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Differentia specifica mieszkalnictwa w Polsce
na arenie miedzynarodowej

Kamil Nowak?

Streszczenie. Gléwnym celem badania omawianego w artykule jest zidentyfikowanie cech
wyrézniajacych sytuacje mieszkaniowg w Polsce na tle innych krajéw $wiata. Dodatkowym
zamierzeniem jest wskazanie ograniczeh w prowadzeniu analiz poréwnawczych z zakresu
mieszkalnictwa. W badaniu korzystano z zasobéw Eurostatu i OECD dotyczacych 2020 r. oraz
z literatury przedmiotu, z uwzglednieniem kontekstu historycznego siegajacego zasadniczo
1989 r. Postuzono sie metoda analizy danych zastanych.

Z badania wynika, ze cho¢ w wielu aspektach sytuacja mieszkaniowa w Polsce odbiega na
niekorzys$¢ od przecietnego poziomu w krajach UE i OECD, to pozytywnie wyrdzniaja ja: rozwija-
jacy sie sektor budownictwa mieszkaniowego, niski odsetek oséb bezdomnych, dominacja
sektora mieszkan wtasnosciowych, wsparcie rodziny w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
oraz relatywnie wysoki poziom zadowolenia ze swojego miejsca zamieszkania w kontekscie
stosunkowo niskich wartosci obiektywnych wskaznikow opisujacych warunki mieszkaniowe.
Wsréd ograniczen w prowadzeniu miedzynarodowych analiz poréwnawczych z zakresu miesz-
kalnictwa zidentyfikowano m.in. brak spéjnej metodologii badania bezdomnosci, brak aktual-
nych informacji i niedostepnos¢ pewnych danych w poszczegélnych krajach.

Stowa kluczowe: mieszkalnictwo, sytuacja mieszkaniowa, analiza poréwnawcza
JEL: R21,R31

Differentia specifica of housing in Poland
on the international arena

Abstract. The main purpose of the study presented in the article is the identification of the
characteristics that distinguish the housing situation in Poland from other countries around the
world. Additionally, the paper aims to indicate the limitations of conducting housing-related
comparative analyses. The research was based on Eurostat and OECD data for 2020 and on the
literature on the subject taking into account the historical context, essentially dating back to
1989. The study used the desk research method.

The study showed that in many aspects the housing situation in Poland is below the EU and
OECD average. On the other hand, it is also characterised by a number of positive features:
a growing housing construction sector, a low percentage of homeless people, dominance of
the apartment ownership sector, family support in satisfying housing needs and a relatively
high level of satisfaction with one’s place of residence considering the relatively low values of
the objective indicators describing housing conditions. The identified limitations to international
housing comparative analyses included the lack of a consistent methodology for studying
homelessness and a variation in the timeliness and availability of data in individual countries.
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1. Wprowadzenie

Pionierem kompleksowych analiz dotyczacych sytuacji mieszkaniowej w Polsce byt
Krzeczkowski (1939), ktéry wskazywal na powazne deficyty w zakresie mieszkalnic-
twa. Duze znaczenie dla diagnozowania sytuacji mieszkaniowej w kraju mialy prace
Andrzejewskiego, szczegoélnie publikacja z 1987 r., identyfikujaca problemy miesz-
kalnictwa w latach 1918-1974. Z kolei Frackowiak (2010) poddat analizie stan
mieszkalnictwa w latach 1950-2002.

Przekrojowe badania, obejmujace lata 1988-2007, przeprowadzili m.in. Cesarski
(2007) i Kornitowicz (2009), ktérzy zgodnie ocenili, ze cho¢ sytuacja mieszkaniowa
w kraju stopniowo si¢ poprawia, to problemy mieszkaniowe nie znikaja. Cesarski
zauwazyl, ze pomimo polepszenia si¢ w badanym okresie poszczegdlnych parame-
trow statystycznych, tj. wzrostu liczby mieszkan, pokoi, powierzchni uzytkowej czy
udzialu mieszkan z dostepem do mediéw, w dalszym ciggu nie zmniejszyl sie deficyt
mieszkan, ktore sg coraz mniej dostepne ekonomicznie, zwlaszcza dla mlodych do-
rostych. Spada samodzielno$¢ zamieszkiwania, a mieszkalnictwo przezywa kryzys
strukturalny, z tym Ze w innej formie niz przed 1989 r. Podobng diagnoze postawit
Kornifowicz, ktory ocenil, ze chociaz nastgpuje poprawa, to proces ten toczy si¢
wolniej niz w innych dziedzinach Zycia.

Przekrojowa analize dla okresu 2008-2013 przeprowadzita Muziol-Wectawowicz
(2015). Badaczka dostrzegta systematyczng poprawe stanu mieszkalnictwa, ale jed-
noczeé$nie zwrocila uwage na niezadowalajaca dynamike tego procesu, a takze na
niski poziom warunkéw mieszkaniowych. Do podobnych wnioskéw doszla Malesa
(2020), ktora na podstawie analizy danych statystycznych za lata 2010-2018 réwniez
zauwazyla stopniowa poprawe stanu polskiego mieszkalnictwa. Niemniej wskazala,
ze poréwnanie z innymi krajami w dalszym ciagu wypada na jego niekorzys¢ i pod
wieloma wzgledami Polska zajmuje jedne z ostatnich miejsc w Unii Europejskiej.

W przywolanych opracowaniach analizowano stan mieszkalnictwa w Polsce
w odniesieniu do sytuacji w innych krajach, identyfikowano gtéwne problemy oraz
podkreslano potrzebe dalszego reformowania mieszkalnictwa w naszym kraju. Jak
zauwazyl Krzeczkowski (1939, s. 210), ,literatura o kwestii mieszkaniowej powstaje
wszedzie dopiero wtedy, gdy zagadnienie to nabiera form patologicznych, gdy nabie-
ra kwestii spolecznej”. Poniewaz od zmiany ustroju w Polsce uplynelo juz
30 lat, postanowiono w badaniu przedstawionym w niniejszym artykule podja¢ si¢
oceny sytuacji mieszkalnictwa w kraju, ale nie przez pryzmat brakéw i deficytéw,
tylko w perspektywie poréwnawczej. W badaniu wykorzystano wskazniki dostepne
w zasobach Eurostatu i uzupelniono je zmiennymi diagnostycznymi Organizacji
Wspdlpracy Gospodarczej i Rozwoju (Organization for Economic Co-operation and
Development - OECD). Zgadzajac si¢ ze spostrzezeniem Cesarskiego (2007, s. 1), ze
»statystyka nie informuje przy tym o wielu istotnych zréznicowaniach spotecznych
oraz opiniach zwigzanych ze zmianami sytuacji mieszkaniowej, sygnalizowanych
w badaniach reprezentacyjnych”, rozszerzono analiz¢ o badania spoleczne z zakresu
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mieszkalnictwa prowadzone przez podmioty komercyjne i obejmujace oprdcz Polski
kilkanascie innych krajow.

Gléwnym celem badania omawianego w artykule jest zidentyfikowanie cech wy-
rozniajacych (Yac. differentia specifica) sytuacje mieszkaniowg w Polsce na tle innych
krajow $wiata. Dodatkowym zamierzeniem jest wskazanie ograniczenn w prowadze-
niu analiz poréwnawczych z zakresu mieszkalnictwa.

2. Metoda badania

Identyfikacji charakterystycznych cech mieszkalnictwa w Polsce dokonano metoda
analizy danych zastanych (ang. desk research). Podstawowym zrddlem danych byta
baza Eurostatu, a zrédtami uzupelniajacymi - zasoby OECD oraz wyniki badan
prowadzonych przez Deloitte i bank ING. Korzystano takze z literatury przedmiotu.
Ze wzgledu na ograniczong dostepno$¢ danych analiza sytuacji mieszkaniowej doty-
czyla stanu na koniec 2020 r. (z pewnymi wyjatkami, gdy z powodu braku danych
dla 2020 r. postuzono si¢ ostatnimi danymi mozliwymi do uzyskania). W pracy za-
warto réwniez ujecie retrospektywne.

W badaniu, z uwagi na jego charakter, przyjeto definicje mieszkania stosowang
w statystyce publicznej, zgodnie z ktorg jest to

lokal sktadajacy sie z jednej lub kilku izb i pomieszczent pomocniczych, przeznaczony na
staly pobyt os6b — wybudowany lub przebudowany do celéw mieszkalnych; konstrukcyj-
nie wydzielony trwalymi §cianami w obrebie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi nie-
zalezne wejécie z klatki schodowej, ogolnego korytarza, wspdlnej sieni badz z ulicy, po-
dworza lub ogrodu (Gléwny Urzad Statystyczny [GUS], b.r.).

Eurostat monitoruje sytuacje mieszkaniowg w krajach UE poprzez Europejskie
Badanie Dochodéw i Warunkéw Zycia (EU-SILC). W Polsce przeprowadza je GUS
w okresie od kwietnia do maja na reprezentacyjnej probie badawczej. W badaniu
wydzielone s3 dwa gléwne obszary obejmujgce mieszkalnictwo: warunki mieszka-
niowe (ang. housing conditions - ilc_lvho) oraz deprywacja mieszkaniowa (ang.
housing deprivation - ilc_mdho). Na pierwsza kategorie sktadajg si¢ nastepujace
grupy wskaznikow!:

e rozklad ludno$ci w réznych ujeciach - obejmuje strukture zasobéw mieszkanio-
wych ze wzgledu na typ i tytul prawny do zajmowanej nieruchomosci;
¢ $rednia liczba pokoi na osobe;

"W ramach poszczegdlnych grup wskaznikéw dane gromadzone sg wedtug nastepujacych zmiennych:
wiek, pte¢, grupa dochodowa, rodzaje gospodarstw domowych, stopien urbanizacji (obszary miejskie
i wiejskie).
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o przeludnienie mieszkan?

¢ mieszkania nie w pelni zasiedlone’;

e przecigzenie kosztami mieszkaniowymi w réznych ujeciach?;

a na druga:

e powazna deprywacja mieszkaniowa®;

e odsetek ludnosci mieszkajacej w mieszkaniu z przeciekajacym dachem, wilgotny-
mi $cianami lub podlogami albo ze zgnilymi ramami okiennymi;

e odsetek ludnosci niemajacy w swoim mieszkaniu wanny ani prysznica;

e odsetek ludnosci niemajacy toalety ze sptukiwaniem w pomieszczeniu do wylacz-
nego uzytku w gospodarstwie domowym;

o odsetek ludnosci uwazajacy, ze ich mieszkanie jest zbyt ciemne;

e odsetek ludnosci niemajacy w swoim gospodarstwie domowym wanny ani prysz-
nica, ani sptukiwanej toalety w pomieszczeniu do wylacznego uzytku w gospodar-
stwie domowym.

Ponadto waznymi wskaznikami kontekstowymi zamieszczanymi w bazach Euro-
statu s3 dane o udziale mlodych dorostych mieszkajacych z rodzicami oraz dane
o cenach mieszkan, przedstawiane w formie indeksu zmiany cen mieszkan w odnie-
sieniu do roku bazowego (House Price Index — HPI)®.

Badania poréwnawcze w skali miedzynarodowej mozna prowadzi¢ réwniez na
podstawie danych statystycznych gromadzonych przez OECD. Zakres informacji
o mieszkalnictwie publikowanych przez te organizacje jest w wigkszosci obszaréw
zbiezny z danymi Eurostatu; wiele informacji dotyczacych krajow UE bazuje na wy-
nikach EU-SILC. Jednak zasoby OECD zawieraja takze dane, ktére nie sg udostep-
niane przez Eurostat, takie jak liczba mieszkan w stosunku do liczby mieszkancow,
wielko$¢ budownictwa mieszkaniowego czy liczba mieszkan niezamieszkanych.
Informacje te potraktowano jako uzupelniajace.

Na potrzeby badania z kazdej grupy wskaznikéw wybierano metodg ekspercka te,
ktére oddawaly charakter danego zjawiska i dotyczyly calej populacji. Przykladowo

2 Wskaznik przeludnienia opisuje sytuacje nadmiernie zageszczonego mieszkania. Okresla sie go na pod-
stawie liczby pokoi dostepnych dla gospodarstwa domowego, wielkosci gospodarstwa domowego oraz
wieku i sytuacji rodzinnej jego cztonkéw.

3 Zjawisko mieszkan nie w petni zasiedlonych (ang. under-occupation) jest przeciwienstwem przeludnienia.
Dotyczy oséb mieszkajacych w mieszkaniu uznanym za zbyt duze w stosunku do potrzeb gospodarstwa
domowego. Wskaznik okresla sie na podstawie liczby pokoi dostepnych dla gospodarstwa domowego,
wielkosci gospodarstwa domowego, a takze wieku i sytuacji rodzinnej jego cztonkéw.

4 Wskaznik przecigzenia kosztami mieszkaniowymi to odsetek ludnosci zyjacej w gospodarstwach domo-
wych, w ktérych taczne koszty mieszkaniowe stanowig ponad 40% dochodu rozporzadzalnego gospo-
darstw domowych. Dane w tym zakresie gromadzone sg w podziale na rézne kategorie; uwzgledniaja
m.in. stan posiadania, stopien urbanizacji, wiek, pte¢ i wielko$¢ gospodarstw domowych.

5 Zjawisko dotyczy mieszkan przeludnionych w potaczeniu z wystepowaniem co najmniej jednego z czte-
rech czynnikéw swiadczacych o ztym stanie technicznym, tj.: braku toalety, braku biezacej wody, braku
wystarczajacego nastonecznienia, a takze przeciekajacego dachu.

6 Wartosci indeksu opieraja sie na cenach rynkowych (ceny nierynkowe nie sg uwzgledniane). Dane opra-
cowywane sg na podstawie petnych cen transakcyjnych, gromadzonych z wykorzystaniem administracyj-
nych zrédet danych. Ceny transakcyjne uwzgledniaja warto$¢ gruntu (Eurostat, b.r. c).
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do scharakteryzowania struktury zamieszkiwania ze wzgledu na forme budynku
wybrano udzial ludno$ci zamieszkujacej w zabudowie jednorodzinnej (w tablicy
- wskaznik nr 1). Ze wzgledu na dychotomiczny charakter zjawiska uznano to za
wystarczajace (udzial zamieszkujacych w zabudowie wielorodzinnej nie wnidstby
nowych informacji). Analizowane wskazniki zostaly ujete w tablicy, wraz z informa-
cja o wartosci dla Polski i $redniej dla 27 krajéw UE wedlug stanu na koniec 2020 r.
W przypadku dwéch zmiennych z bazy Eurostatu (wskazniki o numerach 13 i 21)
oraz wszystkich z bazy OECD liczba krajéw w probie badawczej byta mniejsza niz 27
ze wzgledu na niedostepno$¢ danych. Podano réwniez miejsce Polski w badanej
probie wedlug rosngcej wartosci wskaznika, np. pozycja 1/27 oznacza pierwsze miej-
sce Polski w pordwnaniu ze wszystkimi krajami UE, a 27/27 - ostatnig lokate.

Nalezy zaznaczy¢, ze wérdd rozpatrywanych zmiennych znajduja si¢ takie, ktore
stuza nie ocenie, lecz charakterystyce struktury zasobéw mieszkaniowych (wskazniki
o numerach 1-5). Ponadto 3 wskazniki (o numerach 6, 22 i 25) s3 stymulantami
(wzrost wartosci wskaznika swiadczy o wzroécie wartosci zmiennej objasnianej, czyli
o wzrodcie poziomu zjawiska), a 17 jest destymulantami (wzrost wartosci wskaznika
$wiadczy o spadku poziomu zjawiska). W przypadku stymulanty wysoka pozycja
rankingowa jest zjawiskiem negatywnym, np. drugie miejsce Polski pod wzgledem
$redniej liczby pokoi na osobg¢ oznacza, ze 25 krajow UE znajduje si¢ w lepszej sytua-
cji. Z kolei w przypadku destymulanty wysokie miejsce w zestawieniu jest zjawiskiem
korzystnym.

Tablica. Wskazniki opisujace sytuacje mieszkaniowa w Polsce na tle UE
wedtug stanu na koniec 2020 r.

Wartos¢
Numer i nazwa wskaznika Charakter Pozycja Polski
Polska UE
Dane Eurostatu
1. Udziat ludnosci zamieszkujacej w zabudowie
jednorodzinnej (ilc_IVhoOT) W % .....vveeeeveeerreeeennne N 55,6 52,8 15/27
2.Udziat ludnosci zamieszkujacej we witasnych
mieszkaniach (ilc_IVho02) W % ... N 85,6 70,0 22/27
3. Udziat ludnosci zamieszkujacej we wiasnych
mieszkaniach obciazonych kredytem (ilc_Ivho02)
w % N 13,1 26,6 7/27
4. Udziat ludnosci zamieszkujacej w mieszkaniach
wynajmowanych prywatnie (ilc_lvho02) w % .... N 33 204 5/27
5. Udziat ludnosci zamieszkujacej w mieszkaniach
wynajmowanych w sektorze spofecznym
(ilc_Ivho02) w % N 11 9,6 17/27
6. Srednia liczba pokoi na osobe (ilc_Ivho03) ... S 1,2 1,6 2/27
7. Udziat 0séb mieszkajacych w warunkach prze-
ludnienia (ilc_Ivho05) w % D 36,9 17,5 24/27
8. Udziat os6b zasiedlajacych mi
wymiarowe (ilc_IVA050) W % .....cerceereeerreerrnens D 15,9 329 7/27
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Tablica. Wskazniki opisujace sytuacje mieszkaniowa w Polsce na tle UE

wedtug stanu na koniec 2020 r. (dok.)

21

Numer i nazwa wskaznika

Charakter

Wartos¢

Polska UE

Pozycja Polski
(rosnaco)

Dane Eurostatu (dok.)

9.Udziat gospodarstw domowych obcigzonych
kosztami mieszkaniowymi powyzej 40% do-
chodu rozporzadzalnego (ilc_Ivho07¢c) w % .......
10. Udziat ludnosci przecigzonej kosztami miesz-
kaniowymi wsréd wtascicieli mieszkan z kredy-
tem (ilc_Ivho07¢c) w %
11. Udziat ludnosci przecigzonej kosztami miesz-
kaniowymi wsréd wiascicieli mieszkan bez
kredytu (ilc_IVhO07C) W %0 ....ccoevereerrrrevrreverarcnnns
12. Udziat ludnosci przecigzonej kosztami miesz-
kaniowymi ws$réd najemcéw mieszkan na
wolnym rynku (ilc_Ivho07¢) W % ....ceerveeeerneerrrnees
13. Udziat ludnosci przecigzonej kosztami miesz-
kaniowymi wsrdéd najemcéw mieszkan spo-
tecznych (ilc_IVhO07C) W %0 ....coueverrecereeerreerrnees
14.Udziat ludnosci zamieszkujacej w warun-
kach powaznej deprywacji mieszkaniowej
(ilc_mdho06a) w %
15. Udziat ludnosci mieszkajacej w mieszkaniu
z przeciekajacym dachem, wilgotnymi $cia-
nami, podtogami lub fundamentami lub
zgnitymi ramami okiennymi lub podfogami
(ilc_mdho01) w %
16. Udziat ludnosci niemajacej wanny ani pryszni-
ca w swoim mieszkaniu (ilc_mdho02) w % .........
17.Udziat ludnosci nieposiadajacej toalety ze
sptukiwaniem w pomieszczeniu do wytacz-
nego uzytku w gospodarstwie domowym
(ilc_mdho03) w %
18. Udziat ludnosci uwazajacej swoje mieszkanie
za zbyt ciemne (ilc_mdho04) w %
19. Udziat ludnosci nieposiadajacej wanny, prysz-
nica ani toalety ze sptukiwaniem w pomiesz-
czeniu do wylacznego uzytku w gospodar-
stwie domowym (ilc_mdho05) W % .....ccceveveunnne
20. Udziat ludnosci w wieku 25-34 lat mieszkaja-
cej zrodzicami (ilc_IVPSO8) W % .....coucveunncvermrecernnne
21.Wskaznik zmiany cen lokali mieszkalnych,
2015 =100 (prc_hpi_a)

Dane OECD (uzupetniajace)©

22. Liczba mieszkar na 1000 mieszkancow .....
23. Udziat mieszkan niezamieszkanych w % ....
24.Udziat os6b bezdomnych w populacji kraju
w %
25.Udziat mieszkan oddanych do uzytkowania
w ciggu roku jako odsetek istniejgcego zasobu
mieszkaniowego ogotem W % ......ccvveeeennecernnncenns

D

D

50 79

2,6 3,6

4,6 4,3

18,8 211

6,2 83

79 4,0

6,0 14,8

14 1,8
47,5 304

135,56 126,89

386 495
72

0,08

1,5 1,1

a, b Brak danych dla: a — Danii, b — Grecji. c Dane na 2020 r. lub ostatni dostepny.
Uwaga. N - neutralny, S - stymulanta, D - destymulanta.
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Eurostat (b.r. b, h); OECD (b.r. a, b).

13/27

17/27

22/27

11/27

10/26°

24/27

3/27

20/27

21/27

9/27

21/27
21/27

14/26°

8/43
16/23

15/38

35/43
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3. Wyniki badania

3.1. Warunki mieszkaniowe

Oceniajac warunki mieszkaniowe w Polsce, warto odnies¢ sie do stanu, w jakim
znajdowalo si¢ mieszkalnictwo w momencie zmian ustrojowych w 1989 r. Pafistwo
staneto wowczas przed trudnym zadaniem zreformowania tego obszaru dzialalnosci.
Poczatek lat 90. XX w. przynidst wiele probleméw: regres w budownictwie, gwal-
towny wzrost kosztow budowy, rosnacy deficyt mieszkan, przyspieszajaca dekapi-
talizacja zasobdw czy rozregulowanie calego systemu mieszkaniowego w kraju
(Nieciunski, 2005). Zniszczenia wojenne, a pozniej forsowna industrializacja i niedo-
cenienie roli sektora mieszkaniowego przez wtadze komunistyczne doprowadzity do
nasilenia probleméw mieszkaniowych (Kucharska-Stasiak, 2008).

Wiele krajow Europy Zachodniej i PéInocnej w dalszym ciggu moze pochwali¢ si¢
lepszymi warunkami mieszkaniowymi niz Polska. Swiadczg o tym dane z monitorin-
gow prowadzonych m.in. przez Eurostat czy OECD. Zgodnie z danymi GUS (2021)
w 2020 r. przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Polsce wynosila 74,5 m?.
To o ponad 15 m? wigcej niz na poczatku okresu transformacji (GUS, 1991), ale
0 22 m* mniej od $redniej w krajach UE, ktéra w 2012 r. wynosita 96,4 m? (Eurostat,
b.r. e). W przeliczeniu na osob¢ przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
w Polsce w 2020 r. miata 29,2 m?, podczas gdy w 1990 r. bylo to 17,5 m? (GUS, 1991).
Zgodnie z danymi Eurostatu za 2020 r. w Polsce na jedng osobe¢ przypadato $rednio
1,2 pokoju, przy sredniej dla UE wynoszacej 1,6. W zestawieniu krajow czltonkow-
skich gorzej wypadala tylko Rumunia, a taki sam wynik jak Polska osiagnety Chor-
wacja, Lotwa i Sfowacja. Dla poréwnania w Niemczech bylo to 1,8 pokoju na osobe,
a w Czechach i na Litwie - 1,6.

O dostepnosci zasobow mieszkaniowych $wiadczy wskaznik nasycenia w miesz-
kania. W Polsce w 2020 r. na 1000 oséb przypadaly 393 mieszkania (GUS, 2021),
podczas gdy w 1989 r. — 287 (Cesarski, 2007). W zasobach Eurostatu brakuje danych,
ktére umozliwilyby dokonywanie poréwnan. Statystyki publikowane przez OECD
zawierajg informacje w tym zakresie, ale ich aktualnos¢ jest zréznicowana. Najnow-
sze dostepne dane dla 43 badanych krajéw dotycza lat 2013-2020, przy czym jedynie
dla 10 krajow sg to dane za 2020 r. Zgodnie z szacunkami OECD $rednia warto$¢
wskaznika dla krajéow UE wynosita 495 mieszkan na 1000 osdb, a dla krajow OECD
- 468 (OECD, b.r. b). Nalezy zwroci¢ uwage, ze dane o nasyceniu w mieszkania mo-
ga by¢ uzyskiwane z krajowych urzedéw statystycznych i publikowane z wigksza
czestotliwodcig niz obecnie, co potwierdzajg coroczne raporty firmy Deloitte (Lin-
hart i in., 2021), zawierajace najnowsze dane dla kilkunastu krajow.
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Wskaznikiem syntetycznym pozwalajacym oceni¢ stan zasobéw mieszkaniowych
jest poziom powaznej deprywacji mieszkaniowej. Chodzi tutaj o bardzo trudng sytu-
acje mieszkaniows, na ktorg skfada si¢ niewystarczajaca wielko§¢ mieszkania i zly
stan techniczny lokalu. W takich warunkach w 2019 r. mieszkalo 7,9% ludnosci
Polski’. To wigcej niz srednio w UE, gdzie problem ten dotykal 4% mieszkancow

(wykr. 1).

Wykr. 1. Udziat ludnosci doswiadczajacej powaznej deprywacji mieszkaniowej w Polsce i UE
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aSrednia dla UE bez Wielkiej Brytanii, Analiza poréwnawcza, zgodnie z metoda badan przyjeta przez
Eurostat, obejmowata wszystkie kraje cztonkowskie wedtug stanu na koniec 2020 r, a Wielka Brytania
przestata by¢ cztonkiem UE w 2020r.

Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie: Eurostat (b.r. i).

Tempo poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce bylo w latach 2005-2010 jed-
nym z najwyzszych wsréd wszystkich krajéow UE. W duZej mierze zmniejszyt si¢
wowczas odsetek mieszkan bez dostepu do podstawowych medidéw. Byt to okres,
w ktérym wiele samorzaddw, zwlaszcza na terenach wiejskich, inwestowalo w roz-
woj infrastruktury komunalnej, czemu sprzyjalo korzystanie z dotacji z unijnych
funduszy.

Analizujgc poszczegélne elementy powaznej deprywacji mieszkaniowej, mozna
stwierdzi¢, ze Polska wyrdznia si¢ niska warto$cig wskaznika dotyczacego zawilgoce-
nia mieszkan (jedynie w Finlandii i na Stowacji problem ten jest rzadszy). Udzial
ludnosci mieszkajacej w mieszkaniu z przeciekajacym dachem, wilgotnymi §cianami,
podiogami lub fundamentami czy gnijacymi ramami okiennymi lub podlogami
wynosil w 2020 r. 6%, przy $redniej dla krajow UE - 14,8%. Nalezy jednak odnoto-

7 Dane dla Polski i czesci innych krajow UE za 2020 r. byly niedostepne podczas realizacji badania.
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wa¢, ze pod wzgledem przeludnienia mieszkan, czyli zmiennej stanowiacej punkt
wyjscia do oceny powaznej deprywacji mieszkaniowej, Polska cechuje si¢ jednym
z najwyzszych odsetkéw w Europie — 36,9% (srednia dla UE wynosi 17,5%).

Przeciwienstwem przeludnienia jest sytuacja, gdy ludno$¢ zamieszkuje lokale zbyt
duze w stosunku do swoich potrzeb, czyli nie wykorzystuje mieszkan optymalnie
(wystepuje nadmiar sypialni). W 2020 r. w tak zdefiniowanych mieszkaniach za-
mieszkiwalo 15,9% ludnosci Polski, a w UE - $rednio 32,9%. Odsetek ten byt mniej-
szy niz w 20 innych krajach cztonkowskich. Réwniez problem wystepowania miesz-
kan niezamieszkanych nie jest w Polsce duzy (7,2%). Zgodnie z danymi OECD
(b.r. b) dla 23 krajow jedynie w 7 z nich nasilenie zjawiska bylo nizsze niz w Polsce.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze stopien aktualno$ci danych w tym zakresie jest roznys;
w przypadku Polski dane dotycza 2017 r.

Analiza badanych wskaznikéw (zestawionych w tablicy) potwierdza wyniki badan
omowionych we Wprowadzeniu i $wiadczy o tym, ze w Polsce nastepuje poprawa
warunkéw mieszkaniowych, chociaz nadal nie doré6wnuja one standardowi w UE.
Obiektywne parametry statystyczne nie muszg jednak is¢ w parze z subiektywnymi
odczuciami mieszkancow. Wskazuja na to wyniki badania przeprowadzonego przez
bank ING (Pogorzelski, 2019), obejmujacego 15 tys. respondentéow z 15 krajow.
Mieszkancy Polski wykazali najwiekszy optymizm co do rozwoju sytuacji mieszka-
niowej w swoim kraju (41% badanych Polakow wskazalo, ze sytuacja mieszkaniowa
w kraju zmierza w ogélnie dobrym kierunku). Najbardziej pesymistycznie do tej
kwestii byli nastawieni ankietowani z Niemiec (16%). Pod wzgledem standardu
mieszkan i ich relatywnej liczby Niemcy zajmujg wysokie pozycje w statystykach
miedzynarodowych, ale nie przeklada si¢ to na poziom zadowolenia mieszkancow
z sytuacji mieszkaniowej.

Biorac pod uwage, ze Polska nalezy do krajow cechujacych sie stosunkowo matym
metrazem mieszkan i znacznym przeludnieniem, mozna byloby przypuszczaé, ze
koniecznoé¢ dluzszego przebywania w takich warunkach (np. na kwarantannie
w czasie pandemii COVID-19) zmniejszy optymizm spoteczenistwa. Tymczasem
w innym badaniu banku ING (Pogorzelski, 2020), przeprowadzonym w 14 krajach
na prébie 15 tys. ankietowanych, mieszkancy Polski byli tymi - oprécz Luksembur-
czykéw — ktérzy w najmniejszym stopniu odczuwali dyskomfort wynikajacy z dtuz-
szego przebywania w swoim mieszkaniu z powodu obostrzen pandemicznych. Na
pytanie, czy ich mieszkanie jest odpowiednim miejscem do spedzania diuzszego
czasu, np. podczas kwarantanny, twierdzaco odpowiedzialo 81% respondentow. To
wiecej niz w Niemczech (73%), Czechach (70%) czy Stanach Zjednoczonych (68%),
mimo ze we wszystkich tych krajach wskazniki mieszkaniowe byly wyzsze.



K.NOWAK Differentia specifica mieszkalnictwa w Polsce na arenie miedzynarodowej 25

Nie oznacza to jednak, zZe Polacy majg mniejsze wymagania wzgledem standardu
zamieszkania. W tym samym badaniu banku ING (Pogorzelski, 2020) tylko 6% re-
spondentdw z Polski nie odczuwalo potrzeby zmiany czegokolwiek w swoich miesz-
kaniach. Nizszy odsetek takich odpowiedzi wystepowal jedynie w Turcji (4%). Bada-
nym Polakom najczesciej doskwierata zbyt mata wielko$¢ lokalu (17%), natomiast
doceniali inne (niedoprecyzowane w badaniu) korzysci, ktére rekompensowaty im
nie w pelni satysfakcjonujace warunki mieszkaniowe, m.in. poziom bezpieczenstwa
w miejscu zamieszkania, bedacy jednym z istotnych czynnikéw wplywajacych na
warunki zycia. Zgodnie z danymi Eurostatu (b.r. b) w 2019 r. odsetek ludnosci Polski
zglaszajacy, ze boryka si¢ z problemem przestepczosci, przemocy lub wandalizmu na
swoim terenie, nalezal do najnizszych w Europie. Tylko w czterech badanych krajach
mieszkancy czuli si¢ bezpieczniej w miejscu zamieszkania.

3.2. Poziom bezdomnosci

Na tle krajow UE Polska wyréznia sie relatywnie niskim odsetkiem oséb bezdom-
nych. Jak wynika z raportu Najwyzszej Izby Kontroli (2020), w duzej mierze decydu-
ja o tym uwarunkowania prawne, dajace daleko idaca ochrone przed eksmisja
(Bonczak-Kucharczyk, 2021). Nie bez znaczenia jest takze pomoc rodzin i znajo-
mych, ktérzy wspieraja bliskich do$wiadczajacych kryzysu. Zgodnie z danymi Mini-
sterstwa Rodziny i Polityki Spolecznej (2019) w 2019 r. bez dachu nad glowa byto
30,3 tys. osdb, co stanowi ok. 0,08% ludnosci, czyli srednio 8 na 10 tys. oséb. Doko-
nywanie poréwnan miedzynarodowych w tym zakresie jest utrudnione, poniewaz po
pierwsze metodologia badan nie jest ujednolicona, a po drugie wigkszo$¢ badanych
krajéw nie gromadzi regularnie danych o liczbie 0s6b bezdomnych.

Dane na temat bezdomnoéci pochodzace z krajowych rejestréw publikuje OECD
(b.r. a). Wynika z nich, ze w krajach sgsiadujacych z Polska, z wyjatkiem Litwy, pro-
blem bezdomnosci jest znacznie powazniejszy niz w Polsce. W Niemczech z bez-
domnoscig zmaga si¢ 41 na 10 tys. osdb, a na Stowacji — 44. Najtrudniejsza sytuacja
wystepuje w Wielkiej Brytanii, gdzie kryzys bezdomnosci dotyka 1,3% gospodarstw
domowych (wykr. 2).
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Wykr. 2. Udziat os6b bezdomnych w populacji kraju wedtug szacunkéw OECD
- na podstawie rejestrow z lat 2009-2020
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Uwaga. Wiekszos¢ krajéw nie gromadzi regularnie danych o liczbie oséb bezdomnych.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: OECD (b.r. a).

3.3. Sektor mieszkan wlasnosciowych

W okresie gospodarki centralnie sterowanej wladze PRL rozwijaly wizje wspolnej
wlasnosci. Od drugiej potowy lat 60. do lat 90. XX w. za najwieksza cze$¢ budownic-
twa mieszkaniowego, zwlaszcza w miastach, odpowiadaly spéldzielnie mieszkaniowe
(wykr. 3). Mieszkania stanowigce wlasnos¢ osobista powstawaly w ramach budow-
nictwa indywidualnego, ktdre skupialo si¢ na terenach wiejskich i terenach miejskich
oddalonych od centréw miast i odgrywalo w tym czasie mniejsza role (Andrzejewski,
1987; Nowak, 2021).
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Wykr. 3. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w Polsce wedtug kategorii inwestoréw
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Zrédto: Nowak (2021, s. 46).

Wraz ze zmianami ustrojowymi uwydatnila sie silna potrzeba posiadania miesz-
kania na wlasno$¢. W krajach Europy Srodkowo-Wschodniej rozpoczeto wowczas
powszechng prywatyzacje publicznych zasobéw mieszkaniowych (Muziol-Wecla-
wowicz, 2015). Rowniez w bogatszych krajach Europy Zachodniej popularnosé
mieszkan wlasnosciowych staje si¢ coraz wigksza. Chociaz najem nadal odgrywa
znaczacg role, np. w Niemczech czy Szwajcarii, to coraz wigksza czg$¢ spoteczenstwa
decyduje sie na zakup nieruchomosci. Zgodnie z danymi Eurostatu (b.r.) w 2020 r.
wsrod 27 krajow UE Polska zajmowala 6. miejsce pod wzgledem udziatu oséb za-
mieszkujacych we wlasnych nieruchomosciach (wykr. 4). Srednio 85,6% Polakéw
zaspokaja w ten sposob swoje potrzeby mieszkaniowe.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze tylko 13,1% ludnos$ci Polski mieszka w nieruchomo-
$ciach obcigzonych kredytem - to mniej niz w sasiednich Niemczech (31,4%), na
Stowacji (23,3%) czy w Czechach (21,8%). Waznym czynnikiem sg réwniez koszty
utrzymania mieszkania. Eurostat przyjmuje, ze do przecigzenia wydatkami mieszka-
niowymi dochodzi wéwczas, gdy przekraczaja one 40% tacznego dochodu gospodar-
stwa domowego. Zgodnie z danymi statystycznymi (Eurostat, b.r. f) w 2020 r.
w Polsce nadmierne obcigzenie wydatkami mieszkaniowymi dotyczyto 4,9% miesz-
kancéw. To mniej niz $rednio w UE (7,8%). Problem ten dotyka jednak znacznie
czedciej 0s6b wynajmujacych mieszkania na zasadach rynkowych (19,7%) niz wiasci-
cieli mieszkan wiasnosciowych z niesptaconym kredytem (2,7%) oraz bez kredytu
(4,5%).
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Wykr. 4. Udziat ludnosci zamieszkujacej we wiasnych nieruchomosciach
z uwzglednieniem obcigzenia kredytem hipotecznym w krajach UE w 2020 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Eurostat (b.r. d).

Najem odgrywa niewielkg role w strukturze zasobéw mieszkaniowych w Polsce.
Zgodnie z danymi Eurostatu (b.r. d) w 2020 r. udzial mieszkan wynajmowanych byl
relatywnie niski i wynosit 3,3%. Jak wynika z badania banku ING (Pogorzelski
i Gromski, 2016), najemcy w Polsce sa mniej zadowoleni ze swojego miejsca za-
mieszkania niz wlasciciele mieszkan. Tylko 51% respondentéw wynajmujgcych
mieszkania wyrazalo satysfakcje ze swojej sytuacji mieszkaniowej, podczas gdy
w przypadku wlascicieli mieszkan odsetek zadowolonych wynosit 79%. Swiadczy to
zaréwno o sile sektora mieszkan wlasnosciowych, jak i o stabosci w segmencie
mieszkann wynajmowanych. Ten ostatni potrzebuje dodatkowych regulacji, ktore
zwiekszylyby jego atrakcyjnosé. W czasach gdy wzrasta mobilno$¢ ludzi, zwlaszcza
miodych, poszukujacych zatrudnienia poza miejscem zamieszkania, rozwoj sektora

najmu staje sie bezsprzecznie potrzebny.
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3.4. Tempo budownictwa mieszkaniowego

Polska jest jednym z lideréw w zakresie budownictwa mieszkaniowego w Europie.
Z przeliczenia danych GUS (1990, 2021) wynika, ze liczba mieszkan w Polsce
w 2020 r. byta o ponad 4 mln wieksza niz w 1989 r. (wzrost o 38%). Rosnie liczba
inwestycji — w 2020 r. oddano do uzytkowania o 54% wigcej mieszkan niz w 2014 r.
i 0 94% wiecej niz w 2005 r.

Dane opisujace sektor budownictwa mieszkaniowego nie s3 dostepne w Eurosta-
cie, ale publikuje je OECD, z tym ze aktualno$¢ statystyk dla poszczegolnych krajow
jest rézna — od 2013 r. do 2020 r. W przypadku Polski najnowsze dane dotycza
2019 r. Udzial mieszkan oddanych do uzytkowania w ciggu roku obliczony jako
odsetek istniejacego zasobu mieszkaniowego ogdétem w Polsce wynosit wowczas
1,1%. To wiecej niz $rednio dla krajéw UE (0,6%) i OECD (0,9%).

Z powodu braku dostepnych danych dla jednego szeregu czasowego w analizie
poréwnawczej wykorzystano informacje publikowane przez firme Deloitte:
za 2020 r. dotyczace 18 krajow oraz w dluzszej perspektywie czasowej (2016-2020)
dotyczace 8 krajow (Linhart i in., 2017, 2018, 2019, 2020, 2021). Zgodnie z tymi da-
nymi w 2020 r. najwigcej mieszkan przybylo w Polsce - $rednio 5,8 mieszkania na
1000 mieszkanicow. Zblizone tempo budownictwa charakteryzowalto Francje (5,7).
U sgsiadow Polski wskaznik ten wynosil: na Stowacji - 3,9, w Niemczech - 3,6,
a w Czechach - 3,2 (wykr. 5). Frackowiak (2010) wskazywal, ze aby zmniejszy¢
dystans w stosunku do krajow UE, za cel nalezy uzna¢ doprowadzenie do sytuacji,
w ktorej rocznie oddawano by do uzytku 6-7 mieszkan na 1000 mieszkancow. Przy-
toczone wyzej dane pozwalajg zweryfikowaé go jako spetniony, co nalezy uznaé za
sukces, nawet majac na uwadze, ze kraje Europy Zachodniej podczas likwidowania
deficytu mieszkaniowego budowaly przez wiele lat 10-15 mieszkan na 1000 miesz-
kancéw rocznie (Markowski i in., 2018).
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Wykr, 5. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancow w 2020,
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie: Linhart i in. (2021).

Analiza efektéw budownictwa mieszkaniowego w przeliczeniu na 1000 mieszkan-
cow w latach 2016-2020 w osmiu krajach: Belgii, Czechach, Francji, Hiszpanii,
Holandii, Niemczech, Polsce i na Wegrzech wskazuje, ze pod tym wzgledem Polska
nalezala do grona lider6w, a efektywnos$¢ budownictwa mieszkaniowego wykazywata
tendencje rosnaca (wykr. 6). Warto jednak zauwazy¢, ze poziom nasycenia w mieszka-
nia, mierzony liczbg mieszkan na 1000 mieszkancéw, byt w Polsce najnizszy.
W 2020 r. wynosil on 393 mieszkania na 1000 oséb, podczas gdy we wszystkich pozo-
stalych krajach osiggal warto$¢ wyzsza niz 450 mieszkan na 1000 oséb (Linhart i in.,
2021).

Réwniez w zakresie budownictwa spolecznego w Polsce jest jeszcze duzo do zro-
bienia. Zgodnie z danymi GUS wérdd 220,8 tys. mieszkan powstatych w 2020 r.
byto 1,0 tys. gminnych (0,5%), a 1,6 tys. — spotecznych czynszowych (0,7%).
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Wykr. 6. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancéw w wybranych krajach
w latach 2016-2020
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Uwaga. Wybor krajow wynikal z dostepnosci danych we wskazanym okresie oraz z zamystu ukazania
sytuacji Polski na tle krajow w réinych czesciach kontynentu i o rdzne] przesztoéci (blok wschodni,
Eurcpa Zachodnia).

Zrodlo: opracowanie witasne na podstawie: Linhartiin. (2017, 2018, 2019, 2020, 2021).

3.5. Rozwdj rynku mieszkaniowego

Eurostat nie udostepnia informacji o przecietnych cenach mieszkan w poszczegél-
nych krajach, ale publikuje dane o zmianach cen mieszkan na rynku w stosunku do
roku bazowego, mierzonych za pomocg HPI. W Polsce w 2020 r. mieszkania na
rynku byty drozsze o 36% w stosunku do 2015 r. Wzrost ten byt wyzszy niz $redni
w krajach UE, gdzie wyniost 27%; pod tym wzgledem Polska plasowala si¢ na
14. miejscu wérdd 26 panstw, dla ktorych Eurostat zgromadzit dane.

Informacje o przecigtnych cenach transakcyjnych na rynku pierwotnym
w 24 krajach Europy publikuje firma Deloitte. Z zestawienia za 2020 r. (Linhart i in.,
2021) wynika, ze w przypadku nowych mieszkan w Polsce 1 m?* kosztowal $rednio
1581 euro. Nizsze ceny mieszkan odnotowano jedynie w Bulgarii, Bosni i Hercego-
winie, Portugalii, Rumunii oraz Serbii. W Niemczech ceny na rynku pierwotnym
byly ponad 2,5 razy wyzsze niz w Polsce. Zdecydowanie drozej bylo rowniez w Cze-
chach (o 78%) i na Stowacji (0 23%).

Dostepno$¢ cenowa mieszkan w 2020 r. mozna pozna¢, zestawiajac dane Eurosta-
tu o $rednich zarobkach brutto oraz dane o $rednich cenach transakcyjnych na ryn-
ku pierwotnym publikowane przez firme Deloitte (Linhart i in., 2021). Na podstawie
tych informacji sytuacje w Polsce nalezy oceni¢ jako umiarkowang. Na zakup miesz-
kania o powierzchni 60 m? w 2020 r. trzeba byto wyda¢ 6,9 rocznej pensji brutto. To
wiecej niz w Niemczech, gdzie taki wydatek przekltadat si¢ na 4,7 rocznego wynagro-
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dzenia, ale mniej niz w Czechach i na Stowacji, gdzie na zakup mieszkania nalezalo-
by wyda¢ odpowiednio 11,1 i 8,8 rocznej pensji brutto (wykr. 7).

Wykr. 7. Dostepnosé cenowa mieszkan wyrazona liczba rocznych pensji brutte potrzebnych
na zakup mieszkania o powierzchni 60 m* na rynku pierwotnym w 2020 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Linhart i in., (2021); Eurostat (b.r. a).

Determinantami kondycji rynku mieszkaniowego w Polsce w drugiej dekadzie
XXI w. byly umiarkowanie rosnace ceny nieruchomosci, niskie stopy procentowe,
bogacenie sie spoteczenstwa i wzrost zdolnosci kredytowej oraz rozwijajacy sie sek-
tor deweloperski, $wiadczacy ustugi coraz lepszej jakosci. Jak wskazuje Zelazowski
(2013), przy relatywnie niskim stopniu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, wraz
ze stabilizacjg zjawisk inflacyjnych po 2000 r. i rosnacg popularnoscig kredytéw hi-
potecznych - zwlaszcza od 2005 r. — nastapil dynamiczny rozwoéj rynku mieszka-
niowego, ktéry wyhamowat po kryzysie w 2008 r., a od 2015 r. ponownie zwigkszyt
tempo. W dalszym ciagu jednak polski rynek mieszkaniowy jest stosunkowo mlody
i nie przeszedt jeszcze pelnego cyklu koniunkturalnego (Barchon i in., 2021)3.

3.6. Wsparcie rodziny w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych

Obecnie w Polsce zakup mieszkania na wlasnos¢ lezy poza zasiegiem znacznej czesci
$redniozamoznych obywateli. Zjawisko luki czynszowej — rozumianej jako udziat
ludno$ci o dochodach zbyt niskich, aby samodzielnie zaspokoi¢ swoje potrzeby

8 Nalezy miec¢ na uwadze, ze zakres czasowy badania omawianego w niniejszym artykule siega 2020 r. i nie
uwzglednia czynnikéw, ktére pojawity sie w pdzniejszym okresie, tj. wzrostu cen mieszkan, podwyzki stép
procentowych, rosnacej inflacji i ostabienia zdolnosci kredytowej.
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mieszkaniowe na rynku, a jednoczesnie zbyt wysokich, aby ubiega¢ sie o przydziat
mieszkania spolecznego, w stosunku do ogétu spoleczenstwa — dotyczy ok. 40%
populacji kraju (Muziol-Wectawowicz, 2017). Ponadto, jak wskazujg Markowski i in.
(2018), osoby rozpoczynajgce prace czesto nie dysponujg dochodami pozwalajacymi
na to, aby si¢ usamodzielni¢. Niejednokrotnie decyduja sie wiec na wynajem miesz-
kania wspélnie z innymi osobami bedacymi w podobnej sytuacji lub zamieszkuja
u rodziny. Przeklada sie to na wysoki udzial os6b w wieku 25-34 lat, ktére nadal
mieszkajg z rodzicami. Zjawisko to okresla si¢ w Polsce pojeciem gniazdownictwa’®.
Zgodnie z danymi Eurostatu (b.r. j) za 2020 r. uzyskanymi z badania EU-SILC 47,5%
ludnosci Polski w wieku 25-34 lat mieszkalo z rodzicami, podczas gdy srednio w UE
byto to 30,4%. Co ciekawe, jak wynika z badait CBOS (Boguszewski i Piszczatowska-
-Oleksiewicz, 2017), 73% badanych gniazdownikéw posiadato jednak dochody po-
zwalajace na osiagniecie niezalezno$ci finansowej i mieszkaniowej. Powody miesz-
kania z rodzicami sg zazwyczaj zlozone; wedlug Piszczatowskiej-Oleksiewicz (2014)
to czedciej $wiadomy wybdr niz brak alternatywy.

Badania banku ING (Pogorzelski i Gromski, 2016) wskazuja, ze w przypadku
problemoéw natury ekonomicznej miodzi Polacy moga liczy¢ na wsparcie finansowe
rodzicow w zakupie mieszkania lub budowie domu. Spo$réd badanych responden-
tow z Polski 56% uwaza, ze rodzice powinni udziela¢ takiej pomocy. W gronie
13 krajow, ktdre objeto badaniem, wyzszy odsetek takich odpowiedzi wystepowat
jedynie w Turcji (75%) i we Wloszech (60%). Z badania przeprowadzonego na zle-
cenie Krajowego Rejestru Dlugéw (2016) wynika, ze 57% ankietowanych Polakéw
po 50. roku zycia wspieralo finansowo swoje wnuki lub dzieci. Instytucja rodziny
okazuje si¢ w Polsce waznym czynnikiem wplywajacym na polepszenie warunkow
mieszkaniowych spoteczenstwa. Niemniej wypracowanie rozwigzan strukturalnych
poprawiajacych sytuacje niezamoznej czesci spoteczenstwa stanowi obecnie jedno
z gtéwnych wyzwan krajowej polityki mieszkaniowej. Dzialania z tego zakresu wska-
zano w Narodowym Programie Mieszkaniowym (2016). Ponadto na mocy Ustawy
z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdj miesz-
kalnictwa przyjeto pakiet instrumentéw wspierajacych budownictwo spoleczne
i umozliwiajacych rozwoj mieszkalnictwa czynszowego (Szelagowska, 2021).

4, Podsumowanie

Celem badania przedstawionego w artykule bylo przede wszystkim zidentyfikowanie
cech sytuacji mieszkaniowej wyrdzniajacych Polske na tle innych krajéw. Ponadto

9 W innych krajach wystepuja rézne okreslenia tego zjawiska (Barszcz, 2019), np. we Wtoszech — bamboccio-
ni (,doroste bobasy”), w Niemczech - Kidults (,doroste dzieci”), a w Wielkiej Brytanii - boomerang kids
(,dzieci bumerangi”).
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jego wyniki pozwolily potwierdzi¢ liczne problemy diagnozowane w literaturze
przedmiotu, a takze wskazaé, ze obiektywne miary statystyczne, cho¢ pomocne
w badaniach pordwnawczych, nie obrazujg w pelni zachodzacych zjawisk, poniewaz
mog3 si¢ rdzni¢ od subiektywnych odczué¢ mieszkancow.

W odniesieniu do 1989 r. widoczny jest znaczacy progres w rozwoju mieszkalnic-
twa. Jedna z najwazniejszych cech charakterystycznych dla Polski jest relatywnie
niewielki odsetek 0sdb bezdomnych. Wéréd innych wskaznikéw pozytywnie wyroz-
niajgcych Polske na tle badanych krajow nalezy wymieni¢ relatywnie niski udziat
mieszkan niezamieszkanych i nie w petni wykorzystywanych. Ponadto rzadko wy-
stepuje problem zawilgoconych mieszkan, z ktérym duzo czesciej zmagaja si¢ kraje
Europy Zachodniej. O poprawie warunkéw mieszkaniowych $wiadczy réowniez sto-
sunkowo szybkie tempo obnizania si¢ odsetka oséb dos$wiadczajacych powaznej
deprywacji mieszkaniowej, chociaz nadal wartos¢ tego wskaznika nalezy do najwyz-
szych w Europie. Jednak w przypadku wigkszoéci dostgpnych w bazie Eurostatu
wskaznikéw dotyczacych warunkow mieszkaniowych wartosci charakteryzujace
Polske odbiegajg negatywnie od przecigtnego poziomu. Jednoczesnie pod wzgledem
subiektywnych ocen tych warunkéw Polacy naleza do najwiekszych optymistéw
w Europie.

Do specyficznych cech polskiego mieszkalnictwa nalezy takze dominacja sektora
mieszkan wlasno$ciowych. Udzial tego segmentu jest wyzszy niz w wiekszosci kra-
jow UE, przy relatywnie niskim odsetku mieszkan obcigzonych kredytem hipotecz-
nym. Oprdcz zalet rozbudowanego sektora mieszkan wlasnosciowych w Polsce nale-
zy wskaza¢ brak zrownowazenia struktury zasobow, w ktorej najem odgrywa tylko
niewielkg role. Wyzwaniem dla krajowej polityki mieszkaniowej pozostaje systemo-
we rozwigzanie problemu niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb srednio-
zamoznych, ktore nie moga zaciaggna¢ kredytu hipotecznego.

Na tle innych krajow Polska wyrdznia sie szybkim rozwojem budownictwa miesz-
kaniowego. W 2020 r. nalezala do krajow o najwyzszych wskaznikach w zakresie
budownictwa mieszkaniowego, przy czym sektor budownictwa spolecznego odgry-
wal w nim marginalng role.

Uwage zwraca rowniez dobrze rozwijajacy si¢ rynek mieszkaniowy. Poziom do-
stepnosci cenowej mieszkan w Polsce jest zblizony do francuskiego, a wyzszy niz
w Czechach i na Stowagji.

Ponadto Polska znajduje si¢ wérdd krajow o najwyzszym udziale oséb dorostych
mieszkajacych z rodzicami, ale nie zawsze wynika to z sytuacji ekonomicznej czy
niedoboru mieszkan. Niejednokrotnie jest to wybdr mlodych oséb.

Wyréznikiem mieszkalnictwa w Polsce, nieuwzglednianym w regularnie groma-
dzonych danych statystycznych, jest wsparcie rodziny i bliskich w zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych. W sytuacji gdy brakuje srodkéw na zakup lub budowe domu,



K.NOWAK Differentia specifica mieszkalnictwa w Polsce na arenie miedzynarodowej 35

a programy pomocowe panstwa sa niedostepne lub niewystarczajace, czesto ratun-
kiem jest instrument wsparcia nierejestrowany w oficjalnych statystykach, czyli po-
moc finansowa rodziny. To wazny czynnik wplywajacy na poprawe subiektywnej
oceny warunkow mieszkaniowych wéréd Polakdw.

W przeprowadzonym badaniu poréwnawczym wykorzystano dane statystyczne
o mieszkalnictwie dostepne w bazach Eurostatu i OECD. Na tej podstawie zidentyfi-
kowano nastepujace problemy, ktére wymagaja podjecia dzialan przez stuzby staty-
styki publicznej:

e brak spdjnej metodologii badania bezdomnosci na $wiecie;

e brak regularnosci w aktualizowaniu danych statystycznych, pomimo ich dostep-
noéci w krajowych statystykach publicznych (dotyczy to zwlaszcza zasobow
OECD);

o w przypadku niektdrych wskaznikdéw — brak danych dla czesci krajow (dotyczy to
zwlaszcza zasobé6w OECD);

e brak aktualnych danych o $redniej powierzchni mieszkania w krajach UE (ostat-
nie dane pochodza z 2012 r.).

Analizy poréwnawcze, ze wzgledu na dostepnos¢ danych, siegaly 2020 r. Nalezy
zauwazy¢, ze w ciggu dwoch kolejnych lat sytuacja gospodarcza w Polsce i innych
krajach znaczgco si¢ zmieniala, co bylo konsekwencja pandemii COVID-19 oraz
wybuchu wojny w Ukrainie i w duzym stopniu wplynelo rowniez na sektor mieszka-
niowy. Dos$wiadczenia lat 2021-2022 pokazaly, jak wazne jest, aby mozliwe bylo
biezgce monitorowanie zachodzacych proceséw na podstawie aktualnych i komplet-
nych danych. Tymczasem, jak stwierdzono w przeprowadzonym badaniu, dane Eu-
rostatu i OECD publikowane byly z opdznieniem i nie zawsze zawieraly kompletne
informacje.
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