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Wprowadzenie

Poprawa sytuacji mieszkaniowej Polakow to najmwajszy
problem spoteczno-ekonomiczny do rozmania w najbliszych dzie-
siccioleciach. Obietnice w tym zakresie to bardzényokapitat dema-
gogicznych, populistycznych politykow, skladeych —ad captandum
vulgus— nierealne obietnice ,w tym temacie” (przepraszaarten ko-
lokwializm). Zeby nie mnayé licznych przyktadéw, mina wspo-
mnie¢ obietnice budowy ,drugiej Polski” w latach 1971919 (zreali-
zowanoca 2/3 obiecywanych efektow), kiedy to okoto 1985kazda
rodzina miata mié wkasne mieszkanie”, przez ,tanie mieszkania dla
miodych” A. Kwasniewskiego, a do megalomasko nierealnych
obietnic Prawa i Sprawiedlivdoi — budowy 3 min mieszkaw ciagu
8 lat. Politycy cltnie szermuj chwytliwymi hastami, ktérych nie
mozna zrealizowé, jako ze impossibilio nemo obligatura spotecze
stwo nie potrafi ich rozliczy z obietnic, szczegolnie w warunkach
permanentnego ,ptodozmianu politycznego”.

Zmiany sytuacji mieszkaniowej zdeterminowange gielkoscia
srodkéw, jakie przeznaczang sa budownictwo mieszkaniowe. Zale
one od tempa wzrostu gospodarczego, gos§nzamanosci spoteczé-
stwa oraz wigciwej polityki mieszkaniowej, z adekwatnym do skalo-
blemu instrumentarium. W artykule tym przedstawi grosso modo-
autorsly kwantyfikacg potrzebnych w latach obecnego dwudziestolecia
efektéw budownictwa mieszkaniowego i niedhych na ten cedrodkow
— dla uzyskania do 2025 r.:

— zréwnania liczby mieszkaz liczlm gospodarstw domowych, co sta-
nowitoby zakdczenie ilgciowej fazy uantitative phase po ktorej
nasgpitaby jakagciowa faza qualitative phasg jako ze potrzeby
mieszkaniowe wydajsie nie mie gornej granicy;



602 MIROSEAW GORCZYCA

— obecnej przestrongoi zaludnienia mieszkaw UE (& 38 nf po-
wierzchni tytkowej mieszkanimer capita.

Podstawowe uwarunkowania zmian sytuacji mieszkaniogj

Ustalapc makroekonomiczne prognozy rozwoju zaklada-sna
0go6t —ze produkt krajowy brutto w okresie do 2025 r. ddgdzie wsred-
niorocznym tempie & 5%. Tak wynika z prognoz bytej ekipyadzacej
[Prognoza makroekonomiczna.2004] oraz zatpen obecnej. & to —
moim, i nie tylko, zdaniem — zatenia maito realne i zbyt optymistyczne.
Nie umniejszajc znaczenia tej konstatacji, tma kgdzie — co wynika
z wywodow w dalszej e&ci — rowniez w warunkach mniej dynamiczne-
go wzrostu zakone w autorskim scenariuszu efekty uzysk#/szak
rzecz nie tylko w dynamice wzrostu gospodarcze¢m take, a nawet
przede wszystkim, w odpowiednich naktadach na bumicwo mieszka-
niowe, czy szerzej na mieszkalnictwo w ogole, ktérak dotd — trak-
towane byly rezydualnie i — na ogét — mato korzlysraowocow wzrostu.

Uzyskanie zakladanej poprawy sytuacji mieszkaniowejezec
bedzie gtéwnie od zmian liczby ludda i gospodarstw domowych, ktére
— w dominancie — obok potrzeb wymianyzgtych technicznie i ekono-
micznie zasobOow — krewjpoziom zapotrzebowania na mieszkania.
W omawianym okresie do 2025 r., liczba lugitiov mieszkaniach ule-
gnie — wedlug prognoz GUSPfognoza demograficzna, 2004] —
zmniejszeniu o ponad 1,6 min, a liczba gospodadsttuowych wzrénie
o prawie 1,4 min. Bdzie to nasfpstwem malejcej liczby oséb w go-
spodarstwach domowych (o0 0,3 osoby w okresie 20W2% 2 por. tab. 1).

Dla uzyskania w 2025 r. zréwnania liczby mieszkaliczla go-
spodarstw domowych nadatoby w okresie 2006-2025 zbudaiva 360
tys. mieszka, co przy zataonych dla tego 20-lecia ubytkach na poziomie
2 110 tys. mieszkazaowocowatoby ich przyrostem netto w wysé@ho
3 250 tys. Zatem — przyrost brutto mieszkaynositby odpowiednio
w kolejnych pecioleciach: 760, 1 130, 1.610 i 1 860 tys., a nettipo-
wiednio: 290, 650, 1 110 i 1 200 tys., wobec ubwtkia poziomie: 470,
480, 500 i 660. Jak widaz danych tabeli 1, ubytki zatglem w wysoko-
$ci niespetna 1% stanu miesakarzy czym jest to swego rodzaju dolna

1 W opracowaniu tym wykorzystatem wyniki wielolethisvtasnych studiéw z przed-
miotowej problematyki oraz dagine zrodia, z ktérych wazniejsze pozycje podatem
w bibliografii (szczegolnie poz. 4).
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granica rzeczywistych potrzeb w tym zakresie wobesku mieszka
zastpczych. Zalaony na obecne gtiolecie poziom ubytkow zapewne
nie kxdzie zrealizowany, aleado rzeczywiste potrzeby, géyaka jest —
wedtug Narodowego Spisu Powszechnego z 20.05.2002 liczba
mieszka&, zamieszkiwanie w ktorych zagea bezpieczgstwu w nim
przebywagcych.

Stan nasycenia mieszkaniami wynosit w 2006&315 na 1 tys.
ludncéci, a w latach kaczacych nastpne pentady zwkszy s¢ on do:
324, 344, 377 i 417. Jego poprawazivwa bedzie dzgki rosmcej inten-
sywndaci budowania mieszkaz 3,1 na 1 tys. ludsdoi do: 5,5 -8,0 - 9,0
i 10,9 w latach kaczacych pkciolecia do 2025 r. W ten sposo6b, w catym
omawianym dwudziestoleciu, powigmy budowa srednio w tempie 7,1
mieszkania na 1 tys. ludém, z tego w kolejnych gcioleciach po: 4,0 —
6,0 -8,6i 10,0.

Zaktadane zwgkszenie intensywrigi budowania to zadanie moc-
no ambitne i ché trudne, to méliwe (i konieczne) dla osgniecia zato-
zonej poprawy sytuacji mieszkaniowej. Co prawda, Ju latach 1978-
1979 budowalimy po 8 mieszkana 1 tys. ludngi, ale za to znacznie
mniejszych nt obecnie realizowane.

Dzieki osiagnieciu zalazwonego przyrostu netto substancji miesz-
kaniowej przestronrigé zaludnienia mieszka osagnetaby w 2025 r.
38 nf pumper capita czyli obecny poziondredni w krajach UE, codb
dzie oznaczato wzrost o 58,3%,vednim tempie 2,3% rocznie. Jak wi-
dat, poprawa — chbbardzo trudna do agjniecia — wyghda niezbyt im-
ponupco. Dzkki niej, w zasadzie prawie wszystkie gospodarstavaat
we lkeda dysponowaty samodzielnym mieszkaniem, wobec tyBé
w czasie NSP 2002. W ten to sposéb dystans miegzkgnniekorzystny
dla nas w stosunku do wszystkich 25 krajow UE, mpsaytby s¢. Pa-
migta¢ jednak musimyze zblzony do naszego standard mieszkaniowy
kraje ,starej” UE osignety okoto 50 lat temu. Z kolei w Stanach Zjedno-
czonych obecnpum per capitaze ,starej” UE (15-stka) oginicto juz
w latach 40. ubiegtego stulecia, a okolo 2005 rmesjta ona ca 70 M
Jak wid#, jest kogo goréi w tym zakresie, a dystans do odrobienia jest
ogromny.



Tabela 1. Projekcja zmian w latach 2005-2025 pedstg/ch makroagregatow w mieszkalnictwie.

Lp. Wyszczegdlnienie 2005 | 2006-20102010 |2011-2015 2015 | 2016-2020 2020 |2021-2023 2025 | 2005-2005

Ludndé¢ og6lem (tys.) 38123 -224 37 899 - 273 37626 973| 37229 -631 36508 - 1524
w tym: w mieszkaniach 37 602 -237 37 365 - 295 37 070 - 441 36 629 -71035919 | -1683

Liczba gospodarstw domowych (tys.)13 855 746 14 601 479 15 08! 180 15 260 -11 15 2491 394

3a. | Jw., na 100 mieszka 115,5 33 118,8 -23 116,5 -7,9 108,6 -8,6 aoo, -155

4. | Liczba mieszka(tys.) 12 000 290 12 290 650 12 94D 111D 14050 20QL | 15250 3250

4a. | Jw., na 1 tys. ludéci 315 9 324 20 344 33 377 40 417 102

5a. | przecitna liczba| 9osp. domowe 2,71 -0,15 2,56 -0,10 2,46 600 2,40 -0,05 2,35 -0,36

5b. | 0sob na 1 mieszkanie 3,13 -0,09 3,04 -0,1§ 2,84 -0,26 2,60 -0,25 2,35 -0,78

6a. | $rednia pu () | 1 mieszkanie 72 7 79 7 86 15 91 3 94 18

6b. | na 1 osoky 24 2 26 6 30 5 34 5 38 14

£ 2;""5” %“gj;ancji mieszkaniowej 902448 | 69042| 971490 140610 11120033286 | 1245386 119536 | 1364 922 462 479

8a. tys. 120 760 210 1130 300 1610 335 1 860 400 5360

8b. ('\)/'(;zzﬁ';agi)a naltys. ludiei| 3,1 4,0 55 6,0 8,0 8,6 9,0 10,0 10,9 7,1

8¢. | uaytku w tys. i pu 12600 | 79800 22680 113000 28500 144900 8231| 198624| 44000 536 324

8d. pu 1 mieszk. (%) 105 108 100 95 90 95 107 110

9a. tys. 470 120 480 130 500 140 660 155 2110

9b. | Ubytki mieszka | % stanu rocznie 0,8 1,0 0,8 0,8 0,8 1,1 0,9 11 0,8

9c. tys. n? pu 16 450 420 16 800 455 17 500 494 23100 543 3850

" liczba ludnéci w mieszkaniach jest identyczna z jej ligah gospodarstwach domowych.

Zrodio: [Prognoza demograficzna.2004; Prognoza makroekonomiczna.2004; Strategia dtugofalowego,.2005] oraz szacunki

wiasne.
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Mozliwosé¢ uzyskania zal@onych efektéw budownictwa mieszkanio-
wego przy ra&nych poziomach PKB oraz udzialu w nim inwestycji
mieszkaniowych

Jak wynika z opracowanego przeze mnie scenarissnaowace-
go sui generis,fikcj e heurystycza” — zakladam w omawianym 20-leciu
zwickszenie stanu substancji mieszkaniowej o 462,5milpu, co wyni-
ka z jej przyrostu brutto na poziomie 536,3 mifh araz ubytkéw w wy-
sokdici 73,8 min mi. Odpowiednio rozizone w 5-leciach efekty budow-
nictwa mieszkaniowego (por. tabela 2) wymagatybyemach 2005 ¥.
naktadéw ca 1341 mld zt.

Tabela 2. Poziom inwestycji mieszkaniowych dla kaysa zatgonych
efektow.

Wyszczegolnienie| 2006-2010 2011-2015 2016-2020 2026| 2006-2025

Efekty budownictwa
(tys. nf pum)

Naktady (w min zt,
ceny 2005 r.)

79 800 113 000 114 900 198 624 536 324

199 500 282 500 362 250 496 560 1340810

Zrodto: opracowanie whasne.

Realizacja zalmonego programu budownictwa mieszkaniowego
do 2025 r., potrzebnego dla uzyskania przewidywargmian sytuacji
mieszkaniowej, mze by dokonana przy riej koincydencji poziomu
PKB, zaleénego od dynamiki jego wzrostu oraz udziatu w ninvestycji
mieszkaniowych. W podstawowym opracowaniu autorsk@orczyca,
2005] zaprezentowatem 84 warianty symulacji 12 gpodiw statego
tempa wzrostu PKB (co 0,5%, od 0,5 do 6,0% roczni€é)udziatéw
w nim inwestycji mieszkaniowych (co 1%, od 1 do 7%kazalo s, ze
potrzebne naktady na inwestycje mieszkaniowe, dlgskania zaklada-
nych tu celéw, mzna by uzyskéaprzy nastpujacym w latach 2006-2025
wspoéhwystpowaniu (koincydencji) statej dynamiki PEBudziatu w nim
inwestycji mieszkaniowych (tabela 3).

1 2500 zt na 1 fmpum, co jest zgodne z wysckin ustalom przez Prezesa GUS oraz
zblizona do srednich cen w wojewddztwach wedtug Ministerstwaadsfruktury.
% Wielkos¢ jego poziomu przyjem dla 2005 r. na poziomie 912 mid zt.
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Tabela 3. Warianty symulacji tempa wzrostu PKB ziatli w nim inwe-
stycji mieszkaniowych.

WARIANT 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10, 11

Wskaznik
wzrostu PKB| 05| 1,0| 15| 20 258 30 40 45 50 5§55 6,0
(%/rok)

Udziat w
PKB inwesty-
cji mieszka-
niowych

70| 66| 63| 59 568 53 5D 47 42 40 38

Zrodio: [Gorczyca, 2005].

Jak wid@& z obszernego przeglu ra&nych konfiguracji relacji
tych dwoch makroagregatow, wygptija wielowariantowe maiwosci
realizacji zalaonego programu mieszkaniowego i potrzebnych dla teg
celusrodkow.

Szacunek kosztow realizacji programu mieszkaniowegeiS

O tym, jak megalomasko mato realistyczny jest program miesz-
kaniowy wedtug PiS, nieckwiadczy chaéby fakt, ze jego realizacja wy-
magataby budowania przez 8 kKaednio po blisko 400 tys. mieszka
Tymczasem w ostatnich latach budowano je w liczaid00 tys. Zatem
corocznie trzeba by w najbszych latach budowamieszkania w tempie
okoto 10 na 1 tys. luddoi, gdy ostatnimi laty wskanik ten wynosit nie-
spetna 3. W wciu wolumenu budownictwa (w fnpum) stanowito to
w najlepszych dla niego latach (1978 r.) 17,6 miazdérednio 9850 tys.
m® pum w 8-leciu 1997-2004, w ktérym oddano dytlu 78 746 tys. m
pum.

Szczegodlnie cennym walorem programu mieszkaniowB{s,
stawiapcym w jeszcze trudniejszej sytuacji jego realizajgst ze wszech
miar stuszna konstatacjaze tylko nieznaczna €& mieszka
(75 tys./rok) zrealizowana bynaze w ramach budownictwa rynkowego,
a gros (285 tys./rok) w segmencie budownictwa sjolego (zapewne
czynszowego) oraz 15 tys. z budownictwa socjalnggétadagc sredni
wielkosé mieszka, poca (w m? pu): 110 w budownictwie rynkowym, 70
w spotecznym czynszowym i 50 w socjalnym, uzyskanagtpujace
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koszty budowy mieszka w cenach 2005 r. (2500 zt za 1* pum),
W jego segmentach (w tys. Zf)
— rynkowe (indywidualne): 275 (1107 2,5)
— spoteczne czynszowe: 175 (70 m2 a 2,5)
— socjalne: 125 (50 fra 2,5)

Jak wynika z powsszych danych, koszt realizacji budowy 3 min
mieszk& w ciagu 8 lat wymaga bedzie naktadow radu 72,4 mid zi
w cenach 2005 r. rocznie, a w okresie 8-l@@®79 mld. Stanowitoby to
np. — przy zatgeniu w latach 2006-2012 5%/rok wzrostu PKB#6a3%
jego wolumenu na bezp@dnie inwestycje mieszkaniowe. Jest to wiel-
kos¢ maze nie poraajaca, pod warunkiem jednak nierezydualnego trak-
towania inwestycji mieszkaniowych. Jednak zarowaodbo trudny do
osiagniecia poziom wzrostu PKB w tak diugim okresie orazrpeba
trzykrotnego zwgkszenia efektéw budownictwa mieszkaniowego, w tym
przede wszystkim spotecznego czynszowego, gzigm program mega-
lomaasko nierealistycznym. Ponadto, ¢bg w kontekcie przedstawio-
nego przeze mnie scenariusza, taka intensygvbadowania mieszka
mozliwa bedzie dopiero za kilkarsaie lat.

Potrzeba ,lokokratycznej” strategii rozwoju

W aktualnej sytuacji spoteczno-ekonomicznej nieglawy jest
wszechobecny mit o rzekomej omnipotentnej mocy v8gzaj rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, jako czynnika rozwopsmgpdarczego
(,lokomotywa”, ,sprzyna” itp. rozwoju). W sytuacji nieograniczonego
wrecz potencjalnego popytu na mieszkania, popyt efekyyna nie jest
nikty, wobec zbyt matej pomocy pstwa dla budownictwa mieszkanio-
wego. Jednak w warunkach ,lokokratycznej” reoriejitev strategii roz-
woju gospodarczego, przywotywana ,sita sprawczazenpadziaté. Jej
conditio sine qua noro przeznaczanie na nie zkszonychsrodkéw
w warunkach dynamicznego wzrostu PKB oraz ekwronego w nim
udziatu inwestycji mieszkaniowych. ,Lokokratycznykontekst tego
wzrostu wymaga: odpowiedniej polityki mieszkaniow@gowania prefe-
rencji mieszkaniowych ludoi i stworzenia odpowiedniego systemu
gwarancji dla kredytow hipotecznych udzielanychegrbanki gospodar-

% Ze wzgkdu na enigmatyczne zalenie ,programu” PiS, przedmiotowy szacunek ma
bardzo orientacyjny charakter i stanowi tylko diadbwnictwa mieszkaniowego (bez
naktadow towarzysgych) — dola granie potrzebnychrodkdw.
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stwom domowym, ktére aktualnie nie dyspanwymagaa zdolndcia
kredytows.*

Nawet niezrealizowanie zbyt ambitnego programu mkigsiowe-
go PiS stwarza jednak zobawanie w stosunku do wyborcéw i koniecz-
nos¢ wspomnianej lokokratyczne)” wizji rozwoju spoteuz-
ekonomicznego naszego kraju, nics popraw sytuacji mieszkaniowej
Polakow, co mge nasipi¢ jedynie w warunkach dynamizacji PKB
i przeznaczania znaczniejszy&todkéw z niego na inwestycje mieszka-
niowe.
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Streszczenie

W opracowaniu przedstawiono rachunek potrzeb maesokvych
w okresie do 2025 r., dla aghiecia zrownania liczby mieszkeaz liczla
gospodarstw domowych oraz uzyskania wéwczas aldgalgredniego
standardu mieszkaniowego dla krajow UE osamkdéw potrzebnych do
osiagniccia tego celu.

Housing Needs and Sources for Their Meeting in thBeriod till 2025
Summary
In this study there was presented calculation afsing needs till

2025; the comparison between number of householdsiamber of flats
with EU standard and sources needed to this gahtagion.






