Maciej Cesarski

SYTUACJA I POLITYKA MIESZKANIOWA W POLSCE
— MIEJSCE SEKTORA PUBLICZNEGO W LATACH 2002-2011

Wprowadzenie. Cel i zakres opracowania

Podstawowym celem opracowania jest analiza stanu i zmian sytuacji mieszka-
niowej w Polsce na podstawie wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci
i Mieszkan z 2002 r. i NSP Ludnosci i Mieszkan z 2011 r. z wyodrebnieniem sektora
publicznego oraz form wlasnosci zasobu skfadajacych si¢ na ten sektor. Drugi cel opra-
cowania stanowi ocena stanu i zmian sytuacji mieszkaniowej w Polsce w odniesieniu
do cech polityki mieszkaniowej w Polsce przede wszystkim w okresie 2002-2011.
Analiza tej polityki skoncentrowana jest przy tym na roli i miejscu form wtasnosci
zasobu mieszkaniowego stanowigcych elementy sektora publicznego.

Sytuacja mieszkaniowa w sektorze publicznym decyduje o rozwigzywaniu kwe-
stii mieszkaniowej. Istnienie sektora publicznego, uprawomocnionego i przywrdco-
nego — mimo stosowania tego terminu przed 1989r. - w powojennej Polsce dopiero
w latach 90.! implikuje interwencje w stosunki mieszkaniowe. Dzialalno$¢ sektora
publicznego w panstwach powojennej Europy Zachodniej jest réznie nasilona w cza-
sie oraz na roznych poziomach przestrzennych - takze w stosunku do mieszkalnic-
twa. Aktywnos¢ sektora publicznego, w tym mieszkaniowego, ograniczana jest co
najmniej w czterech ostatnich dekadach. Nastepuje to gtéwnie poprzez redukowanie
znaczenia panstwa i jego agend w ksztaltowaniu rozwoju spoteczno-gospodarczego.
Tendencja ta, zwigzana z probami podtrzymywania wzrostu ekonomicznego w mysl
zasad neoliberalizmu, widoczna jest od pierwszych lat transformacji takze w Polsce?.

1 S. Owsiak, Finanse publiczne. Teoria i praktyka, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2001,
s. 17-33; W. Ziotkowska, Finanse publiczne. Teoria i zastosowanie, Wydawnictwo WSB, Poznan 2002,
s. 11-28; J. Kleer, Przysztos¢ sektora publicznego w Polsce, ,,Polska 2000 plus”, ,Biuletyn” nr 1, 2002, s. 23-35;
S. Owsiak, Jeszcze raz o przysztosci sektora publicznego, ibidem, s. 36-40.

2 M. Cesarski, Powojenna polityka mieszkaniowa w Europie Zachodniej — sektor publiczny a paradygmat
wzrostu ekonomicznego, w: Kryzys, niepewnosc i niestabilnos¢ we wspotczesnej Europie, red. nauk. J. Osinski,
Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2013, s. 255-267.
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Istotng plaszczyzne badan stanowi warto$ciowanie wynikéw NSP 2011 pod wzgle-
dem ich spoéjnosci i wiarygodnosci. Warto$ciowanie wynikéw NSP 2011 nastepuje
takze w zwigzku z tre$cig danych NSP 2002 dotyczacych sytuacji mieszkaniowe;j. Nie-
ktore dane NSP 2011 s3 bowiem mato poréwnywane nie tylko z wynikami NSP 1988,
co taczy si¢ w duzym stopniu z przyczynami obiektywnymi, lecz takze z rezultatami
NSP 2002 przeprowadzonego juz w rynkowej rzeczywistosci spoleczno-gospodarczej
w Polsce. Dane NSP 2011 wywoluja szereg watpliwosci co do wiarygodnosci przede
wszystkim w odniesieniu do sektora publicznego. Opracowanie bedace autorskim
spojrzeniem na t¢ problematyke nawigzuje generalng metoda do do$wiadczen pol-
skiej szkoly badan mieszkaniowych’.

1. Uwagi metodyczne

Okreslenie sektora publicznego nie jest jednoznacznie przyjete w literaturze
przedmiotu oraz w aktach prawnych regulujacych w Polsce i za granicg sfere finan-
séw publicznych. Pojecie sektora publicznego kojarzone jest z czescig gospodarki
tworzong przez wykonujace zadania panstwa instytucje niekomercyjne finanso-
wane podatkami i optatami pobieranymi przez wtadze centralng i terytorialng*. Od
pierwszych lat transformacji w Polsce zakres sektora publicznego sprowadzany jest
do panstwowych i samorzadowych instytucji oraz jednostek organizacyjnych finan-
sowanych wylacznie lub gtéwnie ze srodkéw Skarbu Panstwa oraz jednostek samo-
rzadu terytorialnego wykonujacych zadania publiczne®. Sektor publiczny i finanse
publiczne majg wspolng baze w postaci wlasnosci publicznej. W odréznieniu od
ulotnych w dluzszym okresie publicznych strumieni finansowych, sektor publiczny
wyznaczany jest w ujeciu zasobowym (majatkowym) na podstawie kryterium wla-
snosci. W badaniach sytuacji mieszkaniowej poprzesta¢ mozna na okresleniu sek-
tora publicznego w Polsce jako wlasnosci nieprywatnej, finansowanej wylacznie
lub w czgsci z budzetu centralnego i budzetéw gmin. Takie pragmatyczne podejscie

3 K. Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, Zwiazek Miast Polskich, Warszawa 1939;
A. Andrzejewski, Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 1914-1974, PWE, Warszawa 1977; Sytuacja
mieszkaniowa ludnosci Polski w roku 1978, t. 112, IKS, PWN, Warszawa 1983; M. Cesarski, Sytuacja miesz-
kaniowa w Polsce w latach 1988-2005 - dziedzictwo i przemiany, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2007;
M. Cesarski, Polityka mieszkaniowa w Polsce w pracach naukowych 1918-2010. Dokonania i wptyw polskiej
szkoly badat, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2013.

4 E. Malinowska, W. Misiag, A. Niedzielski, Zakres sektora publicznego w Polsce, IBnGR, Gdansk 2002,
s. 21-29; E. Malinowska, W. Misiag, Finanse publiczne w Polsce, IBnGR, Gdansk 2002, s. 5-10.

5 Ibidem.
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prowadzi do definicji operacyjnej mieszkaniowego sektora publicznego zwiazanej
z ukladem danych statystycznych. Zakres tego sektora obejmowac powinien wtasnos¢
lub wspotwlasno$é: Skarbu Panstwa, gmin, zaktadéw pracy w sektorze publicznym,
towarzystw budownictwa spolecznego, a takze spotdzielczosci typu lokatorskiego.
Towarzystwa budownictwa spolecznego i spétdzielnie lokatorskie dotowane byly
z budzetu centralnego w latach 1995-2009 poprzez preferencyjnie oprocentowane
diugookresowe i umarzalne (w wysokos$ci 10% kosztow przedsiewziecia, bez czedci
komercyjnej) kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego ulokowanego w Banku
Gospodarstwa Krajowego. Obecnie na podstawie zobowigzan b. KFM wynikajacych
z udzielonych promes tbs-y zaciggaja w szczatkowej postaci kredyty (nieumarzane)
ze srodkow wilasnych BGK na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane.

Uklad i dostgpnosci statystyki, w tym wynikéw NSP 2002 i NSP 2011, sprawiaja
jednak, Ze definicja operacyjna mieszkaniowego sektora publicznego musi by¢ nieco
rozszerzona o niewyodrebniang wlasnos¢ zaktadéw pracy w sektorze prywatnym
(w praktyce o marginalnym znaczeniu) oraz o mieszkania wlasnosciowe w zasobie
tbs (stanowiace, jak mozna przyja¢, okoto 20% calego zasobu tbs)®. Dane NSP 2002
i NSP 2011 w zakresie form wlasnoéci mieszkan pozwalaja na wnioskowanie doty-
czace sytuacji mieszkaniowej w sektorze publicznym i jego elementach. Najwigksze
zmiany w tym zakresie w okresie transformacji dotykaja spoldzielczo$¢ mieszka-
niowa, przede wszystkim lokatorska’. Przemawia to za wyodregbnieniem problema-
tyki spoldzielczosci mieszkaniowej podczas analizy.

Narodowe spisy powszechne przeprowadzane byly Polsce do NSP 2002 metoda
badania pelnego, o r6znym zakresie przedmiotowym dotyczacym jednak — poza NSP
1921 przeprowadzonym w niespelna rok po dzialaniach wojennych - calej popu-
lacji ludnosci i mieszkan w granicach panstwa polskiego®. Podstawg tej metody byt
bezposredni wywiad z osobami w gospodarstwach domowych, w tym rodzinach
podlegajacych spisowi. W celu zmniejszenia kosztéw i problemoéw organizacyj-
nych, w dobie nowych metod i technik badawczych oraz zwigzanego z tym latwiej-
szego dostepu do danych administracji publicznej, NSP 2011 przeprowadzony zostal
gruntownie zmieniong metoda mieszang. Metoda ta polaczyla trzy zrédla danych
pochodzacych z: rejestréw i systemoéw informacyjnych, samospisu ludnosci oraz
spisu reprezentacyjnego’.

6 M. Cesarski, Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 1988-2005..., op.cit., s. 73-85.

7 M. Cesarski, Polityka mieszkaniowa..., op.cit., s. 155-167 oraz 208-214.

8 A. Andrzejewski, Sytuacja mieszkaniowa..., op.cit., s. 16-34; Raport z wynikéw Narodowego Spisu
Powszechnego Ludnosci i Mieszka#, Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2002, GUS, Warszawa
2003, s. 8-12.

9 Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkar 2011. Raport z wynikéw, GUS, Warszawa 2012, s. 7-31.
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Informacje na temat wlasno$ci mieszkan i budynkéw mieszkalnych podczas
NSP 2011 - tak istotne w analizie sytuacji mieszkaniowej w sektorze publicznym
- pochodzg z badania reprezentacyjnego oraz innych zZrédet w przypadku mieszkan
nieuwzglednionych w tym badaniu. Istniejg zatem dane z tzw. spisu petnego obej-
mujacego wszystkie dostepne zZrédta informacji, w tym wyniki badania reprezenta-
cyjnego oraz dane uogolnione na podstawie badania reprezentacyjnego. W badaniu
pelnym liczba mieszkan zamieszkanych stanowi 12,5mln. Dane dotyczace tytutu
prawnego do mieszkania oraz dane na temat gospodarstw domowych pochodza
wylacznie z badania reprezentacyjnego.

Poczatkowo, w wyniku réznigcej si¢ znacznie metody przeprowadzenia NSP 2002
iNSP 2011 komplikacji ulegta przede wszystkim analiza przeksztalcen form wtasno-
$ci zasobu mieszkaniowego. Poprawne merytorycznie rozréznianie indywidualnej
wlasnosci budynku i mieszkania istniejagce w NSP 2002 nie bylo bowiem pierwot-
nie zastosowane w grupowaniu danych NSP 2011. Dodatkowo sprawe t¢ gmatwata
kategoria wspolwlasnosci, nad ktorej interpretacjg i ostatecznym zaszeregowaniem
trwaly prace w GUS. Po autorskiej sugestii dotyczacej koniecznosci wyeliminowania
tego mankamentu powrécila w praktyce GUS poréwnywalno$¢ danych NSP 2002
i NSP 2011 w tym zakresie'.

Obecnie wlasnos¢ budynku dotyczy gospodarstwa mieszkajacego we wlasnym
domu, w ktérym budynek i mieszkanie s3 wlasnoscia osoby fizycznej. Wilasnos¢
mieszkania jest natomiast wlasnoscig osoby fizycznej, przy czym budynek sta-
nowi wspdtwlasnos¢. Sytuacja taka dotyczy réwniez gospodarstwa, ktére zamiesz-
kiwato z tytulu spoéldzielczego prawa do lokalu wlasnosciowego lub lokatorskiego,
a wzwiazku z ustawg z grudnia 2000r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych przeksztalcito
je w prawo odrebnej wlasnosci mieszkania z wpisem do ksiegi wieczystej''. Uogol-
niajac, wlasnosé¢ osoéb fizycznych obejmuje wlasnos¢: catej nieruchomosci miesz-
kaniowej (np. domu jednorodzinnego), mieszkania (np. w budynku wielomiesz-
kaniowym objetym wspolnotg mieszkaniowg oraz w budynku spétdzielczym, gdy
jest ujawniona w ksiedze wieczystej), a takze mieszkania stanowigcego tymczasowa
wlasno$¢ podmiotu budujacego dla zysku, organizacji wyznaniowych, stowarzyszen,
partii, zwigzkéw zawodowych itp.

W okresie 2003-2011 zachodzi¢ mialy - zgodnie z danymi wstepnego raportu
z NSP 2011 - rzekomo bardzo male w zestawieniu z latami 1989-2002 zmiany

10 M. Cesarski, Sytuacja mieszkaniowa gospodarstw domowych i rodzin w swietle wynikéw Narodowego
Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszka# 2011 i elementy zmian od 2002r., GUS, Warszawa 2014 (maszyno-
pis), s. 6-8.

11 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych, DzU 2001, nr 4.
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w strukturze wlasnosci zasobu mieszkaniowego'?. Autorska publikacja wskazuje
wowczas na znaczne mankamenty raportu z NSP 2011 gtéwnie w tym zakresie®.
Liczbe i proporcje mieszkan w ukladzie podmiotow bedacych ich wilascicielami
wydaja si¢ czyni¢ wiarygodnymi wyniki NSP 2011 zawarte w pézniejszej publikacji
poswieconej mieszkaniom™.

W sytuacji nowej w Polsce, zastosowanej najpierw w Skandynawii w 1970r. zlo-
zonej metody przeprowadzenia NSP 2011 tgczacej - jak wspomniano — dane z syste-
mow informacyjnych, samospisu ludnosci i spisu reprezentacyjnego w gre wchodza
dwa gtéwne rodzaje btedéw. S to bledy losowe zwigzane z badaniem reprezentacyj-
nym oraz nielosowe wlasciwe badaniu pelnemu, czyli tzw. bledy kompletnosci i tresci.
W zakresie bledéw kompletnosci wyrodznia sie z kolei btedy pominiecia, powtorze-
nia i zakwalifikowania. Bledy tresci moga przy tym wystapi¢ w spisach prowadzo-
nych metoda trakcyjna oraz mieszang. Dotycza bowiem wadliwej charakterystyki
jednostek obserwacji, niewlasciwych odpowiedzi czy tez merytorycznych usterek
grupowania, analizy, prezentacji lub kwalifikacji badanych w spisie cech. W wigk-
szo$ci analiz jakosci spisow rozpatrywane sa przy tym gléwnie btedy kompletnosci.
Stwierdza si¢ tez, Ze stosowanie w spisach metod wykorzystujacych dane z réznych
istniejacych rejestrow umozliwia bardziej wszechstronng analiz¢ wolna od powiela-
nia bfedow ocenianego badania'®. Trzeba tu jednak dodac, ze ocene t¢ nalezy odnosi¢
do rejestréw i statystyki w panstwach o bardziej dojrzatych (jak np. w Skandynawii)
systemach spoleczno-gospodarczych niz w Polsce.

Gléwnym punktem odniesienia do oceny sytuacji mieszkaniowej nie tylko w Pol-
sce jest rdznica lub relacja miedzy liczba mieszkan zamieszkanych a liczbg gospo-
darstw domowych. Podstawa informacji spisowych o liczbie i strukturze gospodarstw
domowych oraz rodzin s3 o$wiadczenia zamieszkujacych wspdlnie oséb. Dopiero
na tle samodzielnosci zamieszkiwania nabieraja wlasciwej wymowy wskazniki
zaludnienia mieszkan i inne dotyczace sytuacji mieszkaniowej. W NSP 2011 - jak
w poprzednich narodowych spisach powszechnych — gospodarstwo domowe zdefi-
niowane zostalo jako zespdt 0s6b spokrewnionych lub niespokrewnionych wspdl-
nie zamieszkujacych i utrzymujacych sie. Zgodnie z ta definicja osoba mieszkajaca
samotnie lub z innymi osobami, lecz utrzymujaca si¢ oddzielnie tworzy jednooso-
bowe gospodarstwo domowe. W odrdéznieniu jednak od poprzednich NSP w spisie

12 Raport z wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan, Narodowy Spis Powszechny
Ludnosci i Mieszkarn 2002, op.cit.; Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszka# 2011. Raport z wynikow,
op.cit.

13 M. Cesarski, Sytuacja mieszkaniowa w Polsce — pierwsze wyniki NSP 2011 na tle lat 1988 i 2002, ,,Czto-
wiek i Srodowisko” nr 4, 2012, s. 83-99.

14 Mieszkania — Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkari 2011, GUS, Warszawa 2013.

15 Por. E. Gotata, Spis ludnosci i prawda, ,,Studia Demograficzne” nr 1(161), 2012, s. 31-37.
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w 2011r. liczba i struktura gospodarstw domowych i rodzin w Polsce wyznaczone
zostaly na podstawie badania reprezentacyjnego. Deklarowana w wylosowanym do
badania reprezentacyjnego mieszkaniu przez dany zespo6t oséb (lub osobe) wspol-
nota (lub odrebnos¢) utrzymywania sie decydowata o okreslonej w danym miesz-
kaniu liczbie gospodarstw domowych.

W zaleznosci od jednostkowej sytuacji materialnej i od ogolnej sytuacji spoteczno-
-gospodarczej mogacych ulega¢ - co potwierdzajg ostanie dekady - istotnym krétko-
okresowym zmianom ta sama grupa os6b (np. rodzina wielopokoleniowa) deklaro-
wac si¢ moze jako jedno lub dwa i wiecej gospodarstw domowych. W mozliwosci tej
deklaracji kryja sie w praktyce niemozliwe do catkowitego wyeliminowania (nawet
przy nadwyzce mieszkan w stosunku do liczby gospodarstw domowych) znieksztat-
cenia danych spisowych w zakresie samodzielnosci zamieszkiwania. W przedklada-
nym opracowaniu, mimo doniosto$ci samodzielno$ci zamieszkiwania, zrezygnowano
jednak z analizy tej kwestii w podziale na formy wlasnosci, w tym nalezace do sek-
tora publicznego, z uwagi na zasadnicze watpliwosci co do wiarygodnosci danych
o zamieszkujacych tam gospodarstwach domowych.

Wobec nakreslonych kwestii metodycznych wiarygodnos¢ danych NSP 2011
nabiera wyjatkowego znaczenia wazgcego takze na jakosci przysztych spiséw powszech-
nych w Polsce. Zasadniczg plaszczyzng odniesienia do oceny jakosci i wiarygodnosci
wynikéw NSP 2011 sg stan i zmiany sytuacji mieszkaniowej w Polsce z wyodrebnie-
niem sektora publicznego wynikajace z mozliwoéci poréwnan rezultatéw NSP 2002
i NSP 2011. Cechy te wartosciowane sg na tle przebiegu i charakteru polityki miesz-
kaniowej w Polsce i innych proceséw spoteczno-gospodarczych lat transformacji.

2. Polityka mieszkaniowa - zmiany spoteczno-ekonomiczne

Uwolnieniu w Polsce mechanizméw rynku odpowiadajg, mimo deklaracji o potrze-
bie spotecznej gospodarki rynkowej, nagle zmiany w polityce mieszkaniowej zgodne
z praktyka liberalizmu ekonomicznego. Gtéwne zalozenia tej polityki — wypaczane
pdzniej nawet w zakresie do$¢ stabo zarysowanych celéw spolecznych - sformutowane
zostaja w tzw. Nowym fadzie mieszkaniowym z 1992 r.', ujetym w trzech ustawach

16 Nowy tad mieszkaniowy, ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 4, 1992, s. 5-58; Zatozenia polityki mieszkanio-
wej paristwa, ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 2, 1993, s. 5-10; uchwata Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
6 lipca 1995 1. w sprawie polityki mieszkaniowej pafistwa w okresie transformacji spoteczno-gospodarczej,
MP nr 35.
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z lat 1994-1995 i pdzniejszych ich zmianach'. Najwi¢cksze zmiany prawno-instytu-
cjonalne dotyczace spoldzielczosci mieszkaniowej rozciagajg si¢ — w odréznieniu od
innych form wlasno$ci - takze na okres 2002-2011". Od 2000r. stwarza si¢ mozli-
wos¢ wykupu mieszkan spdtdzielczych na wlasnos¢ indywidualng wraz z zaklada-
niem hipoteki oraz prawo nabywania i odsprzedawania tych mieszkan bez czlon-
kostwa w spotdzielni. Zmiany w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych z 2007 r.
bardziej niz poprzednie regulacje prawne sprzyjaja wewnetrznym przesunigciom
statusu mieszkan i budynkow. Stuza takze podziatom i likwidowaniu spoétdzielni
mieszkaniowych'. Ustawa znosi istniejacg od 1972 r. mozliwo$¢ ustanawiania spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu spétdzielczego - sprzyja zatem tworze-
niu indywidualnej wlasnosci w zasobie spoldzielczym. Likwidacja KFM w 2009r.
dodatkowo zaciemnita przyszios¢ spotdzielczosci lokatorskiej i programu tbs®.
Uchwalona w 2001 r. ustawa o ochronie lokatoréw obowiazujaca wszystkie
formy wilasnosci wywotuje - gléwnie u prywatnych wiascicieli zasobu czynszowego
i neoliberalnie nastawionych decydentéw — obawy wiazace sie ze zbyt dlugim mini-
malnym okresem zawierania uméw o odplatne uzytkowanie mieszkan grozacym
usztywnieniem ich wtérnego rynku. Nowelizacja ustawy w 2003 r. znosi poprzedni,
co najmniej 3-letni okres zawierania umoéw, nie wprowadzajac w zasadzie don ogra-
niczen, z wyjatkiem lokali stanowigcych wlasno$¢ gminy i innych jednostek samo-
rzadu terytorialnego. Lagodzi przy tym zbyt ostre spoteczne konsekwencje wyroku
eksmisji mozliwoscig uzyskania mieszkania socjalnego przez osoby dotknigte takim

17 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali, DzU nr 85; ustawa z dnia 22 sierpnia 1997r.
o zmianie ustawy o wtasnosci lokali, DzU nr 106; ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych, DzU nr 105; ustawa z dnia 26 paZzdziernika 1995r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw, DzU nr 133; ustawa z dnia
27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
o zmianie niektérych innych ustaw, DzU nr 213; ustawa z dnia 8 pazdziernika 2004 r. o zmianie ustawy
o dodatkach mieszkaniowych, DzU nr 240; ustawa z dnia 17 lutego 2006 r. 0 zmianie ustawy o dodatkach
mieszkaniowych, DzU nr 64; ustawa z dnia 22 wrze$nia 2006 . o zmianie ustawy o dodatkach mieszkanio-
wych, DzU nr 208.

18 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych, DzU 2001, nr 4; ustawa z dnia
19 grudnia 2002r. o zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw,
DzU nr 240; obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 13 czerwca 2003 1. w spra-
wie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, DzU nr 119; obwieszczenie
Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 23 pazdziernika 2003 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy — Prawo spoldzielcze, DzU nr 188; ustawa z dnia 3 czerwca 2005r. o zmianie ustawy o spét-
dzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw, DzU nr 122.

19 Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektdrych innych ustaw, DzU nr 125.

20 Ustawa z dnia 2 kwietnia 20091. o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez
Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych
ustaw, DzU nr 65; M. Cesarski, Budzet a mieszkalnictwo i budownictwo spoteczne w Polsce. Transformacja
i perspektywy, ,,Problemy Polityki Spoleczne;j. Studia i Dyskusje” nr 15, 2011, s. 29-51.
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postanowieniem?®. W sumie ustawa o ochronie lokatoréw z 2001 r., jej nowelizacje
i dalsze zmiany, siegajace 2011r. — w formie tekstu jednolitego uwzgledniajgcego
wyroki Trybunatu Konstytucyjnego skodyfikowane w 2014r. - potwierdzaja nie-
spojnos¢ polityki mieszkaniowej w tym zakresie*.

Inne prawne modyfikacje oraz zalozenia polityki mieszkaniowej idg zazwyczaj
w kierunku popierania przez panstwo wlasnosci prywatnej mieszkan i ludnosci
o wiekszych dochodach. Tak dziala od 2001 r. program ,Wtasne Mieszkanie” kilka
razy nowelizowany w formie ustaw, oparty na doplatach budzetu panstwa do opro-
centowania kredytéw hipotecznych*. Podobne cele ma uruchomiony w zamian
w 2006 r. réwniez nowelizowany kilkakrotnie program ,,Rodzina na Swoim’, pole-
gajacy na dotowaniu z budzetu centralnego zakupu mieszkania lub domu na rynku
pierwotnym i wtérnym?!. Wprowadzony w to miejsce w 2014 r. program ,,Mieszka-
nie dla Mlodych” ma obowigzywa¢ do 2018 . Dotyczy tylko rynku pierwotnego.
Skierowany jest do wszystkich nabywcéw, niezaleznie od wielkosci ich dochodéw.
Podlega jednak krytyce takze przez srodowisko bankowo-finansowe za wspieranie
gléwnie sektora deweloperskiego i niedostateczne uwzglednianie aspektéw spolecz-
nych, w tym polityki prorodzinne;j*.

W zakresie innych finansowo-ekonomicznych uwarunkowan polityki mieszka-
niowej cofniecie ulgi w podatku dochodowym w zwiazku z oszczedzaniem w kasie
mieszkaniowej dotyczace uméw zawartych od 2002 r. powoduje obnizenie si¢ depo-
zytow ludnosci. Od 2003 r. uruchamiane zaczynaja by¢ w bankach komercyjnych
kredyty na zakup nowych mieszkan dotowane przez BGK. Nowe warunki oszcze-
dzania na ksigzeczkach mieszkaniowych wprowadzone od 2002 r. przez PKO Bank

21 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, DzU nr 71; ustawa z dnia 9 maja 2003 r. o zmianie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, DzU nr 113.

22 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, DzU nr 71; ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - tekst jednolity, DzU 2014, nr 150.

23 Ustawa z dnia 26 kwietnia 2001r. o doptatach do oprocentowania kredytéw udzielanych na wlasne
mieszkanie, DzU nr 74; ustawa z dnia 21 kwietnia 2005r. o zmianie ustawy o pomocy panstwa w splacie
niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaco-
nych premii gwarancyjnych, DzU nr 94; M. Cesarski, Polityka mieszkaniowa w polskim kapitalizmie - spo-
teczne spojrzenie naukowe, w: Kapitalizm czy kapitalizmy? Anatomia i ewolucja formacji, red. nauk. J. Osin-
ski, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2012, s. 459-482.

24 Ustawa z dnia 8 wrzeénia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania,
DzU nr 183; ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywa-
niu wlasnego mieszkania, DzU nr 223.

25 Ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 r. 0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mlo-
dych ludzi, DzU z 8 listopada 2013.

26 Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2013r. NBP,
Warszawa 2014, s. 22.
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Polski SA oraz towarzyszacy temu wzrost liczby rachunkéw s posunigciami pozy-
tywnymi, jednakze nie powstajg oczekiwane systemowe rozwigzania atrakcyjne dla
$rednio sytuowanych materialnie gospodarstw domowych taczace oszczednosci
z uzyskaniem kredytu®.

Wspomaganie mieszkalnictwa ze srodkéw publicznych realizowane jest przede
wszystkim poprzez dotacje posrednie promujace ludno$¢ bogatszg i prywatna wia-
sno$¢ mieszkan. Cel taki majg np. ulgi w podatku dochodowym z tytutu wydat-
kow mieszkaniowych wprowadzone juz w 1991r.%® Ulgi te obowiazuja najdiuzej
- do konca 20051.* Jest tak rowniez, gdy popieranie wlasnosci prywatnej mieszkan
przybiera nieco tagodniejsza forme®. Po 1999r. zainteresowanie ta forma dotacji
publicznej zmniejsza si¢ znacznie, gtéwnie na skutek oznak nasycenia efektywnego
popytu mieszkaniowego warstwy $redniej, spadku dynamiki PKB i wzrostu trud-
nosci na rynku pracy. W 2001 r. nastgpuje zastapienie odliczania wydatkéw przez
odliczanie odsetek od kredytu lub pozyczki bankowej. Nowe zasady ksztaltowania
mieszkaniowej ulgi podatkowej przyblizajg ja do roli komplementarnej wobec bez-
posrednich wydatkéw budzetowych.

Z kolei wydatne obnizenie stép procentowych oraz konkurencja w oferowaniu
kredytow, wyrazne od 2002 r., wplywaja na zwiekszenie ich dostepnosci. Wzrostowi
wydatkéw ludnosci na inwestycje mieszkaniowe towarzyszy jednak zmniejszenie si¢
udzialu kwot wlasnych. Wydatki te zaczynaja bowiem wtedy by¢ stymulowane spora
jak na warunki Polskie kreacja kredytu mieszkaniowego wzmagajaca si¢ w nastepnych
5 latach. Bezposredni wplyw na to ma z kolei stabnaca ingerencja pafistwa w rozwoj
budownictwa mieszkaniowego nie tylko poprzez ulgi podatkowe, lecz coraz bardziej
w formie redukowania publicznych wydatkéw z KEM.

Zmiany makroproporcji inwestycji mieszkaniowych $§wiadcza o gtebokim ich
pogorszeniu w latach 1991-1996 oraz w sumie niewielkiej i niestabilnej popra-
wie w latach nast¢gpnych niewyréwnujacej poprzedniego regresu?®’. Poprawa tym
zakresie, niezbedna zwlaszcza dla ludnosci gorzej sytuowanej, moze nastapic — przy

27 Perspektywy finansowania budownictwa mieszkaniowego, red. E. Gostomski, IBnGR, Gdansk 1999,
s. 47-116.

28 Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 8 maja 1991r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
podatku dochodowego od 0s6b fizycznych, DzU nr 42; obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 30 listo-
pada 2005 r. w sprawie wysokosci ogdlnej kwoty odliczen wydatkéw na cele mieszkaniowe, MP nr 78.

29 J. Gawrzynski, E. Skrzypek, Funkcjonowanie mieszkaniowych ulg w podatku od dochodéw osobistych
w Polsce w latach 1996-2001. Wyniki, problemy, kierunki zmian, IGM, Warszawa 2002, s. 8-53.

30 Ustawa z dnia 29 sierpnia 20051. o zwrocie osobom fizycznym niektérych wydatkéw zwigzanych
z budownictwem mieszkaniowym, DzU nr 177.

31 M. Cesarski, Wielkos¢ i makroproporcje inwestycji mieszkaniowych — konsekwencje spoteczne, w: Bieda
mieszkaniowa i wykluczenie. Analiza zjawiska i polityki, red. H. Zaniewska, IPiSS, Warszawa 2007, s. 31-38;
M. Cesarski, Sytuacja mieszkaniowa..., op.cit., s. 138-144.
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regulacjach prawnych dyskryminujacych spétdzielczos¢ lokatorska i stopujacych
budownictwo zakladéw pracy - przede wszystkim poprzez wzrost komunalnego,
w tym socjalnego budownictwa mieszkaniowego. Spotdzielcze budownictwo wta-
snosciowe staje si¢ bowiem w sumie quasi-deweloperskim. W tej sytuacji na gminy
spada takze - w wigkszym niz poprzednio stopniu — wspomaganie w rézny sposob
innych inwestoréw mogacych przyczynia¢ si¢ do poprawy sytuacji mieszkanio-
wej ludnos$ci w skali lokalnej*, zwlaszcza tej o umiarkowanych i niskich docho-
dach. Po poczatkowym wigkszym zainteresowaniu partycypacja finansowa gminy
zaczynaja jednak poprzestawaé na wnoszeniu na ogdt uzbrojonych terenéw pod
budownictwo tbs. Nowelizacja ustawy o niektérych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego przeprowadzona w 2001 r. niesie wszakze utatwienia dla
tbs, rozszerzajac zrodta finansowania KFM oraz wprowadzajac tzw. partycypa-
cje osob fizycznych. Kolejna nowelizacja tej ustawy z 2002 r. nie zwigksza jednak
dostepnosci mieszkan dla mniej zamoznej ludnosci, umozliwiajac dziatania tbs
na zasadach deweloperskich. Pierwszym etapem niedostatecznych do dzi$ dziatan
w sferze socjalnej jest w praktyce dopiero realizacja ustawy z 2004 r. o finansowym
wsparciu z Funduszu Doplat tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjalnych, noc-
legowni i doméw dla bezdomnych®.

W Polsce narasta tymczasem spekulacyjna, napedzana akcjg kredytowa (np. poprzez
reklamowanie ich zaciggania we frankach szwajcarskich) nadwyzka popytu nad
podaza mieszkan szczegélnie widoczna w latach 2004-2007. Wyksztalca si¢ wtedy
~rynek dewelopera” oferujacy gléwnie zakup mieszkan na wlasnos¢. W potowie 2007 r.
wytwarza si¢ patologiczna sytuacja kryzysowego — po uprzednim bumie - spadku
cen i kosztéw budownictwa. Skala obrotéw na wtérnym rynku mieszkaniowym
maleje znacznie, powodujac kryzysogenny, znamienny dla zstepujacych zaleznosci
koniunkturalnych spadek cen. Przyczynami sg ograniczenie akcji kredytowej, powrot
do transakcji gotéwkowych, obnizenie wartosci zabezpieczenia kredytow hipotecz-
nych, co wywoluje odpowiedz deweloperéw w postaci gwaltownego spadku podazy
mieszkan. W Polsce skala probleméw bedacych skutkiem spekulaciji ,,ztych kredytow”
jest jednak nieporéwnywalnie mniejsza niz wystepujaca podczas wybuchu w poto-
wie 2007 r. kryzysu w Stanach Zjednoczonych. Decyduje o tym — w paradoksalny

32 W. Urbanska, Rola samorzgdéw lokalnych w rozwoju sektora spotecznych mieszkan czynszowych, ,Pro-
blemy Rozwoju Miast” nr 1/2, 2004, s. 147-159; J. Kornitowicz, Wybrane elementy polityki mieszkaniowej
gmin, ,,Problemy Rozwoju Miast” nr 4, 2005, s. 48-53.

33 Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjal-
nych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, DzU nr 145; ustawa z dnia 17 czerwca 2005r. 0 zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdom-
nych, DzU nr 150; ustawa z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, DzU nr 251.
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sposob - znacznie mniejsze zaawansowanie i tempo ekspansji kredytowej zwiazane
z nieporéwnanie gorzej wyksztalconymi finansowymi instytucjami w naszym pan-
stwie. Wstrzymanie w 2009 r. okoto 80% inwestycji deweloperéw wywoluje znaczne
obnizenie si¢ w 2010r. liczby mieszkan oddawanych do uzytku w Polsce do 136 tys.
wobec 160 tys. w 2009 r.** W latach nastepnych ulegajace istotnym wahaniom rozmiary
budownictwa mieszkaniowego nie przekraczajg poziomu z 2009r. (131 tys. w2011,
153 tys. w2012r. i 146 tys. mieszkan w 2013 r.)*. Po likwidacji KFM wnoszone nowe
propozycje kierunkow reformy systemu budownictwa spotecznego w Polsce dosto-
sowa¢ maja to budownictwo do wymogdéw rynku w mysl reformujacej je niedoszlej
ustawy. Propozycje te pokazujg zagmatwanie i doraznos¢ przepisdw prawa w tym
zakresie niestuzaca dtugookresowemu zwiekszaniu dostgpnosci spotecznych miesz-
kan czynszowych w Polsce™.

Przeksztalcenia wlasnosciowe wplywajace na ksztaltowanie si¢ zasobu miesz-
kaniowego gmin i ich polityka budowlano-mieszkaniowa pozostaja takze w okresie
2002-2011 pod dominujacym wplywem sprzedawania, a wladciwie wyprzedawa-
nia mieszkan komunalnych dotychczasowym lokatorom. Ztagodzenie skali i wigk-
sze skomercjalizowanie tej wyprzedazy w ostatnich latach wynika z presji kryzysu,
a takze z wykupienia znacznej cz¢sci najlepszego zasobu komunalnego w pierwszej
dekadzie transformacji. Wyprzedaz, stabngca ostatnio z analogicznych powodéw,
dotyczy takze — poza zasobem spoéldzielczym — mieszkan zakladéw pracy i Skarbu
Panstwa’’. Gminy zadowalaja sie krotkookresowymi, wobec niezbednego mierzonego
dekadami horyzontu systematycznej polityki mieszkaniowej, korzysciami ekono-
micznymi polegajacymi gtéwnie na mniejszych bezposrednich kosztach utrzymania
wlasnego zasobu w zwigzku z prostym pozbyciem sig¢ jego czesci. Wyprzedaz dotyczy
jednak przede wszystkim mieszkan o dobrym standardzie i relatywnie niewielkich
potrzebnych nakladach remontowo-modernizacyjnych. Poza tym srodki z wyprzedazy
nie zasilajg zazwyczaj funduszu utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego.
Wspdlnoty mieszkaniowe powstaja na ogot w zasobie lepszym jako$ciowo. Wysoko$é
zaliczek jest we wspolnotach na ogoél duzo nizsza od czynszéw za podobne miesz-
kania najmowane. Srodki na techniczne utrzymanie budynkéw sa we wspélnotach

34 Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-IV 2010r., GUS, Warszawa 2010.

35 Rocznik Statystyczny, GUS, Warszawa 2012; Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-XII 2013 ., GUS,
Warszawa 2014.

36 M. Cesarski, Budzet a mieszkalnictwo..., op.cit.

37 Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2009r., IRM, Krakéw 2010, s. 10-12; Infor-
macje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2010r., IRM, Krakéw 2010, s. 10-12; Informacje o miesz-
kalnictwie. Wyniki monitoringu za 2011 r., IRM, Krakéw 2012, s. 10-12.
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takze przewaznie znacznie mniejsze niz w zasobie komunalnym, co zle rokuje przy-
sztemu stanowi tego zasobu™®.

Wigkszos¢ gmin decyduje sie takze na adaptacje budynkéw niemieszkalnych oraz
inne formy pozyskiwania lokali na cele mieszkaniowe, co nie przynosi zadowalaja-
cych efektéw?*. Poza niedostateczng Iaczng liczba mieszkan pozostajacych wowczas
w gestii gmin niepokojacym zjawiskiem jest tu nierokujace wigkszych efektéw spo-
tecznych manewrowanie przez gminy wcze$niej powstatym zasobem nieruchomosci
budowlanych. Najistotniejsza barier¢ komunalnego budownictwa mieszkaniowego
stanowi w zwigzku z powyzszymi faktami glteboki niedobér srodkéw finansowych.
Migdzy innymi z tego powodu gminy uznaja w sposéb bledny, ze standard lokali
socjalnych jest zawyzony i nie rézni si¢ w zasadzie od wystepujacego w zasobie komu-
nalnym®. W sumie istnieje przeswiadczenie o potrzebie wigkszego wlaczenia sie
panstwa w pomoc finansowa w realizacji polityki budowlano-mieszkaniowej gmin*'.

Polityke mieszkaniowg panstwa, wyznaczajaca ramy dzialan mieszkaniowych
gmin, charakteryzuje w migdzyspisowym okresie 2002-2011 podobnie jak w latach
poprzednich zbytnia orientacja na zalezno$ci rynkowe oraz niesystematycznos¢.
Pomimo stworzenia w pierwszej dekadzie transformacji podstaw organizacyjno-praw-
nych dla koniecznej ekonomicznej reformy mieszkalnictwa kolejne dziatania doty-
czace sfery ustawowo-legislacyjnej nie przeciwdzialaja w dostateczny sposéb pogle-
biajacemu si¢ kryzysowi w zakresie budownictwa i spolecznej dostepnosci mieszkan.
Szersze uekonomicznianie mieszkalnictwa ograniczane jest takze znanymi z prak-
tyki zachodniej trudno$ciami w uptynnieniu kapitatu tkwigcego w mieszkaniach*.

3. Sytuacja mieszkaniowa w spoétdzielczosci

W okresie 2003-2011 zaséb spotdzielczy zmniejsza sie z 3,4 mln do 2,3 mln miesz-
kan, tj. o 1,1 mln (o 32%). Udzial spoldzielczoéci w zasobie mieszkaniowym ogo-
tem maleje z 29% do 18%. Liczba izb spétdzielczych spada niemal dwukrotnie

38 Ibidem oraz J. Kornitowicz, T. Zelawski, Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2005, IRM, Krakéw
2007, s. 68-72.

39 Informacje o mieszkalnictwie. .., op.cit. oraz J. Kornitowicz, T. Zelawski, op.cit., s. 20-30.

40 W.A. Werner, T. Jaworski, E. Wezyk, Realizacja polityki mieszkaniowej panistwa w zakresie budownic-
twa mieszkaniowego, IRM, Krakow 2007, s. 30-36.

41 W.A. Werner, A. Kowalewski, M. Thiel, Uwarunkowania rozwoju budownictwa w przestrzeni urbani-
stycznej, IRM, Krakéw 2010, s. 51-69.

42 Housing finance in transition economies, OECD, Paris 2002, s. 7-16 (recenzja — M. Cesarski, ,,Ekono-
mista” nr 2, 2004, s. 293-297).
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z 11,3mln 7,7 mln, a powierzchnia uzytkowa mieszkan - z 170 mln m?do 116 mln m*
Podczas NSP 2002 i NSP 2011 spoéldzielcze mieszkania zarejestrowane sg prawie
wylacznie w miastach, w ktorych jest ponad 98% tego zasobu. Udziat spotdzielczosci
w miejskim zasobie mieszkaniowym obniza si¢ jednak z 42% w 2002 r. do 26 w 2011r.
Na wsiach zasob spotdzielczy liczacy w 2002 1. 55 tys. mieszkan (1,4% zasobu wiej-
skiego) zmniejsza si¢ w 2011 r. do 40 tys. (1,0%). Nastepuje spadek liczby spdtdziel-
czych mieszkan wlasnosciowych z 2,3 mln do 1,9 mln oraz o statusie lokatorskim
reprezentujacych zakres sektora publicznego w spotdzielczosci — z 1,1 mln do 0,4 mlIn.

Struktura wieku spotdzielczego zasobu mieszkaniowego potwierdza jego wzgledna
»mlodos$¢”. Wedlug NSP 2002 z okresu powojennego pochodzi w skali Polski 77%
mieszkan, w tym 12% z lat 1989-2002, a w zasobie spotdzielczym — 99%, z czego 16%
z lat 1989-2002. W zasobie lokatorskim cze¢$ciej niz we wlasnosciowym wystepuja
mieszkania najstarsze wiekiem. Prawie 3% zasobu lokatorskiego — dwa razy wiecej
niz wlasnosciowego — ostalo si¢ sprzed 1945 r. Bez mata 17% mieszkan lokatorskich
powstalo po 1988r. - wobec 16% mieszkan wlasnosciowych. W 2011 r. istnieje w Pol-
sce 80% mieszkan powstatych po II wojnie §wiatowej, natomiast w zakresie spol-
dzielczosci — 99%. W opublikowanych danych NSP 2011 brak natomiast mozliwo$ci
uchwycenia struktury wieku zasobu spétdzielczego w podziale na mieszkania wta-
snosciowe i lokatorskie. Stosunkowo mlody wiekiem zasdb spotdzielczy powstajacy
po wojnie na podstawie panistwowych w zasadzie normatywow projektowania cechuje
mniejsza niz przecigtnie w Polsce wielko$¢ mieszkan. Spis z 2002 r. wykazuje prze-
cietnie w mieszkaniu 3,70 izby i 68,5 m?p.u. oraz 3,36 izby i 50,6 m? p.u. w mieszka-
niu spotdzielczym. Spéldzielcze mieszkania lokatorskie sa w 2002 r. nieco wigksze
niz wlasno$ciowe, liczg $rednio 3,37 izby i 50,9 m? p.u. (wlasnosciowe — 3,35 izby
i 50,4m? p.u.). Podczas NSP 2011 jest w Polsce przecietnie w mieszkaniu 3,83 izby
i72,4m?p.u., a w mieszkaniu spétdzielczym 3,36 izby i 50,6 m* - tj. tak jak w 2002 .,
co moze budzi¢ watpliwosci. W zwigzku z tym spoétdzielcze mieszkania lokatorskie
majg by¢ w 2011 r. wedtug danych spisu w wigkszym stopniu niz w 2002 r. wieksze
niz wlasnosciowe, gdy?z licza $rednio 3,39 izby i 51,6 m? p.u. Z korzystna strukturg
wieku spétdzielczego zasobu mieszkaniowego wiaze si¢ jego lepsze niz przecigt-
nie w Polsce wyposazenie w instalacje sanitarno-techniczne. W 2002 r. w tazienke
- reprezentujgcg wspolczesny pozadany standard — wyposazonych jest w Polsce 87%
mieszkan, podczas gdy w zasobie spotdzielczym w zasadzie 100%, w tym w lokator-
skim - 99%. W 2011 r. odpowiednie liczby wynosza 92% i 100%, przy braku danych
dla spétdzielczych mieszkan lokatorskich.

Warunki mieszkaniowe w spétdzielczosci sa w poréwnaniu ze skalg Polski lepsze
w zakresie zaludnienia. W okresie 2003-2011 liczba oséb na jedna izbe zmniejsza
sie w Polsce z 0,88 do 0,80, a w zasobie spotdzielczym - z 0,85 do 0,73. Liczba oséb
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na jeden pokoéj spada w tym okresie przeci¢tnie w Polsce z 1,19 do 1,09, natomiast
w spoldzielczosci z 1,16 do 1,00, bez mozliwosci rozréznienia w materialach NSP
2011 danych dla spotdzielczych mieszkan wlasno$ciowych i lokatorskich. W jednym
mieszkaniu w 2002 r. znajduje si¢ $rednio 3,25 osoby w zasobie ogdtem i 2,87 osoby
w zasobie spdtdzielczym, a w 2011 r. — 3,04 oraz 2,46 osoby. Liczba m? powierzchni
uzytkowej na jedng osobe jest przecigtnie w skali Polski wyzsza, obejmuje bowiem
m.in. budynki jednorodzinne zamieszkane czesto przez rodziny wielopokoleniowe,
zwlaszcza na obszarach wiejskich. Miedzy spisami z lat 2002 i 2011 wskaznik ten
powieksza sie w Polsce z 21,1 m? p.u. do 23,6 m* p.u., natomiast w zasobie spotdziel-
czym z 17,8 m? p.u. do 20,5m? p.u.

W roku 2002 na jedng izbe w zasobie wlasnosciowym przypada 0,79 osoby, na jeden
pokoj — 1,08 osoby, na jedno mieszkanie — 2,66 osoby. W mieszkaniach lokatorskich
wskazniki te wynosza odpowiednio: 0,96, 1,32 i 3,23 osoby. Powierzchnia uzytkowa
mieszkan przeliczona na jednego zamieszkujacego stanowi 19,0 m* w zasobie wia-
snosciowym i 15,8 m? w zasobie lokatorskim. W trakcie NSP 2011 na izbe¢ i miesz-
kanie przypada w zasobie wtasno$ciowym odpowiednio 0,71 i 2,38 osoby. W miesz-
kaniach lokatorskich wskazniki te wynosza 0,92 i 2,88 osoby, natomiast nie istnieja
dostepne dane o zaludnieniu pokoi w mieszkaniach wlasnos$ciowych i lokatorskich.
Powierzchnia uzytkowa mieszkan przeliczona na jednego zamieszkujacego stanowi
21,2 m* w zasobie wlasnosciowym i 17,9 m? w zasobie lokatorskim. Gorsze przecietne
zaludnienie spo6tdzielczych mieszkan lokatorskich jest zatem w 2011 r. wyrazniejsze,
gdy odnosi si¢ do powierzchni uzytkowe;j.

W roku 2002 liczba gospodarstw domowych w przeliczeniu na 100 mieszkan
jest przecietnie w Polsce znacznie wigksza (114,7) od notowanej w spotdzielczosci,
stanowigcej 111,3. W spoldzielczosci korzystniejsze warunki mieszkaniowe maja
zamieszkujacy w zasobie wlasno$ciowym. Réznice w samodzielno$ci zamieszkiwa-
nia ilustrujg w 2002r. liczby 110,8 gospodarstw domowych spisanych przecigtnie
na 100 mieszkan w zasobie wlasnosciowym i 112,1 — w lokatorskim. Analiza samo-
dzielno$ci zamieszkiwania w spotdzielczosci mieszkaniowej na podstawie NSP 2011
wzbudza jednak zasadnicze watpliwosci co do wiarygodnosci danych o zamieszku-
jacych tam gospodarstwach domowych. Na przyktad w 364 spotdzielczych mieszka-
niach lokatorskich wykazywanych w NSP 2011 mialoby zamieszkiwac¢ tylko 350 tys.
gospodarstw domowych, co daje 96,1 gospodarstw domowych na 100 mieszkan.
Dopiero gdy do owych 364 spoldzielczych mieszkan lokatorskich dodac 68 tys.
gospodarstw w mieszkaniach funkcyjnych stanowigcych wlasnos¢ spotdzielni, lecz
zamieszkiwanych na podstawie najmu (np. gospodarstwa z dozorcg lub pracowni-
kiem obstugi technicznej), to wskaznik samodzielnosci zamieszkiwania wzrasta do
wiarygodnego poziomu 114,8 gospodarstw na 100 mieszkan. Ta warto$¢ wskaznika
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sugeruje, ze prawie 30% gospodarstw znajdujacych w spétdzielczym zasobie loka-
torskim zamieszkuje niesamodzielnie®.

4, Sektor publiczny na tle Polski ogotem i wiasnosci
0s06b fizycznych

W roku 2002 zaséb w sektorze publicznym tworzy 3,0 mln mieszkan majacych
9,1mln izb oraz 145,8 mIn m? p.u. Mieszkaniowy sektor publiczny obejmuje 22%
mieszkan ogdtem, 21% izb i 18% p.u. zasobu w skali Polski, czyli 2-4 razy mniej
niz wlasnos¢ osob fizycznych (odpowiednio 55%, 61% i 67%). W trakcie NSP 2011
sektor publiczny obejmuje 1,6 mln mieszkan majacych 4,6 mln izb oraz 76,8 mln m?
p-u. Kurczy sie zatem okoto dwukrotnie. Sektor ten obejmuje 13% mieszkan ogoé-
tem, 10% izb oraz 9% p.u. zasobu w skali Polski. Jest to 6-8 razy mniej od wlasnosci
0s6b fizycznych stanowiacej odpowiednio 64%, 71% i 75%.

Struktura wieku zasobu w sektorze publicznym pokazuje wigkszy niz §redni
w Polsce udzial mieszkan najstarszych wiekiem wybudowanych przed 1918r., ktére
przetrwaly do 2002 r. (sektor — 17%, kraj — 10%). Mniejsza od ogélnokrajowej cze§é
zasobu w mieszkaniowym sektorze publicznym pochodzi z pozostatych wyodrebnio-
nych okresow: 1918-1944, 1945-1988 i 1989-2002. Struktura wieku zasobu w sektorze
publicznym w 2011 r. nie uwzglednia w tym przekroju danych o nabierajacych margi-
nalnego znaczenia spo6ldzielczych mieszkaniach lokatorskich. Struktura ta wydaje si¢
$wiadczy¢ o wzglednym istotnym starzeniu si¢ publicznego zasobu mieszkaniowego
w poréwnaniu z 2002r. Pokazuje bowiem znacznie wigkszy niz przecietny w Pol-
sce udzial mieszkan wybudowanych przed 1918r., ktére dotrwaly do 2011 r. (sektor
- 23%, Polska - 9%). Podejrzane merytorycznie jest przy tym ksztaltowanie si¢ tej
proporcji na tym samym poziomie (9%) w skali Polski i u 0séb fizycznych. Podobnie
jak w 2002 r. mniejsza niz w skali Polski cz¢$¢ publicznego zasobu pochodzi z pozo-
statych wyodrebnionych przedzialéw wieku. Wykupywanie z sektora publicznego
lepszych jakosciowo mieszkan, czyli na ogét mlodszych wiekiem, obniza przy tym
znacznie udzial publicznego zasobu mieszkaniowego w pozostalych przedziatach
wieku w 2011 r. w zestawieniu z rokiem 2002.

43 Mieszkania. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkar 2011, GUS, Warszawa 2013; Mieszkania.
Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkar 2002, GUS, Warszawa 2003. Warunki mieszkaniowe gospo-
darstw domowych i ich rodzin, Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2002, GUS, Warszawa 2003;
Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych i rodzin, Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszka#
2011, GUS, Warszawa 2014.
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W latach 2003-2011 powstaje 4% zasobu w sektorze publicznym, a ogélnie w Pol-
sce — 7%. W poréwnaniu z zasobem stanowigcym wlasno$¢ oséb fizycznych sektor
publiczny ogarnia w 2011 r. 23%, tj. prawie trzy razy wiecej mieszkan pochodzacych
sprzed 1918 1. (w2002 1. sektor — 17%, osoby fizyczne — 10%). Ogarnia takze odwrot-
nie niz w 2002 r. wiecej mieszkan wybudowanych w okresie 1918-1944 - 16,5%
(w 2002 1. odpowiednio 13% i 18%). Na sektor publiczny przypada natomiast rela-
tywnie mniej niz u oséb fizycznych mieszkan zbudowanych w okresie 1945-1988
(w 2002r. podobna cze$¢ - 62% i 61%) oraz dwa razy mniej oddanych do uzytku
w latach 1989-2002 (w 2002r. — 9% i 11%).

Mieszkania w sektorze publicznym sg przecietnie znacznie mniejsze niz w Pol-
sce. W 2002r. w jednym mieszkaniu notuje si¢ 3,07 izby w sektorze publicznym
i 3,67 izby w skali Polski, a w 2011r. - 3,74 i 3,83 izby. Powierzchnia uzytkowa prze-
cietnego mieszkania w sektorze publicznym stanowi 49,3 m?, gdy $rednio w Polsce
wynosi 68,5m? natomiast w 2011 r. - 48,8 i 72,2 m* Wzrastajaca roznica wielkosci
mieszkan jest szczegoélnie widoczna w zestawieniu z mieszkaniami oséb fizycznych
majacymi w 2002 r. §rednio 4,11 izby oraz 4,15 izby w 2011 r., natomiast jako nie-
wiarygodny nalezy oceni¢ rzekomy spadek przecig¢tnej powierzchni mieszkan osob
fizycznych 83,5m? p.u. i 83,4m?* p.u. migdzy NSP 2002 a NSP 2011. Trzeba takze
pamietad, ze prywatyzacja objeta m.in. przestronne mieszkania zasobu publicznego
pochodzace z lat miedzywojennych, przybierajac tu czesto forme reprywatyzacji.

W czasie NSP 2002 i NSP 2011 mieszkania w Polsce, w tym w sektorze publicz-
nym, wyposazone s3 prawie powszechnie w instalacje wodociagowa (97-98%)
i w podobnym stopniu w lazienke (87-88%), reprezentujgcg wspolczesne wymogi
standardowe. W mieszkaniach stanowigcych wlasno$¢ oséb fizycznych w okresie
2003-2011 nastepuje — takze w wyniku prywatyzacji mieszkan z sektora publicz-
nego — wyrazna poprawa czestosci wystepowania wodociagu. Do wodociagu (sie-
ciowego i lokalnego) w 2002 r. podlagczonych jest 93% mieszkan oséb fizycznych,
aw2011r. - 96%. Stopien upowszechnienia tazienki réwniez rosnie tam z 83% do
90%. Odwrotnie niz w 2002 r. instalacja ta wystepuje juz w zasobie bedacym wia-
snoscig osob fizycznych czgsciej niz w sektorze publicznym. Wystepuje jednak nadal
rzadziej niz w skali Polski.

W roku 2002 w sektorze publicznym notowane sg lepsze niz $rednio w Polsce
wskazniki: liczba gospodarstw domowych przypadajacych na 100 mieszkan (sektor
- 111,7, Polska — 114,7) oraz liczba 0séb na jedno mieszkanie (sektor - 3,10, Polska
- 3,25). Sektor ten ustgpuje natomiast w zakresie warunkéw mieszkaniowych prze-
cietnemu w Polsce zaludnieniu jednej izby (sektor — 0,99, Polska — 0,88 osoby), a takze
pod wzgledem powierzchni uzytkowej mieszkan na jedna osobe (sektor — 16,2 m?,
Polska - 16,6 m?). Mieszkania stanowigce wlasnosc¢ osob fizycznych sa na ogét przede
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wszystkim w budynkach jednorodzinnych. W zwiazku z tym, w zasobie 0s6b fizycz-
nych zaludnienie jednej izby (0,86 osoby) oraz powierzchnia uzytkowa na jedna
osobe (23,6) ksztaltuja si¢ korzystniej niz w skali Polski, a tym bardziej w zestawie-
niu z zasobem publicznym. Z wymienionymi cechami zabudowy jednorodzinnej i jej
skltadem spoteczno-demograficznym laczg sie takze wyzsze w zasobie 0séb fizycz-
nych: liczba gospodarstw domowych na 100 mieszkan wynoszaca 116,8 oraz liczba
0sOb w mieszkaniu stanowigca 3,54.

Wspominane niewiarygodne wskazania danych NSP 2011 w zakresie samodziel-
nosci zamieszkiwania gospodarstw domowych wedlug form wlasnosci uniemozli-
wiajg m.in. przeprowadzenie poréwnan dotyczacych zasobu w sektorze publicznym.
Z innych wskaznikéw warunkéw mieszkaniowych w 2011 r., podobnie jak w 2002 .,
w sektorze publicznym jest wigksze niz w Polsce zaludnienie jednej izby (sektor
- 1,10, Polska - 0,80 osoby) oraz wystepuje mniejsza p. u. mieszkan na 1 osobe (sektor
-18,5m?, Polska - 23,6 m?). W sektorze publicznym zaludnienie izby wzrasta przy tym
w okresie 2003-2011 z 0,99 osoby do 1,10 osoby. Podobnie jak w 2002 r. w sektorze
publicznym notowana jest — przy ogoélnej poprawie — mniejsza niz $rednio w Polsce
liczba os6b na jedno mieszkanie (sektor - 2,60, Polska — 3,04). W 2011 r. mieszkania
0s06b fizycznych sg - jak 2002 r. - zazwyczaj wieksze. Powoduje to, ze w zasobie 0sob
fizycznych zaludnienie jednej izby (0,80 osoby) oraz liczba m* powierzchni uzytko-
wej na jedng osobe (25,1) sa wyraznie korzystniejsze od ustalonych w skali Polski,
w jeszcze wiekszym stopniu od wystepujacych w zasobie publicznym.

5. Réznice w sytuacji mieszkaniowej w sektorze publicznym

W roku 2011 - podobnie jak w roku 2002 - najwigkszy zaséb mieszkaniowy
w sektorze publicznym obejmujg gminy posiadajace 1,1 mln mieszkan (w 2002r.
- 1,4mln) o powierzchni uzytkowej 50,9 mIn m*(w 2002 r. - 63,6 mln m?), w ktérych
jest 3,0mln izb (w 2002 r. - 3,8 mln). Na spétdzielczos¢ lokatorska przypada znacz-
nie mniejsza cze¢$¢ zasobu niz w 2002r. — 364 tys. mieszkan (w 2002r. - 1,1 mln),
1,2mln izb (w 2002r. - 3,7mln) oraz 18,9 m?p.u. (w 2002 r. — 55, 9m?). W zasobie
zakladow pracy jest 204 tys. mieszkan (w 2002 r. — 257 tys.), a w zasobie Skarbu Pan-
stwa — 197 tys. (w2002 1. - 204 tys.) Wlasnos¢ towarzystw budownictwa spotecznego
tworzy 84 tys. mieszkan (w 2002r. — 36 tys.).

W roku 2011 r. w zasobie komunalnym jest nadal stosunkowo najwiecej miesz-
kann wybudowanych przed 1918r. - 27% (w 2002r. — 30%). Uwzgledniajacy dwa
przedziaty wieku (przed 1918r. i lata 1919-1945) udzial mieszkan pochodzacych
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sprzed 1945r. stanowi tak samo jak w 2002 r. 45%. Na zas6b komunalny powstaly
w okresie 1945-1988 przypada 49% mieszkan (w 2002r. — 53%), 3% - na zrealizo-
wany w latach 1989-2002 (w 2002r. — 2%) oraz 2% na pochodzacy z lat 2003-2011.
Znaczny udzial mieszkan starszych wiekiem pozostaje takze w zasobie zaktadéw pracy.
Zaktadowe mieszkania w sektorze publicznym zarejestrowane w budynkach miesz-
kalnych zbudowanych przed 1918 r. wyznaczaja 20% tego zasobu ogotem (w 2002 r.
- 26%), a bedgce efektem budownictwa z lat 1918-1944 - 18% (w 2002r. — 20%).
Jak podaje NSP 2011, 6% mieszkan zakladowych powstalo w okresie 1989-2002, co
zastanawia przy poziomie 5% notowanym w 2002 r. W latach 2003-2011 przybywa
natomiast 1% mieszkan w tej formie wlasnosci.

W spoldzielczym zasobie lokatorskim przecietnie znacznie rzadziej niz we wskaza-
nych formach wtasnosci publicznej wystepuja mieszkania najstarsze wiekiem. Wedtug
NSP 2002 okoto 3% zasobu lokatorskiego pochodzi sprzed 1944r., jednakze prawie
17% takich mieszkan powstato w latach 1989-2002. Mimo braku dostepnych danych
o lokatorskim zasobie spotdzielczym z NSP 2011 sadzi¢ mozna, ze w dalszym ciaggu
zasob ten jest mlodszy wiekiem od mieszkan wykazywanych jako wlasnos¢ powoty-
wanych po 1995r. towarzystw budownictwa spotecznego. Towarzystwa te dysponuja
w 2011r. jeszcze w istotnym stopniu (17%, w 2002 r. — 39%) lokalami i budynkami
powstalymi przed 1989r. Jeszcze 5% mieszkan spisanych jako wlasnos¢ tbs wybu-
dowano przed 1918r. (w 2002r. - 10%), 4% (w 2002r. — 8%) w latach 1918-1944,
a 8% (w 2002r. - 20%) zbudowano w okresie 1945-1988. Mozna wnioskowad, Ze
nadal wigkszo$¢ mieszkan o wlasnosci przypisanej do tbs, pochodzacych z odle-
glych lat jest faktycznie tylko zarzadzana przez te towarzystwa, pozostajac przewaz-
nie wlasno$cig komunalng.

Wielko$¢ mieszkan mierzona przecietng liczbg izb waha sie w sektorze publicz-
nym od 2,79 izby w zasobie komunalnym w 2002 r., gdzie pozostaje wediug NSP 2011
zastanawiajgco niezmienna, do 3,39 izby w spotdzielczym lokatorskim (w 2002r.
- 3,37 izby). Jest nadal stosunkowo duza w zasobie Skarbu Panstwa, natomiast sto-
sunkowo niewielka w mieszkaniach nalezacych do towarzystw budownictwa spotecz-
nego. Gdy wielko$¢ mieszkan wyraza powierzchnia uzytkowa, to na pierwsze miejsce
wysuwa sie w sektorze publicznym zasob Skarbu Panstwa zakladéw pracy, w kto-
rym na jedno mieszkanie przypada po 53,8 m?p.u. (w 2002 r. odpowiednio 53,6 m?
p-u. oraz 52,9 m?p.u.). Mieszkania w lokatorskim zasobie spéldzielczym majg troche
mniej m? powierzchni uzytkowej — 51,6 (w 2002 r. - 50,9 m*p.u.), natomiast pozosta-
jace w gestii towarzystw budownictwa mieszkaniowego istotnie wiecej niz w 2002 r.
- 53,3m?p.u. (w 2002r. — 48,9 m? p.u.). Stopien upowszechnienia wodociggu jest
w mieszkaniach sektora publicznego, jak juz wskazywano, wysoki. Wynosi od 97%
(w2002r.iw 2011r.) w zasobie Skarbu Panstwa do 100% w spoldzielczym zasobie
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lokatorskim i — co po raz wtdry zastanawia — w zasobie gmin (w 2002 r. ponad 99%
w lokatorskim i 97% w zasobie komunalnym). Czgsto$¢ wystepowania fazienki wzra-
sta z 86% w zasobie gmin (w 2002 1. - 77%) do 98% w zasobie tbs i prawdopodobnie
do 100% w spotdzielczym lokatorskim, dla ktérego nie ma jednak danych w publiko-
wanych wynikach NSP 2011 (w 2002 r. spétdzielczos¢ lokatorska -99%, a tbs — 91%).

W roku 2002 samodzielnos¢ zamieszkiwania w sektorze publicznym okresla
liczba 111,7 gospodarstw domowych w przeliczeniu na 100 mieszkan. Najnizsza
samodzielnos¢ zamieszkania istnieje w zasobie gmin, w ktéorym na 100 mieszkan
przypada 114,1 gospodarstw. Stosunkowo niska samodzielnoé¢ zamieszkiwania
wystepuje takze w lokatorskim zasobie spoldzielczym, gdzie w 100 mieszkaniach
zamieszkuje przecietnie 112,1 gospodarstw. W zakresie wlasnosci zakladéw pracy
na 100 mieszkan przypada 110,2 gospodarstw domowych, a w zakresie wlasnosci
Skarbu Panstwa — 109,4. Stosunkowo najlepsza samodzielnoscig zamieszkiwania
odznacza si¢ w sektorze publicznym zasob towarzystw budownictwa spolecznego
wykazujacy 106,7 gospodarstw na 100 mieszkan. Ksztaltowanie si¢ samodzielnosci
zamieszkiwania w zasobie publicznym wynikajace z NSP 2011 wzbudza sygnalizo-
wane juz zasadnicze watpliwosci w zakresie wiarygodnos$ci danych w tym zakre-
sie. Wyniki NSP 2011 wskazuja, np. ze w 1090 tys. mieszkan komunalnych miatoby
zamieszkiwac tylko 1029 gospodarstw domowych. Otrzymujemy wowczas zupelnie
niewiarygodng samodzielno$¢ zamieszkiwania na poziomie 94,4 mieszkan na 100
gospodarstw domowych. Analogicznie niewiarygodnie niski wskaznik samodziel-
nosci zamieszkiwania miatby wystepowac zgodnie z wynikami NSP 2011 w zasobie
zakladow pracy itd.** W $wietle tych liczb wzrastaja rowniez watpliwosci dotyczace
rejestrowanego wzrostu samodzielnosci zamieszkiwania gospodarstw domowych
ogdtem. Z danych NSP 2002 i NSP 2011 wynika bowiem, ze liczba gospodarstw
domowych przypadajaca na 100 mieszkan zamieszkanych spada w Polsce w latach
2003-2011 z 114,6 do 112,3.

Wewnatrz sektora publicznego rozpietos¢ zaludnienia mieszkan wyznacza wskaznik
dla tbs stanowigcy w 2011r. 0,84 osoby na izbe, podczas gdy w 2002 . jest to wskaz-
nik dla spoétdzielczych mieszkan lokatorskich stanowigcy 0,96 osoby na izbe. Naj-
bardziej zaludnione s3 w 2011 r. mieszkania komunalne z wskaznikiem 0,99 osoby
na izbe (w2002 r. - 1,05 osoby). Gradacja liczby 0s6b przypadajacych na jeden pokdj
wskazuje ponownie jako najmniej zaludnione mieszkania w zasobie tbs (1,19 osoby
na pokdj), gdy w 2002 . s to spoldzielcze mieszkania lokatorskie (1,32 osoby). Przy
tym sposobie mierzenia najbardziej zaludnione okazuja si¢ ponownie mieszkania
nalezgce do gmin, ktorych jest 1,41 osoby na pokéj (w 2002r. — 1,50 osoby). Zasob

44 Zob. przypis 42.
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towarzystw budownictwa mieszkaniowego wykazuje réwniez najmniej os6b na jedno
mieszkanie — 2,62 (w 2002r. — 2,81). W zasobie gmin — w ktérym znajduje si¢ jesz-
cze istotna liczba lokali starszych wiekiem pochodzacych sprzed 1945r. - na jedno
mieszkanie przypada niewiele wigcej osob — 2,75 (w 2002r. - 2,93). Skarb Panstwa
i spotdzielczos¢ lokatorska wykazujg w2011 r. w jednym mieszkaniu najwigksza prze-
cietng liczbe 0séb - kolejno 2,93 oraz (w 2002r. — 3,24) oraz 3,23 — tak jak w 2002 .
Srednig powierzchnie uzytkowa przypadajaca na jednego mieszkarica stanowiaca
w sektorze publicznym 18,5m?(w 2002r. — 16,2 m?*) przekracza zaludnienie miesz-
kan w nikltym jeszcze zasobie tbs oraz zakladéw pracy. Mniejsza niz $rednio w sek-
torze publicznym powierzchnia uzytkowa na mieszkanca wystepuje w zasobie gmin
i lokatorskim spétdzielczym oraz Skarbu Panstwa.

Podsumowanie i spostrzezenia koncowe

Przedstawione, na ogo6! ujemne cechy polityki mieszkaniowej w Polsce lat trans-
formacji znajduja wyraz w przeprowadzonej analizie stanu oraz zmian sytuacji
mieszkaniowej w Polsce w okresie 2002-2011. Polityke te, wyznaczajacg ramy dzia-
tan dotyczacych ewolucji zasobu publicznego cechuje réwniez w okresie 2002-2011
nadmierna orientacja na zaleznosci stricte rynkowe oraz zwigzana z tym dorazno$¢
i krétkowzrocznosé regulacji instytucjonalno-prawnych. Stworzone w pierwszej deka-
dzie transformacji podstawy do koniecznej ekonomicznej reformy mieszkalnictwa
oraz dzialania w tym zakresie w latach 2002-2011 skierowane sg w niedostatecznej
skali na rozwoj i poprawe sytuacji mieszkaniowej w sektorze publicznym w Polsce.

Z uwag dotyczacych wielu luk w danych NSP 2011 i niektérych watpliwych ich
wskazan nalezy podkresli¢ zwlaszcza niewiarygodne ksztaltowanie sie samodzielno-
$ci zamieszkiwania gospodarstw domowych wedlug form wlasnosci przekreslajace
sens analizy w tym zakresie obejmujacej zasob w sektorze publicznym. W zwiagzku
z tym wzrastaja watpliwosci co do rejestrowanego wzrostu samodzielnosci zamiesz-
kiwania gospodarstw domowych w ogétem w okresie 2003-2011. Jednak nawet hipo-
tetyczne zréwnanie si¢ liczby mieszkan i gospodarstw domowych rozpatrywane ze
statystycznego punktu widzenia nie rozwigze kwestii samodzielnosci zamieszkiwa-
nia w panstwie takim jak Polska przechodzacym transformacje systemows. Decy-
duje tu bowiem niedopasowanie struktury inwestorskiej do zasobnosci finansowej,
w tym zdolnosci kredytowej znacznej czgsci spoleczenstwa polskiego. Kwestia wspol-
zamieszkiwania dotyczy bowiem grup spotecznych umiarkowanie, a przede wszyst-
kim stabo lub zle sytuowanych materialnie, zagrozonych niekiedy bezdomnoscia,
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w tym odlamu, ktéremu nalezaloby zapewni¢ mieszkania socjalne. Przeprowadzona
analiza potwierdza, si¢gajaca zapewne dekad, niezbednos¢ socjalnej pomocy miesz-
kaniowej jako dopelnienia innych publicznych form zamieszkiwania, ktéra jednak
nie ma glebszego spotecznego sensu wobec aktualnej tresci®.

Takze niektére inne dane NSP 2011 wywoluja wiele watpliwosci co do wiary-
godnosci przede wszystkim w odniesieniu do sektora publicznego. Przyczyny tego
- trudne na obecnym etapie analizy do wyodrebnieniem i rozréznienia - moga by¢,
ogolnie méwiac, dwie. Sg nimi btedy i znieksztalcenia danych na réznych poziomach
przeprowadzania NSP 2011 zwigzane z nowg metoda NSP 2011 oraz dynamika i cha-
otyczno$¢ transformacji zmieniajacej niekiedy niemal sekularne trendy w ksztalto-
waniu si¢ istotnych elementéw sytuacji mieszkaniowej w Polsce. Bledy sg przy tym
nieodlacznym elementem wszystkich dochodzen statystycznych i opartych na nich
badan. Sygnalizowang niekiedy w trakcie analizy potrzebe weryfikacji danych NSP
2011 nalezy traktowac jako propozycje rutynowej procedury badawczej. Narodowe
spisy powszechne stanowig bowiem od lat podstawe biezgcej statystyki mieszkanio-
wej. Uwaga badawcza musi by¢ zatem skierowana przede wszystkim na kreslenie wia-
rygodnych tendencji w ksztaltowaniu sie sytuacji mieszkaniowej w Polsce w zesta-
wieniu z ustaleniami poprzednich narodowych spiséw powszechnych.

Przeprowadzona analiza wykazata istotng — przecietng w skali panstwa — poprawe
sytuacji mieszkaniowej powodowang czynnikami lezacymi na ogot poza zakresem
bezposredniego oddziatywania polityki mieszkaniowej. Rownoczesnie nastapit regres
skali i znaczenia wielu elementéw sektora publicznego w zamieszkiwaniu ludnosci
w Polsce. W okresie 2003-2011 liczba mieszkan w sektorze publicznym zmniejszyta
sie 1,9 razy z 3,0mln do 1,6 mln. Udzial tego sektora w zasobie mieszkaniowym
ogolem spadl o 12 pkt. proc. z 25% do 13%. Wielowatkowe, siegajace takze w przy-
sztos$¢ watpliwosci dotyczace spolecznych aspektéw sytuacji mieszkaniowej w Pol-
sce budzi zatem dotychczasowy spektakularny trend redukowania w latach trans-
formacji zakresu polityki publicznej, w tym mieszkaniowego sektora publicznego.
Inny trend dotyczacy sektora publicznego obejmuje wszakze wyrazng tam poprawe
wyposazenia zasobu i wzrost przecietnej wielkosci mieszkan wyrazanej liczbg izb
przy spadku ich wielko$ci podawanej w m? powierzchni uzytkowej. Wystepuje réw-
niez wzrost zaludnienia mieszkan mierzonego liczbg 0sdb na jedng izbe oraz spa-
dek ich zaludnienia, gdy punktem odniesienia jest liczba m? powierzchni uzytkowej
na jedna osobe w kurczacym sie sektorze publicznym.

45 M. Cesarski, Publiczna socjalna pomoc mieszkaniowa - losy, rozwigzania i tres¢, ,,Kwartalnik KES Stu-
diaiPrace” nr 1,2014, s. 115-134.
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Changes in housing situation and policy in Poland between 2002-2011

The paper presents an analysis and assessment of changes in housing situation
in Poland on basis of 2002 and 2011 Censuses. The analysis shows that between
2003-2011 a regression was observed in scale and significance of many elements of
the public sector in housing in Poland. The regression corresponds with excessive
market orientation of the housing policy in Poland and resulting immediacy and
short-sightedness of institutional and legal regulations. Simultaneously, improve-
ment in housing and increase in the average size and density of population of flats
in Poland were observed, including in the public sector.

Keywords: policy and housing situation in Poland, the 2002 Census, the 2011
Census, public housing sector

Les changements dans le secteur du logement et la politique
du logement en Pologne entre 2002 et 2011

Le document présente une analyse et une évaluation des changements dans
le secteur du logement en Pologne en se référant aux résultats des recensements
nationaux en 2002 et 2011. Lanalyse montre que, entre 2003 et 2011, il ya eu une
régression dans1'échelle et la signification de nombreux éléments du secteur public
en matiere de logement en Pologne. Cela correspond a une focalisation excessive
de la politique du logement en Pologne sur le marché, et en consequence, aux
reglements institutionnels et juridiques ad hoc et a courte vue. Simultanément,
il y a eu 'amélioration dans I'équipement du logement ainsi que l'augmentation
de la taille moyenne du logement et de la densité de population des logements en
Pologne, y compris dans le secteur public. Malheureusement, certains résultats
du recensement de 2011 sont discutables, en particulier pour le secteur public.

Mots-clés: le recensement de 2002, le recensement de 2011, le secteur public du
logement, la politique du logement en Pologne, le secteur du logement en Pologne
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MunuwHaa cutyauua v xxunuwHaa nonutuka B llonbiue
— MeCTo rocyfapcTBeHHoro cektopa B 2002-2011 rr.

B craTbe copep>KUTCA aHANMN3 U OLlEHKA M3MEHEHWI B XKMINIHON CUTYaly
B [lonbie, mpoBefeHHbIE IPU UCIIONb30BAHUM PE3Y/IbTATOB MIE€PENICH Hacele-
HuA 2002 u 2011 ropgos. ViccepoBanue 1okasano, 4to B nepuog, 2003-2011 rr.
Ha0/II0a/Ics perpecc B MacuItTabe ¥ 3Ha4YeHMY MHOTVIX 3JIEMEHTOB FOCY/JapCTBEH-
HOTO ceKTopa. COOTBETCTBOBA/IM TOMY Ype3MEPHasA OpMEHTALMA >KUINITHON
nonuTuky B Ilonbllle Ha ppIHOYHBIE YCIOBUA U, CBsI3aHa C 3TUM, BpeMEHHOCTD
U 6/1M30PyKOCTb MHCTUTYLMOHA/TBHBIX 1 IPAaBOBBIX HOPM. B TO >ke Bpems ynyu-
HINTIOCh 00OPYIOBaHME U YBETUYWIICS CPeSHII pa3Mep U ITIOTHOCTD 3aCeeH s
KkBapTup B [lonble, Tak>Xe 10 OTHOLIEHNIO K COKPaIIAI0IeMYCs TOCYyJapCTBEH-
HOMY CEKTOPY.

KnrodeBble croBa: XMIMIHAS CUTYAl[Ms M KWINIHAA onuTuka B [lonbie,
neperch Hacenenns 2002 roga u epenuch HaceneHust 2011 rozia, 061eCTBEHHBIN
SKWIMIHBIV CEKTOP






