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Zmiany sytuacji mieszkaniowej w Polsce w latach 1950-2002

WPROWADZENIE

Poprawa sytuacji mieszkaniowej ludnosci naszego kraju to najwazniejszy
problem spoteczno-ekonomiczny do rozwiazania w najblizszych dziesigciole-
ciach. Jest on szczegolnie wazny w konteks$cie bliskiej perspektywy ,,Europy bez
granic”, co moze grozi¢ niekorzystna dla kraju sui generis ,,emigracja mieszka-
niowa najwarto$ciowszej tkanki narodu — gtéwnie mtodych wyksztalconych
i najbardziej kreatywnych Polakow. To oni, wobec niemoznosci uzyskania
mieszkania we wlasnej — poszukuja sobie innej (czasowo lub na state) ,,0jczyz-
ny mieszkaniowe;j”.

,Dystansu mieszkaniowego” dzielacego nas od krajéw Unii Europej-
skiej' nie uda sig¢ pokona¢ w okresie o wyobrazalnym horyzoncie czasowym,
tym bardziej ze — jak dotad — ulegat on powigkszeniu. W tym kontekscie wysoce
interesujace 1 pozyteczne bgdzie zapoznanie si¢ ze zmianami sytuacji miesz-
kaniowej w naszym kraju w minionych latach, przy wykorzystaniu wynikoéw
Narodowych Spisow Mieszkaniowych przeprowadzonych przez Gtéwny Urzad
Statystyczny dla lat: 1950, 1960, 1970, 1978, 1988 1 2002. Porownanie ich z od-
powiednimi danymi dla innych krajow europejskich (i nie tylko) stanowi¢ bedzie
cenny przyczynek komparatystyki mieszkalnictwa i cenny instrument kreowania
naszej ,.,swiadomosci mieszkaniowej” — tak ex post, jak rowniez ex ante — uzmy-
stawiajacej nam ogrom wysitkow koniecznych dla zmniejszenia, a przynajmniej
niepowigkszania opdznienia — jesli idzie o standard mieszkaniowy — w stosunku
do naszych rychtych partneréw z UE.

! Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania per capita wynosi u nas ca 21 m?, wobec $rednio
ca 40 m*> w UE.
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ZASOBY MIESZKANIOWE

Wedtug danych ostatniego NSP 2002, przeprowadzonego wedlug sta-
nu na dzien 20 maja 2002 r., stale zamieszkana substancja mieszkaniowa to:
11 763,5 tys. mieszkan z 43 409,8 tys. izb o tacznej p.u.m. 80 415,6 tys. m? 2. Je-
$li idzie o standard instalacyjny mieszkan, to powszechnos$¢ instalacji w nich
byta nastgpujaca (w % ogdtem):

Wodociag, ustgp, tazienka Wodociag?
w tym: w tym: Mieszkanie bez wodociagu
razem . razem
z c.0. 1 gazem3 Z c.0.
Miasto 90,8 65,9 7,0 1,1 1,6
Wies 69,7 14,0 16,3 32 13,2

Zatem pelne wyposazenie w podstawowe instalacje miato okoto 2/3 miesz-
kan w miastach oraz ca co 6. mieszkanie na wsi. Z kolei struktura wtasnosciowa
mieszkan przedstawiala si¢ nastgpujaco (w %): 55,2 to lokale oséb fizycznych
(w tym: 30,1 wlascicieli budynkéw oraz 10,5 wlascicieli mieszkan), 28,6 spot-
dzielni mieszkaniowych (19,3 wilasnosciowe i1 9,3 lokatorskie), 11,6 gminy,
1,7 skarbu panstwa, 2,2 zaktadoéw pracy, 0,3 towarzystw budownictwa spotecz-
nego i 0,4 pozostatych dysponentow.

WARUNKI MIESZKANIOWE

Podstawowe mierniki standardu mieszkaniowego przedstawialy si¢ w 2002 r.
nastgpujaco, jak w ponizszych sekwencjach:

Stopien nasycenia mieszkaniami to 308 na 1 tys. ludnosci.

Samodzielno$¢ korzystania z mieszkan to 113,4 gospodarstw domo-
wych na 100 mieszkan, a liczba tych ostatnich przekraczata liczbg mieszkan
0 1698 tys. Tyle — z grubsza — wynosit ,,statystyczny deficyt” mieszkan.

Srednia wielko§¢ mieszkan to 68,6 m? pu, z tego: 60,7 w miastach
1 84,9 na wsi. Na kazde z nich przypadato 3,69 izby, co oznaczalo, ze ich $red-
nia wielkos¢ to 18,6 m? pu.

Przestronnos$¢ zaludnienia mieszkan to 3,25 osoby na kazde z nich oraz
0,88 osoby na 1 izbg i 1,19 na 1 pokoj oraz 21,0 m? pu na 1 osobg, z tego:
20,5 w miastach 1 21,9 na wsi.

2 Raport z wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 2002, Gtowny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2003. Wszystkie dane pochodza z tego zrdodta.
3 Bez nieustalonej informacji o instalacjach.
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Samodzielnie mieszkalo 76,1% gospodarstw domowych, a z mieszkajacych
wspolnie: 19,3 z jednym oraz 4,5 z co najmniej dwoma gospodarstwami domo-
wymi. Jesli idzie o struktur¢ warunkow mieszkaniowych — z punktu widzenia
zaludnienia izb przez osoby — to ponad 36% mialo je ponizej 1,0, 23%, gdy byla
to 1 osoba, a blisko 13%, gdy co najmniej 2 osoby.

ZMIANY STANU ZASOBOW I WARUNKOW MIESZKANIOWYCH

Jak wskazuja na to dane z tabeli 1, w latach 1950-2002 liczba mieszkan po-
wigkszyla si¢ nieco wigcej niz 2 razy (o 101,2%). Dzigki temu, Ze liczba ludno-
$ci wzrosta w tym okresie w mniejszym stopniu, stan nasycenia mieszkaniami
zwigkszyt si¢ w przeliczeniu na 1 tys. ludnos$ci o 73, tzn. jedynie o 31,1%, czyli
tylko 0 0,5% $redniorocznie. Poniewaz mieszkania byty coraz wigksze, lepiej
przedstawialy si¢ wskazniki poprawy sytuacji mieszkaniowej mierzone stopniem
wielkosci mieszkan i gegstosci ich zaludnienia. I tak, dzigki wzrostowi w oma-
wianym okresie izb liczb (o 58%), przy spadku liczby os6b w mieszkaniach
(0 21%), zmniejszyla si¢ blisko dwukrotnie liczba 0sdb na izbg.

Tabela 1
Wybrane mierniki sytuacji mieszkaniowe;j
Lata mI;ti;;iEZﬁ Liczzzi(();s;)gﬁrstw Srednia liczba Sredrllli; pum
izb 0s6b
ogétem | naltys. | ogétem | na 100 na na , na
(tys.) | ludno$ci | (tys.) | mieszkan | 1 mieszkanie | 1izbg ogdlem 1 osobg

1950 5848 235 - - 2,34 | 4,09 1,75 - -
1960 7026 236 8253 117,5 2,46 | 4,08 1,66 - -
1970 8081 248 9365| 1159 2,87 | 3,94 1,37 51 12,9
1978 9326 266 10938 | 117,3 3,15 | 3,66 1,16 54 14,7
1988 | 10717 283 11967 111,7 3,39 | 346 1,02 59 17,1
1995 | 11056 286 12 501 113,1 3,61 | 3,46 | 096 64 18,4
2002 | 11 764 308 13 337 1134 3,69 | 325 | 0,88 69 21,0

Zrédta: Wyniki NSP GUS, mikrospisu z 1995 r. oraz obliczenia na ich podstawie; por. takze M. Gor-
czyca: 1) Polski dysparytet mieszkaniowy na tle wybranych krajow, Zaktad Badan Statystyczno-
Ekonomicznych GUS i PAN, Warszawa 1996; 2) Dysparytety mieszkaniowe miasto — wies, ZBSE
GUS i PAN, Warszawa 2000, 3) Polski dysparytet mieszkaniowy, przyczyny i warunki jego poko-
nywania w procesie integracji z Uniq Europejskq, ZBSE GUS i PAN, Warszawa 2002, 4) Zmiany
w mieszkalnictwie krajéw Europy Srodkowowschodniej w okresie transformacji, ZBSE GUS i PAN,
Warszawa 2003.
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Mieszkanie mieszkaniu czy izba izbie nie sa rowne wielkoscia. Stad najbar-
dziej obiektywnym miernikiem przestronnos$ci zaludnienia mieszkan jest wielkos¢
mieszkania w przeliczeniu na 1 osob¢ w nim. Poniewaz pierwszy raz zmierzono
substancje¢ mieszkaniowg w czasie NSP 1970, dopiero od tego czasu mozna po-
kaza¢ poprawg w tym zakresie. Wskaznik pum stanowit w 2002 r. 162,8 jego
poziomu z 1970 r., co oznaczato zaledwie 1,5% S$redniej w roku jego poprawy.

USYTUOWANIE POLSKIEGO STANDARDU MIESZKANIOWEGO
NA TLE INNYCH KRAJOW

Przedstawiajac miejsce Polski w rankingu mieszkaniowym mozna rozpatry-
wa¢ go w wielorakim ujeciu. W miedzynarodowej komparatystyce mieszkalnic-
twa najwazniejsze z nich to stopien nasycenia mieszkaniami (ich liczba na 1 tys.
ludno$ci) oraz syntetyczny miernik standardu mieszkaniowego — jako ze tak
mieszkanie mieszkaniu, jak izba izbie nie sa rowne wielko$cia — pum per capita,
obiektywizujacy go — z zastrzezeniem, rzecz jasna, standardu instalacyjnego wy-
nikajacego z powszechnosci instalacji w mieszkaniu. Ponadto waznymi determi-
nantami sytuacji mieszkaniowej w danym kraju sa koszty uzyskania i utrzymania
mieszkan. W zakresie tym decydujace sa relacje ceny jednostek mieszkaniowych
i udzial wydatkoéw na mieszkanie w budzetach gospodarstw domowych.

Srednia ptacochtonno$¢ stanowi w naszym kraju ekwiwalentno$é sred-
niej ptacy miesigcznej cenie okoto 0,7 m? pum. Podobnie ksztaltuje si¢ ona
w innych krajach postkomunistycznych. Natomiast w krajach UE stanowi ona
rownowartos¢ ceny blisko 2 m?, 3,5 w Stanach Zjednoczonych i 2,5 w Japonii.
Z kolei wydatki na mieszkanie, rosnace u nas — na ogol, w miarg ,,ekonomi-
zacji” gospodarki w procesie jej transformacji (od 9,5% w 1990 r.), wyniosty
w 2001 r. ¢ 19%. Podobny jest ich poziom w innych krajach postkomunistycznych
(w zaleznoéci od zaawansowania ,,ekonomizacji’), natomiast w wigkszosci
krajow UE wynosza one okoto 1/4 wszystkich wydatkéw, a w Stanach Zjed-
noczonych ca 1/3. O ile w Polsce i pozostatych krajach postkomunistycznych
najwazniejsza pozycje wydatkow w budzetach domowych stanowia — w dalszym
ciagu — malejace, zgodnie z prawem Engla, wydatki na zywnos¢, to w krajach
UE i1 USA na ogo6t (z wyjatkiem Irlandii) wydatki na mieszkanie od lat sa naj-
wigksza pozycja w wydatkach rodzin 1 ro$nie ich przewyzszenie nad malejacymi
— w ujeciu wzglednym — wydatkami na zywnos¢.

Zgrupowane w tabeli 2 wazniejsze mierniki sytuacji mieszkaniowej w na-
szym kraju oraz pkb per capita*, skonfrontowane w obszernym okresie referen-

4 Wedtug parytetu sity nabywczej (purchasing power parity — por. Rocznik Statystyczny 2002,
GUS, Warszawa 2002.



ZMIANY SYTUACII MIESZKANIOWEJ W POLSCE W LATACH 1950-2002 301

cyjnym ponad 50. lat z analogicznymi danymi dla wigkszos$ci krajow Europy
i Stanow Zjednoczonych, pokazuja, ze nasz ,,dystans mieszkaniowy” do zde-
cydowanej wigkszo$ci z nich nie tylko nie zmniejszat sig, ale odwrotnie, rost.
Wigkszos¢ krajow UE obecny nasz standard mieszkaniowy osiagneta 50 lat te-
mu, a te z nich, ktore okoto 1950 r. mialy np. zblizony do naszego, czy nawet
gorszy, stopiefn nasycenia mieszkaniami (Butgaria, Finlandia, Grecja, Hiszpa-
nia, Holandia, Irlandia, Niemcy, Portugalia, Wegry i Wlochy), obecnie maja
go znacznie lepszy. Potwierdza 6w blisko potwieczny ,,dystans mieszkaniowy”
poréwnanie obecnego poziomu pum w 2002 r. u nas (21 m?) z najwyzej rozwi-
nigtymi w zakresie mieszkalnictwa krajami Europy okoto 1950 r. Reasumujac
nalezy skonstatowac, iz jestesmy zdecydowanym outsiderem europejskiego
rankingu mieszkaniowego, ktory w ubiegtych latach dat si¢ wyprzedzi¢ krajom
gorzej od nas notowanym.

Tabela 2

Wazniejsze informacje o sytuacji mieszkaniowej w Polsce na tle wybranych krajow

Udziat
Pkb wydatkow
e[ 1 e | U5 | i
w2000r. | gosp. domo-
wych
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Rok Rok Rok Rok Rok
Polska 1950 | 23512002 | 306 | 1970 | 13 | 2002 | 21 9700 2001 19
Austria 1951 | 308 | 2000 | 460 | 1951 | 18 [ 2000 | 38 | 27 000 2000 | 24
Belgia 1947 | 343 | 2000 | 400 | 1947 | 24 | 2000 | 48 | 26170 | 1987/88 | 28
Bulgaria 1956 | 228 | 1999 | 421 | 1980 | 18 | 2000 | 27 5560 2000 12
Czechy 1950 | 293 | 2000 | 367 | 1961 | 18 [ 2000 | 28 | 14290 2000 18
Dania 1960 | 333 | 2000 | 458 | 1950 | 26 | 2000 | 50 | 29 500 1997 | 28
Estonia 1990 | 411 | 2000 | 434 | 1980 | 18 [ 2000 | 23 9340 2000 18
Finlandia 1950 | 248 | 1999 | 480 | 1970 | 19 [ 1999 | 35 | 25260 1998 | 27
Francja 1954 | 366 | 1999 | 485 | — — [ 1998 | 38 | 24200 1992 | 21
Grecja 1951 | 210 | 2000 | 470 | 1951 | 14 {2000 | 35 | 16800 | 1987/88 | 11
Hiszpania 1950 | 228 | 2000 | 470 | 1950 | 18 [ 2000 | 35 | 20100 1990 19
Holandia 1956 | 240 | 1998 | 414 | 1956 | 18 | 1998 | 45 | 27 800 1998 | 30
Irlandia 1946 | 224 |1 2000 | 357 | 1946 | 16 2000 | 35 | 29200 2000 15
Litwa 1992 | 297 | 2000 | 368 | 1989 | 19 | 2000 | 22 6 980 2000 14
Luksemburg - — 12000450 | - — 2000 | 48 | 46740 1999 | 27
Lotwa 1990 | 358 | 2000 | 404 | 1990 | 19 | 2000 | 23 7070 2000 16
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Niemcy 1950 | 198 | 1999 | 462 | - — [ 1999 | 39 | 25900 1997 | 25
Portugalia 1953 | 210 | 2000 | 330 | 1991 | 30 [ 2000 | 35 | 18020 1990 7
Stowacja 1990 | 310 | 2000 | 317 | 1991 | 22 | 2000 | 27 | 11 640 2000 18
Szwecja 1954 | 350 | 1999 | 464 | 1950 | 26 | 2000 | 45 | 24 840 2000 | 30
Wegry 1948 | 245 | 2000 | 405 | 1960 | 15 | 2000 | 30 | 11990 2000 18
Wielka Brytania | 1953 | 282 | 2000 | 445 | 1953 | 24 | 2000 | 45 | 24400 2000 |23
Wtochy 1950 | 241 | 2000 | 450 | 1951 | 16 [ 2000 | 40 | 25160 1999 | 27
Stany Zjedn. AP | 1950 | 281 | 2000 | 376 | 1945 | 35 {2000 | 70 | 36 000 1999 |93

Wielkosci orientacyjne, zaokraglone do pelnych jednostek.

Zrodto: dane z miedzynarodowych (gtownie ,,Annual Bulletin of Housing and Buildings Statistics for
Europe”, United Nations, New York — edycje dla odpowiednich lat) i krajowych rocznikow statys-
tycznych oraz obliczenia na ich podstawie; por. takze kilka cytowanych publikacji autora oraz wiele
nie cytowanych artykutow.

DYSPARYTET MIESZKANIOWY
NA TLE DYSPARYTETU EKONOMICZNEGO

Polska, ktora w 2000 r. miata pkb per capita w 2000 r. w wysokosci
9588 USD (wedlug sily nabywczej PLN)’, tzn. okoto 2,5 raza nizszy niz
w krajach UE (24 394)°. W ten sposob nasza lokata w rankingu ekonomicz-
nym jest znacznie gorsza niz w mieszkaniowym (okoto 2 razy gorsza relacja:
21 do okoto 40 m? pum per capita). Jednak miejsce w rankingu ekonomicznym
jest zdecydowanie tatwiej poprawié niz w mieszkaniowym. Swiadczy o tym
np. Japonia o poréwnywalnym, a nawet wyzszym poziomie pkb per capita
niz w wigkszos$ci krajow UE, ale majaca gorszy wskaznik pum per capita (cé
35 m?). W UE spektakularnym tego dowodem jest tez Irlandia, lider europe;j-
skiego rankingu ekonomicznego (ca 30 tys. USD per capita), bedaca w dalszym
ciagu outsiderem w UE, jesli idzie o standard mieszkaniowy (por. szczegdélowe
uwagi w poprzednim punkcie referatu). Tak jest, mimo ze Irlandia jest niedo-
scignionym liderem intensywnos$ci budowania mieszkan (kilkanascie na 1 tys.
0sob, gdy u nas okoto 2).

5 Por.: Bruttoinlandsprodukt je Einwohner US-$, ,Statistische Ubersichten” 2003, nr 1.
¢ Tamze.
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UWARUNKOWANIA POPRAWY SYTUACII MIESZKANIOWE]

Ogodlnie problem ujmujac — bez wchodzenia w szczegdty — podstawowym
warunkiem poprawy sytuacji mieszkaniowej, a w konsekwencji zmniejszenia
,.dystansu mieszkaniowego” do krajow UE, jest dynamiczny rozwéj gospodar-
czy, zapewniajacy malejace bezrobocie 1 wzrost zamoznosci spoleczenstwa oraz
zasobno$ci budzetu, zdolnego — bez niebezpieczenstwa ,,psucia pieniadza” (luka
inflacyjna) — kreowa¢ $rodki na wspomaganie ,,mieszkaniowki” i antycypowanie
srodkéw na wieloletnie, preferencyjnie oprocentowane kredyty mieszkaniowe.
Towarzyszy¢ temu musi lokokratyczna (promieszkaniowa) reorientacja strategii
rozwoju spoteczno-ekonomicznego kraju, polegajaca na:

— zwigkszeniu srodkoéw finansowych na tanie, socjalne budownictwo i pomoc
mieszkaniowa,
— stworzenie adekwatnego do skali problemu instrumentarium legislacyjnego.

W polityce mieszkaniowej panstwa, ktorej brak wytknat — migdzy innymi —
Rzecznik Praw Obywatelskich, musi obowiazywac stabilno$¢ zasad oraz po-
maganie przede wszystkim osobom uzyskujacym ,,pierwsze” mieszkanie,
a nie — jak dotad — pomaganie gtdéwnie najbogatszym (ulgi mieszkaniowe z roz-
nych tytutéw). Budownictwo mieszkaniowe musi korzysta¢ z owocow wzrostu
gospodarczego, czego nie byto w przesztosci.

Poprawa sytuacji mieszkaniowej w Polsce i dojscie do standardow UE
to sprawa bardzo trudna i odlegla w czasie. Z opracowanej przeze mnie symu-
lacji $srodkow potrzebnych dla uzyskania po 2025 r. obecnego standardu miesz-
kaniowego krajow UE wynika, Ze nalezaloby w obecnym ¢wieréwieczu prze-
znacza¢ na inwestycje mieszkaniowe srednio 7% pkb, przy zatozeniu, ze rdost on
bedzie w tempie 5% per annum. Ta, w zasadzie jedynie teoretycznie mozliwa
do realizacji projekcja, doprowadzitaby do standardu mieszkaniowego, artyku-
towanego w 2025 r., ca: 375 mieszkan na 1 tys. oséb, (wobec 400—450 w UE
obecnie), przy wskazniku niespetna 40 m? pum per capita. Nawet wowczas
,.dystans mieszkaniowy” do krajow obecnej UE pozostanie ogromny, gdyz one
beda poprawiac ten miernik, jako Ze potrzeby mieszkaniowe wydaja si¢ nie mie¢
gornej granicy’.

7 Wskazuje na to przyktad USA, ktore obecny standard UE uzyskaty przed 50 laty, obecnie maja
go na poziomie blisko 70 m? pum per capita i corocznie buduja stale ponad 1 tys. m*> pum na 1 tys.
0s0b, gdy u nas okoto 5 razy mnie;.
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Changes in the Housing Situation in Poland
in the Period of 1950-2002

Summary

In this paper the author presents the housing problem in Poland and the fundamen-
tal ways of solving them. Charges in housing situation in the period of 1950-2002 were
analysed according to the National Housing Censuses: 1950, 1960, 1970, 1978, 1988 and
2002. The author carried out the calculation of needs in housing investment to obtain an
average housing standard of European Union countries in 2000.



