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SYTUACJA MIESZKANIOWA W POLSCE
NA TLE WYBRANYCH KRAJOW

Wprowadzenie

Zmian}' ustrojowe 1 wprowadzone wraz z nimi reformy w sferze mieszkalnictwa,
dOprowadzi%y do rozwoju rynku nieruchomosci, a w jego ramach rynku miesz-
kaniowego. Wprowadzone rozwigzania nie przyczynily si¢ jednakze do istot-
N€go zmniejszenia statystycznego deficytu mieszkan. Kraje Europy Zachodniej
llOS'ciowy problem mieszkaniowy majg rozwigzany, za$ w realizowanej polityce
rr}iﬁszkaniowej koncentruja si¢ na poprawie jakosci i wyrownywaniu dyspropor-
CJi w standardach mieszkaniowych. W opracowaniu omowiono wybrane konse-
kWeane przyjecia do modelu rynkowego polityki mieszkaniowej w Polsce oraz
Zobrazowano dystans dzielacy budownictwo mieszkaniowe w Polsce na tle wy-
branych krajow UE.

Wyniki Narodowego spisu powszechnego z roku 2002 w Polsce wskazuja, ze
Zw. niedobor mieszkan (réznica miedzy liczba gospodarstw domowych a liczbg
lokali mieszkaniowych) wynidst prawie milion mieszkan. Natomiast statystycz-
Ny deficyt mieszkan (réznica miedzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg za-
Mieszkanych mieszkan) wynosil pottora miliona mieszkan. Biorac pod uwage,
Prognozowany przez GUS staty wzrost liczby gospodarstw domowych w najbliz-
Szych latach (prognoza na 2015 rok zaklada liczbe gospodarstw domowych na po-
Zlomie 16 miliondw), poziom niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych moze
Przekroczy¢ dwa miliony mieszkan.

Zla sytuacje pogarsza ponadto niski poziom aktywnosci remontowej i mo-

mizacyjnej zarzadcow zasobow mieszkaniowych, ktéry jest przyczyna deka-
Pitalizacji istniejacej substancji mieszkaniowej. Z badan Instytutu Gospodarki
Mieszkaniowej, odnoszacych si¢ do wieku 1 standardu zabudowy mieszkanio-
Wej w Polsce wynika, ze do 2015 roku skala koniecznych rozbidrek dotyczyé be-
dzie co najmniej miliona technicznie zuzytych mieszkan — rozbidrki te wynikaja
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z przestanek ekonomicznych, technicznych i zachowania bezpieczenstwa (Biule-
tyn 2003, s. 7).
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Wykres 1. Udzial transakcji mieszkaniami, gruntami oraz pozostatych w ogéle
transakcji na rynku nieruchomosci w Polsce w latach 1990-2005 (w %)

Zr6dlo: opracowanie whasne na podstawie (Polski 2006, s. 1-62)

Z istniejacego zasobu mieszkan w latach 1990-2005 przedmiotem obrotu na
rynku wtornym byto ponad 3,8 miliona, co odpowiada 64,3% ogotu transakcji
nieruchomosciami'. Stanowi to 30,1% calego zasobu mieszkaniowego w Polsce.
Oznacza to, ze w 16-leciu 19902005 zmienito wiasciciela praktycznie co trzecie
mieszkanie (Polski 2006, s. 23). Na wykresie 1 przedstawiono procentowy udziat
transakcji mieszkaniami, gruntami oraz pozostatych w ogélnej liczbie transakcji
na rynku nieruchomosci w Polsce w latach 1990-20052.

Analizujac wykres 1. mozna zauwazy¢, ze od roku 1994 udzial transakcji
mieszkaniami w transakcjach ogétem wahat sie w przedziale od 60% do 70%. Sy-

! Liczba ta nie obejmuje nieruchomosci otrzymanych w drodze spadku, darowizn czy tez prze-
jecia nieruchomosci za rentg lub emeryture rolnicza dla dotychczasowego wlasciciela. Liczba trans-
akcji mieszkaniowych oszacowana zostala na podstawie sprawozdan notarialnych, ktére, z uwagi na
swoj uktad, tylko w ograniczonym zakresie pozwalaja rozpoznac strukturg rodzajowa (segmentow3)
nieruchomosci w obrocie rynkowym — oprécz transakcji mieszkaniami zawarte sg w tej liczbie row-
niez transakcje gruntami i garazami sprzedane przez inne podmioty niz Skarb Panstwa lub gming.

2 Bez uwzgle¢dnienia transakeji dotyczacych spadku, darowizn czy tez przeje¢cia nieruchomo-
$ci za rente lub emeryturg rolnicza dla dotychczasowego wlasciciela.
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tuacja odmienna miata miejsce w latach 1991-1993 za sprawa mniejszej liczby
transakcji mieszkaniami w tym okresie. W roku 1994 nastapil wzrost liczby trans-
akcji mieszkaniami o prawie 100%, z poziomu 105,6 tys. w 1991 roku do 207,1
tys. w 1994 roku.

Na podstawie danych o liczbie transakcji mieszkaniami podjeto probe oszaco-
Wania wielkosci pierwotnego i wtérnego rynku mieszkaniowego®. Rezultaty tych
Szacunkow przedstawiono na wykresie 2 (Informacje 2005, s. 10).
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Wykres 2. Liczba transakcji mieszkaniami na rynku pierwotnym oraz wtérnym
w Polsce w latach 1997-2005

Zrodto: opracowanie wilasne na podstawie (Polski 2006, s. 1-62)

W analizowanym okresie liczba transakcji zawartych na rynku wtérnym prze-
Wyzszata pod wzgledem liczby transakcji rynek pierwotny (Srednio prawie czte-
rokrotnie). Mimo ze zalezno$é¢ ta wykazuje tendencje malejaca, to w roku 2005 na
rynku wtérnym dokonano trzykrotnie wiecej transakcji.

B Od ogotu transakcji mieszkaniami (zlokalizowanych w budynkach jednorodzinnych i wie-

l()rodzinnych) odjeto transakcje sprzedazy mieszkan nalezace do poszczegélnych gmin oraz Skarbu
Pafistwa, oddanie przez Skarb Panstwa lub gming gruntu w uzytkowanie wieczyste wraz ze sprze-
daza lokalu w budynku mieszkalnym i budynku mieszkalnego, jak i transakcje dotyczace spadku,
darowizn czy tez przejecie nieruchomosci za rentg lub emeryture rolnicza dla dotychczasowego wia-
Sciciela. R6znica ta stanowila liczbe transakcji o charakterze rynkowym. Okreslenie ile z tych trans-
akeji miato miejsce na rynku pierwotnym a ile na rynku wtdrnym moze przyja¢ wylacznie postac
Szacunku. Dlatego tez przyj¢to zalozenie, ze liczba mieszkan oddana do uzytkowania przez spot-
dziclnie oraz deweloperow odpowiada liczbie transakcji na rynku pierwotnym. Natomiast liczba
transakcji na rynku wtérnym réwna jest réznicy migdzy liczba transakcji rynkowych i liczba trans-
akeji na rynku pierwotnym.
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1. Finansowanie rynku mieszkaniowego w Polsce

Interesujgcym zjawiskiem poczatku XXI wieku, wystgpujacym na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych w Polsce, jest zmiana struktury finansowania nakfa-
déw na inwestycje mieszkaniowe. Ksztaltowanie si¢ nakladow oraz strukturg ich
finansowania w Polsce w latach 1999-2004* przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Naklady na inwestycje mieszkaniowe i struktura ich finansowania
w Polsce w latach 19992004

1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Naktady na inwestycje mieszkaniowe (wmld zt) | 14,0 | 19.2 | 23,8 | 20.0 | 25.0 | 28.0

Kredyty (w %) 9 16 21 26 43 53
Srodki wlasne (w %) 70 68 58 60 47 41
Wydatki publiczne (w %) 15 13 17 11 8 4

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Z danych zawartych w tabeli 1 wynika, ze naklady na inwestycje mieszka-
niowe w latach 1999-2004 zwigckszyly sie dwukrotnie. Struktura finansowania
w analizowanym okresie ulegla zmianie. Udziat kredytéw w finansowaniu inwe-
stycji mieszkaniowych zwiekszyl sie z 9% (1999) do 53% (2004), kosztem spad-
ku udzialu srodkéw wiasnych z 70% (1999) do 41% (2004). Malejaca tendencje
mozna zaobserwowa¢ w odniesieniu do udziatu $rodkéw publicznych, w latach
1999-2004 procentowy udzial wydatkow publicznych spadt z 15% do 4%.

Wydatki z budzetu panstwa na t¢ sfer¢ mieszkaniowa mozna podzieli¢ na: wy-
datki posrednie, przyjmujace postac systemu ulg i odliczen wynikajacych z prze-
piséw podatkowych —zmniejszajac tym samym obcigzenia budzetéw gospodarstw
domowych i1 wspierajac ich dzialania zwigzane z mieszkalnictwem, oraz na wy-
datki bezposrednie, czyli takie, ktore bezposrednio z budzetu panstwa trafiajg do
sfery mieszkaniowej w postaci np. wykupu odsetek od kredytow mieszkaniowych.

Istotnym elementem prowadzonej polityki mieszkaniowej by} stosowany od
poczatku dekady lat 90. XX wieku system zwolnien 1 ulg podatkowych. W odroz-
nieniu od bezposrednich wydatkéw budzetowych, mieszkaniowe ulgi i zwolnienia
stanowily zrodlo generowania nowych inwestycji w budownictwie mieszkanio-
wym. Na wykresie 3 przedstawiono wysokos¢ odliczen podatkowych z tytutu wy-
datkow poniesionych na cele mieszkaniowe w latach 1993-2002 w Polsce.

4 Dane te publikowane byly najpierw przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, a nastep-
nie przez Instytut Rozwoju Miast. Niestety, publikacja ta za rok 2005 jeszcze nie ukazala si¢. Nie
podj¢to proby uaktualniania tych danych na podstawie innych zZrédet ze wzgledu na mozliwosé innej
metodologii szacowania.
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Wykres 3. Wysoko$¢ odliczen podatkowych z tytulu poniesionych na cele
mieszkaniowe w latach 1993-2002 w Polsce (w mld z})

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast

Przyktadowo, w roku 2002 odliczenia mieszkaniowe w ramach PIT wynio-
sty ponad 4 miliardy ztotych i byly prawie dwukrotnie wigksze niz taczna kwota
bezposrednich wydatkéw budzetowych na mieszkalnictwo. Przed rokiem 2002,
sposrod odliczen od podatku, dominujacg pozycje pod wzgledem wysokosci odli-
czonych kwot stanowila tzw. duza ulga budowlana, zwigzana $cisle z nowymi in-
westycjami mieszkaniowymi (jej udziat w roku 2001 stanowit ok. 40% odliczen
mieszkaniowych w PIT) (Biuletyn 2003, s. 10).

W latach 1991-2006 w Polsce wydatki bezposrednie z budzetu panstwa na cele
mieszkaniowe wyniosty okoto 37 miliardéw zlotych. Na wykresie 4 przedstawio-
no ksztattowanie si¢ tych wydatkéw w Polsce w latach 1991-2006.

Analizujac wykres 4, mozna zauwazy¢, ze z budzetu pafstwa w roku 2006
wydano na cele mieszkaniowe mniej niz w 1991 roku. Zwazywszy, ze podane
wartosci sa w cenach biezacych, réznica ta w rzeczywistosci jest zdecydowanie
wieksza, bowiem realne wydatki w tej sytuacji zmalaly o 86%. W krajach Unii
Europejskiej wydatki bezposrednie na mieszkalnictwo stanowia przewaznie od
4% do 5% PKB (Reksa 2002, s. 36-42). Ksztaltowanie si¢ tego wskaznika w Pol-
sce w latach 1991-2006 zaprezentowano na wykresie 5.

Od roku 1992 systematycznie malala warto$¢ tego wskaznika, osiagajac mini-
malng warto$¢ w 2006 roku na poziomie 0,1%.

Gléwne kierunki wydatkéw bezposrednich w latach 1995-2006 dotyczyly:
wykupu odsetek od kredytéw mieszkaniowych, refundacji premii gwarancyjnych,
wydatkéw zwigzanych z Krajowym Funduszem Mieszkaniowym. W tabeli 2
przedstawiono procentowy udzial poszczegolnych grup wydatkéw w wydatkach
bezposrednich w Polsce w latach 1996-2006.
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Wykres 4. Wydatki bezposrednie z budzetu panstwa na cele mieszkaniowe w Polsce
w latach 1991-2006 (w mln zl)

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych z Ministerstwa Budownictwa, www.mb.gov.pl
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Wykres 5. Udzial wydatkow bezposrednich na cele mieszkaniowe w PKB w latach
1991-2006 w Polsce (w %)

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Ministerstwa Budownictwa oraz GUS, www.mb.gov.pl
oraz www.stat.gov.pl

Pomoc panstwa w splacie kredytow mieszkaniowych sprowadzala si¢ do:
przejsciowego wykupienia ze Srodkow budzetu panstwa odsetek od kredytow
mieszkaniowych, umorzenia czgsci zadtuzenia kredytobiorcow z tytutu przejscio-
wego wykupienia odsetek od kredytow mieszkaniowych, wykupienia ze srodkow
budzetu panstwa czgsci zadtuzenia kredytobiorcéw z tytulu skapitalizowanych
odsetek. Pomoc w splacie kredytow dotyczyla spdtdzielni mieszkaniowych i in-
dywidualnych kredytobiorcow, ktorzy zaciggneli kredyt do 31 maja 1992 roku
oraz splacajacych kredyt hipoteczny sprzed 31 marca 1995 roku. Ponadto w celu
zintensyfikowania budownictwa mieszkaniowego, w roku 2003 wprowadzono
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Tabela 2. Udzial poszczeg6inych grup wydatkéw bezposrednich w wydatkach
bezposrednich w Polsce w latach 19962006

M 1996 [ 1997 | 1998 | 1999 ] 2000 [ 2001 [ 2002 [ 2003 [ 2004 | 2005 [ 2006
w %

Wykup odse-

tek od kredytow

mieszkaniowych 42 | 33 32 29 16 | 23 24 14 14318525 18
Refundacja premii

gwarancyjnych 2455275887 43 53 562 |H85 31 43 42 39,
Krajowy Fundusz

Mieszkaniowy 10 6 10 7 9 6 21 24 | 39 18 35
Pozostate 14 34 17 203821 14 | 20 31 3 15 15
Ogébtem 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Ministerstwa Budownictwa, www.mb.gov.pl.

doptaty do kredytéw mieszkaniowych. Udziat tych wydatkéw w wydatkach ogé-
tem w roku 2006 wyni6st prawie 18% (Markiewicz i Sliwinska 2003, s. 52).

Refundacja premii gwarancyjnych jest dotacja budzetowa, ktéra ma czgsciowo
zrekompensowaé spadek wartosci wktadu na ksiazeczce mieszkaniowej. Srodki
nha refundacje premii gwarancyjnej od wkladéw mieszkaniowych przeznaczone
s3 dla bankdéw, ktore wyplacily whascicielom ksigzeczek mieszkaniowych premie
gwarancyjne z tytulu likwidacji ksiazeczki 1 przeznaczenia wkladu na potrzeby
budowlane.

Kolejnym wydatkiem bezpo$rednim z budzetu panstwa jest dofinansowanie
Krajowego Funduszu Mieszkalnictwa. Gléwnym celem dziatania Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego jest zwigkszenie dostepnosci do mieszkan dla 0séb
0 dochodach niepozwalajacych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na za-
sadach rynkowych. Od roku 1995 (pierwszy rok dziatalnosci Funduszu) udziat
tych wydatkéw w wydatkach ogdlem systematycznie rost i w roku 2006 wyniost
prawie 35%. Wydatki na nowe budownictwo mieszkaniowe to gtownie dofinan-
sowywanie przedsiewzig¢ towarzystw budownictwa spolecznego oraz spétdziel-
ni mieszkaniowych, ktore moga ubiegac si¢ o preferencyjny kredyt z krajowego
Funduszu Mieszkaniowego w wysokosci do 70% calej inwestycji.

Podsumowujac, wydatki bezposrednie z budzetu panstwa na cele mieszkanio-
we w latach 1991-2006 ksztaltowaly sie na poziomie daleko odbiegajacym od
potrzeb. Co wigcej, duzy udziat w tych wydatkach miaty wydatki wynikajace z hi-
storycznych zobowigzan panstwa, ktdre w rzeczywistosci w niewielkim stopniu
przeznaczane byly na nowe inwestycje mieszkaniowe (np. wykup odsetek od kre-
dytéw mieszkaniowych).

Rozwoj rynku mieszkaniowego scisle zwigzany jest z dostepnoscia kredyto-
wania. Wynika to z wysokiej kapitatochtonnosci nieruchomosci jako przedmiotu
inwestycji. Fakt ten zwigzany jest przede wszystkim z niepodzielnoscig fizycz-




180 Radostaw Trojanek

ng nieruchomosci. Zmiany zachodzace w sektorze finansowym, deregulacje tych
rynkéw wplywaja zarowno w wymiarze jakosciowym, jak i iloSciowym na licz-
be transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci. Sposéb pozyskania kapitatu
w drodze wykorzystania nieruchomosci jako zabezpieczenia kredytu, czgsto nazy-
wany jest ,,odmrozeniem” srodkow, ktére moga zosta¢ ponownie zainwestowane.

Przecigtne zadluzenie Polakow jest wielokrotnie nizsze niz w krajach o go-
spodarkach rozwinietych. Przyczyne takiego stanu rzeczy upatruje si¢ w niecheci
do zadtuzania si¢ spowodowanej niepewnoscia, obawa utraty dochodéw. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze w ostatnich latach (2002-2006) w Polsce nastgpit gwattow-
ny wzrost udzielanych kredytow na cele mieszkaniowe. Za moment przetomowy
w rozwoju kredytowania rynku mieszkaniowego uznaje si¢ rok 2002, kiedy to
oprocentowanie kredytow po raz pierwszy spadto do poziomu ponizej 10%. Na
wykresie 6 przedstawiono ksztaltowanie si¢ $redniego oprocentowania kredytow
mieszkaniowych w Polsce w latach 1996-2006.

Sita wptywu wysokosci oprocentowania na skfonnos¢ do zaciagania kredytow
wynika z prostej zaleznosci — obnizenie oprocentowanie o 1% oznacza dla kre-
dytobiorcy zmniejszenie okresowych platnosci w poczatkowym okresie nawet
0 8-10% (Nykiel 2006, s. 203-219). Dynamiczny rozwoj rynku kredytow miesz-
kaniowych w Polsce zaprezentowany zostat na wykresie 7.

Wartos¢ kredytow mieszkaniowych wyraznie zaczgta rosng¢ po 2002 roku,
osiggajgc kwote 78 mld zt na koniec roku 2006. W roku 2004 udzial kredytow
mieszkaniowych w finansowaniu inwestycji mieszkaniowych wyniost 53%. Wy-
sokie stopy procentowe, ktére utrzymywaty si¢ do potowy 2002 roku w znacznym
stopniu ograniczaly zdolnos¢ kredytowa wielu gospodarstw domowych. Gospo-
darstwo domowe, zakladajac taki sam poziom dochodéw oraz wysokos¢ wkiadu
wiasnego, w 2004 roku mogto uzyskaé kredyt mieszkaniowy prawie 70% wyz-
szy niz w 2001 roku (Kania 2006, s. 149-161). Ponadto duza konkurencja miedzy
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Wykres 6. Srednie oprocentowanie zlotowych kredytéw mieszkaniowych w Polsce
w latach 1996-2006

Zrodlo: NBP, www.nbp.pl
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Wykres 7. Zadluzenie z tytulu kredytow mieszkaniowych w Polsce w latach
1997-2006 (gospodarstwa domowe) w min zt

Zrodto: Zwiazek Bankow Polskich
bankami zmusita je do wydhizania okresu kredytowania, spadku wymaganego

udziatu wiasnego kredytobiorcow, jak réwniez obnizania marz czy tez wprowa-
dzania promocyjnych ofert.
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Cecha charakterystyczna polskiego rynku kredytow mieszkaniowych jest wy-
soki udziat kredytéw przyznawanych w walutach obcych. Na wykresie 8 przed-
stawiono procentowy udziat kredytéw mieszkaniowych ztotowych i walutowych
w Polsce w latach 1997-2006.

W latach 1997-2006 ulegta zmiana struktura udzielanych kredytow mieszka-
niowych. W latach 1997-1999 ponad 90% kredytéw mieszkaniowych zacigga-
nych byta w zlotych polskich. Udziat kredytow zlotowych systematycznie malal,
osiggajac najnizszy poziom w I kwartale 2003 roku (32%). W latach kolejnych
udziat kredytéw ztotowych powinien si¢ zwiekszaé ze wzgledu na wprowadzenie
przez Komisje Nadzoru Bankowego Rekomendacji S w 2006 roku.

2. Podstawowe wskazniki sytuacji mieszkaniowej w Polsce oraz
wybranych krajach

Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce ulega stopniowej popra-
wie, ale pomimo to nadal odbiega od innych krajow, stawiajac pod tym wzgle-
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Wykres 9. Wskaznik liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow
w wybranych krajach w 2007 roku

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GMID (Global Market Information Database)
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dem Polske na jednym z ostatnich miejsc wsrdd panstw Unii Europejskiej. Stan
rozwoju rynku mieszkaniowego w danym kraju moze zosta¢ opisany wieloma
wskaznikami. Jednym z najczesciej przytaczanych jest liczba mieszkan przypa-
dajaca na tysigc mieszkafcow. Na wykresie 9 przedstawiono ksztaltowanie si¢
tego wskaznika dla Polski oraz wybranych krajow w 2007 roku’.

Analizujac wykres 9 mozna zauwazy¢, ze w zdecydowanej wigkszosci
panstw wskaznik ten wynosi ponad 400 mieszkan na 1000 mieszkancow (Sred-
nia w Unii Europejskiej wyniosta w 2007 roku 459 mieszkan na 1000 miesz-
kancow) Najwyzszy poziom tego wskaznika uksztattowat si¢ dla krajow basenu
Morza Srodzwmneao tj.: Grecji, Hiszpanii, Portugalii i Francji. Sytuacje te wy-
Jasnia w czesci posiadanie przez gospodarstwa domowe wigkszej liczby miesz-
kan niz jedno, np. domy czasowego zamieszkania polozone w nadmorskich
miejscowosciach. Polska, ze wskaznikiem przekraczajacym 300 mieszkan na
1000 mieszkancéw, zajmuje ostatnie miejsce w poréwnaniu do krajow wcho-
dzacych w sklad Unii Europejskiej. Wyprzedzajg ja takie kraje, jak: Rumunia,
Bulgaria, Stowacja. Ponadto Polska jest jednym z nielicznych krajow w Unii
Europejskiej (oprécz Holandii oraz Litwy), w ktérym wystepuje statystyczny
deficyt mieszkaniowy mierzony jako roznica miedzy liczbg mieszkan a liczbg
gospodarstw domowych.

Inng miarg, mogacg stuzy¢ poréwnaniu zasobéw mieszkaniowych w Polsce na
tle innych krajow, jest procentowy udzial gospodarstw domowych zajmujacych
mieszkania o roznej liczbie izb®. Ksztaltowanie si¢ tego wskaznika przedstawio-
no na wykresie 10.

W Polsce w 2005 roku wiekszos¢ gospodarstw domowych (ponad 40%) miata
mieszkania o 4 izbach. Podobna sytuacja wystepuje u naszych bliskich sasiadow
— w Republice Czeskiej oraz Stowacji. Najwigcej gospodarstw domowych miato
mieszkania o 5 i wiecej izbach w Stanach Zjednoczonych, Wielkiej Brytanii oraz
Cyprze (okoto 70%). Wynika to gtéwnie z definicji mieszkania jako lokalu w bu-
dynku wielorodzinnym, jak i jednorodzinnym. W krajach tych przewaza liczba
lokali mieszkalnych zlokalizowanych w budynkach jednorodzinnych, ktére z za-
sady sa wieksze anizeli te zlokalizowane w budynkach wielorodzinnych. Na tle
krajow Starej Unii sytuacja w Polsce, podobnie jak przy innych wskaznikach, jest
mniej korzystna.

5 W odniesieniu do Polski GUS podaje wyzsze warto$ci — 330 mieszkan na 1000 mieszkan-
COw, z tym, ze podstawg wyliczenia byly mieszkania zamieszkane, jak i niezamieszkane. W mo-
mencie uwzglednienia tylko mieszkan zamieszkanych wskaznik ten ksztaftuje si¢ na poziomie
okolo 310 mieszkan na 1000 mieszkancéw. Zwazywszy jednak na mozliwo$¢ poréwnania ksztal-
towania si¢ tego wskaznika w innych krajach zdecydowano wykorzystaé si¢ powyzsze dane. Nie
Zmienia to bowiem faktu, ze Polska zajmuje w tym aspekcie ostatnie miejsce wsrdd analizowanych
krajach.

¢ Pod pojgciem izba kryje si¢ pomieszczenie o powierzchni powyzej 4 m? —moze to by¢ pokdj,
ale réwniez kuchnia.
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Innym wskaznikiem obrazujacym stan zasobdéw mieszkaniowych jest srednia
Powierzchnia mieszkania. Podobnie jak w poprzednich miarach wielko$¢ miesz-
kan w Polsce jest mniejsza niz w krajach rozwinietych. Opisuje to wykres 117.
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Wykres 11. Srednia powierzchnia mieszkania w m? w wybranych krajach

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie danych United Nations Economic Commission for Europe

Srednia powierzchnia mieszkania mniejsza niz w Polsce wystepuje w Esto-

, Litwie, Lotwie oraz na Stowacji. Najwigksza dysproporcja migdzy Polska
a innymi krajami, dla ktorych wskaznik jest wyzszy, wystepuje migdzy Stanami
Zjednoczonymi a Polska (Srednia powierzchnia mieszkania jest wigksza o ponad
100 m?). W poréwnaniu z krajami ze Starej Unii roznice te sg mniejsze (w Polsce
mieszkania sg mniejsze $rednio o okofo 20 m?).

Kolejnym wskaznikiem charakteryzujacym stan zasobu nieruchomosci miesz-
kaniowych w Polsce jest udzial mieszkan ze wzgledu na okres budowy. Ksztatto-
Wwanie si¢ tej miary pokazano na wykresie 128.

Z analizy wykresu 12 wynika, ze wigkszos¢ mieszkan we wszystkich krajach
poddanych analizie zostata wybudowana w latach 1945-1990. Zasadnicza roznica
tkwi jednak w wyzszej dekapitalizacji substancji mieszkaniowej w Polsce, wyni-

7 Lata podane w nawiasach na wykresie wskazuja rok narodowych spiséw powszechnych
W analizowanych krajach.

8 Lata podane w nawiasach na wykresie wskazuja rok narodowych spiséw powszechnych
W analizowanych krajach.
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Wykres 12. Udzial mieszkan ze wzgledu na okres budowy w wybranych krajach
(w %)

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych United Nations Economic Commission for Europe

kajacej z wieloletnich zaniedban i braku odpowiednich remontéw. Z tego powodu
trudno poréwnywac stan techniczny np. 50-letniego obiektu we Francji z polski-
mi budynkami z polowy ubieglego wieku. Na ich standard wptyw ma nie tyl-
ko wspomniany brak systematycznie prowadzonych prac remontowych, ale takze
nizsza jakos¢ materiatéw jak 1 gorsza technologia budowy. Co wigcej, w momen-
cie wprowadzania budownictwa wielkoptytowego, zaktadalo si¢ zywotnos¢ ta-
kich budynkow na okoto 50 lat.

Opis stanu zasobu warto uzupeni¢ o strukture wlasnosci mieszkan w r6znych
krajach. Wykres 13 przedstawia procent gospodarstw domowych mieszkajacych
w 2005 roku we wiasnych mieszkaniach w Polsce na tle innych krajow.

Nowe kraje cztonkowskie Unii Europejskiej maja stosunkowo wysokie wskaz-
niki udzialu mieszkan wiasnosciowych w zasobach mieszkaniowych ogdtem i s3
one zdecydowanie wyzsze niz dla krajow ,,Starej” Unii ( sredni udzial gospo-
darstw domowych mieszkajacych we wilasnych mieszkaniach i domach wynosi
okoto 65%). Na ten stan rzeczy istotny wplyw miala polityka mieszkaniowa pan-
stwa realizowana w poprzednim systemie gospodarczym oraz przyspieszenie pro-
cesu prywatyzacji mieszkan w okresie transformacji systemowe;j.

Kolejny wskaznik determinujacy sytuacje w zasobie mieszkan to relacja kredy-
tow mieszkaniowych do PKB. Pokazuje ona stopien zadtuzenia kredytami miesz-
kaniowymi polskiego spoteczenstwa oraz luke, ktora mozliwa jest jeszcze do
wypehienia, w poréwnaniu z innymi krajami. Ksztattowanie si¢ relacji kredytow
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Wykres 13. Procent gospodarstw domowych mieszkajacych we wlasnych
mieszkaniach w 2005 roku w wybranych krajach

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych United Nations Economic Commission for Europe

mieszkaniowych do wielkosci PKB w poszczeg6lnych krajach w 2006 roku ob-
razuje wykres 14.

Najwieksze zadtuzenie z tytutu kredytéw mieszkaniowych w stosunku do PKB,
na kontynencie europejskim wystepuje w Szwajcarii, Holandii oraz Danii, wynosi
ponad 90% (dane za rok 2006). Poziom zadtuzenia, mierzony relacja kredytow hi-
potecznych do PKB, w Polsce w roku 2006 wyniost 8,3%. W krajach zachodnich
wskaznik ten ksztaltuje si¢ w przedziale od 50% do 70% PKB. Szacuje sig, ze do
roku 2015 wartos¢ tego wskaznika w Polsce wzrosnie do okoto 35% (The Costs
2005, s. 89). W poréwnaniu z innymi krajami relacja ta w odniesieniu do Polski
Jest bardzo niska. Wskazuje to na mozliwos¢ wykorzystania kredytow mieszka-
niowych w czesci do poprawy jakosci substancji mieszkaniowej.

Na wykresie 15 przedstawiono wysokos¢ zadtuzenia z tytulu kredytéw miesz-
kaniowych na mieszkanca w krajach Unii Europejskie;j.

Najwieksze zadtuzenie z tytutu kredytow mieszkaniowych przypadajacych na
1 mieszkarica ma mieszkaniec Szwajcarii oraz Danii (ponad 40 tys. euro). Srednia
dla Unii Europejskiej w 2006 roku wyniosta 11,6 tys. euro. W Polsce na jednego
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Wykres 14. Relacja kredytéw mieszkaniowych do PKB w wybranych krajach

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie European Mortgage Federation

mieszkanca przypada 600 euro dtugu z tytutu kredytow mieszkaniowych. Wartos¢
ta odbiega znacznie od $redniej dla UE i podobnie jak w przypadku relacji kredy-
tow mieszkaniowych do PKB plasuje Polske na jednym z ostatnich miejsc w Unili

Europejskie;j.

O efektach budownictwa mieszkaniowego decyduje liczba mieszkan oddanych
do uzytku w przeliczeniu na 1000 mieszkaficow. Na wykresie 16 przedstawiono
liczbe mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancow w 2007 roku w wy-
branych krajach Unii Europejskie;j.

Najwyzszy poziom tego wskaznika wystepuje w Irlandii (24 mieszkan na 1000
mieszkancow), zas w Polsce w 2007 roku byt 10-krotnie nizszy. Mniej mieszkan
w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw w 2007 roku oddane zostato do uzytku we
Wiloszech oraz krajach, ktore wstapily do Unii Europejskiej po 2004 roku.
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie European Mortgage Federation
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Podsumowanie

Wprowadzone po 90. roku zmiany w sferze mieszkaniowej doprowadzily m.in.
do zmian w finansowaniu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Istotnie ograni-
czony zostal wplyw srodkéw publicznych zas zwigkszyl si¢ udziat srodkow wia-
snych oraz udzielonych pozyczek i kredytow. Nadal jednak udziat kwoty udzielo-
nych kredytow mieszkaniowych ksztattuje si¢ na poziomie nizszym niz w innych
krajach UE. W rozwazaniach zawarto takze poréwnania sytuacji mieszkaniowej
1 zaobserwowano dystans dzielgcy nasz kraj w stosunku do wybranych krajow
UE.
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HOUSING SITUATION IN POLAND — MULTINATIONAL
COMPARISON

Summary

The dwelling market policy ran in Poland from the beginning of the 90s, based on a domi-
nant role of government financing, has led to the following results: significant lack of
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available dwellings, poor quality of supply linked with their decapitalization, low renting
rates which did not allow to cover maintenance of housings’ resources, rents were govern-
ment- regulated, so they did not cover the cost of maintenance. This policy turned out to
be ineffective. The market changes implemented in the economy were also applied to the
housing sector-they became a market good instead of a social privilege, which was sub-
ject to all rules of buying, selling, pricing and financing as all other market goods. Some
of legal regulations aimed at solving this problem were implemented ( starting 1994),
however the long run plan of dwellings policy was not designed. The paper contains a di-
agnosis of dwellings’ market in Poland and a comparison with other countries..




