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STAN MIESZKALNICTWA W POLSCE’

Abstrakt. Stan mieszkalnictwa w Polsce wedlug danych z 2007 r. przedstawiono
na podstawie: 1) stanu zasobdw mieszkaniowych, 2) zaludnienia mieszkan, 3) budownictwa
mieszkaniowego, 4) potrzeb remontowych z przyktadowymi wynikami badan IRM dotycza-
cymi 19 wybranych miast Polski.

Stowa kluczowe: stan zasobdw mieszkaniowych, struktura jakosciowa zasobow,
wyposazenie mieszkan w instalacje, struktura wielkosci mieszkan, zaludnienie mieszkan,
powierzchnia mieszkan na 1 mieszkanca, budownictwo mieszkaniowe, struktura inwestor-
ska.

1. Stan zasobéw mieszkaniowych

W latach 1988-2007 stan zasobdow mieszkaniowych w Polsce wzrést z 10,7 min
do 12,5 min, tj. o 16,8%, w tym w miastach z 7,0 min do 8,4 min?, ti. 0 20,0%, a na wsi
z3,7min do 4,1 min, t. o 10,8%. Przyrost zasobéw na wsi byt zwigzany gtéwnie
z inwestycjami ludnosci pozarolniczej. Budownictwo mieszkaniowe rolnikow miato na ogét
charakter restytucyjny. W tym samym okresie ludnos$¢ Polski wzrosta z 37,9 min do 38,1 min,
tj. zaledwie o okoto 0,5%. Przy czym w miastach liczba ludnosci utrzymata sie w zasadzie
na tym samym poziomie 23,3 min.

Zasoby mieszkaniowe w miastach w 82% usytuowane sg w budynkach wielorodzin-
nych, a w 18% w budynkach indywidualnych. Przecietna powierzchnia mieszkarnn w domach
wielorodzinnych wynosi okoto 60 m? a w domach indywidualnych okoto 112 m? Na wsi
dominuja budynki indywidualne, ktérych $rednia powierzchnia wynosi okoto 90 m?. Jak
wynika z przedstawionej tabeli, mieszkania wybudowane przed 1944 r. stanowig w miastach
okoto 20%, a na wsi okoto 26% ogétu mieszkan.

Rozmieszczenie przestrzenne starych zasobdéw mieszkaniowych w miastach jest
bardzo zréznicowane. W wojewoddztwach: dolnoslgskim, lubuskim, opolskim i zachodnio-
pomorskim stanowig one 45%-51% ogoétu mieszkan, natomiast w podlaskim i lubelskim
tylko okoto 15%. W wojewddztwach tych procesy szybkiej urbanizacji zaczety sie dopiero po
1945 r., natomiast na ziemiach zachodnich prawie 100 lat wczesnie,j.

' Materiat zawarty w artykule stanowit podstawe referatu wygtoszonego na Forum Mieszkalnictwa i Rewitalizagji,
Rybnik 21-22 maja 2009 r.

20 . .
Mieszkania zamieszkane.
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Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe w miastach wedlug okresu budowy

Mieszkania Z tego wybudowane w latach
Wyszczegdlnienie ogotem
w tys. do 1944 r. 1945-1970 1971-1978 1979-1988 1989-2007

Kraj liczba 12 303" 2732 3165 2150 2198 2058

% 100 22,2 25,7 18,5 17,5 16,1
Miasta liczba 8 318 1700 2032 1579 1596 1411

% 100 19,9 24,3 20,1 20,0 15,7
Wies liczba 3985 1032 1133 571 602 647

% 100 25,9 28,4 14,3 15,1 16,3

' Dla 200 tys. mieszkan brak danych.

Struktura jako$ciowa zasobéw mieszkaniowych zwigzana z wyposazeniem w instalacje
techniczno-sanitarne w podziale na miasto i wie$ zostata przedstawiona w tabeli 2. Szacuje
sie, ze na koniec 2007 r. ponad 95% mieszkan byto wyposazonych w wodocigg (w miastach
99%), blisko 88% w ustep sptukiwany (w miastach prawie 95%), a prawie 78% (w miastach
okoto 85%) w centralne ogrzewanie. Z danych GUS wynika, Zze najlepiej pod wzgledem
wyposazenia w instalacje wyglada sytuacja w zasobach spétdzielni mieszkaniowych i TBS,
natomiast najgorzej w zasobach komunalnych.

Tabela 2. Mieszkania wedtug wyposazenia w instalacje — stan na koniec 2007 r."

Mieszkania Z tego wyposazone w (W %):
i ogotem . ustep tazienke centralne -
Wyszczegdlnienie (w min) wodociag splukiwany ogrzewanie gaz sieciowy
Kraj 13,0 95,3 87,8 86,7 77,6 55,6
Miasto 8,7 99,0 94,9 92,6 84,8 74,2
Wies 4,3 87,7 73,4 74,7 63,5 17,8

" Szacunki IRM oparte na danych GUS.

Nalezy podkresli¢, ze w Polsce przewazajg mieszkania powierzchniowo mate, co
wyraza sie Srednig liczbg pokoi w mieszkaniu. Wedtug NSP 2002 przecietnie w mieszkaniu
byto 2,7 pokoi. Mate i bardzo mate mieszkania w miastach stanowig ponad 60% wszystkich
mieszkan, na wsi mieszkania o powierzchni ponizej 50 m? stanowig okoto 17% zasobu.
Najwiecej jest mieszkan o powierzchni nieprzekraczajacej 50 m? w zasobach spétdzielni
mieszkaniowych. Jest ich okoto 2,5 min, co stanowi okoto 75% ogdtu mieszkan. W zasobach
nalezacych do gmin mieszkan o powierzchni nieprzekraczajacej 50 m? jest okoto 1,0 min, co
stanowi 82% catego zasobu (z tego potowa to mieszkania ponizej 30 m?). W zasobach
nalezacych do osob fizycznych ok. 1,3 min to mieszkania mate, co stanowi 43% tych
zasobdéw. Na tle wybranych krajow UE sytuacja Polski w zakresie struktury wielkosci
mieszkan jest zdecydowanie najgorsza.

Ponad 59% ogdlnej liczby mieszkan nalezy do osoéb fizycznych (w miastach ponad
42%). Zwiekszenie udziatu mieszkan w grupie osob fizycznych wynika nie tylko z wielkosci
realizowanych inwestycji mieszkaniowych, ale réwniez sprzedazy lokali mieszkalnych
w zasobach komunalnych i zaktadow pracy. Zmniejsza sie natomiast udzial mieszkan
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spoétdzielni mieszkaniowych (tylko 26,5%, w tym w miastach 39%) i komunalnych (ogétem
niecate 10%, a w miastach niewiele ponad 13%).

Tabela 3. Struktura wielkosci mieszkan w Polsce na tle wybranych krajéw UE (w %)

Kraj U(_jziai migszkar'l Uc_iziai migs;kah
1- i 2-pokojowych 4-pokojowych i wigkszych
Polska 50" 21
Czechy 40 23
Dania 23 46
Francja 18 60
Niemcy 8 89
YW tym w miastach 61%.

Nalezy podkresli¢, ze réznice w strukturze wieku zasobdéw miedzy wojewddztwami
majg odzwierciedlenie w strukturze wtasnosci zasobow. W wojewddztwach wschodnich
wyraznie dominujg mieszkania spétdzielcze, stanowigce ponad 50% mieszkan w miastach.
W wojewddztwach zachodnich udziat mieszkan spétdzielczych nieznacznie przekracza 30%,
a w wojewodztwach centralnych ksztaltuje sie na poziomie 40-45%. Znaczne rdznice
wystepujg w udziale zasobow gmin, ktére w wojewodztwach zachodnich stanowig 19-26%,
a w wojewddztwach wschodnich nie przekraczajg z reguty 10% ogotu zasobdw mieszkanio-
wych w miastach.

Tabela 4. Struktura mieszkan wedtug form ich wtasnosci — stan na koniec 2007 r."

Wedtug form wtasnosci
Wyszczegolnie- | Mieszkania i L i
nie ogstem | O0SOb | spoldzieni |\ o oine | ZaKRAOW 1 ppe ) ostate
fizycznych mieszk. pracy
Kraj 100 59,1 26,5 9,6 2,9 0,6 1,3
Miasto 100 421 39,0 13,4 3,0 0,8 1,7
Wies 100 93,7 1,3 2,0 2,6 0,0 0,4

" Szacunki IRM oparte na danych GUS.

2. Zaludnienie mieszkan

Ocena zaludnienia mieszkan jest utrudniona z uwagi na brak aktualnych danych
statystycznych. Ostatni Narodowy Spis Powszechny ludnosci i mieszkan mial miejsce
w 2002 r. Przez 7 lat, ktére minety od tego czasu, wedtug statystyk GUS wybudowano
730 tys. mieszkan. Spowodowato to, ze zasdb mieszkaniowy zwiekszyt sie o okoto 6%.
W zwigzku z tym, ze w tym samym czasie liczba ludnos$ci Polski nie zmienita sie, mozna
przyjac, ze nastgpito polepszenie warunkéw mieszkaniowych réwniez o okoto 6%.

Przed 1939 r. Polska byta krajem biednym. Zaréwno budynki, jak i mieszkania
cechowat bardzo niski standard powierzchni oraz wyposazenia w podstawowe instalacje
sanitarne. W poréwnaniu z krajami Europy Zachodniej warunki mieszkaniowe byly
nieporownanie gorsze. Rowniez i teraz w poréwnaniu z tymi krajami mamy duzo nizszy
dochod narodowy, co musi réwniez znajdowac odzwierciedlenie w sytuacji mieszkaniowe;j.
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Tabela 5. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce i w wybranych krajach UE

. . _ Wydatki

Kraj Liczba m* miesic—;;sc:rfr?(;1 Ifarobki Mlzzsﬁci:ggzekgg::ty na mieszkanie

na 1 mieszkanca W euro W euro w % dochodow

gosp. domowych
Polska 23 626 119 19
Wiochy 40 1715 463 27
Belgia 48 2760 772 28
Holandia 45 2825 847 30
Szwecja 45 2540 761 30

Dlatego tez problem braku mieszkan oraz znacznego ich zaludnienia nalezy rozpatrywag,
majac na uwadze nie tylko wysokie koszty uzyskania mieszkania, ale i koszty jego
utrzymania. Przy obecnym poziomie dochoddéw powiekszenie mieszkania powodowatoby
znaczny wzrost comiesiecznego obcigzenie budzetu rodziny kosztami jego utrzymania.
Dlatego tez wiele gospodarstw domowych woli pozostawaé w dotychczas zajmowanych
matych mieszkaniach, za ktére optaty biezgce sg relatywnie niskie.

Tabela 6. Podstawowe dane o zmianach w warunkach zamieszkiwania w miastach

Wyszczegdlnienie 1999 2002 2005 2007 1919090
liczba mieszkan na 1000 mieszkancow 307 328 366 372 121
srednia powierzchnia mieszkania 55,2 56,7 61,5 61,7 112
srednia liczba oséb w mieszkaniu 3,25 3,02 2,73 2,67 82
powierzchnia mieszkania na 1 osobe 17,4 20,6 22,5 22,8 131

Sytuacja mieszkaniowa niewatpliwie systematycznie poprawia sie. Wydaje sie jednak,
ze poprawa ta jest mniejsza niz w innych dziedzinach zycia w tym samym czasie.
Interesujace wyniki daje analiza powierzchni jednego
mieszkanca w zaleznosci od jego wieku. Okazuje sie, ze najmniejszg powierzchnie
mieszkania majg ludzie mtodzi, a najwiekszg starzy.

mieszkan przypadajgcej na

Tabela 7. Powierzchnia mieszkan przypadajaca na 1 mieszkanca w zaleznosci od wieku

Wiek Liczba m? przypadajgca na 1 osobe
18-24 17,9
25-34 18,1
55 -64 27,4
65 i wiecej 29,2

Przedstawiona w tabeli sytuacja jest dosc¢ tatwa do wyttumaczenia. Wielu ludzi mtodych
mieszka wspolnie z rodzicami i wtedy mieszkania sg z reguty przeludnione. Z kolei ludzi
starszych opuszczajg doroste dzieci, a po 65 roku zycia coraz wiecej jest wdow i wdowcdw.
Tabela jest interesujgca, gdyz pokazuje, w jakim zageszczeniu zamieszkuje przecietnie
rodzina 3- czy 4-osobowa.
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Srednie dane nie pokazujg zréznicowan w warunkach zamieszkiwania poszczegélnych
grup ludnosci. W zwigzku z tym na podstawie danych NSP 2002 r. opracowano tabele
pokazujace zaludnienie mieszkan w miastach.

Tabela 8. Mieszkancy miast w mieszkaniach wedtug zaludnienia i liczby pokoi

. . . . Mieszkancy wedtug liczby os6b w mieszkaniu
Mieszkania Mieszkancy
o liczbie pokoi w tys. 1 2 3 . .7 .
i wiecej
1 2237 570
2 8277 668 1814
3 7833 229 1036 1848
4 2634 46 224 471 772 530 306 285
5 i wiecej 2196 24 124 306 580 470 324 368
razem 23177 1537 3786 5271 6240 3330 1632 1481

— 1imniej os6b na pokdj — dobra sytuacja mieszkaniowa — 9,2 min, 39,6%
—1,1-1,99 o0s6b na pokoj — zadowalajgca sytuacja mieszkaniowa — 7,8 min, 33,2%

—2,0-2,99 0s6b na pokoj — zta sytuacja mieszkaniowa — 4,6 min, 19,8%
— 3 i wiecej oséb na pokdj — b. zta sytuacja mieszkaniowa — 1,7 min, 7,4%

Z analizy danych NSP 2002 wynika, ze 72,8% mieszkancow miast miato dobre
i zadowalajgce warunki mieszkaniowe wedtug przyjetych kryteriéw. Jezeli przyjmiemy, ze od
2002 r. sytuacja sie poprawita o 6%, to w 2007 r. w dobrych i zadowalajgcych warunkach
mieszkato okoto 79% ludnoséci miast. Jak wynika z poprzedniego zestawienia, znaczna czes¢
mieszkajgcych w dobrych warunkach to emeryci i wiasciciele doméw indywidualnych.
Jednoczesnie 21% ludnosci miast, czyli ok. 4,6 min mieszka w warunkach ztych i bardzo
ztych ze wzgledu na nadmierne zaludnienie zajmowanych przez nich mieszkan, przewaznie
1- lub 2-pokojowych. Mieszkania te zajmujg czesto rodziny 3-pokoleniowe, ktére ze wzgledu
na ograniczone mozliwosci finansowe oraz niedobdér mieszkan komunalnych i socjalnych
muszg zamieszkiwac wspolinie.

Na ogot ocenia sie wysokos¢ deficytu mieszkan jako roznice pomiedzy liczbg
gospodarstw domowych a liczbg mieszkan. Wydaje sie, ze jest to bardzo mato precyzyjne
wyliczenie. Nalezy podkresli¢, ze z jednej strony wiele gospodarstw domowych mieszka
wspolnie z wyboru, jako rodziny 3-pokoleniowe w duzych domach indywidualnych. Z drugiej
strony statystyki nie wyodrebniajg potencjalnych gospodarstw domowych, tj. dorostych dzieci
mieszkajgcych z rodzicami wylgcznie dlatego, ze nie majg gdzie sie wyprowadzic.

Wydaje sie, ze warunki zaludnienia mieszkan nie mogg by¢ jedynym kryterium oceny
warunkéw mieszkaniowych. Utrzymujacy sie w Polsce od szeregu lat deficyt mieszkan
powoduje, ze jest to jeden z podstawowych probleméw spoteczno-ekonomicznych.

3. Budownictwo mieszkaniowe
Budownictwo mieszkaniowe to problem ogodlnospoteczny, rzutujacy na rozwoj wielu
innych dziedzin gospodarki i ogdlng kondycje spoteczehstwa. Od 1989 r. z problemem tym
nie mozemy sie upora¢. Liczba budowanych mieszkanh raz wzrastata, raz spadata, lecz nigdy
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nie przekroczyta poziomu, ktéry mozna byto uznac¢ za zadowalajacy. Pomimo wielu préb nie
wypracowano jednolitej polityki mieszkaniowej popierane;j i realizowanej przez kolejne rzady.

W poréwnaniu z rokiem 1991 obserwujemy w 2007 r. ogoiny spadek liczby mieszkan
wybudowanych w miastach o 18%. Z tego w budownictwie wielorodzinnym o 36%, przy
jednoczesnym dwukrotnym wzroscie liczby mieszkan realizowanych w budownictwie
indywidualnym. Na wsi liczba mieszkan wybudowanych 2007 r. w stosunku do 1991 r.
wzrosta o okoto 56%. Nalezy podkresli¢, ze budownictwo na wsi w odréznieniu od miast
miato gtdwnie charakter restytucyjny.

Mozna przypuszczaé, ze rzeczywista liczba oddawanych do eksploatacji mieszkan
w domach indywidualnych jest jeszcze wyzsza, gdyz — jak podaje GUS — liczba mieszkan
w budowie w skali roku przekracza stale 600 tys. Sg to w duzej mierze mieszkania
juz zbudowane, lecz z réznych wzgledéw niezgtoszone w gminie. Teze te potwierdza
fakt gwaltownego wzrostu oddanych do eksploatacji mieszkah w domach indywidualnych
w 2003 r., po zapowiedzi szeroko zakrojonych kontroli inspekcji budowlanych i przewidzia-
nych wysokich kar. Nalezy réwniez pamietac, ze wielu dotychczasowych mieszkancow miast
przenosi sie do gmin przylegtych i tam buduje domy indywidualne, ktére w statystykach
ujmowane sg jako budownictwo wiejskie.

Tabela 9. Liczba wybudowanych mieszkan w latach 1991-2007 w podziale na mieszkania
w domach wielorodzinnych i indywidualnych w miastach i na wsi

Mieszkania wybudowane w budynkach
- ogtiem wmiastach | o | "wmiasiaon | naws
1991 136,8 107,8 91,2 16,6 29,0
1992 133,0 106,6 91,4 15,2 26,3
1993 94,4 71,9 58,0 13,9 22,5
1994 76,1 53,2 38,0 15,2 22,9
1995 67,1 49,3 34,2 15,1 17,8
1996 62,1 45,3 31,3 14,0 16,8
1997 73,7 55,2 38,5 16,7 18,5
1998 80,6 61,6 42,2 12,4 19,0
1999 82,0 64,5 47,6 16,9 17,4
2000 87,8 79,8 51,2 18,6 18,0
2001 106,1 86,1 63,2 22,9 20,0
2002 97,6 71,1 43,7 27,4 26,5
2003 162,6 93,5 43,2 50,3° 69,17
2004 108,6 72,5 41,4 31,1 35,6
2005 114,1 77,7 48,0 29,7 36,4
2006 115,2 80,1 54,5 25,6 35,1
2007 133,8 88,4 58,7 29,7 45,4
razem 1731,1 1254,8 876,4 378,4 476,3"

@ Rok, w ktorym zapowiedziano kontrole stanu realizacji doméw w budowie. W konsekwencji inwestorzy, gtownie
doméw indywidualnych, w obawie przed konsekwencjami zarejestrowali swoje domy jako ukonczone.

bw tym 37,8 tys. to mieszkania w domach wielorodzinnych na wsi.
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Wybudowane w 2007 r. mieszkania miaty przecietnie okoto 105 m?, z tego mieszkania
w domach indywidualnych okoto 142 m? a w domach wielorodzinnych okoto 62 m?Z.
W dalszym ciggu ponad 50% mieszkan oddanych do eksploatacji w domach wielorodzinnych
to mieszkania 1- i 2-pokojowe, tj. takie ktérych powierzchnia nie przekracza 50 m2 W ten
sposéb rosnie w miastach liczba mieszkan matych, w ktéorych w przypadku rodziny
trzyosobowej na 1 osobe przypada 16,7 m?, tj. duzo mniej od obecnej $redniej krajowej,
wynoszacej okoto 23 m?.

Z zestawienia struktury budownictwa wynika, ze w 2007 r. deweloperzy opanowali
rynek mieszkaniowy w miastach. Az 52% zbudowanych mieszkan to mieszkania
deweloperskie. Jesli do tego dodamy mieszkania zbudowane przez spoéidzielnie
mieszkaniowe, ktore réwniez staty sie deweloperami, daje to ok. 61%. Kolejne okoto 30%
wybudowanych mieszkan to mieszkania w domach indywidualnych. A zatem jedynie ok. 9%
stanowig mieszkania o charakterze nierynkowym, z tego mieszkania dla rodzin o niskich
dochodach stanowity w 2007 r. niecate 3% ogétu oddanych do eksploatacji mieszkan.

Nasilenie budownictwa mieszkaniowego w poszczegdlnych wojewddztwach jest
bardzo zr6znicowane. W wojewddztwach o najwyzszym nasileniu budownictwa mieszkanio-
wego i najwyzszej liczbie zbudowanych mieszkan na 1000 zawartych matzenstw wskazniki
sq dwukrotnie wyzsze od wystepujacych w wojewoddztwach o wskaznikach najnizszych.
Prébg rozszerzenia kregu nabywcoéw mieszkanh byta ustawa o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wtasnego mieszkania. Nie rozwigzuje ona jednak problemu mieszkaniowego
zarabiajgcych 900 czy nawet 1500 zt miesiecznie.

Tabela 10. Struktura inwestorska budownictwa w miastach w wybranych latach
w tys. mieszkan

Inwestorzy 1991 1995 2002 2007
Spoéidzielnie 81,2 26,0 14,9 8,0
Deweloperzy — 2,7 21,2 42,8
Gminy 2,2 3,3 2,5 2,3
Zaktady pracy 7,8 2,2 0.5 0,3
TBS — — 4,6 51
Indywidualni 16,6 15,1 27,4 29,7
Ogotem 107,8 49,3 71,1 88,2

Zdominowanie budownictwa mieszkaniowego w miastach przez deweloperéw
budujacych mieszkania na wiasno$¢ prowadzi do niemozno$ci przezwyciezenia stagnaciji
w budownictwie dla niektérych grup ludnosci. Z dostepu do mieszkan wyeliminowane jest
co najmniej 40% ludnosci, gtdwnie ludzi mtodych. Najwieksze miasta stajg sie ,gettami”
dla ludzi o dochodach powyzej srednich i dlatego ich ludnos¢ nie wzrasta lub wzrasta bardzo
powoli. Ludzie miodzi, tak mobilni zagranica, w Polsce czekajg na prace w swoim miejscu
zamieszkania, miedzy innymi z braku dostepnych dla nich mieszkan na wynajem w innych

miejscach.
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Po 1989 r. nie ma w Polsce spdjnej polityki mieszkaniowej. Z jednej strony nastepuje
wyprzedaz mieszkan o wspotczesnym standardzie nalezgcych do gmin za cene ponizej 10%
ich wartosci rynkowej, z drugiej strony wszystkie dotychczasowe rzady prowadzity liberalng
polityke w stosunku do budownictwa mieszkaniowego. Polityki takiej nie prowadzity
tzw. stare kraje UE, chociaz wedlug PKB sita nabywcza ludnosci jest tam co najmniej
dwukrotnie wyzsza. W Austrii okoto 80% budowanych doméw korzysta z subwencji
panstwowych. W Danii kluczowym elementem polityki mieszkaniowej sga TBS-y,
a specyficzng formg jest budowanie dla mtodych ludzi mieszkarnn subwencjonowanych
do 45%. W Irlandii deweloperzy majg obowigzek w kazdej inwestycji mieszkaniowej
zapewni¢ 20% mieszkan w cenach dostepnych dla oséb o skromnych dochodach.

Tabela 11. Wskaznik nasilenia budownictwa mieszkaniowego i liczby wybudowanych
mieszkan na 1000 zawartych matzenstw wedtug wojewédztw w 2007 r.

. Liczba wybudowanych mieszkan w 2007 r.
Wojewodztwa - — —
na 1000 mieszkancow na 1000 zawartych matzenstw
0 najwyzszych wskaznikach
mazowieckie 5,8" 926
pomorskie 5,3 755
wielkopolskie 4,2 606
warminsko-mazurskie 4,1 610
o Srednich wskaznikach
matopolskie 3,8 579
zachodniopomorskie 3,8 596
podlaskie 3,3 540
lubuskie 3,2 485
dolnoslaskie 3.1 489
0 najnizszych wskaznikach
kujawsko-pomorskie 2,7 397
lubelskie 2,6 283
podkarpackie 2,5 384
toédzkie 2,3 338
Slaskie 2,2 350
Swietokrzyskie 1,8 271
opolskie 1,4 241
Sredni wskaznik 3,5 537

'W tym Warszawa 9,3, mazowieckie bez Warszawy 4,1.

W pazdzierniku 2008 r. zatrudnieni wedlug wysokoéci wynagrodzen miesiecznych
brutto w zt dzielili sie nastepujaco:

do 1857 z od 1858 do 2654 od 2655 do 4777 4778 zt i wiecej

40,3 254 257 8,6

Relacja ceny 1 m? p.u. mieszkania do miesiecznej ptacy brutto w latach 1996-2007
przedstawiata sie nastepujaco:

1996 1999 2001 2003 2005 2007
0,85 0,85 0,81 0,84 0,82 0,84
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W krajach starej UE relacja ceny 1 m? mieszkania do miesiecznej ptacy wynosi 1,6
jest wiec dwukrotnie korzystniejsza niz w Polsce.

Tabela 12. Wysokosé PKB wedtug parytetu sity nabywczej w wybranych krajach UE

w 2002 r.
Kraj Wysokos$¢ PKB w USD
Polska 10 850
Dania 29 328
Szwecja 27 209
Wielka Brytania 27 970
Wiochy 25 568
Hiszpania 22 406
Stowenia 18 480
Czechy 15102

Nalezy podkresli¢, ze w krajach UE wskazniki liczby istniejagcych mieszkan na 1000
mieszkancow sg znacznie wyzsze niz w Polsce: we Francji 495, w Szwecji 484,
w Niemczech 472, we Witoszech 460, a w Polsce zaledwie 341 mieszkan. W dalszym ciggu
rzady tych panstw czujg sie jednak bezposrednio odpowiedzialne za dostepnosé mieszkan
na wszystkich poziomach zamoznosci obywateli, mimo Ze sita nabywcza mieszkancow jest
tam co najmniej dwukrotnie wyzsza niz w Polsce. Robig to miedzy innymi z nastepujacych
powodow:

— dostepnos¢ mieszkan ogranicza patologie spoteczne,

— budowa mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu zwigeksza mobilno$¢ ludzi,
przyczyniajac sie do spadku bezrobocia,

— wzrost popytu mieszkaniowego pobudza rozwdj innych gatezi gospodarki.

Przeprowadzone badania spoteczne wsrdéd mieszkancéw Polski wykazaty, ze problemy
mieszkaniowe sg postrzegane przez respondentéw jako trzeci problem po bezrobociu
i patologiach spotecznych. Okoto 42% badanych jako gtéwny problem widzi brak mieszkan,
a blisko 38% wskazato na zle warunki mieszkaniowe. Prawie 96% uwaza, ze rzad robi
zdecydowanie za mato, zeby poprawi¢ sytuacje. Réwnoczesnie za istniejacg sytuacje
mieszkaniowg okoto 76% badanych obcigza réwniez gminy.

Wyniki kontroli NIK dotyczgce dziatann gmin w zakresie tworzenia warunkéw rozwoju
budownictwa mieszkaniowego oraz poprawy sytuacji mieszkaniowej lokalnej spotecznosci
wykazaly, ze:

— gminy bardzo stabo angazowaly sie w przygotowanie terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe,

— nie wzrosfa istotnie powierzchnia gmin objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, brak planéw nalezy do barier rozwoju budownictwa mieszkaniowego,

— gminy w ograniczonym zakresie realizowaly przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane
w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, gdyz nie opracowywaly strategii rozwoju
mieszkalnictwa.
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Ponadto kontrola wykazata, ze jedynie potowa spos$rdd 36 badanych gmin realizowata
inwestycje mieszkaniowe. Trzeba zadaé sobie pytanie, dlaczego gminy nie budujg mieszkan,
aby czeéciowo skréci¢ kolejke oczekujgcych na nie gospodarstw domowych, tj. rodzin,
w ktorych dochdd na osobe nie przekracza 600 zt na miesigc. Wydaje sie, ze sg dwie tego
przyczyny. Pierwsza to zauwazalny spadek udziatu sfery mieszkaniowej w wydatkach
budzetu panstwa i gmin w latach 2001-2007 (tab. 13). Druga przyczyna tkwi w tym, ze przy
skromnych $rodkach finansowych gminy preferujg inwestycje, do ktérych dostajg
dofinansowanie ze srodkéw UE, a budownictwo mieszkaniowe do nich nie nalezy.

Tabela 13. Udziat sfery mieszkaniowej w wydatkach budzetu panstwa i gmin

Lata Wydatki na sfere mieszkaniowg w wydatkach budzetowych (w %)
panstwa gmin

2001 2,2 9,0

2002 1,2 6,7

2003 1,0 7,2

2004 0,6 6,3

2005 0,4 5,4

2006 0,4 5,9

2007 0,5 50

Wydaje sie, ze wzrost liczby wybudowanych mieszkan w domach wielorodzinnych
w 2007 i 2008 r. byt miedzy innymi wynikiem zbyt duzej fatwosci uzyskiwania kredytu
bankowego. Nalezy przypuszcza¢, ze w nadchodzacych latach nawet po opanowaniu
kryzysu zaréwno banki, jak i potencjalni nabywcy mieszkah nie bedg podejmowali juz
tak ryzykownych decyzji. Oznacza to, ze liczba budowanych mieszkan w domach
wielorodzinnych powinna powrdci¢ do stanu sprzed kilku lat, tj. do 50 tys. mieszkan rocznie.

Mozna twierdzi¢, ze nie da sie wyjs¢ z kryzysu mieszkaniowego bez pomocy panstwa.
Konieczna jest zatem ogdélna zmiana podejscia do budownictwa mieszkaniowego, ktére nie
moze by¢ postrzegane jedynie jako balast dla budzetu panstwa. Wprost przeciwnie,
budownictwo moze by¢ czynnikiem pobudzajgcym zarédwno spoteczny, jak i gospodarczy
rozwoj kraju.

4. Potrzeby remontowe

Gospodarka mieszkaniowa jest jedyng dziedzing, ktéra po 1989 r. nie zostata poddana
reformie ekonomicznej. W konsekwencji to mieszkalnictwo posrednio dofinansowuje
pozostate dziedziny gospodarki. Nieprzeprowadzenie reformy czynszéw opartej na kryteriach
ekonomicznych, umozliwiajacej racjonalng gospodarke zasobami mieszkaniowymi, pozwolito
na utrzymywanie nizszych pfac, emerytur i rent, nieuwzgledniajgcych kosztéw wynajmu
mieszkania. W jakiej$ mierze miato to wptyw na konkurencyjnos$¢ polskiej gospodarki.

O wystepujacych do tej pory anomaliach ekonomicznych przekonamy sie, chcac
wynaja¢ standardowe mieszkanie. W niemieckim Guben mozna je wynajaé za 400 euro
miesiecznie (tzw. czynsz goracy), podczas gdy za podobny lokal w polskim Gubinie gmina
pobiera 400 zt. Mozna pokusi¢ sie o szacunkowe obliczenia, ile mid zt utracita w ciggu
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minionych 20 lat gospodarka mieszkaniowa, pobierajgc czynsze nie oparte na zadnych
kalkulacjach ekonomicznych.

Nalezy podkresli¢, ze w okresie PRL-u sytuacja w zakresie technicznego utrzymania
zasobdw czynszowych (gtownie komunalnych) byta korzystniejsza. State pogorszanie sie
stanu technicznego tych zasobdéw w okresie transformacji byto konsekwencjg przekazania
wiasnosci budynkéw czynszowych poszczegdlnym gminom. tgczyto sie to zaprzestaniem
dotowania remontéw kapitalnych czynszowych budynkéw komunalnych przez budzet
panstwa. Juz wowczas stan starych zasoboéw mieszkaniowych byt tak zty, ze gminy przy
reglamentacji optat czynszowych nie byly w stanie prowadzi¢ racjonalnej gospodarki
remontowej. W tej sytuacji gminy, chcac sie pozby¢ przynajmniej w czesci istniejacego
ktopotu, nasility akcje sprzedazy mieszkan komunalnych ich dotychczasowym najemcom.

Jedli jednak w spodidzielczosci mieszkaniowej srodki finansowe wptywajace
z przeksztatcen mieszkan lokatorskich na wiasnosciowe zasilaty fundusze remontowe
spotdzielni, to $rodki ze sprzedazy mieszkan (z reguty ponizej 10% wartosci rynkowej lokalu)
wptywaty do budzetu gmin i na ogét nie wracaty do gospodarki mieszkaniowej. W ten sposob
kolejne miliardy zt zostaty wyprowadzone z gminnej gospodarki mieszkaniowej. Sytuacja ta
doprowadzita do zapasci w zakresie remontéw kapitalnych i permanentnego niedoboru
srodkdw na pozostate remonty. Stan starej zabudowy wielorodzinnej w miastach ulega
skrajnej dekapitalizacji, co musi doprowadzi¢ w niedtugim czasie do katastrofy. Zagrozenie
zycia coraz wiekszych grup mieszkancéw stawia gminy w sytuacji bez wyjscia. Z jednej
strony racjonalne wydaje sie wydatkowanie $rodkéw z budzetéw na dziedziny
dofinansowywane z Unii Europejskiej, z drugiej — wzrastajg w zastraszajgco szybkim tempie
potrzeby remontowe starych budynkéw komunalnych zamieszkiwanych na ogét przez
biednych ludzi.

Nalezy podkresli¢, ze w miastach w ok. 170 tys. budynkdéw wielorodzinnych wzniesio-
nych przed 1945 r. jest okoto 1300 tys. mieszkan. Sg to na ogét budynki nieduze, w ktérych
znajduje sie srednio 7,6 mieszkania. Prawie potowa z nich to budynki z 3 do 5 mieszkan.
Zamieszkuje w nich okoto 3 min oséb. Wiele z tych budynkdéw nie bytlo remontowanych
po 1945 r., a ich stan techniczny jest czesto katastrofalny. Szczegdlnie dotyczy to starych
budynkéw nalezacych do gmin. Nalezy podkres$li¢, ze gminy od wielu lat prowadzg
wyprzedaz swojego zasobu mieszkaniowego dotychczasowym lokatorom. Z reguty kupo-
wane sg mieszkania w budynkach w stosunkowo dobrym stanie technicznym. W ten sposoéb
struktura jakos$ciowa zasobu mieszkaniowego gmin ulegta znacznemu pogorszeniu, gdyz
w okoto 60% sktada sie on ze starych zdekapitalizowanych budynkow.

W zwigzku z prowadzong od 1945 r. do chwili obecnej politykg niskich czynszéw
wystepuje permanentny brak srodkéw finansowych na remonty. Przed 1999 r. gospodarka
mieszkaniowa zasilana byla srodkami z budzetu panstwa, co umozliwiato prowadzenie
remontéw kapitalnych starych budynkéw. Obecnie jest to wylgcznie problem gmin, ktére
z braku srodkéw finansowych oraz braku lokali zamiennych (na czas trwania remontu)
zaniechaty catkowicie prowadzenia remontéw kapitalnych. Niewystarczajagce $rodki na
remonty czesciowe oraz dos¢ czeste przypadki dewastowania zasobu komunalnego przez
zamieszkujgce w nim rodziny powodujg wzmozone pogtebianie luki remontowe;j.
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Wedilug badan Instytutu Rozwoju Miast przeprowadzonych w 19 miastach réznej
wielkosci, stan techniczny 28% budynkdéw mieszkalnych nalezgcych do gmin jest bardzo zly.
Okoto 22% wymaga remontu kapitalnego, a ponad 6% kwalifikuje sie do natychmiastowego
wyburzenia. Jest to przede wszystkim wynikiem przeznaczania niedostatecznych $rodkow
na wykonywanie remontéw czesciowych, jak i zabezpieczajgcych. Liczba wyremontowanych
kapitalnie budynkéw komunalnych i budynkéw wspdlnot jest nastepujaca: 1990 — 2104,
1993 — 1016, 1995 — 667, 1998 — 22, 2000 — 14°. Po roku 2000 GUS nie rejestruje remontow
kapitalnych budynkéw gmin.

Sytuacje bardzo dobrze obrazuje przyktad Wroctawia, ktory jest potentatem jesli chodzi
0 zas6b komunalny. Ogdlna liczba budynkéw komunalnych wynosi 1912, znajduje sie w nich
ok. 56 tys. mieszkan. W ztym lub bardzo ztym stanie technicznym jest 640 budynkdw,
z czego 240 kwalifikuje sie do wyburzenia, a 400 do remontu kapitalnego. Gmina Wroctaw
pobiera rocznie czynsze w wysokosci 82 min zi, natomiast koszt wyremontowania
i zmodernizowania 400 budynkéw oraz wykonania niezbednych prac remontowych
w pozostatych budynkach oceniany byt przez miasto w 2004 r. na 4,3 mid zt (facznie
z budynkami wspdlnot z udziatem gminy). W obecnych cenach potrzebne srodki mozna
szacowac na ok. 5,5 mld z. Kwota ta jest nieosiggalna dla wtadz miasta.

W jeszcze gorszej sytuacji sg todz i Bytom. W todzi na 5,5tys. budynkow
komunalnych wzniesionych przed 1945 r. okoto 75% jest w ztym stanie technicznym, z czego
ok. 30% kwalifikuje sie do wyburzenia, a co najmniej 600 do kapitalnego remontu. Podobnie
jest w Bytomiu.

Tabela 14. Budynki mieszkalne gmin kwalifikujace sie do remontu kapitalnego lub wyburzenia®

) Liczba budynkéw Odsetek budynkoéw
, Liczba wymagajacych wymagajacych
Miasto bud){nkow o . emontu .
ogotem kgsir;r]a(ljgego wyburzenia kapitalnego wyburzenia
Poznan 968 114 6 11,8 0,6
Wroctaw 1850 400 241 21,6 13,0
Zielona Goéra 336 29 5 8,5 1,5
Rzeszow 50 8 1 16,0 0
Kalisz 200 23 0 11,5 0
Stargard Szczecinski 186 45 5 241 2,7
Inowroctaw 136 45 3 33,1 2,2
Sierpc 28 5 6 17,9 21,4
Pita 296 53 2 17,9 0,7
Grajewo 64 20 7 31,1 10,9
Lebork 88 6 2 6,8 23
Srednia 4202 748 272 17,8 6,5

YWyniki badan ankietowych Instytutu Rozwoju Miast.

Z opisanego stanu rzeczy widac¢, ze niektére miasta w Polsce majg do tego stopnia
zniszczony zaséb budynkdéw, ze brak jest jakichkolwiek mozliwosci uratowania starej

® Wytacznie budynki wspdinot.
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substancji mieszkaniowej wytgcznie Srodkami finansowymi pozostajgcymi w dyspozycji
gmin. Problem starych zasobdéw dotyczy gtéwnie wojewddztw zachodnich. Najwiecej,
bo ok. 39% starych wielorodzinnych budynkéow jest w wojewddztwie dolnoslgskim,
36% w opolskim, 30% w wielkopolskim, 26% w $laskim, 24% w pomorskim, i 23%
w kujawsko-pomorskim. W wojewoddztwie podlaskim stare zasoby wielorodzinne stanowig
zaledwie 4%, w Swietokrzyskim 7%, w lubelskim 8%, a w podkarpackim 9%.

Skala zaniedban w zakresie remontow budynkéw mieszkalnych jest olbrzymia,
prawdopodobnie tysigce budynkéw nadajg sie juz tylko do wyburzenia. Wedtug
szacunkowych obliczeh przeprowadzonych w Instytucie Rozwoju Miast w 2006 r. zalegto$ci
w zakresie remontéw kapitalnych i modernizacji mozna oceni¢ (w cenach biezgcych) na
ok. 30 mid zt.

Dziatania zmierzajgce do zahamowania catkowitej rujnacji wiekszoséci starej substanc;ji
budynkéw w miastach polskich sg co najmniej tak wazne jak budowa nowych mieszkan,
a moze nawet wazniejsze. Egzekwowanie przez nadzoér budowlany przepiséw dotyczacych
postepowan w przypadku zagrozen katastrofami budowlanymi musi spowodowa¢ korekty
budzetéw gmin miejskich w celu wygospodarowania s$rodkéw na remonty i budowe
budynkow zastepczych.

Dla zapobiezenia katastrofie mieszkaniowej na wielkg skale konieczne bedzie:

— jak najszybsze stworzenie centralnego funduszu remontowego gromadzacego srodki
z budzetu panstwa,

— wytypowanie kilku duzych miast o szczegdlnie zniszczonej starej zabudowie, jak np. £.édz,
Wroctaw, Bytom, Bydgoszcz i rozpoczecie w nich na wielkg skale remontéw kapitalnych
i modernizacji starych budynkéw.

Konieczne sg réwniez szeroko zakrojone badania inwentaryzacyjne starej zabudowy
mieszkaniowej, w celu okreslenia skali niezbednych wyburzen budynkéw, ktére mogg
w kazdej chwili grozi¢ katastrofg budowlang, jak rowniez ustalenie liczby budynkéw
kwalifikujgcych sie do wyburzen ze wzgledu na stopien nieodwracalnego ich zuzycia, przy
ktérym remont gruntowny jest nieoptacalny, a takze liczby budynkéw wymagajacych pilnego
remontu kapitalnego.

THE CONDITION OF HOUSING IN POLAND

Abstract. The condition of housing in Poland* as per 2007 data was presented on the
basis of the following: 1) condition of housing stock, 2) flat occupancy rates, 3) housing
development, 4) repair needs, with exemplary IUD research results concerning 19 selected
cities in Poland.
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padiasiis

mazowisckie

fubelsie
swigiakrovskis

do 20 %

Ryc. 1. Udzial mieszkan w budynkach wybudowanych do 1944 r.
w uktadzie wojewodzkim
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podinsiis

fibelslde

padkarpackie

Ryc. 2. Skala potrzeb remontéw posrednich i gruntownych wielorodzinnych zasobéw
mieszkaniowych w uktadzie wojewo6dzkim

100



podiasiie

mazowisckie

fubelsie
swigtakrovskie

do 2% padiarpaciie

Ryc. 3. Skala mozliwych ubytkéw mieszkaniowych w budynkach wielorodzinnych
w uktadzie wojewoédzkim (udziat % w stosunku do ogé6tu mieszkan)
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