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1. Uwagi wst pne

1. Na podstawie dogpnych danych statystycznych sformu owano syntetyckagnoz
punktu wyjcia dla okrelenia kierunkowych za ® d ugofalowej strategii rozwoju
sektora mieszkaniowego.

2. Diagnoza oparta zostaa na ocenie wybranych obszaréw problemowychk, ktér
wp ywaj na decyzje i rozwizania wprowadzane w ramach polityki mieszkaniowej
pa stwa, koncentrug si przede wszystkim na ocenie:

— zasobow mieszkaniowych,

— struktury i rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego,
— uwarunkowa demograficznych,

— uwarunkowa spo ecznych i ekonomicznych.

3. W przypadku bezpoedniej analizy sektora mieszkaniowego prizyjza oenie, e
podstaw diagnozy stanowipowinna przede wszystkim analiza istngggo zasobu
mieszkaniowego. Dopiero na bazie rzeczywistej oceny stanu zaspiakgotrzeb
mieszkaniowych, warunkéw mieszkaniowych i struktury w asimawvej zasobu,
powinny by formu owane wnioski dotycze kierunkéw dzia apa stwa w obszarze
wspierania nowego budownictwa mieszkaniowego.

2. Stan i dynamika zasobow

1. Zgodnie z wynikami Narodowego Spisu Ludoio Mieszka zasoby mieszkaniowe w
Polsce w 2002 roku to 12.523,6 tys. mieszka czego mieszkania zamieszkane
obejmoway ok. 11.763,5 tys. mieszka powierzchni uytkowej 804.615,6 tys. fii
43.409,8 tys. izb.Mieszkania zamieszkane stanowiy 93,9% og6éu zasobow
mieszkaniowych.

2. Blisko ¥ 0g6 u mieszkato mieszkania w budynkach wybudowanych do 1945 roku,
przy czym ok. 10% mieszkaznajduje si w budynkach wzniesionych jeszcze przed
1918 r. Pomimo wycofywania czi zasobu z wtkowania jako efekt nowego



budownictwa mieszkaniowego, udzia mieszkaybudowanych po 1945 wzrés w
stosunku do 1988 roku o ok. 7%.

. Przecitna powierzchnia wytkowa mieszkania w zasobach wynosi a 68%iry a
wi ksza 0 9,5 fhw poréwnaniu z danymi za 1988 rok. W skad przmeigo
mieszkania wchodzio 3,7 izb, co oznacza, w poréwnaniu z 1988 r. wielko
przeci tnego mieszkania mierzona licaomieszcze wzros a o 0,3 izby.

. Analiza danych NSP wskazuje na stay wzrost udziau mieszkakszych w
strukturze zasobu mieszkaniowego ogéem, jako efekt nowego budownictwa
mieszkaniowego. W poréwnaniu z 1998 rokiem udzia miesika izbowych uleg
zmniejszeniu o ok. 7 pkt procentowych (z 24% do 17,2%),nsi@szkania 0 4 i 5
pomieszczeniach stanowiy odpowiednio 28,5% i 20,7% (w poréwnaniu z 27% i 16%
w 1998 roku). Potwierdzeniem tej tendencji ®wnie dane obrazuge struktur
powierzchniow zasobu mieszkaniowego.

. Oko 0 27% 0g6 u mieszkao mieszkania o powierzchni przekraczaj 80 nf, przy
czym analogiczny wskaik dla mieszka ma ych i stosunkowo niewielkich (do 48m
wynosi w 2002 roku 20%. Mieszkania o powierzchni 30-39stanowiy 13,3 %
0g6 u mieszka (1988 r. — 16,4%), zaudzia u w zasobie mieszk@ powierzchni 80-
109 nf wzrés z 12,3% do 14,4%. Najkiszy udzia mieszka najmniejszych, o
powierzchni poniej 30 nf, to mieszkania komunalne — w miastach 38,6%, (na wsi
29,5%).

. Pod wzgldem lokalizacji dominuj mieszkania zlokalizowane w miastach — w 2002
roku stanowiy one 67,6% zasobu mieszkamieszkanych. Na obszarach miejskich
zlokalizowane s niemal w caoci zasoby mieszka w budynkach bd cych

w asnoci  spo6 dzielni mieszkaniowych oraz zdecydowanie domialj cz
zasobow bd cych w asnoci gmin i innych podmiotow — w tym ostatnim przypadku
lokalizacja wiejska, jeeli zachodzi, dotyczy w wkszoci mieszka w budynkach
wzniesionych jeszcze przed 1945 r. (ok. 127 tys., tj. 14,7% pootyadr z tego
okresu mieszka o wasnoci innej ni spo6 dzielcza i os6b fizycznych). Zasob
mieszka na wsi to przede wszystkim mieszkania stanowi wasno 0sO6b
fizycznych, liczce ok. 3,5 mIn (ponad 54% zasobu w tej grupy w asowej). W
zabudowie wiejskiej, zazwyczaj domach jednorodzinnych, domimipszkania o
du ej i ponadprzecinej powierzchni uytkowej (mieszkanie na wsi by o przetiie

wi ksze od lokalizacji miejskich o ponad 24m4,1 izby w poréwnaniu z 3,6 w 1998
r.iz 3,5w 2002 r. dla mieszkav miastach), jednoczeie redni poziom zaludnienia
mieszka jest na wsiach nadal vikszy.



Charakterystyka zasobu mieszkaniowego w Polscevigtle danych NSP (2002)
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7. W latach 1988-2002 wygtia wyrana poprawa wyposania mieszka w
podstawowe instalacje i udogodnienia sanitarne (wodgpaistp, azienk, ciep
wod , centralne ogrzewanie i gaz sieciowy). Zmniejszyy dysproporcje w
wyposaeniu zasobéw mieszkaniowych rdzy miastem a wsj z wyj tkiem gazu z
sieci, ktéry w dalszym cgu na wsi wystpuje rzadko. Wysza dynamika wzrostu
zasobow wyposanych w stosunku do dynamiki przyrostu nowych zasobow
wiadczy o znacznej modernizacji starych domow, wp ye&jj na popraw stopnia
wyposaenia zasobéw ogd em.

Poprawa stopnia wyposania mieszkaw podstawowe instalacje w okresie 1988-2002
miasta wsie
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8. Opierajca si na danych NSP ocena warunkéw mieszkaniowych nie jest
jednoznaczna i wskazuje na @wro6 nicowanie zasobu:

- w okresie 1988-2002 wszystkie podstawowe wekla okre laj ce przecitne
warunki zamieszkiwania poprawi y siprzecitna liczba os6b w 1 mieszkaniu
— z 3,46 do 3,25; przedna liczba o0s6b na izb— 1,02 do 0,88; przedha
liczba os6b na pokéj — z 1,43 do 1,19; przee powierzchnia wytkowa na
osob —z17,1rAdo 21,1 A

- w przypadku duej cz ci zasobu warunki mieszkaniowe nm@a uzna co
najmniej za dobre: w ponad 50% mieszkaamieszkanych na 1 osob
przypada co najmniej jeden pokdj mieszkalny (analogiczny wnikalla izb
wynosi 59%) i co najmniej 20 frmieszkalnej powierzchni ytkowej (w tym
ponad 30rina osob w ok. 30% zasobu),

- od ostatniego spisu powszechnego liczba oséb w mieszkaniach w ktorych
liczba os6b na 1 izbjest mniejsza ni 1,0 wzrosa o 4,5 min, za
mieszkajcych w mieszkaniach o ponad 2bnma osob wzros a z 25% w 1988
r. do blisko 36,3% 0g6 u zamieszkaych,



- jednoczenie nadal ponad 4 min oséb (10,7 % ludripmieszka w warunkach
przeludnienia (2 i wicej oséb przypadagych na izb), w tym 6,3% ogd u
ludno ci w warunkach substandardowych (3 i @8] os6b na izh,

- osoby w mieszkaniach o mniej nil0 nf na osob pomimo wyranie
odczuwalnej poprawy sytuacji nadal stanoak. 15% og6 u ludnai (w 1988
r. ponad 22%).

9. W 2002 roku samodzielnie ytkowa 0 mieszkania ok. 76% gospodarstw domowych,
z czego ponad 77% w miastach i 73,5% na wsi. W poréwnaniu ze spid¢&88w. w
efekcie wyszej dynamiki przyrostu gospodarstw domowych mieszka wska nik
ten obniy si o ok. 4 pkt proc. Poniewar6 nica pomidzy liczb gospodarstw
domowych i mieszkaniami okra tzw. statystyczny deficyt mieszkaniowy, bardzo
cz sto w ocenach uwany za proste odzwierciedlenie braku mieszkaPolsce lub
odzwierciedlenie ,potencjalnej” skali popytu na mieszkania, uzasadnijest
przeprowadzenie bardziej szczegd owej oceny tego problemu (wejdalgzci
diagnozy).

10.Ponad 55% ogoélnej liczby mieszkav Polsce to mieszkania d& ce w asnoci
indywidualnych gospodarstw domowych. Uwatitiaj ¢ fakt, e w drugiej pod
wzgl dem udzia u i liczebnai grupie mieszka (mieszkania spé dzielcze) ok. 70%
stanowi mieszkania zajmowane na podstawie spo dzielczego weea@go prawa
do lokalu, tj. tytuu prawnego zbbnego do prawa wasnm, udzia mieszka
w asnociowych stanowi co najmniej 75% zasobu.

11.Poza dominujcym udziaem w strukturze zasobu, liczba mieszkéanowicych
wasno 0soOb fizycznych wykazuje statendencj wzrostow, co odzwierciedla
proces dynamicznej prywatyzacji zasobu mieszkaniowego i dominujol
budownictwa w asn@iowego.

12.Pod wzgldem warunkéw mieszkaniowych zasoby stane@i wasno o0s6b
fizycznych to z jednej strony przewa cy odsetek mieszkao duej przecitnej
powierzchni uytkowej (46% powyej 80nf) i najmniejszym udziale mieszkao
powierzchni poniej 30 nf (w miastach 15,7%, na wsi 7,9%), korzystnej i
ponadprzecitnej powierzchni uytkowej na 1 osob (62,5% powyej 20 nf) czy
wysokiej przestronnai zamieszkiwania (56% mieszka liczbie oséb na pokdj na
poziomie 1,0 i mniejszym). Z drugiej strony to réwnie/ tej grupie liczebnie
wyst puje najwicej mieszka substandardowych, o bardzo wysokiejstg ci
zaludnienia (53% mieszka/107 tys./ o powierzchni ytkowej na 1 osob nie
przekraczajcej 7nf to mieszkania 0séb fizycznych), niskim poziomie wypesia w
podstawowe instalacje i wysokim poziomie zalegieemontowych.



Charakterystyka zasobu mieszkaniowego — mieszkania stare@wv asno 0s0b fizycznych (NSP 2002)
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13.Mieszkania w budynkach stanowych wasno spo6 dzielni mieszkaniowych to
w asnociowo najwiksza cz zasobdédw mieszkaniowych w miastach (ok. 42%
mieszka w miastach og6 em). W latach 1988-2002 zas6b miesgké dzielczych
zwi kszy si o ok. 850 tys. mieszka tj. o ok. 27%. Jednoczaie okres ten to
gwatowna zmiana w strukturze ograniczonych praw rzeczowych dszkaie
spé dzielczych (ponad 5-krotny wzrost spoé dzielczych miesakeaasnociowych
b d cy efektem przekszta cg Pod wzgldem wieku zasobow sp6 dzielcze budynki
mieszkalne to niemal w 100% zasOb powojenny, w kgdoci oddany do
u ytkowania dopiero po 1970 roku (ponad 2,2 min mieszkalatach 1970-90).
Przecitna powierzchnia wytkowa w zasobie spé dzielczym wynosi ok. 30mod
wzgl dem struktury powierzchniowej dominujmieszkania redniej wielkoci i
mieszkania ma e — udzia w zasobie sp6 dzielczym mieszl@wierzchni do 40 fn
pomi dzy 40-50 m, 50-60nf i powy ej 60nf wynosi w 2002 roku odpowiednio
oko 0 23%, 29%, 21% i 24%

14.W ro6d pozosta ych zasobow mieszkaniowych (1,9 min mieszkaok. 9,3% zasobu)
dominuje wasno komunalna (72%). Pod wzglem formy wasnai to
zdecydowanie najstarsza cz zasobu mieszkaniowego w Polsce — 48,8% mieszka
komunalnych mieci si w budynkach wybudowanych przed 1945 r., przy czym
niemal 30% zasobu komunalnego pochodzi jeszcze sprzed | waigtpwef'. Zaséb
ten cechuje najwkszy udzia w strukturze mieszka powierzchni poniej 30 nf (w
miastach 38,6%, na wsi 29,5%) i napiy odsetek mieszkawyposaonych w 3
podstawowe instalacje (wodogi azienka, usp) - 77% w miastach i 63% na wsi.

15.Mieszkania komunalne i stanowe w asno 0so6b fizycznych stanowinajwi kszy
odsetek mieszkasubstandardowych, rozumianych jako mieszkania:

- zlokalizowane w budynkach o z ym stanie technicznym (wybudowane przed
1970 r. mieszkania w budynkach jednoizbowych, mieszkania wybudowane
przed 1945 r. bez kanalizacji lub przed 1971 r. bez instalacjowi gowej),

- mieszkania substandardowe z powodu nadmiernego zaludnienia (&€ij wi
0sOb przypadagych na pokdj, o ile mieszkania nie zosta o zaliczone do
innych kategorii mieszkasubstandardowych), lub

- mieszkania o niskim poziomie wyposhia w podstawowe instalacje
(mieszkania bez ugtu, o ile nie zosta y zaliczone do kategorii pierwszej).

Z ponad 1,8 min mieszka zaliczconych w NSP 2002 do zasobu mieszka
substandardowych (16% zasobu mieszkaamieszkanych og6 em), ok. 73% to
mieszkania stanowte w asno 0s6éb fizycznych, zal8% to mieszkania komunalne.
W tym ostatnim przypadku 331 tys. substandardowych mieskkenunalnych
stanowi o w 2002 roku niemal ¥ ca ego zasobu w tej formie w asno

! Szczegd owe dane dotyce zasobéw mieszkaniowych w podziale na podstawfoway w asnoci zosta y
zamieszczone w stanowiych za cznik do materia u zestawieniach.
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Mieszkania zamieszkane substandardowe — skala problemu (NSP 2002)
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16.Warto  (wyposaenie i stan techniczny) istnigych mieszka jest przede

wszystkim powizana z form w a cicielsk i z wiekiem budynku. Pomijag efekty
budownictwa mieszkaniowego po 1993 roku, generalnie zasoby spé dzielcze
charakteryzuj si najlepszym stanem technicznym (niezale od powszechnej
krytyki technologii wielkop ytowej i spo ecznego problemu ,blokowisk” reiégh).
Wysoki lub skrajnie wysoki poziom dekapitalizacji dotyczy zasobow komnyaoh i
mieszka b d cych wasnoci 0s6b fizycznych: (1) poddanych administracyjnemu
nakazowi najmu, (2) w byych budynkach komunalnych, przekszta conych w
mieszkania w asnaiowe w efekcie prywatyzacji zasobu lub (3) substandardowy,
pozbawiony podstawowych instalacji i sto wybudowany z materiadw o
charakterze palnym zasob mieszka lokalizacji wiejskiej. Niski poziom remontow
kapitalnych i dochody czynszowe w bardzo niewielkim stopniu limi@aj ce lub
najcz ciej pozbawiajce moliwo ci powstrzymywania procesu niszczenia zasobu w
komunalnych i poddanych administracyjnemu nakazowi najmu mieszkaniach
czynszowych, pogbia wysok stop zu ycia technicznego tego zasobu.

17.Zgodnie z danymi NSP w 2002 roku spisanych zostao ok. 760 tys. mieszka

niezamieszkanych, w tym ok. 126 tys. mieszk@zeznaczonych do rozbidrki i
opuszczonych (16,6%), trwale wgzonych z istniecego zasobu mieszkaStopa
ubytkéw mieszkaniowych (relacjaedniorocznej skali ubytkéw do stanu zasobow)
wynosi a w latach 1988-2002 ok. 0,3%, w poréwnaniu z 0,7% i 0,6% odpowiednio w
okresach 1971-78 oraz 1979-88. Wskk stopy remontowej od lat kszta tuje sia
poziomie nie przekraczajym 0,6% kosztéw odtworzenia.

18.Rozmiary ubytkéw mieszkaniowych w znacznej mierze determinujenagdituacja

mieszkaniowa i bezpeednio zwizana z zaspowaniem starego zasobu skala
nowego budownictwa mieszkaniowego. Podejmowane w ostatnich latamimkiza
okre laj ce prawdopodobny poziom ubytkéw mieszkaniowych w okresie 10-15 lat
oparte byy z jednej strony na optymistycznych prognozach przewidily w
stosunkowo krotkim czasie wzrostredniorocznych efektéw budownictwa
mieszkaniowego do ok. 200-300 tys. mieszkacznie, z drugiej strony — zwdanej z
optymistyczn ocen sytuacji Sspo eczno-gospodarczej, w tym dochodowej
gospodarstw domowych — zawpnej ocenie skali ziycia spoecznego zasobu
(ubytki mieszka powodowane brakiem gospodarstw domowych akceptah
zajmowanie mieszka o niskim standardzie). Brak alternatywnego miejsca
zamieszkiwania w stosunku do zajmowanych mieszka praktyce wyklucza
mo liwo  wyburze zdekapitalizowanych zasobéw, z ktérych cz tak z
ekonomicznego jak i spoecznego punktu widzenia nie powinna dslej
eksploatowana. W konsekwencji, w miamo liwo ci wykonywane s dorane

2 Ubytki mieszka na poziomie 1,3 min mieszkav latach 1990-2005 lub ponad 1,1 min mieszkalatach
1994-2010.



remonty budynkow kwalifikujcych si do wyburzenia — powstrzymanie sid takich
dziaa moe ju obecnie lub w najblszych latach skutkowarealn gro b
wyst pienia katastrof budowlanych.

19.Du e zaleg oci remontowe to problem w znacznej mierze obejyujistniej cy
zasOb starych mieszkana wynajem, mieszkakomunalnych i sprywatyzowanych
mieszka b d cych wasnoci 0so6b fizycznych. Obecna struktura w astiowa
zasobu odzwierciedla efekt komunalizacji, i w npsegj kolejnoci prywatyzacji
zasobow mieszkaniowych, tj. procesu zaptaavanego i trwajcego nieprzerwanie
od | poowy lat 90-tych. Obejmuje on nabywanie od gmin lub zak adéwy prac
mieszka zajmowanych dotychczas na zasadzie najmu, aetgkzekszta cenia
sp6 dzielczych lokatorskich praw do lokali w prawa w asimwe lub odrbn
wasnho . Osoby wykupujce mieszkania korzystay w tym czasie z szeregu
preferencji (wysokie bonifikaty) przedzaj cych najcz ciej o uzyskaniu statusu
w a ciciela.

20.W efekcie procesu prywatyzacji zasobu mieszkaniowego i przessztaraw do
mieszkania w spo6 dzielczoi mieszkaniowej:

- w okresie 10 lat (1993-2002) liczba mieszkeomunalnych obniy a si z
2.032,5 tys. do 1.358,6 tys. mieszka 673,9 tys./ i ok. 1.155 tys. mieszka
zak adowych zosta o poddane przekszta ceniom w agwym /spadek
liczebnoci zasobu z 1.412,8 tys. do 256,9 tys. miesak&002 roku/,

- w okresie 1988-2002 wraz ze znacpm wzrostem mieszkaw budynkach
spo dzielczych (z 2,8 min do ok. 3,4 min mies2kdiczba mieszka
spo dzielczych lokatorskich zmniejszy a siponad 47% (z ponad 2,3 min do
niespe na 1,1 min mieszKa

- do czasu spisu powszechnego z zasobow spé dzielczych \epaminych
zosta o na w asno ok. 60 tys. mieszka

- likwidowanie wielu zak adéw pracy spowodowao poza prywatyzac
przejcie cz ci zasobOw zak adowych przez inne podmioty (gminy i
mieszkania Skarbu Pstwa - w 2002 r. zasoby mieszkaniowe SP obejmowa y
ok. 205 tys. mieszka,

- W poréwnaniu z szacowanymi przez GUS danymi ze spisu 1988 r. udzia
zasobow mieszka w asnociowych na wsi wykazywa ponadprzetriy
wzrost, bd cy — poza stosunkowo wysokim poziomem budownictwa
jednorodzinnego — efektem prywatyzacji znacznej @zzasobéw by ych
PGR-6w i gospodarstw laych.
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Zasoby mieszkana wynajem i procesy prywatyzacji wietle danych NSP 2002 i danych GUS

461,4 tys 1.358,6 tys Prywatyzacja zasobu

(24,3%) (71,6%) !

: i 2.4452 tys. 3.153,8 tys.

i zak adowe i SP komunalne ; (37,6%) (48,5%)

! pozostae | TBS

i i zajmowane przez w aiciela, miasta zajmowane przez w aiciela, wsie
! 40,7 tys : 36,2 tys

i (2,1%) ' (1,9%) budownictwo pozosta e, miasta pozosta e, wsig
: mieszka na Moo >

S ERREEEE RREEEEEE ' wynajem 553,4 tys. 346,8 tys.

mieszkania pozosta e (8,2%) (5,6%)

(9,3%)

mieszkania stanowice
w asno 0s0b fizycznych
(55,2%)

2.161,3 tys.
(95,1%)

zajmowane przez w aiciela Przekszta ceniarav
w spo dziel [
pozosta e mieszk
1.097,5 tys.
O 0s: == 7asoby mieszkana wynajem
Moy W' 4 UEESRYD; 4™
ieszkani ‘ dziel TUr W pewnej ¢z ci zasoby mieszkaniowe
mieszrena spo dzlele u ytkowane na podstawie najmu
mieszkania spo dzielcze Iokator§k|e
W asno ciowe (16,1%)

(19,3%)



21.Dost pne dane jednoznaczniiadcz o sta e tendencji spadkowej zasobu mieszka
na wynajem. Zgodnie z oficjalnymi danymi NSP mieszkania w zasopablicznych
lub spoé dzielcze mieszkania lokatorskie stanowigznie w 2002 roku 25,4%
zasobow mieszkaniowych ogdé em. Ponadto zgodnie z danymi NSP ok. 5%
spo dzielczych mieszkaw asnociowych (100 tys.) oraz ponad 10,8% mieszka
stanowicych wasno o0so6b fizycznych (ok. 900 tys. mieszkato mieszkania
oficjalnie uytkowane przez gospodarstwo domowe nie dyspaeujprawem
w ashoci. W tej ostatniej grupie mieszcsi rOwnie mieszkania wynajmowane na
zasadach przydzia u administracyjnego, szacowane na poziontiemks.

22.0ficjalne statystyki nie informujo liczbie wszystkich mieszkau ytkowanych na
zasadach najmu, przede wszystkim pomiajzjawisko szarej strefy rynku,
stosunkowo dwe w aglomeracjach miejskich i mdkach akademickich. Brak
odzwierciedlenia w statystykach dotyczy réwniebudownictwa mieszka
w asnociowych, ktére cz ciowo — w przypadku drugiego mieszkahiaa ciciela —
same stanowi przedmiot najmu lub pozwalajwykorzystywa na tych zasadach
zwalniane mieszkania. Paradoksalnie, wi@ nie ujte w statystykach zasoby
mieszka wynajmowanych przez osoby fizyczne w szarej strefie stansagment
rynku o poziomie pynnei najbardziej zblionym do tego, jaki powinien
charakteryzowa rynek mieszka na wynajem. Nie obowkuj w tym przypadku
administracyjne ograniczenia cenowe (rynkowe stawki czynszu),maiece nic
wspoélnego z zasadami racjonalnego gospodarowania bariery politypolityka
czynszowa gmin), zapoza niewielk kaucj nawi zanie stosunku najmu nie jest
zwi zane z dodatkowymi kosztami ponoszonymi przez najeme praktyce
wi  cymi go z zajmowanym mieszkaniem i ogranicegini tak istotny w tym
przypadku aspekt mobilnoi.

% Zgodnie z danymi NSP oficjalna liczba tzw. ,drugianieszka”, wykorzystywanych do czasowego
(sezonowego) przebywania i wgzonych z zasobu mieszkazamieszkanych uwzglnianych w
dotychczasowych analizach, wynosi a w 2002 roku,3 2.
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3. Potrzeby mieszkaniowe i poziom niedoboru mieszka

1. Wed ug danych spisu powszechnego niedobo6r miesikaony jako ronica mi dzy
liczb gospodarstw domowych a wielk cznych zasobow mieszkaniowych w
Polsce, wzrés w 2002 r. do poziomu 947,6 tys. mieszi&atystyczny deficyt
mieszka (ré nica midzy liczb gospodarstw domowych a liczlzamieszkanych
mieszka) wynosi w tym okresie 1.567,0 tys., tj. by o ponad 314 tys. rkéesz
wy szy w poréwnaniu z 1988 r.

2. Zgodnie z definicj przyj t przez GUS, przez gospodarstwo domowe rozumie Si
zespO o0s6b mieszkajych i utrzymujcych si wspélnie, bez wzgtu na
wyst powanie wizow pokrewiestwa. Jeeli dana osoba zamieszkuje wspélnie, ale
utrzymuje si oddzielnie, uznawana jest ona za jednoosobowe gospodarstwo domowe.
Przy tak zdefiniowanym gospodarstwie domowym udzia miesz@mowanych
przez 3 lub wicej gospodarstw w ogdlnej liczbie mieszkaie zamieszkiwanych
samodzielnie wynosi 13% (192,5 tys. mies2kaV strukturze mieszkaz wi cej ni
jednym gospodarstwem domowym ponad 40% to mieszkania z dwoma
gospodarstwami, z ktérych jedno ma charakter rodzinny (wgstanie wizoéw
pokrewie stwa), za ok. 12 % to dwa gospodarstwa domowe bez zéw
pokrewie stwa.

3. Zwi kszenie skali deficytu statystycznego w ostatnich latach by@dpravszystkim
efektem duego wzrostu liczebnei w grupie 1-osobowych gospodarstw domowych
(w latach 1978-2002 wzrost udzia u tej grupy z 17,4% do ok. 25%; w 2002 roku
gospodarstwa te stanowi y niemal 40% gospodarstw nie posigdajsamodzielnego
mieszkania). Analiza strukturalna danych NSP wskazuje ponaadto,

— ponad 10,4% (330 tys.) gospodarstw nie miesziah samodzielnie to
gospodarstwa domowe jednorodzinne w wieku do 30 lat,

— 13,1% ogb u stanowiy w tej grupie jednoosobowe gospodarstwa w wieku
powy ej 60 lat (416,6 tys. osob),

— gospodarstwa domowe powj 60 lat ogé em stanowiy 26,7% cao
gospodarstw nie posiadaych samodzielnego mieszkania (851,3 tys. oséb),

— w zalenoci od wieku gowy gospodarstwa domowego udzia
wieloosobowych gospodarstw domowych miesz&gh na wsi w cznej
liczbie gospodarstw domowych mieszl@jch niesamodzielnie wynosi ok.
50-60%,

— jednoosobowe gospodarstwa domowe mieszkajw miastach w cznej
liczbie gospodarstw domowych mieszl@jch niesamodzielnie stanowi
przecitnie 71,4%, przy czym w grupie wiekowej do 30 lat wskia ten
wynosi ok. 83,6%, zaw grupach wiekowych powgj 70 lat ok. 62%.
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4. Poza kategori statystycznego deficytu mieszkaniowego powszechnie przyjmowane
poréwnanie, wiadcz ce o zdecydowanie niekorzystnych warunkach mieszkaniowych
i bardzo wysokiej skali ilaciowych potrzeb mieszkaniowych w Polsce, odwo uje si
do wskanikdéw syntetycznie obrazujych relacj ilo ciow zasobu do populacji. W
tym przypadku Polska, ze wskakiem 327 mieszkana 1 tys. mieszkadw oraz
analogiczn wielko ci dla mieszka stale zamieszkanych na poziomie 308, odbiega
wyra nie i niekorzystnie od europejskiejedniej, ktéra w oficjalnych statystykach
mieszkaniowych wynosi odpowiednio 466 i 396. Poréwnanie to rowm okrela
jednak skali popytu na mieszkania, wskagzuprzede wszystkim dystans dzigy
Polsk od wielu krajow Europy rodkowej i Zachodniej, w tym réwniedystans
odzwierciedlajcy wysokie dysproporcje w zammo Ci Spo eczestw.

5. Sytuacja sektora mieszkaniowego w krajach Europy nie ma charakteru
niejednorodnego. Obok psiw takich jak Dania, Finlandia czy Francja, wskaza
mo na pastwa dynamicznie nadrabiag wieloletnie zaleg @i (Grecja, Hiszpania,
Portugalia oraz Irlandia), w ktérych intensywndudowanych mieszkaod kilku ju
lat osiga poziom ok. 10 mieszkana 1 tys. mieszka&ow. Z szacunkow wynika
jednak, e Irlandia, w ktorej wskanik liczby budowanych mieszkana 1 tys.
mieszkacdédw w 2002 roku ksztatowa sina poziomie 15, w przypadku relacji
poréwnania liczby mieszkazamieszkanych na 1 tys. miesz&éw nie wykazuje
istotnych zrénicowa statystycznych w stosunku do sytuacji w Polsce.

Poréwnanie wybranych wskaikow mieszkaniowych w Polce i gawach cz onkowskich UE przed
dat poszerzenia

Mieszkania Mieszkania na Liczba Przecitna PKB per
Pa stwo Ludno [mIn] 1 tys. mieszkacOw o0s6b na powierzchnia () capita
[min] mieszkanie (USD)**
0g6 em stale 0g6 em stale cae nowe
zamieszane zamieszkand zasoby | mieszkanid|
Austria 8,1 3,7 3,3 457 409 2,4 91 94 30.100
Belgia 10,3 4,2 bd. 415 402* 2,4 86 123 29.000]
Dania 54 2,5 2,4 470 449 2,2 109 110 31.200
Finlandia 5,2 2,5 2,3 489 448 2,2 77 87 27.300
Francja 59,6 29,5 24,5 495 411 2,4 88 110 27.50
Grecja 11,0 5,5 3,7 505 336 2,8 80 126 19.90(
Hiszpania 41,8 20,8 14,3 510 342 3,0 85 97 22.000
Holandia 16,1 6,7 6,6 417 411 2,3 98 116 28.60(
Irlandia 3,9 1,3 bd. 341 308* 2,9 99 106 29.800
Luksemburg 0,44 0,17 0,17 394 394 2,5 118 135 85.10
Niemcy 82,5 39,0 35,1 472 425 2,1 87 109 27.60d
Portugalia 10,4 5,2 3,6 495 350 2,8 83 103 18.00Q
Szwecja 8,9 4,3 bd. 484 409* 2,0 90 88 26.800
Italia 57,8 26,5 21,3 460 369 2,6 90 84 26.800]
Zjedn. 59,2 25,4 bd. 430 415* 2,3 85 76 27.700
Krélestwo
Polska 327 308 2,8 91 94 11.000

* - szacunki w asne
** - stan na koniec 2003, CIA, The World Factbook

14



Deficyt mieszkaniowy wwietle danych NSP 2002
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W poréwnaniu z dysproporcjpomi dzy wskanikami odnoszcymi si do zasobow
mieszkaniowych og6 em stosunkowo niewielkieniée w przypadku mieszkastale
zamieszkanych dzielréwnie Polsk od Grecji, Hiszpanii czy Portugalii (336, 342 i
350 mieszka na 1 tys. mieszka&dw), zw aszcza jeli dodatkowo uwzgldni si
dysproporcje w poziomie zammo ci w stosunku do tych krajéw. Mieszkania
zamieszkane na terenie wspomnianychspa to oczywicie jedynie cz zasobu
0g6 em — cznie z mieszkaniami wakacyjnymi i pustostanami zasoby miesrka
nale w tych przypadkach do najliczniejszych w Europie (wskana poziomie ok.
500 mieszka na 1 tys. mieszka&dw). W znacznej mierze taki obraz odzwierciedla
jednak wysoki poziomu atrakcyjnd turystycznej i rozwinity rynek wynajmu
mieszka czasowego pobytu, a wa czynniki odbiegagce od cech
charakterystycznych sytuacji w Polsce i — co najistotniejszeeutralne z punktu
widzenia problemu potrzeb mieszkaniowych.

6. Na tle powyszych uwag, odnosgych si do problemu niedoboru mieszkav
Polsce, ciekawie przedstawiajsi wyniki badania opinii publicznej na temat
postrzegania aktualnych probleméw mieszkaniowych, przeprowadzone dwukwotnie
1995 i 2000 roku) przez Centrum Badania Opinii Spo eézBegjdania te wskazuj
e aspiracje mieszkaniowe Polakow ma podzieli na takie, ktére s raczej
marzeniami oderwanymi od sytuacji finansowej, oraz takie, kigrékaj z realnej
oceny aktualnych Ilub spodziewanych w nied ugiej przysk omo liwo ci
finansowych. Te pierwsze to nietpliwie wyra ona przez a 80% ankietowanych
ch posiadania w asnego domu, i to nie szeregowego (5%) lecz wijpoeglo,
oraz ujawniona przez jeszcze w8z grup (94%) wola posiadania mieszkania lub
domu na wasno. Z realnej oceny w asnych miwo ci finansowych wynika
jednak, e a 67% ankietowanych uwa swoj powierzchni mieszkaniow za
adekwatn do potrzeb, mimoe jest ona wyranie mniejsza odredniej europejskiej
(Polska - 67 m2, a w mieie — 61 m2; Europa Zachodnia ok. 90 m2). Realna ocena
mo liwo ci wskazuje rownie e tylko 17% ankietowanych uwa swe warunki
mieszkaniowe za ze, zaa 35% za dobre. Sumarycznie wnge 17% polskich
mieszka pozbawionych jest azienki i ubikacji (11% w miastach i 34% sieh) i
jak mo na sdzi to dopiero s warunki mieszkaniowe uznawane za z e. Fatdla
27% ankietowanych mieszkanie jest ,jedynie rzecktérej si uywa” mo e
sugerowa, e liczba oséb zainteresowanych mieszkaniami czynszowymi jest
znacznie wiksza ni wynika to z bezpaedniej odpowiedzi na pytanie o preferowan
form w asnoci.

7. Dochody 80% gospodarstw domowychstosunkowo niskie i ma o zrdicowane —
szybki ich wzrost naspuje dopiero w grupie 2 najwgzych decyli. Ta struktura
dochodowa sprawia,e znaczna jest akceptacja dla polityki pomocy mieszkaniowej.
A 62% ankietowanych uwao, e za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

* Gospodarka i polityka mieszkaniowa. Raport z badapinii publicznej na temat postrzegania aktuelny
probleméw mieszkaniowych, CBOS, piiernik 2000.
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powinien by odpowiedzialny rzd (38%) lub gmina (24%). Tylko 30% wyrazi o
opini , e kady sam odpowiada za swoje warunki mieszkaniowe. Charakterystyc

jest tu fakt, e w latach 1995-2000 liczba uve cych, e za zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych odpowiadajv adze publiczne wzros a 0 11%. Znamz te, bo ok.
50% jest poparcie dla pomocy w okresie eksploatacji mieszkategpz36 % uwaa,
et form powinny by dodatki mieszkaniowe.

8. Przedstawione w tej czci uwagi sugeruj du ostrono w formu owaniu tezy o
bardzo wysokiej skali niezaspokojonego popytu na mieszkania, op&rai na
aktualnych i prognozowanych rozmiarach ,statystycznego deficytuzka@€'soraz
obrazowych, lecz uproszczonych poréwnaniachdaynarodowych:

kategoria deficytu mieszkaniowego bez tpienia stanowi potwierdzenie
susbtandardowego charakteru @z zasobu,

w przypadku poréwna mi dzynarodowych nie uwzgiinienie czynnikow

ré nicuj cych podstawowe wskaiki mieszkaniowe, ich struktur (tre
statystyczn”), przede wszystkim za pomini cie tak znacznych obecnie
dysproporcji w zamano ci poréwnywanych spo eczstw, sugeruje oparcie
polityki mieszkaniowej przede wszystkim na podej ilo ciowym:
instrumentach intensyfikugych budownictwo mieszkaniowe jako takie, w
efekcie ograniczagych rozmiary dystansu iloiowego zasobu wzgllem
krajéw o rozwinitych, ustabilizowanych, ale w znacznej mierze odmiennych
rynkach — blisza ocena problemu poddaje w tpliwo bezwzgldn
prawid owo takiego podefia,

podejcie opierajce si na uproszczonym przekonaniu o permanentnym
kryzysie mieszkaniowym w Polsce w znacznej mierze nie znajduje
potwierdzenia w odczuciach spo ecznych i rzeczywistym potengjales w
Polsce (popyt rzeczywisty).

4. Budownictwo mieszkaniowe i rynek nieruchomoci mieszkalnych

1. W ostatnich latach podstawowymdd em generowania nowych zasobow mieszka
przeznaczonych na wynajem by y:

nowe mieszkania towarzystw budownictwa spoecznego i spo dzielcze
mieszkania lokatorskie, budowane przy wykorzystaniu preferencyjnego
kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (dockeo2003 roku ok. 56

tys. kredytowanych mieszky

realizacje inwestorow prywatnych prowadzone na zasadach komettyjnyc
g 6wnie przy wykorzystaniu ulg w podatkach dochodowych (ok. 30 tys.
mieszka w ca ym okresie obowkywania tej formy wsparcia),

budownictwo komunalne i zak adowe, o bardzo niewielkim i meyep
udziale w ogoélnych efektach budownictwa mieszkaniowego.

Budownictwo mieszka na wynajem stanowi nadal stosunkowo niewietiz
statystycznych zasobow mieszkatym przeznaczeniu.
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2. Spoczywajcy na gminach ustawowy obowiek zapewnienia mieszkaocjalnych z
uwagi na ilociowe braki zasobu, proces prywatyzacji i niski poziom budownictwa
komunalnego, mia w ostatnich latach przede wszystkim charaktedaigsny’. Z
poni szego zestawienia wynika,e nawet przy pomintiu tych gospodarstw
domowych, w przypadku ktérych jedynie sytuacja finansowa stanowiaby
uzasadnienie do uzyskania mieszkania socjalnego, sama likanésg orzeczonych
przez sd w latach 1999-2001 (61,6 tys.) ponad 6-krotnie przekroczgzn liczb
mieszka, o ktor w tym okresie zwikszy si komunalny zas6b mieszkaocjalnych
(9,8 tys).

Mieszkania socjalne w komunalnych zasobach miegrkgch i s dowe orzeczenia eksmisyjne w
latach 1999-2001

liczba mieszka socjalnych udzia mieszka socjalnych w przeci tna powierzchnia
komunalnych zasobach u ytkowa mieszkania socjalnego
mieszkaniowych ogé em (m2)
1999 23.969 1,6% 31,1
2000 29.623 2,2% 31,8
2001 32.337 2,5% 31,3

Eksmisje orzeczone i wykonane w latach 1999-2001

eksmisja orzeczone przezs eksmisje wykonane
1999 14.937 6.755
2000 14.329 6.909
2001 32.337 4.527

Dane GUS (za okres 2002-2003 brak danych)

3. Niewielkie zasoby zaspczych mieszka socjalnych w komunalnym zasobie
mieszkaniowym to czynnik ograniczay skal innych inwestycji na rynku, w
przypadku prywatnego budownictwa na wynajem pgagicy za sob du e ryzyko
Zwi zane z niemano ci znalezienia przez gmindla niewyp acalnego najemcy
mieszkania zaspczego. Gmina jest zobowiana w okrdonych przepisami
przypadkach do zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych oraz do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o szgjcin
dochodach. Wykorzystanie w tym celu w asnego zasobu mieszaunalnych
napotyka na bariery polityczne, finansowe i prawne (brak konsekwemtgpnalnej
polityki czynszowej w odniesieniu do zasobu komunalnego nie stacego zasobu
mieszka socjalnych, wspartej intensywnym programem dodatkéw mieszkaclipwy
w efekcie brak mieszkazastpczych i dodatkowo grda utraty cz ci istniej cego
zasobu z uwagi na z y stan techniczny, niskie rozmiary budownkamanalnego).

5 Zgodnie z obowizuj cymi przepisami, w wyroku nakazaym oprénienie lokalu sd orzeka o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego & o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérydkamadotyczy, przy czym obowdek
zapewnienia lokalu socjalnego ¢y na gminie w aciwej ze wzgldu na miejsce po @&nia lokalu podlegagego
oproé nieniu.
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Struktura efektéw budownictwa mieszkaniowego w latach 1997-2003

Nowe zasoby mieszkaniowe

Mieszkania na wynajem

udzia w efektach ogé em
w latach 1997-2003
114,61%/

- 11,3 tys, sp6 dzielczych
mieszka lokatorskich (KFM)

- ok. 30 tys. prywatnych
mieszka na wynajem

_______________________________

Mieszkania w asnociowe

udzia w efektach ogé em
w latach 1997-2003
/185,39%/

rednioroczny udzia Forma budownictwa Podanieszka
w efektach og6 em
Ogb em 33,2 tys. rieszka
4,76% A Spo eczne czynszowe (TBS) Przecitnie w roku:4,7 tys.
Og6 em 7,5 tys. mieszke
1,08% 4 Zak adowe Przecitnie w roku:1,1 tys.
Ogé6 em: 18,6 tys. mieszka
2,67% A 4 Komunalne Przecitne w roku: 2,7 tys.
A Ogé6 em: ok. 40 tys. mieszka
23,15% SpO dzielcze Przecitne w roku: 5,7 tys. \::%
\ 4
Ogé6 em:
17.83% Przeznaczone na Sprzeda o Spé dzielcze w asnoiowe* 150,0 tys.
’ A T el - na sprzeda 93,1 tys.
wynaj - indywidualne 352,2 tys.!
Przecitnie w roku:
A . - sp6 dzielcze w asnoiowe* 21,4 tys.
50,51% Indywidualne - na sprzeda 13,3 tys.
- indywidualne 50,3 tys.
* w tym prawo odrbnej w asnoci
Formv w asnoci Przecitna powierzchnia wytkowa w
y latach 1997-2003 (w mkw.)
Spo eczne czynszowe 51,6
Zak adowe 64,6
Komunalne 48,1
Spo dzielcze 60,2
Przeznaczone na sprzedab wynajem 60,2
Indywidualne 132,6




3000

4. Zdecydowanie dominug na rynku form nowego budownictwa mieszkaniowego

Tt

4

jest segment budownictwa w asnmwego (przecitnie ponad 85% udzia wcznych
efektach ostatnich lat). Da moliwo ci adaptacyjne tego rynku nie sv Polsce
zjawiskiem nowym. Jeszcze w okresie gospodarki socjalistyefeldly budownictwa
spo dzielczego lokatorskiego i czynszowego, acviegmentu wspieranego ngymi
formami aktywnej pomocy patwa, co najwyej niewiele ponad 2-krotnie
przewy szay budownictwo w asnoiowe, podlegajce w tym czasie wielu
ograniczeniom finansowym i administracyjnym. Zasadnibarier ograniczajc
popyt na rynku nowych mieszkaw asnociowych jest nadal da dysproporcja
wyst puj ca pomidzy moliwo ciami dochodowymi potencjalnych nabywcow a
stosunkowo wysok cen mieszka. Przecitna relacja miestznego wynagrodzenia
netto do rynkowej ceny 1mvynosi w Polsce nadal 0,6-0,8.m

Poziom dostpnoci dochodowej mieszka— relacja ceny 1m2 powierzchni ytkowej lokalu
mieszkalnego (przedne ceny w danym okresie og aszane kwartalnie diszeb wyp aty premii
gwarancyjnej) i wysokai przeci thego miesicznego wynagrodzenia brutto (PLN).

2000
1000

W

0 -

1990

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

—&— Ceny 1 m2 powierzchni u ytkowej mieszka —I—Przeci tne miesi czne wynagrodzenie brutto

réd o: dane GUS i MI

5. Ograniczona dochodowo i cenowo (kosztowo) dusd w segmencie mieszka

w asnociowych oraz sytuacja w segmencie mieszka wynajem (pomimo niskich
czynszOow nadal wyspuj ce zaleg oci w op atach czynszowych), obrazujealny
popyt i zdolno utrzymania zasobow, wynikajy z moliwo ci ekonomicznych
spo eczestwa. Przy uwzgldnieniu zasadniczej roli jakodgrywa budownictwo
w asnhociowe na rynku nowych inwestycji budowlanych, uzasadniona wydaje si
teza, e warunkami trwa ej poprawy w budownictwie mieszkaniowyrd bprzede
wszystkim:
- uzaleniony od bardzo wielu czynnikbw wzrost zamo ci spo eczestwa,
umo liwiaj cy dopiero rozpatrywanie grupy gospodarstw domowych o
rednim poziomie dochodéw w kategorii efektywnego popytu na mieszkania,
w tym posiadanie przez te gospodarstwa zdainaedytowej, oraz
- W znacznej mierze pozostag w orbicie polityki mieszkaniowej rozwaania
mog ce skutkowa ograniczeniem kosztow realizacji lub pozyskania nowych
nieruchomoci mieszkaniowych.
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6. Przecitne koszty 1 rh powierzchni uytkowej budowanych mieszkastanowi
wypadkow wielu czynnikébw, w tym ceny materia 6w i usug budowlanych,
stosowanych technologii realizacji, kosztéow finansowych czy kosziéwednich
przygotowania projektu. W przypadku danej inwestycji wszystkieymienionych
czynnikOw przynajmniej w pewnym zakresie maganowi przedmiot alternatywnej
decyzji inwestora, poprzez wybodr danego dostawcy materia 6w i bsdagwlanych
lub instytucji finansujcej projekt inwestycyjny. Jedynymi sk adnikami kosztéw
inwestycji realizowanej w danej lokalizacji, ktére nie podjeggpod t
charakterystyk i stanowi znaczny skadnik w ogolnej strukturze kosztow
budowanych mieszka to koszty zwizane z pozyskaniem dzia ki budowlanej oraz
sfera us ug nie podlegajych pod regu y konkurencji rynkowej (dostawcy mediéw).
Przeprowadzone analizy rynku wskazuje tylko w wyniku dodatkowych obcie z
tytu u ponoszonych kosztow uzbrojenia terenu ca kowity koszt budowye miec
zwi kszeniu nawet o ok. 10%Praktyka ca kowitego pokrywania kosztéw budowy
infrastruktury technicznej przez inwestora, i w npsgj kolejnoci nieodp atne
przekazywanie jej gestorom sieci, stanowi na rynku krajowymigkamypowszechne.

7. Do istotnych czynnikdéw kosztowych naleréwnie zawy one ceny inwestycyjnych
nieruchomoci gruntowych. Ocena rynku w tym zakresie yleu podstaw
niejednokrotnie formu owanej tezy o deficycie dmwym i jako ciowym dzia ek pod
budownictwo mieszkaniowe, jako jednej z g bwnych barier rozwoju rynkuyckow
mieszka’. Ograniczenia te nie znajdupo ko ca potwierdzenia w potencjalnym
zasobie gruntéw inwestycyjnych kraju. Dla zaspokojenia potrzeb kaiegzvych
podstawowe znaczenie majereny zurbanizowane, obejmcg ok. 0,2% ogbinej
powierzchni kraju. Z terenéw tych ponad 55% ogdlnej terenéw zurbanizowamnych |
na obszarze miast. W 2002 roku tereny niezabudowane w granicach ogdthszgru
miast zajmowa y 548 tys. ha,d c znaczc rezerw rozwoju aglomeracji miejskich.
W tym kontekcie podstawowe znaczenie odgrywpowinna prowadzona przez
gminy polityka przestrzenna zmierzeq do osigni cia stanu réwnowagi rynku,
poprzez zapewnienie odpowiednich dmwo i jakociowo rezerw terendw
inwestycyjnych w planach zagospodarowania przestrzennego.

8. W perspektywie najblszych lat nowymi czynnikami wp ywaymi na wzrost cen
nieruchomoci mieszkalnych mog by redniookresowe i d ugookresowe skutki
uzyskania przez Polskcz onkostwa w Unii Europejskiej. Wrednim okresie czasu
efekty cz onkostwa to prawdopodobny, dodatkowy popyt na atrakcyjne pod
wzgl dem lokalizacyjnym i cenowym mieszkania ze strony podmiotow zagrafbz
(efekt ten nie bdzie prawdopodobnie powszechny, obejrauaglomeracje miejskie i
atrakcyjne pod wzgbem turystycznym, agroturystycznym czy historycznym
lokalizacje). W perspektywie d ugookresowej to zdecydowanie l@rdtdtne dla
oceny perspektyw zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce kawirsostu
cen bdcego efektem stopniowego wyréwnywania mé dochodowych

® Gospodarka gruntami dla budownictwa mieszkaniow€gena stanu istnigjego, wnioski i rekomendacje,
IRM, Krakéw 2003.
" por. opracowany w 1999 r. na zlecenie MinistersBiveansow raport McKinsley Global Institute.
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Spo eczestwa i zwi zanej z tym zwikszonej siy nabywczej po stronie popytu. Z
pewnoci uproszczone, bo nie uwzgdhiaj ce specyficznych uwarunkowaynkow
mieszkaniowych, spojrzenie na relacje cenowe zaclveda krajach, ktére uzyskay
cz onkostwo w UE ju wiele lat temu, nie wskazuje jednak na regularny charakter

tych zwi zkéw, nie dajc odpowiedzi na pytanie o skal okres wystpowania w
Polsce wzrostu cen z tego tytu u.
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Indeksy realnego wzrostu cen mieszka Hiszpanii, Portugalii.
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5. Uwarunkowania przestrzenne i regionalne sektora neiszkaniowego

1. Obecny model urbanizacji stanowi wypadkowprzestrzennych uwarunkowa
rozwoju kraju zastanych po d ugoletnim okresie zaborow, koncepcjgoealnych w
okresie 20-lecia mdzywojennego i nowej struktury terytorialnej Polski po Il wojnie
wiatowej, w tym decyzji podejmowanymi w okresie centralnie plaarey
dystrybucji rodkéw i nak adow. Czynniki te nie pozostdjez wp ywu na specyfik
sektora mieszkaniowego w gju regionalnym, pocgajc za sob réwnie
odmiennoci w charakterystykach  funkcjonowania regionalnych  rynkow
mieszkaniowych.

2. O znacznym zrdicowaniu przestrzennym mieszkalnictwaviadczy mo e
regionalna struktura zasobu mieszkaniowego pod wegh wieku wybudowania
budynkéw mieszkalnych. W wojewddztwach zachodnich i po udniowo-zachodnich, w
szczegblnaci na  ziemiach odzyskanych, udzia mieszkav budynkach
wybudowanych przed 1945 r. wynosi@k. 40% zasobu, przy przetiej dla kraju na
poziomie 25%. Na obszarach tych zas6b miesatanowicych wasno gmin w
ogolnej strukturze zasobu mieszkaniowego jestzteegu y najwikszy. Pociga to
mo e za sob regionalne ronice skali wystpowania caej gamy specyficznych
probleméw w aciwych dla zasobu komunalnego i najstarszej wiekowo otz
mieszka.

Mieszkania komunalne w strukturze zasobu w uk adajewddztw wwietle danych NSP 2002

Pomorskie

=== nrzeci tnie w ca ym wojewddztwie
30%

—l— miasta KujaWSko-Pomors/ki B
- 25%
Zachodniopomorskig ~ ~ . Podlaskie
7 _ N

~ - - _Warmi sko-Mazurskie

3. Z oglInej charakterystyki zasobow mieszkaniowych w Polsce wynikedstawow
osi zr6 nicowa sytuacji mieszkaniowej, struktury w ase@mwej zasobu, warunkéw
mieszkaniowych czy stopnia wyposa@ia mieszka w infrastruktur sieciow i
sanitarn jest relacja zachodeza pomidzy obszarami miejskimi i wsi Spostrzeenie
to potwierdzaj réwnie wyniki analogicznych poréwna przeprowadzonych na
poziomie regionalnym, chocigporéwnania przeprowadzone w uk adzie wojewddztw
dodatkowo wskazuj na wystpujc w niektérych przypadkach znaczn
dywersyfikacj regionaln skali ocenianego zjawiska.
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Przy zasadniczych réicach jakie wystpuj mi dzy miastami i obszarami wiejskimi

w zakresie stopnia wyposenia zasobu mieszkaniowego w infrastruktsieciow , w

tym podstawowe instalacje sanitarno-bytowe (wodpcazienk i ust p), poréwnanie

w uk adzie poszczego6lnych wojewddztw uwypukla dysproporcje regionalngnw t
zakresie. Rdnica mi dzy miastami i wsi w poziomie wyposania w podstawowe
instalacje sanitarne jest znacznie kgza we wschodnich irodkowych regionach
kraju, w szczegolnei wojewddztwach lubelskim, o6dzkim, wi tokrzyskim,
podlaskim i mazowieckim. W skali kraju stosunkowo niewielkie i wgra jednolite

ré nice w tym zakresie to wojewddztwa zachodnie i po udniowo-zachodnie,

obejmuj ce swym obszarem ziemie odzyskane, oraz Goéingk i wojewddztwo
pomorskie.

Stopie wyposaenia mieszka w 3 podstawowe Przeci tna powierzchnia wytkowa mieszkania w

instalacje  techniczno-sanitarne  w  uk adzie uk adzie wojewddztw @n- NSP 2002
wojewodztw (%) — dane NSP 2002

—&—ogbéem —l— miasta —A— wsie
—e— miasta —— wsie

) Pomorskie
Pomorskie

= - — Warmi sko-Mazurskie
<

8504--_/

| skie | skie
Przecitna liczba izb w mieszkaniu w wojewodztwach - Przeci tna powierzchnia wytkowa mieszkania na
NSP 2002 osob w uk adzie wojewédztw Gn NSP 2002
—&—ogbéem —l— miasta —A— wsie —&—o0gb6em —l— miasta —A— wsie
Pomorskie Pomorskie
Kujawsko-Pomorski 5,00 - - Warmi sko-Mazurskie Kujawsko-Pomorskig 24,00 - Warmi sko-Mazurskie

Podlaskie Zachodniopomorskig Podlaskie

o

=85
__— MMaopolskie

I skie | skie
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4. Dane obrazujce przecitne wielkoci mieszkalnej powierzchni ytkowej czy liczby

pomieszcze w mieszkaniu w rozbiciu na poszczegblne wojewddztwa potwierdzaj
zroé nicowania wystpuj ce midzy miastem i wsi w tym drugim przypadku
stosunkowo niewielkie jednak we wschodnich regionach kraju i wojewddztwie
wi tokrzyskim. Z kolei zestawienie tych wiell@® do liczebnie okrdonego stanu
ludno ci w mieszkaniach wskazywamo e specyficzn sytuacj wyst puj ¢ na
terenach pd nocnej [ pd nocno-zachodniej Polski (wojewodztwa:
Zachodniopomorskie, Kujawsko-Pomorskie, Pomorskie i Waska-Mazurskie), w
ktorych z jednej strony wielkai wska nika przecitnej powierzchni uwytkowej na
osob nale do najniszych w kraju, z drugiej strony w odrdeniu od innych cz ci
kraju r6 nice pomidzy miastami i wsi s bardzo niewielkie. Charakterystyka ta w
znacznej mierze odnosi srownie do wojewddztw po udniowo-wschodniej cei
kraju.

Liczba mieszkana 1 tys. mieszkadw w uk adzie wojewddztw wietle danych NSP 2002

Pomorskie
340 4 -

Kujawsko»Pomorsk/ie - - ~ - - _ Warmi sko-Mazurskie

} Lubelskie

I

! Podkarpackie

wi tokrzyskie

Potwierdzeniem powyzych spostrze s rownie regionalne rdnice wysokoci
wska nika liczby mieszka na 1 tys. os6b zamieszkaych w tych mieszkaniach, w
przypadku wojewddztwa podkarpackiego dodatkowo wskagujna nieréwny i
selektywny rozwoj regionalny kraju, w szczegolciov okresie powojennym.

Realizowana w latach intensywnego rozwoju budownictwa mieszkagopelityka
centralnego rozdzia urodkéw, ujednoliconych standardéw mieszkaniowych czy
normatywow zasiedlenia, by y jednak czynnikami, ktére przez vétle/p yway na
wyréwnywanie dysproporcji regionalnych w przdoej wielkoci mieszka i
warunkach zamieszkiwania. Sprzyjaa temu réwnigjednolicona, oparta na
prefabrykatach, wielkop ytowa technologia domima w budownictwie
wielorodzinnym, oraz — w bardzo niewielkim stopniu mi@éowane, opierage Si
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mo e na regionalnie odmiennych, ale w miafednolitych architektonicznie
projektach — budownictwo indywidualne (np. ,budynki kopertowe” w po udniowo-
wschodniej cz ci kraju).

Przeci tna liczba 0os6b w mieszkaniu w wojewddztwach Przecitna liczba os6b na 1 iztw wojewddztwach -
(NSP 2002) NSP 2002

—&—ogbem —l— miasta —A— wsie —&—ogbéem —l— miasta —A— wsie

Pomorskie

Pomorskie

=~ _Warmi sko-Mazurskie

Opolskie' _
- M/a opolskie
| skie
Przeci tna liczba gospodarstw domowych na Przecitna liczba os6b w gospodarstwie w
mieszkanie w wojewddztwach (NSP 2002) wojewddztwach — NSP 2002
—&—o0gb6em —l— miasta —&— wsie —&—liczba os6b w gospodarstwie—ll— miasta —A— wsie
Pomorskie Pomorskie
Kujawsko-Pomorski Warmi sko-Mazurskie 4,00 - _

Kujawsko-Pomorskie ~ = - Warmi sko-Mazurskie

1,20

Zachodniopomorski Podlaskie

Wielkopolskie Mazowieckie Wielkopolskie
!

et A
'fijkv

1
\~~ Podkarpackie
, /
e /
/
- -~ wi tokrzyskie

| skie

Lubuskie Lubelskie Lubuskie

Podkarpackie Dolno | skie

wi tokrzyskie Opolskie™

Ma opolskie

Z drogiej strony z oczywistych wzglow polityka mieszkaniowa z okresu gospodarki
centralnie planowanej nie by a kontynuowana od piezlat 90-tych, za proces
gwa townego uprzemys owienia poddany zosta negatywnej weryfik@jie
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inwestycje centralne i towarzys® im niejednokrotnie decyzje o lokalizacji nowych
miast, ograniczanie gai przemysu ktorym w przeszc nadawano znaczenie
strategiczne), co — przy uwzghieniu dynamicznego aspektu sytuacji demograficznej
po czonych ze zmianami Spo eczno-gospodarczymi po rozpiczprocesu
transformacji gospodarczej — jest istotnym czynnikienmicuj cym obecn sytuacj
mieszkaniow (wygasajce ga zie przemysu /pustostany/ i zwane z tym
przestrzenne zmiany warunkéw mieszkaniowych zame z procesem migracyjnym;
wkraczanie w doros y wiek kolejnego pokolenia m odych matw, ktére pozyskay
mieszkanie w okresie industrializacji niejednokrotnie z dala ozhstodzinnych, i
zZwi zane z tym ograniczone Szanse prmiej w rodzinnej miejscowai/regionie
mieszkania po najstarszym pokoleniu...). Chale no ci te maj miejsce, ich ocena
wymaga aby podgia bardziej szczeg6 owych analiz przestrzennych, najieg ju

w ramach danego wojewddztwa lub regionu.

. W wietle danych NSP 2002 wynaie korzystniejsze warunki pod wzdkem
przestronncci zamieszkiwania w miastach wyptj w wojewddztwie | skim i w
tych wojewddztwach, w ktorych zlokalizowanersajwi ksze enklawy metropolitarne

w Polsce (warszawskie, 6dzkie). Na tle wielkioprzeci tnych negatywnie wyrdia

si pod tym wzgldem ponownie wojewodztwo podkarpackie, gdzie zaréwno w
miastach jak i na wsi prze¢hy wskanik liczby os6b w mieszkaniu jest wyrde

wy szy od analogicznych wielkoi dla innych cz ci kraju.

W przypadku jednak, gdy oparciem dla wielkioporownywanej bdzie kategoria
uzyskiwanych dochodéw i zwzana z tym samodzielnofinansowa (gospodarstwa
domowe), niekorzystnie odbiegag od redniej lub tylko zblione do niej wskaniki
rownie wyst puj m.in. w wojewddztwach warszawskim [ skim. Kolejny raz
wskazuje to na dy udzia gospodarstw jednoosobowych zamieszygh w
rozwojowych orodkach miejskich, stwarzajych najwiksze szanse na pozyskanie
pracy (potwierdzeniem obserwacji réwnierozk ad przestrzenny wskaka
przecitnej liczby oséb w gospodarstwie domowym). Wkijem jest w tym
przypadku jednak wojewddztwo Odzkie — jedn przyczyn cznie wystpuj cych,
korzystnych wskenikéw przestrzennai zamieszkiwania os6b oraz samodzietno
mieszkaniowej gospodarstw domowych, pomimo stosunkowo niewielkiej pirzeici
liczebnoci gospodarstwa, by przestrzenny odpyw ludmo (mobilno ).
Wojewddztwo 6dzkie by o jedynym wojewddztwem, ktére w ostatnitdcha(1995-
2002) charakteryzowa spadek liczby gospodarstw domowych (ok. 23 tys).

. Zgodnie z danym NSP ludnomobilna stanowi ok. 40% mieszkaw kraju (ok. 15
min oséb). Najwikszy odsetek ludnai zamieszka ej w miejscu swojego urodzenia
wyst puje w po udniowo-wschodniej czi kraju: w wojewodztwie ma opolskim
(68,2%) i podkarpackim (67,7%). Ze wzdu na uwarunkowania historyczne
zdecydowanie najwksza mobilno przestrzenna dotyczy mieszk&w zachodniej,
po udniowo-zachodniej i p6 nocno-wschodniej @« kraju (przecitnie niewiele
ponad 50% mieszkajych w wojewddztwach zachodniopomorskim, lubuskim,
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dolno| skim, opolskim i warmisko-mazurskim to mieszkay w miejscu swego
urodzenia).

Ponad % tak okréonej ludnoci mobilnej, tj. ponad 10% ludnoi kraju, przyby a do
miejsca aktualnego zamieszkania w latach 1989-2002 (ok. 4 min ostjh 98% w
ramach terytorium Polski. Z uwagi na przyj metodologi dane NSP nie udzielaj
odpowiedzi na pytanie dotyoze czstotliwo ci/krotnoci zmiany miejsca
zamieszkania przedhej osoby uznanej za mobilw analizowanym okresie czdsu

mo na jednak przypuszcza e jest ona znacznie wisza od jednai. Tylko w
okresie ostatniego pe nego roku przed spisem powszechnym (2001) ponad 0,5 min
0s6b zmieni 0 miejsce swojego zamieszkania i pewna dgj populacji z pewnai
podejmowa a takie decyzje réwnier latach poprzedzagych.

. W skali caego kraju zdecydowanie domimym kierunkami migracji midzy
wojewddztwami, stanowcych ok. 25% liczby wszystkich decyzji o zmianie miejsca
zamieszkania w latach 1989-2002 wykazanych w spisie powszechnygnzniiany

o kierunku miasto-miasto (przetmie 53%) oraz przemieszczenia ze wsi do miast
(przeci tnie 22%).

Struktura kierunkéw migracji pondzy wojewoédztwami wg wojewodztw docelowego w latach
1989-2002 wwietle danych NSP

—&— ze wsi do miast ze wsi na wie —aA—z miast do miast —@—z miast na wie

Pomorskie

W przypadku zmiany miejsca zamieszkania w ramach danego wojeveddzlatach
1989-2002 (ok. 2,8 mIn migracji wykazanych w danych NSP) przawadecyzje

8 Dane spisowe nie wykazujiczby ,transferéw terytorialnych” danej osoby vadanym okresie, a jedynie
ostatni w stosunku do daty spisu zmiamiejsca zamieszkania.
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Migracje mi dzywojewodzkie w latach 1989-2002 w konta& uwarunkowa rynku pracy

Nap yw i odp yw ludnai podejmujcej decyzj o zmianie wojewddztwa zamieszkaniaw Zestawienie wojewddztw poprzedniego i obecnegoezzkania ludnai w latach

latach 1989-2002 - dane NSP 2002 (Migracje wewme ludnoci, GUS, str. 33-34) 1989-2002
Wojewddztwa obecnego zamieszkania Nagtzze wojewddztwa poprzedniego zamieszkania
Dolno | skie wielkopolskie, opolskie| skie
Kujawsko-pomorskie pomorskie, wielkopolskie, ma&xkie
Lubelskie mazowieckie, podkarpackie skie
Lubuskie dolnd skie, wielkopolskie, zachodniopomorskie
6dzkie mazowieckie,| skie, wielkopolskie
Ma opolskie | skie, podkarpackiewi tokrzyskie
7 - ) Mazowieckie lubelskie, 6dzkie, warnsko-mazurskie
Warmi sko-mazurskie Opolskie I skie, dolnol skie, 6dzkie
Podkarpackie ma opolskie, lubelskigj tokrzyskie
Podlaskie warmisko-mazurskie, mazowieckid, skie
Pomorskie warmisko-mazurskie, kujawsko-pomorskie, zachodnioponiersk
| skie ma opolskie, wi tokrzyskie, 6dzkie
wi tokrzyskie | skie, mazowieckie, ma opolskie
armi sko-mazurskie mazowieckie, podlaskie, pomorskie
Wielkopolskie kujawsko-pomorskie, doldoskie, lubuskie
Zachodniopomorskie pomorskie, wielkopolskie, Isiia

Przeci tna stopa rejestrowanego bezrobocia w latach 199@32v uk adzie wojewodztw

(%)
Pomorskie
; ) 2% 1~ _
] Kujawsko-Pomorskie- — ~ = —/[varmi sko-Mazurskie
N ap yW | Odp yW Zachodniopomorskig _20%- Podlaskie
170 000 ’
Wielkopolskie Mazowieckie
u ’ \\
I
nap yw | \\
. Odp yw Lubuskie ¢ Lubelskie
\ /
\ I
\ !
\
Dolno | skie Podkarpackie
Opolskie™ wi tokrzyskie
> ~
6dzkie ™ =~ _ _ | _ _ — - “Maopolskie




dotycz ce przemieszczenia pordzy powiatami tego samego regionu (38%) oraz
innej gminy w tym samym powiecie (31,5%). Ponadto 24,5% ogd u ajigra
wewn trzwojewddzkich to zmiany podregionu miejsca zamieszkania w rategch
samego wojewddztwa, zapozosta €z  stanowiy przemieszczenia pordzy
cz ci wiejsk i miejsk tej samej gminy (7%). Najczciej podejmowan decyzj
bya decyzja o przeniesieniu ze wsi do miasta (29% migracjiramach
wojewoddztwa), przy czym rozk ad w pozostaych trzech grupach bymiar
rownomierny (z miast na wie25%, pomidzy miastami 26%, pomizy wsiami
20%). W pewnym stopniu dane te odzwierciedizog obserwowan, szczegolnie w
regionach aglomeracji miejskich i w zanmych grupach spo ecznych, tendendp
opuszczania zabudowy miejskiej na rzecz prestych i modnych lokalizacji,
niejednokrotnie znajdugych si poza obszarem miasta.

10.W latach 1989-2002 prawie 60% ludob przyby ej na tereny innych wojewddztw
podejmowa a taki wybdér w odniesieniu do 6 wojewddztw: mazowieckiego (17,4%)
| skiego (11,8%), ma opolskiego (8,6%), wielkopolskiego (8,4%), dblskiego
(7,1%) i pomorskiego (6,6%). Chociaz uwagi na liczebno tych wojewédztw
zajmuj rownie pierwsze miejsca pod wzglem oceny zjawiska przeciwnego
(odp ywy ludnoci), poni sze zestawienie co do zasady jasno wskazuje dodatni w tych
przypadkach bilans migracyjny. Zdecydowanie ndjata liczebnie grupa o0so6b
podejmujcych decyzje o zmianie miejsca zamieszkiwania udawa anaitereny
wojewddztwa mazowieckiego— w latach 1989-2002nida pomidzy nap ywem i
odp ywem o0s6b z tego wojewddztwa stanowia ponad 6% liczby wszystkich
mieszkacdw tego wojewddztwa, ustalonej na dapisu powszechnego (w ok. 90%
miasto Warszawa i powiaty podregionu warszawskiego).

Przestrzenne kierunki migracji ndizywojewddzkich w latach 1989-2002: miza ludnoci przyby €j i
opuszczajcej dane wojewodztwo w latach 1988-2002 w relaojilidzby mieszkadw wojewddztwa
wg stanu na 2002 rok (opracowanie w asne na podstdanych NSP 2002)

7,00% 1 = == = —mmmmm e m e e
6,00% -
5,00% -
4,00% |
3,00%
2,00%

1,00% -

0,00%
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11.Zdecydowanie najbardziej liczngrup o0s6b podejmugych decyzj o zmianie
miejsca zamieszkania to m ode osoby w wieku produkcyjnym. W |&t@88-2002
osoby w wieku 25-34 lat stanowi y ponad 30%znej liczby os6b mobilnych, przy
czym stosunkowo liczna grupa os6b w najm odszych przedzia ach wiegkowyc
wiadczy o zmianie miejsca zamieszkania przez cae rodzinytymv m ode
ma e stwa. Zmiana miejsca zamieszkania oséb wchogth w okres doros ci
(20-24 lata — 12,2%) ma cto zwizek z zak adaniem rodziny, edukadub
rozpoczciem pracy, co potwierdzajéwnie dane NSP.

Osoby zmieniajce miejsce zamieszkania w latach 1989-2002 wg wiekiomencie zmiany (dane NSP
2002)

700+
600"
500 °
400+ "
300+ "

200+ °

0-4 lata 5-9 10-14  15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 4549 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 75-79 80-84 85lati
wi cej

12.W wietle wynikéw spisu powszechnego podstawgwzyczyn podj cia decyzji o
zmianie miejsca zamieszkania w latach 1989-2002 byy sprawy rodfmpede
wszystkim zawarcie mae stwa). Niewiele mniej os6b wskazywa o jednak, za
decyzj o przeprowadzeniu sido innej lokalizacji sta y warunki mieszkaniowe (ok.
36% mieszkajcych stale i 19% zamieszkalch czasowo co najmniej przez okres 12
miesi cy), w tym trudne warunki lokalowe w miejscu poprzedniego zamieszka
(ponad po owa tej grupy). Ponad 75% os6b mobilnych zamieszkily stale uzna o
swoje obecne miejsce zamieszkania za docelowe.

13.Regionalne zrtnicowania zasobu mieszkaniowego i wynika&j z ruchy migracyjne
ludno ci (w tym migracje pomidzy wojewodztwami o charakterze trwa ego trendu)
nie pozostaj bez wp ywu na funkcjonowanie regionalnych rynkéw nieruchamno
mieszkaniowych. cznie w okresie 1990-2002 przedmiotem obrotu na wtérnym
rynku mieszkaniowym byo ok. 3,1 min mieszkaza przecitny wskanik
okre laj cy relacj transakcji na rynku wtérnym do transakcji rynku pierwotnego w
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ww. okresie oscylowa w granicach 2,5 (1,2 min mieszkaddanych do
u ytkowaniaf.

14.0cena sytuacji na poziomie wojewddztw, a avha dosy du ym w tym przypadku
poziomie ogodlncci, wskazuje na wyrane ro nice pomidzy regionalnymi rynkami
mieszkaniowymi.

rednioroczna liczba transakcji na wtérnym rynku rednioroczna liczba transakcji na pierwotnym
mieszkaniowym w latach 2000-2002 (tys.) rynku mieszkaniowym w latach 2000-2002 (tys.)
Pomorskie Pomorskie
40,0 1 - Kujawsko-Pomors/k' 100 --_ Warmi sko-Mazurskie

Kujawsko-Pomorski

= -~ _,Warmi sko-Mazurskie

25 tys.

azowiéckie

Lubelskie

rednioroczna liczba transakcji na rynku mieszkaryiow rednioroczna liczba transakcji na pierwotnym rynku
na 1 tys. mieszkadw w latach 2000-2002 mieszkaniowym na 1 tys. mieszk@v w latach 2000-2002
Pomorskie Pomorskie

Warmi sko-Mazurskie Kujawsko-Pomorskie -5

Podlaskie

Mazowieckie

Lubelskie

Przecitna w roku liczba transakcji na pierwotnym i wtérnym rynku nkasmowym
w okresie trzech ostatnich lat to wynée dominujcy udzia w obrotach rynku
krajowego wojewodztwa mazowieckiego (Warszawa i powiaty regiony
warszawskiego) — odpowiednio ok. 25 i 37 tys. transakcji rocznie. Ronadt

° L. Ka kowski, M.W. Wierzchowski, A. Sroczgki, W. Rydzik, Monitoring polskiego rynku nieruano ci w
latach 1990-2002 oraz w | p6 roczu 2003 roku, IRvakéw 2003.
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wyrd niaj ce si pod tym wzgldem obszary Polski to wojewodztwa: pomorskie,
wielkopolskie, dolnd skie, | skie i ma opolskie, a we w wi kszo ci wojewodztwa
na ktérych terenie znajdupi najwi ksze miasta i aglomeracje miejskie z dodatnim
bilansem migracyjnym w okresie ostatnich lat.

Przeci tna relacja pomidzy liczb transakcji rynku wtérnego a liczliransakcji rynku pierwotnego na
wojewddzkich rynkach mieszkaniowych w latach 20022

Pomorskie

Kujawsko-Pomorskige - 90 -~ Warmi sko-Mazurskie

Wyra on w liczbie transakcji aktywno regionalnych rynkéw mieszkaniowych
warunkuj w znacznej mierze populacyjne rozmiary wojewoddztw. Po dokonaniu
poréwnania liczby transakcji mieszkaniowych do 1 tys. miesaka dysproporcje w
skali kraju s wi ¢ znacznie mniejsze, zav przypadku wojewoddztw opolskiego,
lubuskiego czy warmisko-mazurskiego wskaik transakcji na 1 tys. mieszkabw
weryfikuje wr cz ocen opart na wielkociach bezwzgldnych. Stosunkowo wysokie
relacje pomidzy liczb transakcji rynku wtérnego i pierwotnego wystj ce w 6
wojewddztwach, w szczegdlmd w po udniowo-zachodnich regionach kraju (w
wojewddztwie opolskim przediny wskanik na poziomie 8,1 w latach 2000-2002), w
przypadku cz ci potwierdzaj wzgl dnie niski poziom obrotéw na rynku nowych
mieszka, przede wszystkim jednak wskazujna podstawow rol jak w
zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych pe ni zasob istyiejkorespondug z
informacj o dominujcym odsetku starego zasobu mieszkaniowego na terenie ziem
odzyskanych.
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6. Uwarunkowania demograficzne polityki mieszkaniowejdo 2013 roku

1. Wg danych NSP w 2002 zarejestrowano ok. 10,5 mIn rodzin, z czegotafétsy
ma e stwa z dziemi, 22,7% ma e stwa bezdzietne i 19,3% rodziny sk ad&j si z
dzieci i jednego z rodzicow. W tym samym okresie liczba gosptwatomowych

wynosi a 13,33 min.

llo gospodarstw domowych i ilo rodzin oraz zmiany sk adu rodzinnego gospodarstw
domowych
0go em miasta
1988 2002 1998=100 1988 2002 1988=100

rodziny 10226,2 | 10457,6 102,3 6 364,3 6 596,9 103,7
gospodarstwa domowe 11 970,4 13 337,0 111.,4 7 864,1 8 964,5 114,0

a) jednorodzinne 8 977,8 9 202,5 102,5 5905,9 6 060,0 102,6

b) dwurodzinne 586,5 586,8 100,1 220,2 251,0 114,0

c) trzyiwi cejrodzinne 23,9 26,7 111,7 7,9 9,0 113,9

d) nierodzinne 2382,1 3521,0 147,8 1730,1 2 644,5 152,9

Dane narodowych spiséw powszechnych w latach 12882

2. cznie w okresie 1988-2002 dynamika przyrostu rodzin by a znacai sza ni
dynamika przyrostu gospodarstw domowych - 2,3% w poréwnaniu z 11,4%. Chocia
w strukturze gospodarstw domowych zdecydowanie przawagospodarstwa
jednorodzinne (69% cznej liczby gospodarstw domowych), liczba gospodarstw
domowych nierodzinnych wynosi ak. 3,52 min (26,4% gospodarstw domowych
og6 em) i wzrosa o 47,8% w poréwnaniu z danymi spisu powszechnego w 1998
roku. W latach 1988-2002 wzrost liczby gospodarstw wielorodzinnych wtanlas
kszta towa si ha poziomie wzrostu liczby gospodarstw domowych og6 em (14%).

3. Prognozy demograficzne GUS potwierdz&pntynuacj w okresie najbliszych 10-
ciu lat procesu starzenia olskiego spo eczestwa, odzwierciedlonego w liczebnym

i odsetkowym spadku najm odszych grup wiekowych populacji (do 24 lat) i
przeciwnym tendencjom zmian w najstarszych wiekowo grupachczgostwa.
Dotychczasowe i prognozowane zmiany w grupach wiekowych &idno
198¢ 2002 200¢ 200E 200¢ 201( 201¢
Ludno __og6 en 37 88t 38 230 | 38 21¢ 38 19: 38 12¢ 38 00( 37 89¢ 37 74,
grupy wiekowe
0-141a 967¢ 6 94: 6 80/ 6 581 6 16: 5 661 5 431 5 22€
15-27 5 18] 6 441 6 42¢ 6371 6 17¢ 5 69( 5 24¢ 470z
25-3¢ 6 19¢ 5 35¢ 5 44, 557¢ 5 86( 6 227 637. 6 27C
35-42 5 48¢ 5 357 5 24€ 5 08Z 4872 4 89; 507] 5 46¢€
4552 382; 5 88. 5 94¢ 6 01; 6 00z 5 67¢ 5 37¢ 4 88¢
55-67 38IC 3 3¢ 3461 361% 3977 Z7T5 5237 5 56¢
65 lat | wi ce. 3 70E 4857 4 88¢ 4 957 5072 5131 5 16" 561

Rocznik statystyczny (1990), dane NSP (2002), pzagludnoci Polski na lata 2003-2030 (GUS)
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Prawdopodobna struktura preferencji mieszkaniowych w okresie do 28Ra3 r

Grupa wiekowa |

do 14 lat

(-1.578 tys.)

Grupa wiekowa |l

15-24 lata

(-1.726 tys.)

Grupa wiekowa Il

25-44 lata

(+1.048 tys.)

Grupa wiekowa IV

45-54 |ata

(-1.060 tys.)

Grupa wiekowa V

powy ej 55 lat

(+2.837 tys.)

W okresie do 2013 roku wpyw tej grupy wiekowej psawdopodobne preferencjela
zwi zane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowydizie mia jedynie wymiar poedni. :
Dzieci urodzone w okresie najbdzych 10-ciu lat to presja na zamlazajmowanego.
mieszkania na bardziej dostosowane do potrzeb fewaj cej si rodziny.

Mieszkania tanie lub dogine cenowo, o ma ej powierzchniytkowej (do 40 rf). Przede

wszystkim lokalizacja miejska (presja migracyjna)i zana z miejscem kszta cenia lup

rozpoczynanym dopiero okresem pracy.

Mieszkania tanie lub dogine cenowo oredniej (do 80 rf) lub du ej (powy ej 80n7)
powierzchni uytkowej, w tym mieszkania wynajmowane przez studentpresja
migracyjna.

Uwalnianie mieszka

Mieszkania tanie (0 ma ej fedniej powierzchni) i ma e dogine cenowo — presja na
popraw warunkéw mieszkaniowych (zak adanie rodzin, wclemi na rynek pracy)

Mieszkania tanie oredniej i duej powierzchni uytkowej lub ma e dospne cenowo
(jlednoosobowe gospodarstwa domowe, pierwsze miegzkaodych mae stw)

Du e i rednie mieszkania dogine cenowo — presja na poprawvarunkow
mieszkaniowych (zak adanie rodzin, dzieci) lub wire mieszkanie m odych ma stw

Mieszkania luksusowe (prestiwa lokalizacja miejska, centralna lub w atrakcgjmy
lokalizacjach podmiejskich) — czynniki kluczowe jywrzewanie w grupie gospodarstw
domowych o ustabilizowanych, dobrych warunkachrfs@wvych (szczytowy okres
kariery zawodowej)

Uwalnianie mieszka

Mieszkania tanie o dej powierzchni oraz mieszkania dgzte cenow

Luksusowe mieszkania o ma ejredniej powierzchni wtkowej

Mieszkania due i dostpne cenowo orazednie i due mieszkania luksusowe —w
zale no ci od moliwo ci dochodowych gospodarstw domowych presja zana ze
zmian mieszkania na docelowe, dostosowane do potrzetiait@mvanej ju liczebnie
rodziny

Uwalnianie mieszka

Mieszkania rednie i tanie oraz mieszkania luksusowe o ma gjig@@chni u ytkowej -

Mieszkania ma e — w zalro ci od moliwo ci dochodowych gospodarstwa tanie,
dost pne lub luksusowe (ograniczenie kosztéw eksploa@agtosowanie do potrzeb
wieku i liczebnoci rodziny, w tym przypadku zwkanej z usamodzielnieniem sizieci)

Du e o redniej powierzchni wtkowej — w zaleno ci od moliwo ci dochodowych
gospodarstwa tanie, dophe lub luksusowe (czynniki uzasadnég dycyzje jw.)

Uwalnianie mieszka

Mieszkania o duej i redniej powierzchni wtkowej

36



Prognozowane zmiany w liczbie gospodarstw domowych z uwagi ha woeky gjospodarstwa i liczbosdb w gospodarstwie (tys.)
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4. Analiza danych NSP i aktualnych prognoz demograficznych GUS wskazelj
uwarunkowania demograficzne polityki mieszkaniowej w okresie napylich 10 lat
to przede wszystkim:

— dalszy wzrost liczby gospodarstw domowych,

— spadek przectnej liczby os6b w gospodarstwie domowym, z ok. 2,75 osoby
w 2004 roku do niespe na 2,5 osoby ,

Przeci tna liczba os6b w gospodarstwie domowym w latac2D13

2,800
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2,700
2,650
2,600
2,550
2,500
2,450
2400 f -
2,350

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Na podstawie d ugookresowej prognozy demografidzhks

— kolejne lata liczebnego i odsetkowego wzrostu grupy os6b samodzielnych
dochodowo, lecz — czciowo z uwagi na nadal mody wiek — nie
zak adajcych w asnej rodziny (jednoosobowe gospodarstwa domowe),

— wazrost liczebny w grupie wiekowej os6éb wchodgch w okres pe nego
usamodzielnienia i najczciej zwi zanych z tym decyzji odnoie za oenia
rodziny,

— stale rosnca liczba gospodarstw domowych i liczby oséb w najstarszych
wiekowo grupach spo ecznych,

— znaczcy spadek poziomu dzietrm rodzin.

Struktura gospodarstw domowych pod wdghm liczby dzieci w rodzinie

100%

90%

80%

70%

60%

50%

2002 2004 2007 2010 2013
‘D5+ 0,524% 0,383% 0,238% 0,142% 0,095%
W4 1,081% 0,855% 0,605% 0,422% 0,320%
o3 3,953% 3,339% 2,628% 2,072% 1,742%
m2 12,911% 11,891% 10,693% 9,690% 9,074%
o1 19,101% 18,916% 18,510% 18,012% 17,490%
Obrak dzieci 62,430% 64,616% 67,325% 69,662% 71,279%

Opracowanie w asne na podstawie prognozy demografjocGUS.
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5. W kontekcie potrzeb mieszkaniowych wyniki prognoz wskazugrzymujcy si
wzrost liczby m odych rodzin i zwkane z tym zapotrzebowanie na samodzielne
mieszkania. Z pewnci nie now, ale bez wtpienia nadal dynamicznie rosn
liczebnie populacjb d jednoosobowe gospodarstwa domowe, ktére — w przypadku
podj cia decyzji o ca kowitym usamodzielnieniu — krewazwyczaj szczegoéiny
rodzaj potrzeb mieszkaniowych (stosunkowo ma a powierzchytkawa mieszka,
wynajmowane lokale mieszkalne czasowego pobytu).

6. Nie bez znaczenia dla oceny dynamicznego kszta towangsizeb mieszkaniowych
ma ju obecnie fakt wyspowania w grupie mieszkazajmowanych samodzielnie
wysokiego odsetka zasobOw zamieszkiwanych przez samotne osoby w wieku
starszym, w tym wieku bardzo zaawansowanym — niejednokrotnie auaicygr
funkcjonowania spo ecznego (ponad 50% miesaamodzielnych zamieszkiwanych
przez jedn osob to mieszkania z osobami povej 60-tego rokuycia).

Gospodarstwa domowe zamieszkej w mieszkaniach samodzielnie wg tytuu do mieszkeraz
wieku i liczebnaci gospodarstwa wwietle danych NSP w 2002 roku (tys.)

jednoosobowe
0g6 em > 60 lat 60-69 70-79 80 lat < wieloosobowe

mieszkania 0go em 10 151,3 2 047,2 936,4 419,2 486,6 203,9 8104,2
wasno budynku 3497,0 484,2 172,5 97,8 144,7 69,1 30128
wasno mieszkania 12257 297,1 116,1 64,1 86,1 30,6 928,6
spo dzielcze prawo w asno ciowe 1962,3 474,3 242,4 109,3 92,5 29,8 1488,0
spo dzielcze prawo lokatorskie 933,4 121,3 72,7 26,7 16,9 5,0 812,1
najem od osoby fizycznej 313,0 92,2 45,8 14,7 19,7 11,9 220,8
najem mieszkania od gminy 11525 276,7 141,3 58,4 56,4 20,4 875,8
najem mieszkania od TBS 33,2 6,6 4,7 0,9 0,7 0,3 26,6
najem mieszkaniab d cego
wasno ci innych podmiotéw 470,6 93,3 49,1 17,7 18,9 7,5 377,3
Z tytu u pokrewie stwa 503,7 179,4 75,7 26,6 48,4 28,5 324,3
inne 60,0 22,2 16,0 31 2,1 0,8 37,8

NSP 2002

Przeprowadzone badania wskazuje ok. 50% ludzi w starszym wieku preferuje
samodzieln form zamieszkiwanid. Zamieszkiwane w tych przypadkach
mieszkania, szczegodlnie w lokalizacji wiejskiej, 6z sto w bardzo zym stanie
technicznym. Ograniczone mavo ci dochodowe i siy witalne samotnych oséb w
starszym wieku zwkszaj prawdopodobiestwo utraty cz ci tego zasobu w
najbli szych latach. Specyfika potrzeb spo ecznych i mieszkaniowgchgrupy
wiekowe] (zapewnienie opieki, w przypadku a@ oséb prawdopodobna sk onno
do zmiany mieszkania na mniejsze z uwagi nasza@ koszty eksploatacji czy
pozyskanie dodatkowych rodkéw utrzymania w ostatnich latachycia), w
zestawieniu z prognozami wskazecymi na powikszanie si skali tego zjawiska w
kolejnych latach, to czynniki uzasadnicg¢ przy okrelaniu zaoe polityki
mieszkaniowej szczego6lne uwzdhienie rownie tej grupy.

10 H. Zaniewska, mieszkania starszych ludzi w PolSgtuacja i perspektywy zmian. IGM, Warszawa 2001.
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7. Uwarunkowania spo eczno-ekonomiczne

1. Poczwszy od okresu transformacji ustrojowej obserwuje tendencje poguj ce
polaryzacj sytuacji materialnej polskiego spo ecgtva. Z jednej strony wysgbuje
zjawisko pauperyzacji czci spo eczestwa znajdujce swoje r6d o w wysokiej
stopie bezrobocia wynikajej m.in. z niskiego poziomu wykszta cenia. Ppst
technologiczny, wzrost wydajno pracy oraz wzrost kosztow zatrudnieniadbw
perspektywie najbliszych lat oddzia ywana utrzymywanie sitego typu tendencji. Z
drugiej strony cz gospodarstw domowych, w tym przede wszystkim gospodarstwa
pracuj ce na w asny rachunek z kiym rokiem poprawia swojkondycj materialn,
maj ¢ swoje bezpaednie prze oenie na jako ycia.

2. Na przestrzeni minionych lat G 6wny Udz Statystyczny przeprowadzi szereg bada
maj cych za przedmiot ocensytuacji materialnej gospodarstw domowych. Jako
rezultat tych badapowsta y opracowania, wvietle wynikow ktorych pocavszy od
1998 roku dynamika dochodu rozpadzalnego na 1 osobw gospodarstwie
domowym jest niemaé tosama z dynamik wskanika cen towaréw i us ug.
Jednake w przypadku dynamiki zmian wydatkéw taka zate ju nie wystpuje,
bowiem w latach 1996 — 1999 by a ona &ga nie tylko od dynamiki cen towarow i
usug lecz rownie w 1998 r. od dynamiki zmian dochodow rozpalzalinych.
Jedynie w 2001 r. nagti gwa towny spadek wydatkéw (liczony w stosunku do
analogicznego okresu 2000 r.), niemniej  ubieg ym roku przy wskaiku cen
towardw i us ug wynoszym niespe na 1%, i wzroie dochodow rozporzzalnych o
oko o 2,5%, przyrost wydatkdw wynids ponad 3%.

135,00

130,00

125,00

120,00 - S——
115,00 -

110,00 A

105,00

100,00

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

—+— Dynamika zmian miesi cznego dochodu rozporz  dzalnego
—=— Dynamika zmian wska nika cen i towaréw
—a— Dynamika zmian miesi  cznych wydatkéw

réd o: Opracowanie Ml na podstawie danych GUS

3. Badania statystyczne GUS odnasz si do grup gospodarstw domowych o
najni szych i najwyszych dochodach ujawniy, iw grupie najmniej uposanych
gospodarstw domowych pracownikéw (20% o0s6b o nsiych dochodach — |
kwintyl) w 2002 r. w stosunku do 2001 r. ngsty niekorzystne zmiany przejawiaje
si spadkiem dochodu rozpodzalnego. Tym samym po okresieedniorocznego
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wzrostu dochodow w tej grupie gospodarstw domowych pracownikéw wyryosz
okoo 7,1% w latach 1998-2001, w 2002 r. odnotowano po raz pierwszy spadek w
stosunku do analogicznego okresu minionego roku.

Z drugiej strony najbardziej zamwe gospodarstwa domowe pracownikow, we
wszystkich latach okresu 1998-2002 odnotoway wzrost dochodu rodgatzego,
ktorego rednioroczny wskanik uksztatowa si na poziomie 9,7%. Obrazuje to
jednoczenie fakt coraz wikszej zasobna@i grupy gospodarstw domowych
pracownikéw o najwyszych dochodach.

Przecitny miesi czny
dochdéd rozporaizalny na
310,00z 1 500,00z osob w gospodarstwach|

/ + 1400,00 z domowych pracownikéw

270,00z + / . 1 1300,00 z Twintyl | V kwintyl
: 1 1200002 1998 | 226555 | 1010,87
230,00z + / 4 1100,00 z

+ 1000,00 z
1999 | 251,10| 1 165,24
190,00z + T 900,00 z

1 800,00 z
150,00 z } } } } 700,00 z
1998 1999 2000 2001 2002

2000| 263,76| 1 330,29

2001 | 278,73| 1383,24
20% o0s6b o najni  szych dochodach (I kwintyl)

—— 20% 0s6b 0 najwy szych dochodach (V kwintyl) 2002| 276.99| 145714

réd o: Opracowanie Ml na podstawie danych GUS

4. Opisujc struktur dochodow gospodarstw domowych nie naje jednake
zapomina, i w populacji znajduj si gospodarstwa, ktorych niski poziom dochodéw
implikuje przynaleno do sfery okrelanej w statystykach jako ubodstwo skrajne
(poni e minimum egzystencji). Odsetek o0séb w gospodarstwach domowych
znajduj cych si poni e minimum egzystencji wzrés z 5,6% w 1998 roku do a
11,7% w 2003 roku. Dodatkowo na ten niekorzystny obraz charakterystykii cz
gospodarstw domowych najbardziej zagmwych wykluczeniem spoecznym
nak adaj si wyniki szacunkéw Ministerstwa Gospodarki i Pracy, wietle ktorych
w Polsce oko o 100 tys. oséb (0,26% ca ej populacji) to osoby bezdomneck¥ uj
absolutnym, najwicej oséb bezdomnych wysgtuje w wojewddztwach: mazowieckim
(13,2 tys.) orazl skim (12,7 tys.}!

5. W strukturze og6é u wydatkbw we wszystkich grupach gospodarstw domowych
systematycznie rmie udzia kwot wydatkowanych w zwiku z uytkowaniem
mieszkania i naikami energii. Wzrastage obci enia budetéw gospodarstw
domowych wydatkami na mieszkanie mogagrozi egzystencji wielu rodzin,
szczegOlnie tych o niskich dochodach. Pomimaydzia wydatkéw na mieszkanie w
wydatkach og6 em w Polsce zasadniczo nie odbiega od wzorcapwysego w
wielu krajach Europy Zachodniej, to jednak procentowo przeznacza $polsce

n Program ,Bezdomno” 2000 r., Ministerstwo Gospodarki i Pracy
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znacznie wicej na ywno ni w innych krajach europejskich (wynika to z méc w
0g6Ilnym poziomie zammo ci — prawo Engla).

Dynamika
\ (rok poprzedni=100)
135,00 -
O twaduag;gwczh Wska nika
130,00 =~ W 4 cen towaréw|
& op at za iusug
125,00 <>' ~< mieszkanie
N 1995 132,9 127,8
120,00 “8: =
& N 1996 127,9 119,9
115,00 N
N
110,00 §g‘ _o 1997 120,2 1149
SR
105,00 N ~ O — — 1998 119,2 111,8
100,00 > — =< 1999 110,0 1073
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
2000 106,8 110,1
— = — Przyrost przeci tnych miesi cznych wydatkéw na 1 osob w gospodarstwie domowych (rok 2001 110,3 105,5
poprzedni=100)
— 1 — Przyrost wydatkéw z tytu u sta ych op at za mieszkanie (rok poprzedni=100) 2002 105,8 101,9
\ / 2003 105,0 100,8

réd o: Opracowanie Ml na podstawie danych GUS

6. Wzrost wydatkbw na wtkowanie mieszka znajduje swoje odzwierciedlenie w
zaleg ociach gospodarstw domowych z tytuu staych opat za mieszkanie.
Znamiennym jest fakt, iwzrost udzia u wydatkdédw — na przestrzeni 1998-2003 r. — z
tytuu staych opat za mieszkanie w wydatkach ogbem (na 1 oseb
gospodarstwach domowych) o oko o 1,8 punktu procentowego spowodowa niemal
identyczny wzrost zaleg oi w op atach za mieszkanie i miki energii — 1,5 punktu

procentowego.

7. Dodatkowo zestawiag dynamik wydatkéw gospodarstw domowych z tytu u sta ych
op at za mieszkanie z dynamilwska nika cen towaroéw i us ug konsumpcyjnych, na
uwag zas uguje fakt utrzymywania siw okresie 1995-2003 wzrostu wydatkow
mieszkaniowych na poziomie wgzym ni poziom inflacji (nie dotyczy to roku 2000,

wzrost inflacji w poréwnaniu do okresu

gdy jedynie w tym roku naspi

bezporednio go poprzedzajego).

8. Naprzeciw tym niekorzystnym tendencjom wychodggulacje prawne zmierzag
do zniwelowania nadmiernego wzrostu op at z tytu ytkowania mieszkania u oséb,
ktorych niskie dochody nie pozwalaha terminowe pokrycie kosztéw zajmowania
lokalu mieszkalnego — dodatki mieszkaniowe.

Dodatki mieszkaniowe

o

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 200p 20

Kwota wyp aconych dodatkéw (min z) 411 513 647 917 1045 1248 1498 1410 1 449
W tym kwota dotacji (min z) 228 265 324 456 417 754 547 400 551

Liczba wyp aconych dodatkéw (tys.) 6 652, 757 B76f 8641 8748 9 087 9 643 9982 10 2!

redni dodatek (z) 62 68 83 106 120 137 155 141 14

réd o: Dane Ml

W 2003 r. z tej formy wsparcia korzysta o ok. 861,8 tys. gospodatsimowych,

przy czym:
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- kwota wyp aconych dodatkow mieszkaniowych wynosi a 1,449 mid z , w tym
udzia dotacji z bucktu pastwa na poziomie 551 min z .,

- wyp acono ok. 10,208 min dodatkéw mieszkaniowych,

- redni dodatek mieszkaniowy wyniés ok. 142 z .

8. Uwaqi ko cowe

1. Zakresem niniejszego opracowania z pewnonie objto wszystkich uwarunkowa
wp ywaj cych — porednio lub bezpaednio — na sytuacjmieszkaniow w Polsce w
najbli szych latach. Sektor mieszkaniowy, w tym warunki mieszkaniowe i
realizowana polityka mieszkaniowa, nie stanowi abstrakcyjnigry s ycia
Spo ecznego i gospodarczego, pozbawionej istotnychzkéwv ze znacznie szerzej
pojmowanym  kontekstem  uwarunkowa ekonomicznych, gospodarczych,
spo ecznych czy wcz kulturowych kraju. W tym kontekie opracowanie stanowi
uzupe nienie analiz i opracowastatystycznych, ktére zawierajinne strategie
sektorowe, opracowywane w powaniu z pracami nad ,Narodowym Planem
Rozwoju na lata 2007-2013".

2. Przedstawienie oceny obecnej sytuacji utrudnia brak kompleksowegoonmogit
rynku mieszkaniowego, w tym skutkdéw polityki mieszkaniowej prowadzonej w
ostatnim dzieskioleciu. Jeli bowiem moliwa jest w pewnym stopniu ocena
ilo ciowa uzyskanych wynikéw, to juefekty spo eczne polityki mieszkaniowej s
znacznie bardziej trudne do uchwycenia. Diagnoza wykaza a potyzetl cia
szeregu prac studialnych, przede wszystkim @ae lenia i wprowadzenia bardziej
rozbudowanego i sta ego systemu badania rynku, ktéry stanowiby poddtaw
racjonalizacji procesu decyzyjnego w obszarze polityki nkisiowe].
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STAN ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W PUNKCIE WYJ

TABLICE PODSUMOWUJ CE

CIA ZAO E

Mieszkania wg w &iciela orazpowierzchni uytkowejw wietle danych NSP (2002)

(do 40 ) (40-80nT) (powy ej 80nf)
mieszkania mae| mieszkaniarednie | mieszkania dwe i Ogo6 em
i domy jednorodzinng domy jednorodzinng 17 7635 tys.
""""""""""""""""""""""""""""""""""" (100,0%)
wsie wsie wsie
miasta miasta miasta
W asno osob 748,9 tys. 2.761,2 tys. 2.986,8
fizycznych (11,5%) (42,5%) (46,0%)
206,9 tys.. 1.235,8 tys. 1.711,1 tys.
(27,6%) (44,7%) (57,3,%)
zamieszkane przgz
w a ciciela
305,4 tys. 73,3 tyb1.056,0 tys) 193,0 tyf1.084,1 ty 98,6 typ. 55,2%
(40,8%) (9,8%)( 38,2%) (7,0%] (36,3%) (3,39
pozosta 4 .
163,3 tys. 277,0 tys. 93,1 tys.
(21,8%) (10,0%) (3,1%)
spo dzielcze 551,9 tys. 1.656,1 tys. 63,5 tys.
W asnociowe (24,3%) (72,9%) (2,8%)
zamieszkane prze 4,8 tys. 25,7 tys. 1,1 tys.
w a ciciela (0,9%) (1,6%) (1,8%)
506,7 tys. 0,4 typ1.563,6 tys: 1,1 typ59,3 tys. 19»3%
pozosta g (91,8%) (0,194) (94,4%) (0,09%Y)93,3%) 0,04
39,9 tys. 65,7 tys. 3,1tys
(7,2%) (4,0%) (4,8%)
228,1 tys. 855,1 tys. 14,3 tys
...(20,8%) | ... (779%) | ... (3% .
spo dzielcze . 6o o6
H ,2 tys. 18,0 tys| ,6 tys
lokatorskie (1,4%) (2,1%) (4,0%)
224,9 tys. 837,1tys. 13,7 tys. 9,3%
(98,6%) (97,9%) (96,0%)
wasno inna‘ 645,0 tys. 1.136,2 tys. 115,8 tys.
e (B40%) ] (69,9%) ___|......(61%)
29,5 tys. 63,1 tys. 7,4 tys
(4,6%) (5,6%) (6,4%)
komunalne
485,8 tys 23,6 typ709,0 tys. 88,6 tyh63,8 tys. 23,4 tyb 16,1%
pozosta g (75,3%) (3,79) (62,4%) (7,89 (55,1%) (20,294
106,0 tys. 275,5 tys. 21,1 tys.
(16,4%) (24,2%) (18,3%)

Opracowanie w ashe na podstawie danych NSP 2002

2 mieszkania stanowie w asno gmin, SP, zak adéw pracy, w zasobach tbs-6w ujig w innych

kategoriach




Mieszkania wg w &iciela orazroku budowyw wietle danych NSP (2002)

Ogoem | do194sr. | ... 1945-1970 | ... 1971-1990 | ... 1991-2002
11.763,5 tys.
wsie wsie wsie wsie
miasta miasta miasta miasta
w asno osoll  1.836,0 tys. 1.963,0 tys. 1.982,4 tys. 716,1 tys.
fizycznych (28,3%) (30,2%) (30,5%) (11,0%)
zamieszkiwane przez 773,3 tys. 958,1 tys. 1.074,2 tys. 347,8 tys.
w a ciciela (42,1%) (48,8%) 54,2% (48,6%)
611,6 tys. 134,6 typ768,0 tys. 127,6 typ751,8 tys. 83,6 typ314,2 tys. 19,0 typ.
pozosta g (33,3%) (7,3%9) (39,1%) (6,5%] (37,9%) (4,299 (43,9%) (2,6%
316,1 tys. 109,3 tys. 72,9 tys. 35,1 tys.
(17,2%) 5,6% 3,7% (4,9%)
sp6 dzielcze 26,5 tys. 497,5 tys. 1.461,4 tys. 286,2 tys.
W asnociowe (1,2%) (21,9%) (64,3%) (12,6%)
zamieszkane przez 1,5 tys. 4,2 tys. 20,9 tys. 5,0 tys.
w a ciciela (5,8%) (0,8%) (1,4%) (1,8%)
22,7 tys. 0,1 typ466,7 tys. 0,2 typ1.382,1 tys, 0,9 typ258,1 tys. 0,4 typ.
pozosta g (85,9%) (0,4%] (93,8%) (0,099 (94,6%) (0,199)(90,2%) (0,2%
2,1tys. 26,5 tys. 57,5 tys. 22,6 tys.
(7,9%) (5,3%) (3,9%) (7,6%)
31,9 tys. 147,9 tys. 800,3 tys. 118,1 tys.
_______ (28%) | ......(A35%) | .. .(7129%) ] . (10.8%)
sp6 dzielcze 1,4 tys 1,6 tys. 13,0 tys. 5,7 tys.
lokatorskie (4.6%) (1.1%) (0,9%) (4,9%)
29.7 tys. 146,4 tys. 787,3 ts. 112,4 tys.
(95,4%) (98,9%) (98,4%) (95,1%)
w asno inng 861,1 tys. 580,3 tys. 382,6 tys. 73,0 tys.
e (454%) | (30,6%) | .| (20,2%) | ... (3.9%)
58,7 tys. 21,8 tys. 17,3 tys.
komunalne (6,8%) (3,8%) (4,5%)
617,3 tys. 68,2 typ438,9 tys. 27,1typl178,6 tys. 23,8 tys.
pozosta g (71,7%) (7,99%9) (75,6%) (4,79 (46,7%) (9,2%9)(32,6%) (7,3%
117,0 tys. 92,4 tys. 151,6 tys. 41,7 tys.
(13,6%) (15,9%) (39,6%) (57,1%)

Opracowanie w asne na podstawie danych NSP 2002



Mieszkania zamieszkane stale wg wieiela oraz powierzchni uytkowej na 1 osob w
mieszkaniuw wietle danych NSP (2002)

Ogo em . dozom | 1020m | 2030m | powy €j 30 nt
11.632,7 tys.
wsie wsie wsie wsie
miasta miasta miasta miasta
w asno osob 399,2 tys. 1.998,6 tys. 1.613,1 tys. 2.403,1 tys.
fizycznych (6,2%) (31,2%) (25,2%) (37,5,0%)
zamieszkiwane przez 216,9 tys. 1.050,2 tys. 801,4 tys. 1.085,3 tys.
w a ciciela (54,3%) (52,5%) (49,7%) (45,2%)
105,0 tys. 28,4 typ683,1 tys. 90,8 typ638,7 tys. 64,8 typ1.018,8 tys 134,0 typ.
pozosta g (26,3%) (7,199) (34,2%) (4,5%] (39,6%) (4,099 (42,4%) (5,6%
48,9 tys. 174,5 tys. 108,2 tys. 165,1 tys.
(12,2%) (8,7%) (6,7%) (6,9%)
spo dzielcze 130,1 tys. 982,2 tys. 582,5 tys. 554,3 tys.
W asnociowe (5,8%) (43,7%) (25,9%) (24,6%)
zamieszkane przez 3,2 tys. 17,1 tys. 6,5 tys. 49 tys.
w a ciciela (2,5%) (1,7%) (1,1%) (0,9%)
120,2 tys. 0,1 typ929,6 tys. 0,5 typ557,4 tys. 0,2 typ522,4 tys. 0,2 typ.
pozosta g (92,3%) (0,1%] (94,6%) (0,099 (95,7%) (0,099)(94,2%) (0,0%
6,6 tys. 35,1 tys. 18,3 tys. 26,8 tys.
(5,1%) (3,6%) (3,1%) (4,8%)
105,7 tys. 619,2 tys. 225,6 tys. 141,6 tys.
_______ 97%) | ... (567%) | ....(07%) ]| . (13.0%)
sp6 dzielcze 2,8 tys 13,0 tys. 3,5 tys. 2,3 tys.
lokatorskie (2,6%) (2,1%) (1,6%) (1,6%)
103,0 tys. 606,2 tys. 222,1tys. 139,3 tys.
(97,4%) (97,9%) (98,4%) (98,4%)
wasno inng 262,0 tys. 862,7 tys. 387,2 tys. 365,5 tys.
e (A40%) ) (46,0%) ] ___( (206%) | | (19,5%) _____
17,8 tys. 42,6 tys. 19,0 tys. 18,6 tys.
komunalne (6,8%) (4,9%) (4,9%) (5,1%)
187,8 tys. 17,6 typ568,0 tys. 55,2 typ259,1 tys. 25,6 typ232,7 tys. 34,5 typ.
pozosta g (71,7%) (6,794)(65,8%) (6,49 (66,9%) (6,699)(63,7%) (9,4%
38,7 tys. 196,9 tys. 83,4 tys. 79,7 tys.
(14,8%) (22,8%) (21,6%) (21,8%)

Opracowanie w asne na podstawie danych NSP 2002



Mieszkania zamieszkane stale wg wiciela orazliczby oso6b na 1 pokdj w mieszkanw
wietle danych NSP (2002)

Og6em | powyej20 | 150-1,99 | 101-1,49 | 10 | posil0 |
11.632,7 tys.
wsie wsie wsie wsie wsie
miasta miasta miasta miasta miasta
W asno 1.413,1 tys. 789,9 tys. 686,7 tys. 1.574,7 tys. 1.949,6 tys.
0s6b (22,0%) (12,3%) (10,7%) (24,6%) (30,4%)
fizycznyeh | ol
zamieszkiwane pyzez 832,0 tys. 4424 tys. 394,1 tys. 682,4 tys. 803,0 tys.
w a ciciela (58,9%) (56,0%) (57,4%) (43,3%) (41,2%)
337,2 tys. 92,6 tys] 259,9 tys. 29,5 ty4.247,6 tys. 18,3 ty4.653,1 tys. 88,6 ty4.947,7 tys. 89,1 tyg.
(23,9%) (6,6%)] (32,9%) (3,7%)] (36,1%) (2,7%)(41,5%) (5,6%4)(48,6%) (4,694
pozosta ¢
151,3 tys. 58,2 tys. 26,8 tys. 150,7 tys. 109,7 tys.
(10,7%) (7,4%) (3,9%) (9,6%) (5,6%)
spo dzielcze 296,9 tys. 303,0 tys. 233,7 tys. 741,7 tys. 673,7 tys.
W asnociowe (13,2%) (13,5%) (10,4%) (33,0%) (30,0%)
8,1 tys. 5,7 tys. 4,3 tys. 8,3 tys. 4,9 tys.
zamieszkane przez (2,7%) (1,9%) (1,8%) (1,1%) (0,9%)
w a ciciela
271,6 tys. 0,3 ty4.285,4 tys. 0,2 tyq.224,4 tys. 0,1 tyq.705,9 tys. 0,3 ty4.522,4 tys. 0,2 tyq4.
(91,5%) (0,199)(94,2%) (0,194)(96,0%) (0,094)(95,2%) (0,094)(94,2%) (0,0%
pozosta ¢
17,0 tys. 11,7 tys. 5,0 tys. 27,3 tys. 26,8 tys.
(5,7%) (3,9%) (2,1%) (3,7%) (4,8%)
231,9 tys. 211,0 tys. 163,0 tys. 323,1 tys. 163,1 tys.
. (212%) | (193%) | | (14,9%) | | (29.6%) | (14,9%) |
Spé dZieI(.:ZQ 6,6 tys. 43 tys. 3,6 tys. 4,7 tys. 2,3 tys.
lokatorskie (2,8%) (2,1%) (2.2%) (1,5%) (1,4%)
225,3 tys. 206,7 tys. 159,4 tys. 318,4 tys. 160,8 tys.
(97,2%) (97,9%) (97,8%) (98,5%) (98,6%)
W asno 639,8 tys. 279,1 tys. 126,6 tys. 564,5 tys. 267,3 tys.
inna (34,1%) (14,9%) (6,7%) (30,1%) (14,2%)
40,4 tys. 13,0 tys. 6,3 tys. 25,7 tys. 12,6 tys.
(5,0%)
komunalne
pozosta ¢ 18,6 tyq 11,6 tyq.
(6,7% (9,29
105,0 tys. 42,3 tys. 118,1 tys. 67,1 tys.
(16,1%) (33,4%) (20,9%) (25,1%)

Opracowanie w ashe na podstawie danych NSP 2002



