PE3IOME

B cmamve npedcmasnsiemcs ypoeens u cnocob pacnpedenenus pacxooos
oomawiHux xosatcme 6 Ilonbuie u ux 3a8UCUMOCb OM MHO2UX HPUSHAKOS
onucwlgarowux oomawnue xosatcmea. K smum npusnakam omuocamea: 4ucio
4e06eK 8 OOMAUIHeM XO3AUCmee, Ux 603pacm, HOJl, HO Npedlcoe 6ce20 YPOBeHb
HanuyHo20 00x00a 8 nepecyeme Ha 4enogexa. Pasnuyvl 6 cmpykmype pacxo0os
ABNAIOMCA ~ OCOOEHHO — 3AMEeMmHbIMU, K020d  HPUHUMAeM 80  BHUMAHUE
Ouonocuveckutl mun O0OMAWHe20 XO3AUCMBA, UMY  2NABHBI  UCOYHUK
cooepaicanus OOMAUHe20 X03AUCMEa.

Llenvio cmamovu s6715€MCA CPABHUMENbHBIU AHANU3 PACX0008 OOMAULHUX
xoszsticma 6 Honvwe 6 2006 200y 6 paspesze pasHvix epynn 0OMAUHUX XO3AUCHS.
B ucuucnenusx ucnonvzosanucy pesyrbmamol 00C1€008aHULl  OH00XHCEMO8
domawnux xozscmg nposedennvix L[CY 6 2006 2. ma cnyyaiinoii evibopke
37508 oOomawnux xozsiicms. Cmpykmypea pacxo008 OOMAWHUX XO3SUCE
noogepeanach 8CeCMOpPOHHEMY AHANU3Y C UCNOIb308AHUEM HOKA3amenel
cxo0cmea Ccmpykmyp, U30pAHHBIX KIACMEPHLIX Memooo8 U dl20pumma
IMUMUHAYUY ~ BEKIOPOS.  DMO  NO3BOAUNO0, MeNHCOY NPOYUM,  BblOETUMD
OOHOPOOHble 2PYNNbl OOMAWIHUX XO3AUCME ¢ MOYKU 3peHus pasmepa u
CMPYKmMypbl pacxo0os.

STATYSTYKA MIEDZYNARODOWA

Dorota STACHOWIAK, Matgorzata STAWIKOWSKA

Sytuacja demograficzna w miastach europejskich
na podstawie programu Audyt miast 2006

Unia Europejska (UE) dazy do ciagltego wzrostu potencjatu gospodarki
europejskiej 1 jej konkurencyjnosci w §wiecie. W ramach wewngtrznej polityki
spojnos$ciowej zmierza tez do redukcji dysproporcji w rozwoju regionéw starego
kontynentu.

Potencjat ekonomiczny i demograficzny, a takze rozwo6j technologii i znako-
mita wigkszo$¢ nowatorskich przedsigwzie¢ koncentruje si¢ w miastach. Po-
wstaje zatem konieczno$¢ zapewnienia warunkow umozliwiajacych optymalne
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wykorzystanie tych prorozwojowych atutéw miast. Wymaga to dostgpu do
kompleksowej i wiarygodnej informacji. Gruntownemu poznaniu aspektow zy-
cia spoteczno-gospodarczego miast shuzy realizacja programu Audyt miast
(Urban Audit). Powstal on jako wspolne przedsigwzigcie Generalnego Dyrekto-
riatu Polityki Regionalnej Komisji Europejskiej (DG REGIO) oraz Eurostatu.
Jego zadaniem jest dostarczenie rzetelnych i porownywalnych informacji o ob-
szarach miejskich w panstwach cztonkowskich UE.

W roku 1998 rozpoczgto wdrazanie tzw. etapu pilotazowego tego badania.
Uczestniczyto w nim 58 miast UE z wylaczeniem dwoch najwigkszych —
Londynu i Paryza. Badano ponad 500 zmiennych. Dotyczyty one lat 1981, 1991
i 1996. W wyniku analizy uzyskanych danych obliczono ok. 100 wskaznikow
charakteryzujacych jako$¢ zycia mieszkancow badanych miast. Daly one
podstawe do dokonania poréwnan w wielu dziedzinach oraz poczatek do
utworzenia ogdlnoeuropejskiej bazy danych o miastach.

Etap pilotazowy projektu wykazal, ze pomimo licznych trudnosci,
zgromadzenie wielu porownywalnych informacji o miastach na réznych
poziomach agregacji przestrzennej jest mozliwe. Uwidocznito si¢ rownoczesnie
oczekiwanie odbiorcow na rozwigzania metodologiczne oraz dane okreslajace
funkcjonalne znaczenie miasta, zasigg i natezenie jego oddzialtywania na
otoczenie oraz ukazujace wewngtrzne zroznicowanie terenow  silnie
zurbanizowanych. Pragnienie kontynuacji przedsigwzigcia — wyrazone przez
przedstawicieli wladz samorzadowych miast uczestniczacych w badaniu
pilotazowym podczas ,,Dnia Audyt miast” zorganizowanego w Paryzu we
wrzesniu 2000 r. — doprowadzily do rozpoczegcia prac nad zasadniczym etapem
programu, nazwanym Audyt miast Il (Urban Audyt II).

Powigkszono liczbg badanych miast do 258, wlaczajac do programu Londyn
i Paryz oraz miasta krajow owczesnie kandydujacych do cztonkostwa w UE,
w tym 23 miasta polskie. Dokonano weryfikacji listy zmiennych, redukujac ich
liczbg do 336. Gromadzenie danych w ramach programu Audyt miast 11
rozpoczgto w 2003 r.

W grupie 23 polskich miast uczestniczacych w badaniu znalazty si¢ wszystkie
miasta bedace siedziba wladz rzadowych i samorzadowych szczebla
wojewodzkiego (18 miast wojewddzkich) oraz pigé miast majacych status
powiatu (Jelenia Gora, Konin, Nowy Sacz, Suwalki i Zory).

Ogromne zainteresowanie danymi zgromadzonymi w trakcie realizacji
drugiego etapu programu zadecydowalo o przystapieniu do trzeciej jego edycji,
ktora rozpoczeto w 2006 r. Reprezentacje miast polskich poszerzono o kolejne
5 miast liczacych powyzej 100 tys. mieszkancow (Czestochowa, Radom, Ptock,
Kalisz i Koszalin). Dane gromadzone w dwodch ostatnich edycjach monitoringu
miast odniesiono do lat 2001 i 2004. W obu edycjach programu stosowano
spojne  zatozenia definiowania jednostek przestrzennych, dla ktorych
gromadzono informacje w ujeciu miasta w granicach administracyjnych,
wigkszej strefy miejskiej oraz jednostek wewnatrzmiejskich.
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Trzecia edycja badania cech charakteryzujacych miasta europejskie objeta
357 miast z 30 krajéw unijnych i bedacych poza Wspolnota. Liczba
mieszkancéw tych miast wynosita ok. 140 min.

Wielko$¢ miast wedlug kryterium liczby ludnosci jest silnie zrdznicowana.
W calej badanej zbiorowosci znajduja si¢ one w przedziale od 31,6 tys.
mieszkancow w miescie Gozo (Malta) do 9897,6 tys. mieszkancow w Istambule
(Turcja). Duze rdznice liczby mieszkancow mozna zaobserwowaé takze w

zbiorowosci miast w poszczegdlnych panstwach (tablica).

TABL. LICZBA LUDNOSCI W BADANYCH MIASTACH EUROPEJSKICH
WEDLUG KRAJOW W 2006 R. W TYS.

Kraje

Skrajne warto$ci

Przecietne warto$ci

Hiszpania ........ccccocevveeveenieccrenenns
Francja .....cccoceevveveeenieeneesieeeenne
Wiochy ...

NOIWEZIA ..

AUSEIA oo
Polska ..o
Portugalia .......cccooveerevieiieireen
Rep. Czeska .....coceucenniciccinne
Rumunia .......ccoocevevenireneenecnene
Szwajcaria ........cococeeeeerreieecenennne
SIOWeNnia ......ccoevevveniiercireceee
SIOWACHA ..o

Finlandia .......ccoooovveveviiiiiiieens

716 dto: program Audyt miast 2006.

106,2— 999.9
163,2— 501,6
64,5 —3387,8
65,0 — 796,4
100,5— 3923
73,5—3099,8
68,4 —2151,9
51,6 —2553,9
213,5— 2135

86,5— 7352
117,6 — 552,8
832— 832
104,6 —1695.,8
31,6 — 3683
91,4— 739,1
61,9— 521,9

114,6 —1598,6
63,0 —1692,9
58,3 — 529,5
49,9 — 117,1
66,3 —1927.,4

126,8 — 364.,5

112,6 — 267,6
56,9 — 4252

124,6 — 559,7

107,9 — 761,7
67,1 —9897,6
79,0 —7429,2

3527
285,9
465,5
216,5
246,4
4837
426,1
363,1
2135
410,9
346,4

83,2
3182
199,9
252,9
193,9
456,0
320,3
166,6
2022
302,9
200,9
190,1
141,3
264,7
2722
972,7
5473
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Przestrzenne usytuowanie polskich miast objetych badaniem przedstawia
ponizszy kartogram.

Wykr. MIA STA POLSKIE BIORACE UDZIAL W PROGRAMIE AUDYT MIAST 2006

Koszalin

Biatystok
O

Zielona G&

Wroctaw

&

Jelenia Gora
' 7e

Nowy Sacz
&

Z 16 dto: Program Audyt miast 2006.
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Sposrod dziedzin objgtych badaniem, najwigksza liczba zmiennych dotyczyta
problematyki demograficznej. Ze wzgledu na ,sygnalny” charakter artykutu
prezentacje wynikoéw z tej dziedziny ograniczono do kilku zmiennych i wskaz-
nikow. Wyniki programu Audyt miast 2006 wskazuja m.in., ze:

e sposrod 343 miast — 22 liczyly ponad 1 mln mieszkancow. Najwickszym
z nich jest Istambul (9,9 mIn mieszkancéw), nastgpnie Londyn (7,4 min),
Ankara (3,4 mln), Berlin (3,4 mln), Madryt (3,1 mln), Rzym (2,6 mln), [zmir
(2,4 min), Paryz' (2,2 mln), Bukareszt (1,9 mln mieszkancow). Warszawa,
liczaca 1,7 mln mieszkancow, jest 9 co do wielkosci stolica sposréd badanych
miast;

¢ 7 kolei najmniejsza liczba mieszkancow charakteryzowaty si¢ miasta (sposrod
343 badanych): Gozo (Malta) — 31,6 tys., Igtawa (Rep. Czeska) — 49,9 tys.,
Karlowe Wary (Rep. Czeska) — 51,5 tys., Campobasso (Wlochy) — 51,6 tys.,
Trencin (Stowacja) — 56,9 tys. W gronie 10 miast o najmniejszej liczbie lud-
noéci znalazly sie takze Zory (63,0 tys. mieszkancow);

e najwyzszy odsetek ludzi mtodych (ponizej 15 roku zycia) odnotowano w mia-
stach Turcji: Wan — 47,4% ogo6tu mieszkancow, Siirt — 46,5% 1 Diyarbakir
— 43,4%. Najnizszym odsetkiem charakteryzowaly si¢ natomiast miasta: Gi-
jon (Hiszpania) — 9,2%, Franfurkt n.Odra (Niemcy) — 9,8%, Magdeburg
(Niemcy) — 9,9%, Lipsk (Niemcy) — 10,0%. W zbiorowosci miast polskich
odsetek ludnosci w tej grupie wieckowej zamyka si¢ w przedziale od 11,7%
do 19,1% ogdtu mieszkancéw. Najwyzszy udziat mieszkancéw ponizej 15 ro-
ku zycia, w odniesieniu do ich catej populacji, wystapit w Suwatkach, nato-
miast najnizszy odnotowano w Lodzi;

e dla 284 miast dostepne sa dane dotyczace udziatu ludnosci w wieku 0—4 lata
w ogolnej populacji mieszkancow miasta. Na zasygnalizowanie zastuguje fakt,
ze dziesi¢¢ lokat o najwyzszej wartosci tego wskaznika zajmuja miasta tureckie,
podczas gdy trzy polskie miasta (Lodz, Wroctaw i Katowice) plasuja si¢
w dziesiatce miast, dla ktorych udziat tego przedzialu wiekowego jest najnizszy;

e najwyzszy udziat (ok. 77%) ludnosci w wieku produkcyjnym (15—64 lata),
w o0goblnej liczbie ludnoéci danego miasta, zanotowano w miastach: Zory, Al-
ba Iulia, Bacau, Kluz-Napoka i Krajowa (Rumunia). Z kolei najnizszym
udziatem tej grupy wiekowej charakteryzuja si¢ miasta tureckie: Wan, Siirt
— po 50%, Diyarbakir — 54%, Gaziantep — 58%, Kars — 59%;

e najwyzszy odsetek mieszkancow w wieku 75 lat i wigcej zaobserwowano
w miastach wiloskich, na 10 miast charakteryzujacych si¢ najwyzsza wartoscia
tego wskaznika — 9 to miasta wloskie (od 13,9 w Bolonii do 10,9 w Mode-

! Ludnoé¢ w granicach administracyjnych Paryza.
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nie). Najnizszym udzialem ludnosci tej grupy wiekowej charakteryzuja sig
miasta tureckie (10 miast o najnizszym wskazniku od 0,6% w Van do 1,3%
w Kayseri). Wsroéd miast polskich najnizszy udziat ludnosci w wieku 75 lat
i wiecej cechuje miasto Zory (2,1%), Suwalki (3,7%), Konin (3,8%), nato-
miast jego najwyzsze wartosci wystapily w Lodzi (7,5%), Warszawie (7,2%)
i Wroctawiu (6,5%). Uwzgledniajac 286 miast — dla ktorych dostgpne sa da-
ne — osiem polskich miast nalezy do 1 przedzialu kwintylowego, siedemna-
scie do 2 przedziatu, dwa znajduja si¢ w 3 przedziale, a jedno miasto lokuje
si¢ w 4 przedziale kwintylowym;

e wspdtczynnik zalezno$ci demograficznej (stosunek liczby ludnosci w wieku
ponizej 20 lat oraz 65-letniej i starszej do liczby ludnosci w wieku 20—64 lat)
charakteryzuje si¢ znacznym zr6znicowaniem. Wsrod miast polskich najwyz-
sza pozycj¢ w rankingu maja Suwaltki, ze wspotczynnikiem 61,7% 1 po
uwzglednieniu wszystkich 288 badanych miast (w 2004 r.) naleza do 4 prze-
dzialu kwintylowego, natomiast najnizej notowane Zory (41,75%) lokuja si¢
W pierwszym przedziale;

e najwyzszy wskaznik feminizacji wystepuje w miastach: Tartu (Estonia) —
128 kobiet na 100 mezczyzn, Tallinie (Estonia) — 126, a takze w Rydze (Lo-
twa) — 125, Kownie (Litwa) — 122 i Lipawie (Lotwa) — 121. Przewagg
mezezyzn nad kobietami odnotowano natomiast w miastach tureckich, gdzie
najnizszymi wskaznikami feminizacji charakteryzowaty si¢: Adrianopol
(88%), Siirt (92%), Kars (92%), Kocaeli (93%), Erzurum (94%);

e do miast o najnizszej wartosci wskaznika zgonoéw osoéb w wieku do 65 lat
z powodu chordb serca i uktadu oddechowego naleza dwa miasta portugalskie
— Funchal (0,00) oraz Ponta Delgada (0,00). W zbiorowosci 207 miast — dla
ktorych zgromadzono dane — Zory, Lodz i Kalisz lokuja sie pod tym wzgle-
dem w piatym przedziale kwintylowym, a Suwatki w pierwszym. Wskaznik
ten w Zorach i Lodzi ksztaltowat si¢ w 2004 r. na poziomie 0,13, a w Kaliszu
— 0,12. Najnizsza jego warto§¢ odnotowano w Suwatkach — 0,05.

Nadal trwaja prace Eurostatu zwiazane z wprowadzaniem danych uzyskanych
w trakcie realizacji projektu do bazy Audyt miast. Catkowite zasilenie bazy da-
nych umozliwi dokonywanie pehiejszej i bardziej wszechstronnej analizy uzy-
skanych wynikow.

Informacje dotyczace miast polskich uczestniczacych w programie Audyt
miast mozna uzyska¢ w GUS, w Osrodku Statystyki Miast w Urzedzie Staty-
stycznym w Poznaniu oraz na stronie internetowej www.urbanaudit.org.

mgr Dorota Stachowiak — Osrodek Statystyki Miast, Urzqd Statystyczny Poznan,
mgr Malgorzata Stawikowska — GUS
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SUMMARY

The Urban Audit is the joint venture of the European Commission and Euro-
stat initiated in May 1998. This programme is an answer to the rising informa-
tion needs on cities, where the majority of economic potentials and innovative
enterprises are concentrated. The main aim of the project is to provide the ob-
Jective and comparable statistical data characterizing the social and economic
life of cities.

The analysis is limited to some selected demographical variables and indica-
tors collected during the third edition of the Urban Audit 2006 programme cov-
ering 357 cities of 30 countries (including 45 Polish cities).

PE3IOME

Ilpoepamma Urban Audit sensemcs coemecmuvim npednpusmuem Eepo-
netickoul komuccuu u Eepocmama, xomopoe nauanoce 6 mae 1998 2. Oma
NpoOSPAMMA  A6NAEMCA OMEEMOM HA pacmywjue UHDOPMAYUOHHbIE NOmpeo-
HOCMU O 20podax, 8 KOMOpbIX HAOM00aemcsi KOHYeHmpayus O0nbUUHCMEA
IKOHOMUHECKO20 NOMEHYUaNa U Ho8amopckux npeonpuamuu. Inasuas yenv
npoekma — npeodocmagieHue 00bEeKMUBHVIX U CONOCMABUMBIX CMAMUCHU-
YeCKUX — OQHHBIX — XAPAKMEPUSYIOWUX — COYUANBHO-IKOHOMUYECKYIO  JICU3Hb
20p0008.

Cmamws o2panuyusaemcs npeocmasienuemM HeCKOIbKUX UOPAHHbIX nepe-
MEHHbIX U noxasamenell u3 oobaacmu Oemozpaguu COOPAHHBIX 6 PAMKAX
mpemvezo uzdanusi npoepamvr Urban Audit 2006, xomopwvim 6viiu oxeauenvl
357 eopodos uz 30 cmpan (6 mom wucie 45 norbckux 20po0os).

Mirostaw GORCZYCA

Rozwdj mieszkalnictwa w Polsce
na tle wybranych krajow

Poprawa warunkéw mieszkaniowych to jeden z najwazniejszych probleméw
spoleczno-ekonomicznych do rozwiazania w najblizszych dziesigcioleciach.
Pokonywanie ,,dystansu mieszkaniowego” w stosunku do innych — wyzej czy
nawet podobnie lub mniej rozwinigtych gospodarczo — krajow stanowi nie-
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odzowny warunek zmniejszania réznic w poziomie zycia Polakow. Potrzebe
poprawy standardu mieszkaniowego w Polsce uzasadnia pokazanie, jak w okre-
sie referencyjnym ksztattowat si¢ on na tle innych krajow, ze szczegdlnym
uwzglednieniem poziomu, ktdry osiagnely kraje ,,starej” Unii Europejskiej (UE-15)
ok. 50 lat temu (Gorczyca, 2008).

Celem artykulu jest przedstawienie podstawowych danych charakteryzuja-
cych stan i rozwdj naszego mieszkalnictwa w stosunku do innych krajow. Baze
faktograficzna stanowia gtownie roczniki statystyczne i inne dostgpne materia-
ty z poszczegdlnych krajow' oraz miedzynarodowe biuletyny mieszkaniowe
Organizacji Narodéw Zjednoczonych (Annual ..., 2005). W artykule wykorzy-
stalem moj dorobek z zakresu migdzynarodowej komparatystyki mieszkalnic-
twa.

Przedstawiona w opracowaniu przedmiotowa faktografia unaocznia ogrom
niezbednego wysitku, potrzebnego dla poprawy naszego standardu mieszkanio-
wego. Moze ona by¢ podstawg dla stworzenia realistycznych programéw miesz-
kaniowych.

INWESTYCJE I BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Inwestycje mieszkaniowe, decydujace o rozmiarach budownictwa, maja
w Polsce niski poziom. W ostatnich kilkunastu latach stanowity one ok. 2%
PKB oraz od 1/10 do kilkunastu procent ogétu naktadéw inwestycyjnych, wobec
6% PKB i 1/4 inwestycji w najlepszych dlan latach. Odstajemy w tym zakresie
od wigkszosci krajow UE i innych krajow nalezacych do Unii. Udziat inwestycji
mieszkaniowych nie odpowiada potrzebom ani tez mozliwosciom wynikajacym
ze wzrostu ekonomicznego.

Wigkszo$¢ krajow przeznaczala na inwestycje mieszkaniowe nawet powyzej
10% PKB (Irlandia, Cypr, Grecja, Izrael, Korea Pd., Niemcy, Finlandia). Po-
dobny do naszego udzial wystgpowat glownie w krajach postkomunistycznych,
w ktorych panstwo — podobnie jak w Polsce — wycofalo si¢ w znaczacym
stopniu z pomocy dla budownictwa mieszkaniowego. Byty to: Bulgaria, Rosja
i inne niepodlegle panstwa b.ZSRR, a takze: Chorwacja i Serbia oraz w mniej-
szym stopniu: Czechy, Rumunia i Wegry. W krajach tych wystapil ogromny
regres w naktadach inwestycyjnych.

W wigkszosci krajow europejskich inwestycje mieszkaniowe stanowity
ok. 5% PKB przez dziesigciolecia, przy wystgpujacym relatywnie wysokim
standardzie mieszkaniowym. Sa to: Islandia, Szwajcaria i kraje UE-15, a takze
na innych kontynentach: Stany Zjednoczone, Kanada, Australia, Oceania.

Polska, gdzie budowano w latach 90. ub. wieku 2—3 mieszkania na 1 tys.
ludnosci czy nawet rekordowe osiagnigcia budownictwa mieszkaniowego z lat

! Ze wzgledu na duza ilo§é przypisdw, zrezygnowano z ich podawania. W ujeciu kompletnym
znajduja si¢ one w innych opracowaniach autora.

94



1978 i 1979 (ok. 8 mieszkan), nalezy do zdecydowanych ,,outsiderow”. W in-
nych postkomunistycznych krajach wystgpowal podobny, a nawet nizszy po-
ziom osiagnie¢ budownictwa mieszkaniowego, np. Armenia, Azerbejdzan, Ukra-
ina, Bulgaria, Rumunia, Stowacja i Serbia — z efektami 2 mieszkan na 1 tys.
ludnosci. W tym okresie w krajach intensywnie rozwijajacych mieszkalnictwo
budowano ok. 10, a nawet wigcej, mieszkan na 1 tys. ludno$ci. Sa to kraje prze-
znaczajace na budownictwo mieszkaniowe nawet 10% PKB. W ostatnim dzie-
sigcioleciu przyktadem spektakularnym jest Irlandia, majaca wskaznik kilkuna-
stu mieszkan na 1 tys. ludnosci, a w rekordowym roku 2006 — nawet 22 miesz-
kania. Taki wynik (w r6znych latach) miaty tez kraje: Finlandia, Grecja, Hiszpa-
nia, Niemcy, Portugalia, Szwecja, Cypr, Chiny, Japonia i Korea Pd.

Rosnacy udzial indywidualnych inwestorow budownictwa mieszkaniowego
w Polsce, z ok. 1/4 (w latach 1978 i 1979 najlepszych wynikdéw) do ponad 50%
oddanych do uzytku mieszkan w ostatnim dwudziestoleciu — sprawily, ze
wzrosta $rednia wielko$¢ budowanych mieszkan do ponad 100 m* powierzchni
uzytkowej (pu), wobec 60 m” pu, kiedy dominowato uspotecznione budownic-
two mieszkaniowe. W indywidualnym budownictwie $rednia wielko$¢ mieszkan
oddawanych do uzytku osiagneta ok. 140 m” pu, a poza nim — 60 m” pu.

W poréwnaniu z krajami bedacymi na wyzszym poziomie gospodarczym, to
$rednia wielkos¢ budowanych u nas mieszkan byta w ostatnich latach tylko nie-
co mniejsza. Z kolei mniejsze niz u nas budowano mieszkania (w m? pu) w kra-
jach: Serbii (76), Bulgarii (82), Chorwacji (85) i Biatorusi (90), natomiast wigk-
sze w Estonii i na Litwie (ok. 150). Poza Europa $rednia wielkos¢ zbudowanych
mieszkan (w m? pu) wynosita: ok. 230 w Stanach Zjednoczonych; 200 w Turcji
i Kanadzie; 150 w Izraelu, Australii i Nowej Zelandii oraz 86 w Japonii i 70
w Chinach.

Dane o ,,ptacochtonno$ci” jednostek mieszkaniowych w omawianym okresie
wskazuja na to, ze $rednia ptaca miesigczna w naszym kraju odpowiadata cenie
ok. 0,7 m* pu. Podobny jej poziom byt na Wegrzech, a nieco nizszy w Chinach
(0,6 m” pu) i Serbii (0,4 m* pu). W innych krajach wskazniki te (w m* pu) wyno-
sity: w Stanach Zjednoczonych — 3,7; Izraelu i Japonii — 2,5; Austrii, Finlandii
i Niderlandach — 2,2; Hiszpanii, Irlandii, Szwecji i Cyprze — 2,0; Luksembur-
gu i Niemczech — 1,5 oraz w Czechach i Turcji — 1,0.

STAN NASYCENIA MIESZKANIAMI I ICH ZALUDNIENIE

W Polsce przypadato 319 mieszkan na 1 tys. ludnosci w 2005 r., wobec 235
mieszkan w 1950 r., co stanowi swego rodzaju ,,czerwona latarni¢” w rankingu
europejskim. Wedtug dostepnych danych, nie ma kraju o tak niskim wskazniku.
W wysoko rozwinig¢tych krajach Europy warto$§¢ tego wskaznika siggata
ok. 500, w tym ponad 400 podstawowych, stale zamieszkanych. W krajach po-
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zaeuropejskich poziom tego wskaznika wynosit: 375 w Stanach Zjednoczonych;
370 w Japonii; 360 w Kanadzie; 350 w Australii i Nowej Zelandii; 311 w Chi-
nach; 292 w Izraelu; 264 w Korei Pd. 1 245 w Turcji.

Najwlasciwszym miernikiem standardu mieszkaniowego jest powierzchnia
uzytkowa mieszkania per capita, oczywiscie w warunkach poréwnywalnego
standardu wyposazenia mieszkan w instalacje.

W Polsce powierzchnia uzytkowa mieszkan per capita w 2005 r. (Gorczyca,
2005) wynosita 23 m?, wobec 13 m* w 1970 r. Jest to jeden z najnizszych po-
ziomow tego wskaznika w Europie. Wskaznik ten byt podobny do naszego
w Rumunii (20 m?), Rosji i Motdawii (21 m?), na Ukrainie (22 m?), w Armenii
ina Litwie (24 m®). Lepszy od naszego poziom powierzchni uzytkowej miesz-
kan per capita wystepuje: w Bulgarii (26 m®); na Lotwie (27 m?); na Biatorusi,
w Estonii i Stowenii (28 m?); na Stowacji (30 m?); w Czechach i na Wegrzech
(35 m?).

Sposrod krajow UE-15 najwyzszy poziom powierzchni uzytkowej mieszkan
per capita 50 m* osiagnely: Belgia, Dania, Francja i Luksemburg, a z kolei 50—
—45 m®*: Niderlandy, Szwecja i W. Brytania. Pozostale kraje z dawnej UE-15
maja ten wskaznik na poziomie 35—45 m”. W krajach pozaeuropejskich po-
wierzchnia uzytkowa mieszkan per capita to ok.: 70 m> w Stanach Zjednoczo-
nych; 60 m? w Kanadzie, 50—55 m®> w Australii i Nowej Zelandii; 37 m’
w Izraelu i Japonii; 28 m’ w Chinach; 25 m* w Turcji i Korei Pd.

W Polsce, podobnie jak niemal we wszystkich krajach postkomunistycznych,
nastapilo powszechne uwlaszczenie mieszkan. W panstwach Europy Zachodnie;,
w ktorych rozmiary budownictwa socjalnego byly znaczace, udziat uzytkowni-
kow majacych mieszkania wlasne jest relatywnie nizszy i ksztattuje si¢ nastepu-
jaco: w Niderlandach — 53%; we Francji — 57%; w Austrii — 60%; Belgii —
67% oraz 70—80% w innych krajach ,starej” UE. Udzial tych mieszkan
w krajach b. Zwiazku Radzieckiego wynosit blisko 100% mieszkan ogdtem.
Stosunkowo niski udziat mieszkan wtasnych byt w Rep. Czeskiej (50%), wyzszy
na Stowacji (70%) i az 99% stanowit w Chorwacji. Najnizszy byl on w bogate;
Szwajcarii — 30%.

WYDATKI NA MIESZKANIE I POMOC MIESZKANIOWA

Wydatki na mieszkanie (bez kosztow ich wyposazenia) stanowia u nas
ok. 20% ogotu wydatkéw gospodarstw domowych. Wzrosty one znacznie po
uwolnieniu cen ustug mieszkaniowych i komplementarnych. Podobnie byto
w innych krajach postkomunistycznych, w ktoérych wydatki na mieszkanie wzro-
sty np. z 3% w krajach b. Zwiazku Radzieckiego i zblizaja si¢ do 20% ogoétu
wydatkow. Natomiast w krajach wysoko rozwinigtych stanowia one $rednio
ok. 25% — od kilkunastu procent w Portugalii, Grecji i Irlandii do ponad 30%
w Niemczech i Belgii.
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W  krajach pozaeuropejskich udzial wydatkéw na mieszkanie wynosit
ok.: 33% w Stanach Zjednoczonych, 30% w Kanadzie, 29% w Izraelu i 28%
w Turcji. Wyjatkowo niski byt on w Korei Pd. (7%) oraz w krajach b. Zwiazku
Radzieckiego: Azerbejdzanie (6%), Rosji i Bialorusi (9%) oraz Ukrainie (10%).

W kontekscie niskiego standardu mieszkaniowego, udziat naszych wydatkow
na mieszkanie uzna¢ nalezy za do$¢ wysoki, tym bardziej ze rosnie on stale
i dynamicznie.

Pomoc mieszkaniowa i dodatki mieszkaniowe obejmuja ok. 6% gospodarstw
domowych w Polsce (dane z 2003 r.), gdy w innych krajach stanowia one:
w Danii — 21,0%; Finlandii — 20,0%; Francji — 19,5%; W. Brytanii —
19,0%; Szwecji — 16,0%; Niderlandach — 14,8%; Hiszpanii — 12,0%; Niem-
czech — 7,8%; Irlandii — 5,0%; Stowacji — 1,1%; Grecji — 0,6%; Stowenii —
0,5% (Housing ..., 2005). Z aktualniejszych danych wynika, ze udziat ten wyno-
sit przed trzema laty: 7% w Niemczech, 12% w Rosji, 14% w Izraelu i 12%
w Australii’.

KREDYTY HIPOTECZNE

Zadhizenie z tytutu kredytow hipotecznych stanowito w koncu 2006 r. 8,6%
PKB, wobec 3,5% w 2004 r. (Gorczyca, 2008). Jak wida¢, dynamika imponuja-
ca, chociaz rynek kredytow hipotecznych jest u nas dopiero poczatkujacy. Po-
wyzszy poziom udzialu kredytow hipotecznych w PKB jest wyjatkowo niski,
jako ze w 2003 r. stanowil on w krajach UE (w % PKB): Niderlandy (97), Dania
(94), W. Brytania (80), Irlandia (61), Szwecja (55), Portugalia (54), Hiszpania
(53), Niemcy (52), Finlandia (43), Luksemburg i Malta (34), Belgia (33), Fran-
cja (29), Grecja 1 Estonia (25), Austria (22), Lotwa (20), Cypr (16), Wiochy
(17), Litwa i Wegry (11), Stowacja (8), Czechy i Polska (6) oraz Stowenia (5).
Srednio w UE byto to 47% PKB w UE-25 oraz 49% PKB w UE-15 (Housing ...,
2005).

W Stanach Zjednoczonych w 2006 r. zadluzenie z tego tytulu wynosito 77%
PKB. Nadmierna tatwo$¢ uzyskiwania kredytow hipotecznych doprowadzita
tam, a takze w Irlandii i W. Brytanii do trudnosci w ich sptacaniu. Kryzys na
rynku kredytéw w Stanach Zjednoczonych wywotal reperkusje o zasiggu $wia-
towym. Rowniez w Polsce moze doj$¢ za kilka lat do trudnosci w splacaniu
kredytow hipotecznych, ktore np. w 2007 r. udzielane byly przez banki na pod-
stawie obnizonych wymagan wobec zdolnosci kredytowej ich beneficjentow.
Rosnace raty, inflacja i spadek tempa wzrostu dochodow zapewne wygeneruja
takie zagrozenie, ktorego wydaje si¢ nie widzie¢ wigkszos¢ analitykow rynku
kredytow hipotecznych (Gorczyca, 2008).

2 Obliczenia na podstawie rocznikéw statystycznych tych krajow.
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STANDARD MIESZKANIOWY
NA TLE POZIOMU ROZWOJU EKONOMICZNEGO

Przedstawiajac nasze miejsce w rankingu mieszkaniowym ograniczg si¢ do

konfrontacji 2 podstawowych miernikow:
— poziomu PKB,
— powierzchni uzytkowej mieszkania per capita.

W 2005 r. w Polsce PKB per capita wynosit 11,4 tys. euro — wedtug stan-
dardowej sity nabywczej (purchasing power standard) (Eurostat ..., 2007) lub
7,52 tys. USD — wedlug kursu wymiany (World ..., 2007). Jesli pozycj¢ Polski
w rankingu ekonomicznym przyjmiemy za 100, to relacje w innych krajach UE

byly nastepujace:

Kraje PKB per capita Powlerzil;rr}llz:riz/;l;(;;;a miesz-
AUSITIA oot 252 183
Belgia .o 241 220
Daania ..c.cooveeveeciiiiecc e 247 220
Finlandia . 225 165
Francja .... 224 217
Grecja ..... . 170 152
HiSZPania ......c.ccoevvveerieiieieeeeeeeee e 201 152
Niderlandy ........coeoeveeneineirereeee e 259 196
Irlandia ......cccceenvineiiecc e 296 152
LUuKSeMbBUIE ..ot 513 217
NICINCY ovinitenieieieiereeeetei et 215 178
Portugalia .....ccceveeeeerieriieiieeeee e 148 157
Szwecja .. 233 204
Wiochy ... 207 174
W. Brytania . 234 217
CYPL ettt 183 174
CZECRY e 151 152
EStONIA ..ot 122 122
LIEWA o 105 104
Lotwa .. . 96 117
Malta ...... . 150 183
Polska . 100 100
STOWACIA e 118 130
SIOWENIA ..o 166 122
WERELY et 127 152
Bulgaria .....ccooeiiinii e 69 113
RUMUNIA ..ot 68 86

Analiza przedstawionych relacji §wiadczy o tym, ze w stosunku do krajow
»starej” UE rozbiezno$ci w poziomie powierzchni uzytkowej mieszkan per capi-
ta (na nasza niekorzy$¢) sa na ogoél mniejsze, nizby to wynikato z przewagi
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w PKB per capita. Szczegdlnym tego przyktadem jest np. Luksemburg, majacy
wyjatkowo wysoki PKB per capita. Z kolei Irlandia jest klasycznym potwier-
dzeniem prawidtowosci, ze jest latwiej osiagna¢ wyzszy poziom PKB per capita
niz powierzchni¢ uzytkowa mieszkan per capita. Oznacza to, ze bedac liderem
rankingu ekonomicznego i mimo intensywnego budownictwa mieszkaniowego
mozna by¢ w dalszym ciagu ,,outsiderem” w UE-15, jesli idzie o powierzchnig
uzytkowa mieszkan per capita. Potwierdzaja t¢ prawidlowos¢ przyktady z kra-
jow pozaeuropejskich — Japonii i Korei Pd.

Analizujac relacje PKB i powierzchnig uzytkowa mieszkan per capita w Pol-
sce oraz w krajach bedacych na podobnym poziomie rozwoju w UE, to — na
0g6t — mamy do czynienia z bardziej niekorzystnymi dla nas relacjami standar-
du mieszkaniowego niz ekonomicznego. Z danych wynika, ze tatwiej nam beg-
dzie poprawi¢ miejsce w rankingu ekonomicznym niz wskazniki z zakresu
mieszkalnictwa.

UWARUNKOWANIA POPRAWY SYTUACJI MIESZKANIOWEJ

Dla zrownania w 2025 r. liczby mieszkan z liczba gospodarstw domowych, co
zgodnie z migdzynarodowymi kryteriami stanowitoby zakonczenie fazy iloscio-
wej rozwigzywania problemu mieszkaniowego (quantitative phase), nalezatoby
wybudowa¢ w Polsce 5360 tys. mieszkan do 2025 r. Przy ubytku ich liczby
w tym okresie na poziomie 2110 tys. stanowiloby to przyrost netto mieszkan
0 3250 tys. Podstawowe dane dotyczace tego scenariusza, stanowiacego swego
rodzaju fikcj¢ heurystyczna, zawarto w tablicy. Z jej danych wynika, ze kolejno
w 5-leciach nalezaloby budowa¢ mieszkania z intensywnoscia (w przeliczeniu
na 1 tys. ludnosci): 3.9, 6,0, 8,6 1 10,0, czyli srednio 7,1 w calym dwudziestole-
ciu.

Realizacja zatozonego scenariusza budownictwa mieszkaniowego przyniosta-
by zwigkszenie powierzchni uzytkowej mieszkan per capita o 65,2% (w tempie
2,3% rocznie), co w znaczacej mierze zalezy rowniez od przewidywanego spad-
ku liczby ludnos$ci. Nasycenie wyniostoby 423 mieszkania na 1 tys. ludnosci
w 2025 r., co nie jest wskaznikiem imponujacym nawet w okresie o 20 lat wczes-
niejszym. Spehienie tej trudnej do zrealizowania projekcji doprowadzitoby do
zmnigjszenia ,,dystansu mieszkaniowego”, ale nie do dogonienia wigkszo$ci
krajow UE, ktore w tym okresie nadal bgda poprawia¢ swoj standard mieszka-
niowy.

Koszty realizacji zalozonego do 2025 r. programu mieszkaniowego wyniosa
(w cenach z 2007 r. ok. 4 tys. zt/m” powierzchni uzytkowej mieszkan) ok. 2310 mld zt
(577,5 mln m?, liczac ok. 4 tys. zkm?). Nalezatoby wiec budowaé w zasadzie
4-krotnie intensywniej niz w ostatnich latach, przy odpowiednio wyzszych na-
ktadach inwestycyjnych. Jest to zadanie wyjatkowo trudne. Wymagatoby to
promieszkaniowej strategii rozwoju ekonomicznego. Chociaz nie chciatbym by¢
posadzony o ,,kasandryczne” przewidywania, to osobiscie nie wierze w taki ,,cud
mieszkaniowy”.
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Podsumowanie

Obszerny przeglad faktografii wskaznikow charakteryzujacych rozwoj miesz-
kalnictwa w naszym panstwie na tle innych krajow, gtownie UE, wskazuje na
Polske jako zdecydowanego ,,outsidera” rankingu mieszkaniowego. Szczegodlnie
istotne jest to, ze ,,dystans mieszkaniowy” w minionym okresie nie tylko nie
zmniejszy! sig, a wrecz wzrost.

U podstaw takiego stanu rzeczy leza nastepujace przyczyny:

— bardzo niski poziom inwestycji mieszkaniowych,

— wycofywanie si¢ panstwa z pomocy dla budownictwa mieszkaniowego i brak
klarownej promieszkaniowej strategii rozwoju kraju, popartej adekwatnymi
do skali problemu uregulowaniami legislacyjnymi,

— zbyt niskie rozmiary budownictwa socjalnego i spotecznego czynszowego,
w sytuacji gdy znaczaca wigkszo$¢ spoleczenstwa — wobec zbyt niskich do-
chodéw — nie moze sprosta¢ wymogom uzyskania kredytu hipotecznego,

— malejaca pomoc mieszkaniowa, przy rosnacych kosztach utrzymania miesz-
kan oraz zaleglo$ciach w optatach za mieszkanie,

— brak przelozenia wzrostu gospodarczego na stan mieszkalnictwa, o czym
swiadczy np. 3 razy szybsze tempo wzrostu PKB niz powierzchni uzytkowe;j
mieszkan per capita,

— rosnace ceny mieszkan, wywotane brakiem planéw zagospodarowania przes-
trzennego i spekulacyjnymi poczynaniami deweloperow oraz producentow
materialow budowlanych, ktérym panstwo nie potrafi przeciwdziatac.

dr hab. Mirostaw Gorczyca — Wyzsza Szkota Informatyki i Zarzqdzania w Rzeszowie
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