyzwanie dla panstwa, dotyczy bowiem 6,5 min obywateli stanowigcych

17,1% ogotu ludnosci.

Wielkos¢ i struktura rynku mieszkaniowego w Polsce
w latach 1990-2002
W okresie transformacji 1990-2002 mieszkania z zasobu istniejgcego byly
przedmiotem obrotu na rynku wtornym w tgcznej liczbie 3,1 min sztuk (w ciagu 13 lat),
co stanowito corocznie ponad 2,5-krotnosé liczby nowych mieszkan. Stanowi to 24,3%
catego zasobu, w poszczegolnych wojewodztwach byt to udziat od 14 % w woj. slaskim
do 43,5% w woj. zachodniopomorskim. Oznacza to, ze w 13-leciu 1990-2002 zmieniato
wtasciciela prawie, co czwarte mieszkanie. W tym czasie oddano do uzytku tgcznie
1 231,3 tys. nowych mieszkan. Z porébwnania tej liczby z transakcjami mieszkaniowymi

zawartymi na rynku wtéornym wynika, ze na kazde dwa nowe mieszkania zmieniano

! Raport z wynikow NSP ludnosci i mieszkar 2002. GUS, Warszawa 2003, s. 103.
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5 ,starych”, przy czym wahania tych wielkosci w poszczegoélnych wojewodztwach byty
spore.

Obrét mieszkaniami (takze budynkami mieszkalnymi) to charakterystyczny dla
Polski najwigkszy segment rynku nieruchomos$ci. Stanowi on 65% ogétu obrotéw
rynkowych i waha sie od 44% w wojewodztwie lubelskim do 80% w wojewodztwie
Slaskim. Jedna trzecia obrotow mieszkaniami powstaje dzieki dziatalnosci
prywatyzacyjnej skarbu panstwa i gmin.

Grunty partycypujg w obrotach rynkowych nieruchomos$ciami $rednio w 23%.
Najwiecej jest ich w wojewddztwach rolniczych np. lubelskim (47%) czy swietokrzyskim
(44%). Tam tez najmniejsze jest zainteresowanie obrotem mieszkaniami. Najmniejszy
obrét gruntami wystepuje na Slgsku, gdzie dominuje obrét mieszkaniami. Inne
rodzaje nieruchomosci, jak warsztaty, magazyny, biura, garaze, itp. maja w Polsce
stosunkowo niewielki, bo 11-procentowy udziat w transakcjach ogétem, wahajacy sie
w poszczegolnych wojewddztwach od 7 do 16%.

Charakterystyke wojewoédzkich rynkéow mieszkaniowych pokazano na
podstawie danych statystycznych 2002 r., dla poréwnania uzupetnionych odpowiednimi
odniesieniami do lat 2001 i 2000. Wynika z niej, iz od roku 2000 do 2001 nastgpit
wzrost PKB w kraju ogétem w cenach biezacych o 5,2%, przy czym w poszczegdlnych
wojewodztwach zaobserwowa¢ mozna znaczne roznice w przyroscie tak liczonego
PKB. W wojewodztwie mazowieckim przyrost ten przekroczyt 10%, natomiast
w opolskim nie siegat 1%.

W 2002 r. w odniesieniu do 2001 r. nastgpit widoczny spadek obrotéw na rynku
mieszkaniowym: o blisko 19 tys. transakcji na rynku wtéornym i 9 tys. na rynku
pierwotnym. Wprawdzie w 2001 r., w ktéorym generowane byto gros srodkéw na
przeprowadzanie transakcji w 2002 r., nastgpit wzrost PKB w cenach biezgcych
0 5,2%, lecz realny tylko o0 1,1% (w 2000 o 4,0%) przy nadal utrzymujgcym sie stanie
recesji i ujemnej dynamice popytu krajowego?, ktéra w cenach statych wyniosta —1,9%.
Znalazio to odbicie w obrotach rynku mieszkaniowego oraz w liczbie mieszkan
oddanych do uzytku. Istotny wydaje sie wskaznik procentowego pokrycia deficytu
statystycznego nowymi mieszkaniami oddanymi do uzytku w 2002 r. Wskazuje on
na potencjaine zdolnosci wyréwnania tego deficytu w okresie od kilkunastu do blisko
50 lat w roznych wojewodztwach. Srednio dla kraju okres ten, liczac wedtug wynikow
z 2002 r., wyniostby ok. 18 lat (tab. 4, kol. 9).

2 W. Dominiak: Makroekonomiczne uwarunkowania i mozliwosci realizacji popytu
mieszkaniowego w Polsce, w: Referaty XIll Konferencji Spalskiej, Spata 2002, s. 47.
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Przeprowadzone w Instytucie® analizy wskazuja, iz mozna wyréznié 4 grupy
wojewodztw, w ktérych gtéwnym kryterium przydzialu do danej grupy jest
liczba gospodarstw domowych, wielkos¢ PKB ogétem i na 1 mieszkanca oraz liczba
budowanych mieszkan. W grupie |, o liczbie gospodarstw domowych 1,7-2,0 min,
sg wojewoddztwa mazowieckie i $Slaskie. W grupie Il, mieszczacej sie w przedziale
0,9-1,1 min gospodarstw sg wojewddztwa: matopolskie, wielkopolskie, dolnoslaskie
itodzkie. Do grupy Il mieszczgcej sie w przedziale 0,6-0,8 min zaliczono
wojewoédztwa: pomorskie, kujawsko-pomorskie, lubelskie, zachodniopomorskie
i podkarpackie. W grupie IV, 0,3-0,5 min gospodarstw domowych, znajdujg sie
wojewoddztwa: warminsko-mazurskie, podlaskie, opolskie, $wietokrzyskie i lubuskie.
Ogolne charakterystyki wyréznionych grup wojewddztw przedstawiajg sie nastepujgco.
Grupa | (2 wojewddztwa) stanowigca 27,7% ogdtu gospodarstw domowych i 34,1%

udzialu w krajowym PKB uczestniczy w 29,1% deficytu statystycznego

mieszkan ogdtem przy 30,6% udziatu w nowym budownictwie mieszkaniowym.

Grupa Il (4 wojewodztwa) — 31,3% gospodarstw domowych ogétem i 30,5% krajowego
PKB z deficytem mieszkan wynoszgacym 30,1% przy udziale w budownictwie
mieszkaniowym 31,8%.

Grupa Ill (5 wojewodztw) — 25,7% gospodarstw domowych ogétem w kraju i 23,0%
udzialu w PKB z deficytem mieszkan 25,4% przy udziale w krajowym
budownictwie nowych mieszkan 25,3%.

Grupa IV (5 wojewodztw) — 15,3% gospodarstw domowych w kraju i 12,4% udziatu
w krajowym PKB przy 15,4% udziatu w ogélnym statystycznym deficycie
mieszkan i 12,3% udziatu w budowanych nowych mieszkaniach.

Dane uzasadniajgce takie grupowanie wojewodztw zestawiono w tabeli 5.
Podziat ten nie pokrywa sie z usytuowaniem geograficznym wojewo6dztw i wskazuje
jedynie na potrzebe rozroznienia liczby gospodarstw domowych, wielkosci zasobu
i potrzeb mieszkaniowych na tle potencjatu wojewodztw przy kreowaniu nowej polityki
mieszkaniowej panstwa. Pokazane roznice mozliwosci rozwoju wskazujg na potrzebe
wypracowania wiasciwych dla tych grup wojewodztw strategii zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, uwzgledniajacych ich specyficzne wymagania i kierunki rozwoju
spoteczno-gospodarczego.

Na ryc. 1. pokazano jak znaczne sa réznice warto$ci obrotow na wojewddzkich
rynkach mieszkaniowych oraz jak bezposredni jest zwigzek wartosci obrotéw rynku
mieszkaniowego (pierwotnego i wtdérnego) z potencjatem ekonomicznym

poszczegoélnych wojewoddztw.

* W. Rydzik: Przesfanki prognozowania potrzeb i popytu mieszkaniowego ludnosci Polski do
roku 2010. IRM Krakow 2003.
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Zakup mieszkania na pierwotnym lub wtérnym rynku mieszkaniowym ciggle jest
powaznym wyzwaniem finansowym dla =zainteresowanych i posiadajgcych
odpowiednie dochody gospodarstw domowych. Zwykle okres przygotowarn trwa kilka
lat, a na sposéb finansowania zakupu wplywaja rdézne czynniki: od gromadzenia
oszczednos$ci po zdobywanie tzw. zdolnosci kredytowej przy ubieganiu sie o kredyt
mieszkaniowy. Podstawowym czynnikiem kwalifikacyjnym pozostaje dochod

gospodarstwa domowego pozostajacy do jego dyspozycii.
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Ryc. 1. Relacj? miedzy wietkos$cig produktu krajowego brutto na jednego mieszkanca w 2001 r. i
wartoscig obrotéw na wojewddzkich rynkach mieszkaniowych w 2002 r.

Zrédto: Produkt krajowy brutto wedfug wojewddztw i podregionéw w 2001 roku. GUS. Katowice
2003, s. 31; obliczenia wtasne wartosci obrotu na rynku mieszkaniowym.

Przecietne dochody* do dyspozycji brutto gospodarstw domowych
w poszczegoéinych wojewodztwach w latach 1998-2001, a wigc w latach
poprzedzajacych analizowane transakcje na rynku mieszkaniowym, zawiera tabela 6.
Dia uchwycenia tendencji zmian w tych dochodach zatagczono odpowiednie relacje dla
kazdego wojewodztwa, gdzie dochody uzyskane w roku poprzednim stanowig 100.
W znacznej grupie wojewddztw dynamika wzrostu tej wielkos$ci znacznie przekracza
srednig krajowa. Znajduje to odzwierciedlenie w wielkosci obrotow na pierwotnym

i wtornym rynku mieszkaniowym oraz w warto$ci transakcji w roku 2002.

* GUS definiuje dochdd do dyspozycji brutto w sektorze gospodarstw domowych jako wynik
skorygowania dochodow pierwotnych brutto o podatki od dochodéw i majatku, sktadki na
ubezpieczenie spoteczne, $wiadczenia spoteczne inne niz transfery socjalne w naturze oraz
inne transfery biezgce.
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Analizujac potrzeby mieszkaniowe w $wietle wielkosci i wartosci obrotéw na
wojewodzkich rynkach mieszkaniowych, nalezy uwzgledni¢ wyjatkowa sytuacje
wojewoddztwa mazowieckiego. W tym wojewodztwie analizowane dochody
przekraczajg $rednig krajowg o ok. 30%, ich nominalna wielko$¢ jest ponad 60%
wyzsza od wojewodztwa o najnizszych dochodach (tab. 6) liczba transakcji byta
dwukrotnie wieksza od $redniej liczby transakcji rynku wtérnego na jedno wojewodztwo
i ponad trzykrotnie wigksza na rynku pierwotnym w 2002 r. (tab. 7 i 8).

Z analizy tabeli 6 wynika generalna tendencja: nastapit znaczny wzrost
nominalnych dochodéw do dyspozycji brutto w Polsce ogotem o 9,6% w 1999 r.,
nastepnie az o 16,2% w 2000 r., oraz gwaltowne zmniejszenie tempa jego wzrostu
w 2001 r. do niecatych 7%.

Z danych tabeli 7 wynika, iz generalnie obroty na krajowym wtérnym rynku
mieszkaniowym wykazaty tendencje spadkowg, w kazdym nastepnym roku po 1999 r.
liczba transakcji byta mniejsza. Jednak w poszczegoélnych wojewoédztwach sytuacja jest
zroznicowana, sg takie, w ktorych wystapit wzrost obrotéw w 2001 r. Dopetnieniem
obrotbw na wtérnym rynku mieszkaniowym jest zrealizowany popyt na nowe
mieszkania (rynek pierwotny). Kilkuletnie tendencje w budowie nowych mieszkan
w poszczegolnych wojewoddztwach oraz kraju ogétem przedstawiono w tabeli 8. Mozna
tu zaobserwowac rosngce tempo przyrostu nowych mieszkan ogoétem w kraju do roku
2001 i spadek w 2002 r., lecz niezbyt gteboki.

Sytuacja nie budzitaby specjalnych zastrzezen, gdyby uzyskane wyniki
byly satysfakcjonujgce. Przyrost nowych mieszkan oscylujgcy wokét 100 tys. rocznie
nie $wiadczy mozliwosci sprostania potrzebom mieszkaniowym w ciggu najblizszych
20-30 lat. Swiadczy on jednak o skali efektywnego popytu mieszkaniowego
i ustabilizowanej wielkosci bazowej tego popytu.

Poczawszy od 1999 r. przy wspodtpracy metodycznej Zaktadu Rynku
Nieruchomosci, poprzednio IGM a obecnie IRM, Gtowny Urzad Statystyczny,
Departament Statystyki i Ustug wydaje w serii Informacje i opracowania statystyczne
zeszyt o obrotach rynku nieruchomosci w Polsce. W wydanym w 2003 r. zeszycie'
podane zostaty wartosci pojedynczej transakcji z rynku wtornego i pierwotnego.
Podane warto$ci wraz z wcze$niej zaprezentowanymi informacjami o obrotach na
pierwotnym i wtornym krajowym rynku mieszkaniowym, a takze na rynkach
wojewodzkich pozwolity po raz pierwszy wyszacowac wartos¢ bazowa rynku

mieszkaniowego w Polsce (ryc. 2).

' Obrét nieruchomosciami w 2002 r., GUS, Warszawa 2003, s. 19.
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Tabela 6. Nominalne dochody do dyspozycji brutto gospodarstw domowych

o, Na 1 mieszkanca w tys. z Rok poprzedni = 100
Lp. Wojewddztwo
1998 1999 2000 2001 1999 2000 2001
1. { Dolnoslaskie 9 875 11 268 13 746 14 749 1141 122,01 107,3 ‘
2. | Kujawsko-pomorskie 9 323 10 075 11933 13014 1081 118,4| 109,1 ‘\
3. | Lubelskie 8 520 8 975 10 417 11403 105,3| 116,1 109,5 |
4. | Lubuskie 9408 10 492 12 390 13 088 1115 1181 105,6}
5. | tédzkie 9967 10 930 12 837 13 583 109,7 117,4| 1058
6. | Matopolskie 9294 10 517 12 310 12 867 1132 117,01 1045
7. | Mazowieckie 14 449 15 652 16 872 18 194 108,3| 107,8| 107,8
8. | Opolskie 8763 8771 10778 11476 100,1 122,9| 106,5
9. | Podkarpackie 8179 8771 10 307 10 942 1072 117,5| 106,2
10. | Podlaskie 8 958 9 505 10 786 11 880 106,1 113,5) 1101 l
11. | Pomorskie 9334 10 810 12 656 13 627 1158 1171 107,7
12. | Slagskie 12 039 12 817 14 881 15 828 106,51 116,1 106,4
13. | Swietokrzyskie 8 971 9571 11 310 11 981 106,71 118,2| 1059
14. | Warminsko—-mazurskie 8 224 8 802 10 867 11 524 107,01 123,5| 106,0]
15. | Wielkopolskie 10 097 11 598 13 593 14 581 1149 1172, 107,3
16. | Zachodniopomorskie 9979 11 220 13797 14 512 112,4| 123,0 105,2;
Polska ogétem 10 332 11 320 13 158 14 069 1096 116,21 106,9 J
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Ryc. 2. Warto$¢ obrotéw na wojewoédzkich rynkach mieszkaniowych w 2002 r.(w min zi)
Zrédio: Obliczenia wiasne

Z wykresu wynika, iz poza jednym wojewodztwem, wielkopolskim, warto$¢

transakcji wtornego rynku mieszkaniowego jest wigksza niz pierwotnego, za$

w wiekszosci wojewddztw wartos¢ obrotow na kazdym z tych rynkow nie przekroczyta

1 mid zt w 2002 r. Tylko w 6 wojewddztwach warto$¢ obrotow przekroczyta ten prog na

rynku wtornym, a w 5 wojewodztwach na rynku pierwotnym.
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Zmiany obrotow rynku mieszkaniowego w latach 1999-2002 ( rok poprz=100)

128.0 L 125,0
N
108,0
88,0
68.0 69,1
1999 2000 2001 2002
== Dochody do dyspozycii brutto gosp.dom. = Transakcje rynku pierwotnego
=<y Trans.r.pierw. budown. wielorodzinne Transakcje rynku wtdrnego

Ryc. 3. Dynamika pierwotnego i wtdrnego rynku mieszkaniowego na tle dynamiki dochodéw do dyspozycji
brutto gospodarstw domowych (w cenach biezacych, na 1 osobe)

Na ryc. 3. zilustrowano dynamike zmian nominalnego dochodu do dyspozyciji
brutto gospodarstw na 1 osobe oraz dynamike zmian liczby transakcji na pierwotnym
i wtérnym rynku mieszkaniowym. Z obrotéw rynku pierwotnego (nowego budownictwa)
ze wzgledu na cykl realizacji wytagczono budownictwo indywidualne, co pozwolito
bardziej wyraziscie wykaza¢ silny wptyw spadku tempa wzrostu dochodéw w 2001 r.
na spadek efektéw budownictwa wielorodzinnego w 2002 r. W Zaktadzie Rynku
Nieruchomosci Instytutu Rozwoju Miast planuje sie podjecie w najblizszym czasie
poszerzonych badan nad wielkoscig bazowego popytu mieszkaniowego w grupach
wojewodztw oraz nad rozpoznaniem warunkéw realizacji odtozonego popytu

mieszkaniowego w poszczegoinych wojewoddztwach.

Streszczenie

Kolejne spisy powszechne NSP wykazaly, iz tempo przyrostu liczby gospodarstw
ogotem w okresach pomigdzy spisami z 1978 i 1988 oraz 1988 i 2002 byto podobne
i wyniosto ok. 2%. WielkosS¢ statystycznego deficytu mieszkarn wyniosta w 1988 r.
blisko 12% zasobu zamieszkanego ogdtem z takim samym udziatem w miastach i na
wsi. Wedtug wynikéw NSP 2002 statystyczny deficyt mieszkan wynosit w 2002 r.
ogotem w skali kraju 1 704 tys. mieszkan, w tym 1 089 tys. mieszkan w miastach oraz
615 tys. mieszkan na wsi. W okresie miedzy tymi NSP deficyt wzrdst do blisko 15%
zasobu mieszkan zamieszkanych ogotem. w tym do blisko 14% w miastach i ponad
15% na wsi.

W 2002 r. samodzielnym mieszkaniem (uzytkowanym przez jedno
gospodarstwo domowe) dysponowato 10,1 min gospodarstw spo$rod 13,3 min.
Stanowito to 76,1% ogotu gospodarstw, podczas gdy w 1988 r. byto to 80,3%. Nastapit,
zatem wzrost liczby gospodarstw mieszkajgcych niesamodzielnie z 2,4 min w 1988 r.

69



(19,6% ogotu gospodarstw domowych) do 3,2 min w 2002 r., co stanowito 23,9%
gospodarstw ogétem. Na tym tle charakterystyczny jest wzrost udziatu
jednoosobowych gospodarstw domowych z 17,4% w 1978 r. do blisko 25% w 2002
w liczbie gospodarstw domowych ogdétem, a w tym w miastach z niecatych 21%
w 1978 r. do blisko 28% w 2002 r.

Charakterystyke = wojewodzkich rynkéw mieszkaniowych pokazano na
podstawie danych statystycznych za 2002 r. uzupetnionych odpowiednimi
odniesieniami dla poréwnania do lat 2001 i 2000. Wynika z niej, iz pomiedzy rokiem
2000 a 2001 nastapit wzrost PKB w kraju ogétem w cenach biezgacych o 5,2 %, przy
czym w poszczegolnych wojewodztwach zaobserwowaé mozna znaczgce rdznice w
przyroscie tak liczonego PKB. W wojewddztwie mazowieckim przyrost ten przekroczyt
10%, natomiast w opolskim byt mniejszy, od 1 %, co przektada sie na wskaznik
charakteryzujacy relacje pomiedzy obrotami rynku wtérnego i pierwotnego w 2002 r.,
wynoszgcy odpowiednio 1,6 i 6,7 (i szesciokrotnie mniejszg liczbe transakcji) przy
$redniej krajowej 2,5.

Przeprowadzone analizy wskazujg, iz wystepujg istotne rdznice sytuacji
demograficznej i ekonomicznych warunkdéw rozwoju pomiedzy wojewoddztwami,
znajdujgce odzwierciedlenie w aktywnosci lokalnych rynkéw mieszkaniowych.
Prowadzi to do konkluzji, iz niezbedne jest dostosowanie lokalnych strategii
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych do ich specyficznych wymagan i przyjetych
kierunkow rozwoju spoteczno-gospodarczego.

HOUSING NEEDS IN POLAND BASED ON REGIONAL HOUSING MARKETS

Summary

Subsequent national censuses indicated that the rate of increase of the number of
households in the periods between the censuses conducted in 1978/1988 and
1988/2002 was similar and amounted to ca. 2%. The statistical housing deficit was
estimated in 1988 at nearly 12% of the existing stock, with similar proportion in towns
and villages. According to the Census 2002 results, the statistical housing deficit in
2002 was estimated at 1,704,000 flats nationwide, including 1.089,000 flats in towns
and 615,000 in rural areas. Between the last two censuses, the deficit increased to
nearly 15% of the existing stock, including less than 14% in tows and more than 15%
in rural areas.

In 2002, self-contained flats (occupied by single households) were estimated at
10.1 million among the total number of 13.3 million. That proportion was 76.1% of the
total number of households, while the same proportion was 80.3% in 1988. Therefore,
the number of shared flats increased from 2.4 million in 1988 (19.6% of the total
number of households) to 3.2 million in 2002, or 23.9% of the total number of
households. What is characteristic is the increase of single-person households from
17.4% in 1978 to nearly 25% in 2002, and in the towns: from less than 21% in 1978 to
nearly 28% in 2002.

The description of Polish regional housing markets is shown on the basis of
2002 statistics supplemented by respective comparative references to 2001 and 2000.
That indicated that, between 2000 and 2001, GNP increased in current prices by 5.2%,
while considerable differences were observed in the increases in particular regions. In
the Mazowieckie, the increase exceeded 10%, while in the Opolskie, it was less than
1%. Those figures are also reflected in the indices of relations between secondary and
primary housing market transactions in 2002: 1.6 and 6.7, respectively (with a six times
lower number of transactions) at the national average of 2.5.

Our analysis indicates that there are considerable differences in demographic
or economic conditions of development between regions, and they are reflected in the
local housing market trends. We can thus conclude that it is necessary to adjust local
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