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Mieszkanie traktowane jest jako dobro podstawowe, ktorego dostgpnos¢ warunkuje
prawidtowe funkcjonowanie i rozwdj rodziny (gospodarstwa domowego). Kwestie zwigzane
z posiadaniem, dostgpnoscia i jako$cig substancji mieszkaniowej s3 przedmiotem
zainteresowania polityki mieszkaniowej. Na polityke mieszkaniowa skladaja si¢ wiec
wszelkie dziatania panstwa, ktore maja wplyw na funkcjonowanie i wynik rynku
mieszkaniowego, tj. na liczbe, cene, stawki czynszu oraz jako$¢ mieszkan. Stan zasobow
mieszkaniowych w Polsce szacowany jest na 13 747 tys. mieszkan (GUS 2013). Aby
oceni¢ zasobno§¢ kraju w mieszkania postuzono si¢ wskaznikiem liczby mieszkan
przypadajacych na 1000 mieszkancéw, ktory w Polsce wynosi 349 i jest jednym z
najnizszych w Unii Europejskiej. W rzadowym dokumencie ,,Glowne problemy, cele i
kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”
opublikowanym w 2010 roku deficyt mieszkaniowy definiowany jako réznica mi¢dzy liczba
gospodarstw domowych a liczbg mieszkan zamieszkatych oszacowany zostal na 1,4 — 1,5
mln mieszkan. Szacunki te opieraja si¢ jednak na danych Narodowego Spisu Powszechnego
z 2002 roku oraz na prognozach statystycznych dotyczacych liczby gospodarstw
domowych. Jednocze$nie w latach 2002-2013 oddano do uzytku przeszto 1,6 mln mieszkan.
Nie bez znaczenia na wielko$¢ deficytu mieszkaniowego pozostaja czynniki demograficzne,
w szczegolnosci migracje zarobkowe. Celem artykulu byta analiza sytuacji mieszkaniowej
oraz skali potrzeb mieszkaniowych w zmieniajacej si¢ sytuacji demograficznej. Oceny
dokonano na podstawie danych statystycznych (Narodowego Spisu Powszechnego) z 2011
roku, z uwzglgdnieniem zmian demograficznych w latach 2002-2013.

Stowa kluczowe: mieszkanie, sytuacja mieszkaniowa, potrzeby mieszkaniowe, polityka
mieszkaniowa, deficyt mieszkaniowy

1.  WSTEP I CEL BADAN
Rynek mieszkaniowy petni szczegdlng role na rynku nieruchomosci z racji roli, jaka
pelni mieszkanie w zyciu cztowieka. Mieszkanie traktowane jest powszechnie jako dobro
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niezb¢dne kazdej rodzinie (lub gospodarstwu domowemu), umozliwiajace jej
zaspokojenie potrzeb zaré6wno podstawowych, jak i potrzeb wyzszego rzedu. Brak
mieszkania uznaje si¢ za istotne utrudnienie w rozwoju rodziny. Nalezac do waskiego
zbioru dobr podstawowych, mieszkanie jest jednoczesnie jednym z najdrozszych dobr.
Gospodarstwa domowe uznajg posiadanic mieszkania na wilasno$¢ za glowny cel
zyciowy, ktory staraja si¢ systematycznie realizowac, ponoszac przez wiele lat wydatki
stanowigce istotng czgs¢ domowych budzetow. Pozostaje jednak znaczna czg$¢
gospodarstw domowych, ktéra nie jest i nie bedzie w stanie samodzielnie zrealizowaé
zakupu mieszkania, zdana na pomoc publiczng w ramach prowadzonej polityki
wspierajacej obywateli w rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych. Konieczno$é
interwencji wladz publicznych w tym zakresie nigdy nie byta kwestionowana, zmienialy
si¢ natomiast cele i formy interwencjonizmu panstwowego (ulgi podatkowe, doptaty do
odsetek splacanych kredytow, budownictwo spoleczne). Jednoczesnie od poczatkow
transformacji w Polsce styszymy o deficycie mieszkaniowym, definiowanym jako réznica
miedzy liczba gospodarstw domowych a liczba mieszkan zamieszkatych. Deficyt
mieszkaniowy w rzadowym dokumencie ,,Gléwne problemy, cele i kierunki programu
wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku™ opublikowanym w
2010 roku oszacowany zostat na 1,8 min mieszkan. Przy uwzglednieniu faktu, ze czes$¢
mieszkan bedacych w budowie jest juz faktycznie zamieszkatych, kolejna cz¢§¢é mieszkan
teoretycznie niezamieszkatych funkcjonuje w szarej strefie najmu, zmniejsza to deficyt
mieszkaniowy do poziomu 1,4 — 1,5 mln mieszkan. Szacunki te opierajg si¢ na danych
Narodowego Spisu Powszechnego z 2002 roku. Jednoczesnie w latach 2002-2013 oddano
do uzytku przeszto 1,6 mln mieszkan, celowym wydaje si¢ wigc ocena skali potrzeb
mieszkaniowych ~ w Polsce okreslanych na podstawie danych statystycznych z
uwzglednieniem zmian demograficznych (liczby gospodarstw domowych) w latach 2002-
2013.

2. PODSTAWOWE ZALOZENIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ I STAN
RYNKU MIESZKANIOWEGO

Kwestie zwigzane z posiadaniem, dostepnoscig 1 jako$cig substancji mieszkaniowej sg
przedmiotem  zainteresowania polityki mieszkaniowej, ktora A. Andrzejewski’
zdefiniowal jako ogodlny kierunek i metody dziatania uzywane przez panstwa lub inne
podmioty publiczne, organizacje polityczne i spoteczne do osiagniecia okreslonych celow
w dziedzinie mieszkalnictwa oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. W znaczeniu
naukowym polityka mieszkaniowa okreSla metody oddziatywania na stosunki
mieszkaniowe oraz utrzymywanie i powigkszanie zasobu mieszkaniowego stanowigcego
podstawe tych stosunkoéw. Definicja sformutowana przez A. Andrzejewskiego pozostaje
nadal aktualna, o czym $wiadczy odwotywanie si¢ do niej przez wielu autorow, ktorzy
jednocze$nie zwracajg uwage na konieczno$¢ badania i monitorowania (iloSci i jakosSci)
zasobow mieszkaniowych oraz okre$lania na tej podstawie potrzeb mieszkaniowych. P.
Hut® podaje, Ze polityka mieszkaniowa to celowe dzialanie instytucji panstwowych i

*http://orka.sejm.gov.pl/Druki6ka.nsf/wgdruku/3725/$file/3725.pdf, dostep 15.01.2014r.
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spotecznych okreslone wczesniejsza analiza, za pomoca prawnych i finansowych
instrumentow, majace na celu poprawe sytuacji mieszkaniowej. Wedhug L. Frackiewicz’
polityka mieszkaniowa jako dyscyplina badawcza diagnozuje réznice mieszkaniowe, bada
caloksztalt stosunkéOw mieszkaniowych w aspektach: ekonomicznym, spotecznym i
technicznym. Zajmuje si¢ metodami Okreslania skali potrzeb mieszkaniowych jak réwniez
poziomu ich =zaspokojenia oraz optymalnego zastosowania $rodkoéw publicznych,
spotecznych i indywidualnych. Dotyczy to zaréwno tworzenia nowych zasobow
mieszkaniowych, jak i procesu ich reprodukcji. Na polityke mieszkaniowa sktadajg si¢
wigc wszelkie dziatania panstwa, ktore majg wplyw na funkcjonowanie i wynik rynku
mieszkaniowego, tj. na liczbe, ceng, stawki czynszu oraz jako§é¢ mieszkan®,

W definicjach okreslajacych cele i zakres polityki mieszkaniowej pojawia si¢ kwestia
dotyczaca wyniku mieszkaniowego (liczby mieszkan) jako efektu koncowego
prowadzonych dziatan. Stan zasobow mieszkaniowych w Polsce szacowany jest na 13
747 tys. mieszkan®, i jest $cisle zwiazany z liczba mieszkan corocznie oddawanych do
uzytku. W tabeli 1 przedstawione zostaly wyniki rynku mieszkaniowego — liczba
mieszkan nowo wybudowanych z podzialem na inwestorow w latach 2002-2013, ktore
wskazuja, ze zasob mieszkan w Polsce powigkszyt si¢ o okoto 1,6 mln. Kazdego roku
byto oddawanych do uzytku $rednio okoto 135 tys. mieszkan (97 595 w 2002 r. — 165 189
w 2008 1.).

W badanych latach najwyzszy udzial w mieszkaniach oddanych do uzytku ogétem
stanowity mieszkania indywidualne. Ich udziat ksztattowat si¢ na poziomie 45% do 72%
wszystkich oddanych do uzytku mieszkan. Kolejna kategoria po indywidualnych zajmuja
mieszkania przeznaczone na sprzedaz (czyli deweloperskie), ich udzial w ogodlnej
strukturze wahat si¢ od 15% do 45%. W ostatnich latach regres przezywa budownictwo
spotdzielcze, komunalne i spoleczne czynszowe. Zjawisko to moze $wiadczy¢ o
niedostatecznej efektywnosci instrumentdw pomocowych ze strony panstwa i przede
wszystkim samorzadow, ktore maja obowigzek zapewni¢ lokale najubozszej czeSci
spoleczenstwa.

Mieszkania spoéldzielcze oraz pozostale (zaktadowe, komunalne, spoteczne
czynszowe) w kazdym roku stanowily niewielki odsetek wszystkich oddanych do
uzytkowania mieszkan. Udzial w nowo wybudowanych lokalach kazdej z tych grup
wynosit 2,5% do 16%. Analizujac dynamik¢ zmian mozna zauwazy¢, ze liczba mieszkan
indywidualnych oraz przeznaczonych na sprzedaz z roku na rok zwigksza si¢, natomiast
liczba mieszkan spotdzielczych oraz pozostatych charakteryzuje si¢ w wigkszosci ujemna
dynamika rys. 1.

" L. Frackiewicz (red), Polityka spoteczna. Zarys wyktadu wybranych probleméow. Slask, Katowice
2002, 5.91

® P.Lis, Polityka panstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych, C.H. Beck
Warszawa 2008, s.16

® www.stat.gov.pl
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Tabela 1. Liczba oraz struktura mieszkan oddanych do uzytku w latach 2002-2013

Przeznaczone
Indywidualne | na sprzedaz | Spoldzielcze | Pozostale | Ogélem

lub wynajem
s | 2002 52 433 21970 15 406 7786 97 595
§ 2003 118 034 23844 11 957 8851 162 686
Tai 2004 64 858 24230 9432 9597 108 117
‘E 2005 63 279 33047 8222 9518 114 066
Z’ 2006 57 594 37960 9032 10767 | 115353
§ 2007 71259 46 878 7881 7 808 133 826
-é 2008 82633 67 871 8 687 6 642 165 833

S}

é 2009 72211 72 353 7373 8143 160 079
'é 2010 70 425 53225 5146 6919 135715
2011 73 034 50 187 3834 4 666 131721
2012 81244 63 175 4085 4023 152 527
2013 81147 57 536 3511 3928 146122

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS 2008, 2009a, 2010, 2011, 2012, 2013,
2014
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Rys. 1. Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2007-2012
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS 2008, 2009a, 2010, 2011, 2012, 2013
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Aby okresli¢ podaz, rowniez potencjalng lokali mieszkalnych, ktore moga zasili¢
rynek nalezy, obok liczby mieszkan oddanych do uzytku przeanalizowa¢ liczb¢ mieszkan
ktorych budowe rozpoczgto, a takze wydane pozwolenia na budowe mieszkan. (rys. 2).

Poczawszy od 2007 roku systematycznie maleje liczba wydawanych pozwolen na
budowg, co nie zawsze znaczaco wplywa na liczbe mieszkan oddanych do uzytku. Liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania zwiazana jest Sci$le z liczba mieszkan, ktorych
budowg rozpoczgto. Jezeli dokona si¢ opdznienia jednej ze zmiennych, woéwczas wartosci
obydwu zmiennych nakladaja si¢ na siebie. Oznacza to, ze od momentu rozpocze¢cia
budowy mieszkan do momentu oddania ich do uzytkowania mijaja $rednio dwa lata *°.
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Rys.2. Ruch budowlany w latach 2007-2012

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS 2008, 2009a, 2010, 2011, 2012, 2013,
2014

Pod wzgledem liczby oddawanych rocznie mieszkan do uzytkowania Polska zajmuje
piate miejsce w Unii Europejskiej, jednak w przeliczeniu na liczb¢ mieszkancow jest to
wcigz dosy¢ niski poziom. Wskaznik liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w latach
2007 -2013 w przeliczeniu na 1000 mieszkancow ksztaltuje si¢ na poziomie 3,5 — 4,5.
Podobny poziom wskaznika obserwuje si¢ w wickszosci krajow UE (wyzszy w Irlandii i
Hiszpanii, w latach 2005 — 2007 osiggat poziom 15-20 nowowybudowanych mieszkan na
1000 mieszkancow)'’. Nalezy jednak odnies¢ warto$¢ omawianego wskaznika do
zasobow mieszkaniowych poszczegdlnych krajow, uwzgledniajac jednoczesnie liczbe
mieszkancow. Wielko$¢ zasobow mieszkaniowych moze byé oceniona i poréwnana za
pomocag wskaznika obrazujgcego liczbe mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkancow.
Na tle krajow Unii Europejskiej Polska z warto$cig wskaznika wynoszagca 349 mieszkan
na 1000 mieszkancéw zajmuje jedno z ostatnich miejsc w Unii Europejskiej. Dla

19 http:/www.dom.pl/64047-sredni-czas-budowy-mieszkan-i-domow-w-polsce.html, dostep
20.02.2014 .

1 Strzeszynski J., Polski rynek mieszkaniowy. Analiza poréwnawcza najwiekszych miast, \nstytut
Analiz Monitor Rynku Nieruchomo$ci mrn.pl, 2011, s. 1-8
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porownania, W 2008 roku w Hiszpanii wskaznik ten wynosit 544, w Danii 500, w
Finlandii 531, w Estonii 485",

3. GOSPODARSTWA DOMOWE w PROGNOZACH
DEMOGRAFICZNYCH

Wysokos¢ deficytu mieszkaniowego na rynku szacowana byla na podstawie prognoz
Gtownego Urzedu Statystycznego, okreslajacych liczbe gospodarstw  domowych,
stanowigcych potencjalnych nabywcoéw mieszkan na rynku. Gtowny Urzad Statystyczny
przedstawit dwie prognozy dotyczace liczby gospodarstw domowych w Polsce. Pierwsza
z nich obejmowata lata 2003-2030, i zaktadata, ze w 2015 roku w Polsce bedzie blisko 15
mln gospodarstw domowych. Kolejna prognoza GUS na lata 2008-2035 przedstawiata
warto$ci znaczaco nizsze niz poprzednia. Réznice w prognozach wynikaly z faktu
przystapienia Polski do Unii Europejskiej, systematycznym otwieraniem granic i rynkow
pracy panstw cztonkowskich i znacznym rozmiarem emigracji. Wedtug szacunkéw GUS
w 2007 roku liczba mieszkancéw Polski przebywajacych czasowo za granica (osoby,
ktore nie dokonaty wymeldowania z pobytu stalego w Polsce) osiagneta najwyzsza
warto$¢ szacowang na 2270 tys®. Przyczyna zmiany prognozy dotyczacej liczby
gospodarstw w Polsce, oprocz faktu, ze wielu mlodych ludzi emigruje za granice i tam
zaktada gospodarstwo domowe jest przyrost naturalny na bardzo niskim poziomie (pod
koniec 2012 r. wynidst 0,01 %). Roznica w liczbie gospodarstw domowych pomigdzy
dwiema prognozami w roku 2012 wyniosta 190 tysiecy, a w roku 2013 niemal 230 tysiecy
(tab. 2).

Tabela 2. Liczba gospodarstw domowych wedtug prognoz GUS

Liczba

Liczba gospodarstw gospodarstw Roéznica

domowych w Polsce | Zmiana domowych w Zmiana | miedzy
Rok (w tys., prognozy | (w tys.) Polsce (w tys., (w tys.) | prognozami

GUS 2003-2030) prognozy GUS (w tys.)
2008-2035)

2007 14 164 - - - -
2008 14 318 154 14277 - 42
2009 14 465 147 14 388 112 77
2010 14 600 135 14 487 98 113
2011 14723 123 14571 84 152
2012 14 831 108 14 641 70 190
2013 14 926 95 14 697 57 229

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS 2004, 2009b

12 M. Cesarski, Polityka mieszkaniowa w Polsce w pracach naukowych 1918-2010: dokonania i
wptyw polskiej szkoty badan, Oficyna Wydawnicza Szkoty Gtéwnej Handlowej, Warszawa 2013, s.
205-219

18 wwwi. stat.gov.pl, Departament Badan Demograficznych,
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Obydwie prognozy zaktadaly systematyczny wzrost liczby gospodarstw domowych,
aczkolwiek ze zmniejszajacg si¢ dynamika wzrostu wraz z uptywem czasu. Na podstawie
prognoz liczby gospodarstw domowych i liczby mieszkan i zalozenia, ze kazde
gospodarstwo domowe powinno posiada¢ jedno mieszkanie, statystyczny deficyt
mieszkaniowy na koniec 2012 roku wynosit blisko 1min lokali (tab.3).

Tabela 3. Szacowany deficyt mieszkaniowy w Polsce w latach 2007-2012

Liczba gospodarstw ] .
Mieszkania . ) ]
domowych (wg. Ubytki | Szacowane | Liczba Deficyt

Rok oddane do .

prognozy GUS 2008- mieszkan ubytki mieszkan | mieszkan

uzytkowania
2035)

2007 14 164 000 133 826 3044 12993716 | 1170 284
2008 14 276 500 165 833 2884 13150294 | 1126 206
2009 14 388 300 160 079 2999 13302 449 | 1 085 851
2010 14 486 700 135715 3411 13422011 | 1 064 689
2011 14 571 100 131721 2778 13550 954 | 1 020 146
2012 14 640 600 152 527 3023 13700458 | 940142

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS 2008, 2009a, 2009b, 2010, 2011, 2012,
2013

Wedhug najnowszych danych z Narodowego Spisu Powszechnego przeprowadzonego
w 2011 roku, ktore GUS udostepnit 29 stycznia 2013 roku, okazuje sie, ze prognozy
dotyczace wzrostu liczby gospodarstw domowych byty zbyt optymistyczne. W Polsce, na
koniec marca 2011 roku funkcjonowato 13 572 tys. gospodarstw domowych. To o prawie
1 mln mniej, niz jeszcze rok wezesniej byto prognozowane. Wynika¢ to moze ze zmian w
metodyce liczenia i podawania stanu ludnosci do poréwnan mig¢dzynarodowych,
wynikajacych z Rozporzadzenia PE i Rady Nr 763/2008 z dnia 9 lipca 2008 r. w sprawie
spisow powszechnych ludnos$ci i mieszkan. Poczgwszy od danych za 2011 rok corocznie,
w najblizszych kilku latach beda upowszechniane dwa stany ludnosci: rezydujaca i
faktyczna. To ludno$¢ rezydujaca jest obowigzujacag w poréwnaniach miedzynarodowych.
Kategoria ludnosci rezydujacej obejmuje bowiem statych mieszkancow, z wyjatkiem
0sOb przebywajacych poza miejscem zamieszkania przez okres co najmniej 12 miesigcy,
bez wzgledu na miejsce przebywania w kraju czy za granica, a takze osoby przebywajace
czasowo przez okres co najmniej 12 miesiecy, przybyle z innego miejsca w kraju lub z
zagranicy. Sa wiec to osoby, ktore przez rok lub dluzej zwigzane sa z konkretnym
miejscem, a wigc prawdopodobne jest, ze osiedlg si¢ w nim na dtuzej. Z punktu widzenia
planowania i polityki rozwoju, w tym rynku mieszkaniowego ta kategoria ludnosci jest
bardziej istotna niz kategoria ludno$ci faktycznej poniewaz kreuje popyt na rozmaite
dobra i ustugi. Zwazywszy na ujemne saldo migracji w Polsce zmienia to catkowicie
kwesti¢ statystycznego deficytu mieszkan w Polsce. Wedlug danych GUS na koniec
marca 2011 roku liczba ludno$ci faktycznie zamieszkatej wyniosta 38 511 tys. 0sob i
tworzyta 13 568 tys. gospodarstw domowych (GUS, 2013). Jak podaje Sleszynski (2012)
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liczba ludnosci rezydujacej w Polsce jest nizsza i wynosi 37 244 tys. osob.* Zaktadajac,
ze gospodarstwa domowe tworzy 99,4% ludnosci kraju (zatozenie GUS) oraz, ze $rednia
liczba o0séb przypadajacych na jedno gospodarstwo domowe to 2,82, obliczono liczbe
gospodarstw domowych na poziomie 13 127,8 tys. Stan zasobow mieszkaniowych na
koniec 2011 roku to 13 550 954 mieszkan. W zwigzku z powyzszym, na koniec 2011 roku
mieli$Smy do czynienia z koncem statystycznego deficytu mieszkaniowego a nawet
niewielkg nadwyzka mieszkan w stosunku do liczby gospodarstw domowych. Nie
oznacza to jednak konca probleméw mieszkaniowych w Polsce. Kategoria statystycznego
deficytu mieszkaniowego nie uwzglednia mieszkan niezamieszkalych przez osobe
zameldowang. Wérdd tych mieszkan znajduja si¢ lokale przeznaczone na sprzedaz lub
wynajem, ktore w rzeczywistosci zwickszaja ogolng podaz mieszkan, zmniejszajac tym
samym zapotrzebowanie na wybudowanie nowych.

4. JAKOSC SUBSTANCJI MIESZKANIOWE]

Wazna kwestig pozostaje jakos¢ zasobow mieszkaniowych (rys. 3). W Polsce co piaty
lokal pochodzi z czaséw przedwojennych, a ponad potowa istniejacych zasobow
mieszkaniowych zostala wybudowana w latach 1945-1988, z czego znaczny odsetek
przypada na mieszkania z tzw. ,wielkiej ptyty”. Charakteryzuja si¢ one wysokimi
kosztami eksploatacji, remontow, a takze niskim komfortem akustycznym i brakiem
garazy podziemnych. Mieszkan nowych, niewymagajacych nakladéw remontowych,
wybudowanych po 1989 roku jest blisko 25%.

BPrzed 1945 m1945- 1970 01971- 1988 01989- 2008 m\Vbudowie

Rys. 3 Struktura wiekowa mieszkan w Polsce

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, 2012%°

Na stosunkowo zly stan jako$ciowy zasobow mieszkaniowych w Polsce wskazuje
rowniez wskaznik powaznej deprywacji mieszkaniowej, ktorym postuguje si¢ statystyka
Unii Europejskiej. Wskaznik definiuje sie jako odsetek oséb zajmujacych mieszkania
uwazane za przeludnione, w ktorych dodatkowo wystepuje co najmniej jeden z

1 http://biuletynmigracyjny.uw.edu.pl/37-sierpien-2012/%E2%80%9E faktyczne%E2%80%9D-
dane-rzeczywiste-czyli-o0-nsp-2011, dostep 10.03.2014r.
15 www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/lud_raport_z_wynikow_NSP2011.pdf, dostep 20.03.2014r.
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http://biuletynmigracyjny.uw.edu.pl/37-sierpien-2012/%E2%80%9Efaktyczne%E2%80%9D-dane-rzeczywiste-czyli-o-nsp-2011
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wymienionych wyrdznikéw, takich jak brak tazienki lub toalety, nieszczelny dach lub
niedo$wietlenie mieszkania. W 2011 r. w krajach Unii Europejskiej z powazna
deprywacja mieszkaniowa borykato si¢ okoto 5,1 % ludnos$ci. W pigciu panstwach
cztonkowskich UE w warunkach powaznej deprywacji mieszkaniowej zyla wiecej niz
jedna dziesigta obywateli, na Lotwie bylo to 16,4 % mieszkancow, za§ w Rumunii az
22,8 %, a wiec blisko jedna czwarta ludnosci. W odréznieniu od tych panstw, w Finlandii,
Irlandii, Belgii i Holandii problem powaznej deprywacji mieszkaniowej dotyczyl mniej
niz 1% populacji (rys.4). W Polsce wskaznik powaznej deprywacji dotyczy 11,4%
ludnosci, dla poréwnania w 2005 roku byto to 29,7% spoteczenstwa.
Rys. 4 Wskaznik powaznej deprywacji mieszkaniowej w krajach Unii Europejskiej w 2012 r.

Wskaznik powaznej deprywacji mieszkaniowej w krajach UE w
2012 r. (w %)
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Zrodto: opracowanie na podstawie danych Eurostat, 2014

8http://epp.eurostat.ec.europa.eu/statistics_explained/index.php?title=File:Severe_housing_deprivat
ion,_2011-12, dostep: 10.05.2014r
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Analiza sytuacji mieszkaniowej w Polsce zwraca uwage na problem niedostatecznej
dostepnos$ci mieszkan. Przyczyna tej sytuacji jest nie tyle brak oferty, co przede
wszystkim brak odpowiednich zasobow finansowych. Aby okresli¢, czy gospodarstwa
domowe mogg sobie pozwoli¢ na zaku%) mieszkania nalezy porownaé przecigtne
wynagrodzenie brutto oraz cen¢ 1 m° powierzchni uzytkowej (p.u.) budynku
mieszkalnego oddanego do uzytkowania (rys. 5).
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Rys. 5. Relacja $redniej ceny 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do
uzytkowania w stosunku do przecigtnego wynagrodzenia brutto
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie®’

W  badanych latach przecietne wynagrodzenie brutto, jak 1 cena
1 m® p.u. mialy trend wzrostowy. Jednak przecietne wynagrodzenie charakteryzuje sie
mniejszymi odchyleniami od wartosci $rednich niz druga z przedstawionych zmiennych.
W badanym okresie jedynie w I, II i IV kwartale 2007 roku zauwaza si¢, ze przecigtne
wynagrodzenie jest na wyzZszym poziomie niz przecigtna cena 1m? p.u. Od pierwszego
kwartatu roku 2008 do trzeciego kwartatu roku 2010 cena 1m?® powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego byta znaczaco wyzsza niz §rednie wynagrodzenie. W III kwartale
2010 roku r6znica pomigdzy zmiennymi wynosita az 1242 zt. Do konca badanego okresu
cena za 1m? pu. jest na zblizonym poziomie z przecigtnym miesigcznym
wynagrodzeniem. Ogranicza to zdolno$¢ kredytowa i nabycie mieszkania przez
przecigtnie zarabiajaca czg$¢ spoteczenstwa.

5. PODSUMOWANIE

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest wynikiem wielu czynnikow wptywajacych na
rynek nieruchomosci mieszkaniowych, glownie ekonomicznych i demograficznych.
Rozpatrujgc dane statystyczne dotyczace efektow budowlanych w latach 2002-2013, jak

17 www.stat.gov.pl/igus/5840_4671_PLK_HTML.htm, www.wynagrodzenia.pl/gus_kwartalne.php,
dostep: 20.03.2014r.
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rowniez dane dotyczace liczby gospodarstw domowych nasuwa si¢ wniosek o nieistnieniu
w Polsce deficytu mieszkaniowego. Nie  oznacza to jednak braku problemu
mieszkaniowego. Statystyczna nadwyzka mieszkah w kraju jest wypadkowa sytuacji na
lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych. Problemem pozostaje natomiast
zapewnienie mieszkan gospodarstwom domowych o S$rednich i niskich dochodach,
ktérych zarobki uniemozliwiaja osiggni¢cie zdolnosci kredytowej i zakup mieszkania. Bez
pomocy publicznej nie sg w stanie samodzielnie zrealizowaé swoich potrzeb
mieszkaniowych. W ramach prowadzonej polityki mieszkaniowej wspieranie tych
gospodarstw domowych w uzyskaniu (lub zapewnieniu) mieszkania spoczywa gtdwnie na
gminach. Jednakze kierowana pomoc publiczna jest wcigz niewystarczajgca, stad wynika
zbyt maly udzial budownictwa spolecznego czynszowego oraz spotdzielczego
lokatorskiego przeznaczonego dla gospodarstw domowych o $rednim poziomie
dochodow. Brakuje rowniez mieszkan socjalnych. Z cyklicznie przeprowadzanych
audytow Najwyzszej Izby Kontroli wynika, ze w wielu gminach czas oczekiwania na
lokal socjalny wynosi kilka lat. Brak odpowiedniego poziomu $rodkéw finansowych na
gospodarke mieszkaniowa gmin skutkuje réwniez pogorszeniem stanu technicznego i
obnizeniem warto$ci uzytkowej najstarszej czeSci zasobu mieszkaniowego, ktorej
wlascicielami sg gldwnie samorzady gminne. Pomoc publiczna kierowana jest glownie do
ludzi mtodych, jednakze postgpujace zmiany demograficzne zwigzane ze starzeniem si¢
spoteczenstwa beda skutkowaly wnikliwemu przyjrzeniu si¢ sytuacji mieszkaniowej nie
tylko ludzi mtodych, wkraczajacych na rynek pracy, ale rowniez tych, ktorzy z tego rynku

ustepuja.
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HOUSING SITUATION IN POLAND DURING 2007-2013 IN THE CONTEXT
OF DEMOGRAPHIC CHANGE

Home is as an example of essential goods, and the accessibility of housing is a necessary
condition for the proper functioning and development of a family (a household). Questions
such as the ownership, availability and quality of housing resources are in the focus of
housing policy. Housing policy consists of all actions pursued by the state that have impact
on the operations and outcome of the housing market, i.e. number of apartments, prices,
rents and quality of housing space. The housing resources in Poland are estimated to
comprise 13 747 thousand apartments (Main Statistical Office 2013). For an assessment of
the national housing resources, an index of the number of apartments per 1000 residents was
used. In Poland, this index equals 349, and is therefore among the lowest in the European
Union. The government document, published in 2010 under the title ‘Main problems, aims
and directions of the programme of support to the residential construction industry until
2020’,defines the deficit of housing resources as the difference between the number of
households and the number of occupied apartments, which in Poland equals 1.4 — 1.5
million of apartments. These estimates are based on data from the National Census of 2002
and statistical predictions on the number of households. At the same time, over 1.6 new
apartments were built between 2002 and 2013. The housing deficit is affected by the
demographic factors, especially migration in search of employment. The aim of this paper
has been to analyze the housing situation and the demand for housing in the light of the
changing demographic situation in Poland. The evaluation was based on statistical data (the
National Census) of 2011, including demographic changes in 2002-2013.
Keywords: apartment, housing situation, housing demand, housing policy, housing deficit.
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