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STRESZCZENIE

W artykule przedstawiono analizg statystyczng danych zaczerpnigtych z Glownego
Urzedu Statystycznego (GUS) dotyczacych rozwoju polskiego budownictwa mieszkaniowe-
go w latach 1991-2013. W szczeg6lnosci wyznaczono podstawowe statystyki opisowe oraz
przeprowadzono analiz¢ korelacji zwigzang z liczba mieszkan spotdzielczych, indywidual-
nych, sprzedazy mieszkan lub wynajmu, mieszkan pozostatych (zaktadowych, spotecznych
czynszowych i komunalnych), mieszkan ogétem. Odniesiono si¢ rowniez do realizowanych
w Polsce programéw rzadowych ,,Rodzina na swoim” oraz ,,Mieszkanie dla Mtodych” .

Stowa kluczowe: budownictwo mieszkaniowe, analizy statystyczne

Wiadomosci wstepne

Lata 1991-2013 dotycza prawie catego okresu obecnej transformacji ustro-
jowej w Polsce. Z tego tez wzgledu przedstawione ponizej wyniki odnoszace si¢
do budownictwa mieszkaniowego, bedace przedmiotem analizy, z pewno$ciag moga
okaza¢ si¢ interesujace. Zajmowac si¢ bedziemy budownictwem indywidualnym,
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spotdzielczym, spotecznym czynszowym, komunalnym, zaktadowym, a takze kwe-
stig wynajmu i sprzedazy mieszkan. Budownictwo mieszkaniowe indywidualne jest
realizowane przez osoby fizyczne, ktore prowadza lub nie prowadza dziatalnosci
gospodarczej, a takze przez fundacje, koscioty i zwiazki wyznaniowe, z przezna-
czeniem na uzytek wlasny inwestora i jego rodziny oraz na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych jego pracownikéw badz na sprzedaz lub wynajem dla osiagniecia
zysku. Budownictwo mieszkaniowe spotdzielcze realizuja spotdzielnie mieszkanio-
we z przeznaczeniem dla oséb bedacych cztonkami tych spoétdzielni. Budownic-
two spoleczne czynszowe realizuja towarzystwa budownictwa spolecznego, ktore
dzialaja na zasadzie non profit, z wykorzystaniem kredytu z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Mieszkania komunalne sg budowane za pienigdze z budzetu gmi-
ny. Zaliczamy do nich mieszkania socjalne i interwencyjne. Wiascicielami mieszkan
zaktadowych sg lub byly zaktady pracy. W zwigzku z przebudowsa naszej gospodar-
ki, czesto mozna kupi¢ je po niewygorowanej cenie. Szczegdlnym zainteresowa-
niem w krajach mniej zamoznych, takich jak np. Polska, cieszg si¢ tzw. mieszkania
socjalne. Sa to mieszkania nadajace si¢ do zamieszkania ze wzglgedu na wyposazenie
i stan techniczny, ktorych powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodar-
stwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w przypadku jedno-
osobowego gospodarstwa domowego — 10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o ob-
nizonym standardzie. Lokale socjalne sa wynajmowane przez gming na podstawie
umowy o najem lokalu socjalnego, zawartej zgodnie z Ustawa z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

Analiza danych

Ponizej przedstawiono dane dotyczace budownictwa mieszkaniowego w Pol-
sce w latach 1991-2013, ktore postuzg nam do dalszej analizy.
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Tabela 1. Zestawienie danych wzigtych z GUS

Liczba mieszkan oddanych do uzytku w Polsce
R
M S 1 SW P (0]
1991 83 554 39958 - 13278 136 790
1992 84 260 36 863 - 11 846 132 969
1993 50 002 33463 485 10 499 94 449
1994 31 741 35516 1404 7419 76 080
1995 26 800 31675 2767 5830 67072
1996 24 641 30 135 2691 4663 62 130
1997 28 131 35074 5099 5402 73 706
1998 28 039 37322 8963 6270 80 594
1999 27 490 33304 14 195 6990 81979
2000 24 391 35542 20 728 7128 87 789
2001 25 835 40 642 29 403 10 087 105 967
2002 15 406 52433 21970 7786 97 595
2003 11957 118 034 23 844 8851 162 686
2004 9432 64 858 24230 9597 108 117
2005 8222 63279 33 047 9518 114 066
2006 9032 57 594 37 960 10 767 115353
2007 8240 71 643 45 653 8162 133 698
2008 8647 83 338 66 703 6501 165 189
2009 7260 71971 72 326 8445 160 002
2010 5052 70441 53505 6837 135835
2011 3786 73553 48814 4801 130954
2012 4194 81050 63586 4074 152904
2013 3507 81302 56599 3980 145388
Suma 529 619 1278 990 634 172 178 731 2621312

Oznaczenia: S — mieszkania spotdzielcze, I — mieszkania indywidualne, SW — sprzedaz mieszkan lub wynajem,
P — mieszkania pozostate, tzn. zaktadowe, spoteczne czynszowe oraz komunalne, O — mieszkania ogotem, R — rok,

M — mieszkania.

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych z GUS.
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Rys. 1. Mieszkania indywidualne oddane do uzytku w Polsce w latach 1991-2013
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie tabeli 1.

Z rysunku 1 wida¢, ze najmniej mieszkan indywidualnych (30 135) oddano do
uzytku w 1996 r., natomiast najwiecej (118 034) w 2003 r., czyli poprzedzajacym wej-
$cie Polski do Unii Europejskiej. W 2003 r. oddano do uzytku ponad 2,9 razy mieszkan
indywidualnych wiecej niz w 1996 r. W okresie poddanym badaniu mozna wyrdznic¢
dwa podokresy 1991-2001 oraz 2002-2013. W latach 1991-2001 powstawala po-
dobna liczba mieszkan indywidualnych. Rok 2003 z blisko 120 000 oddanych miesz-
kan okazal si¢ rokiem rekordowym. W latach 2004-2006 zanotowano spadek liczby
mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku, po czym od 2006 do 2008 r. nastapit
wzrost, a w latach 2008-2013 liczba oddanych mieszkan wahata si¢ — raz malata, a raz
rosta. W ciagu lat 1991-2013 oddano do uzytku tacznie 1 278 990 mieszkan, co stano-
wi 48,79% ogolnej liczby mieszkan oddanych do uzytku.

Z rysunku 2 wida¢, ze najmniej mieszkan pozostatych (3980) oddano do uzytku
w 2013 r., za$ najwigcej (13 278) w 1991 r. Wyrazna tendencja spadkowa wystepo-
wata w latach 1991-1996, 2006-2008, 2009-2013. Natomiast tendencja wzrosto-
wa miala miejsce w latach 19962001 oraz 2002—-2006. Ogoélnie na przestrzeni lat
1991-2013 oddano do uzytku 178 731 mieszkan, co stanowi 6,8% og6lnej liczby
mieszkan.



Henrvk KowGlER

KILKA UWAG NA TEMAT BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W POLSCE w LATACH 1991-2013

281

Mieszkania pozostate

Rys. 2. Mieszkania pozostate oddane do uzytku w Polsce w latach 1991-2013
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie tabeli 1.
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Rys. 3. Mieszkania spotdzielcze oddane do uzytku w Polsce w latach 1991-2013
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Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Z rysunku 3 wida¢, ze najwigcej mieszkan spotdzielczych (84 260) oddano do
uzytku w Polsce w 1992 r., za$ najmniej (3507) w 2013 r. Porownujac wspomniane
lata, widzimy, ze w 1992 r. oddano do uzytku ponad 23 razy wigcej mieszkan spot-
dzielczych niz w 2013 r. Praktycznie od 1992 r. mozna zaobserwowa¢ systematycz-
ng tendencje spadkowa. W sumie na przestrzeni lat 1991-2013 oddano do uzytku
(529 619) mieszkan spotdzielczych, co stanowi 20,2% ich og6lnej liczby. Dlaczego
spoleczenstwo polskie zainteresowanie jest w duzej mierze tanimi mieszkaniami
czynszowymi? Przyczyn tego stanu rzeczy jest kilka. Po pierwsze relatywnie niski
stan dochodow gospodarstw domowych, po drugie wysoki udziat wydatkow miesz-
kaniowych w dochodach gospodarstw domowych. Po trzecie malejace i ograniczone
zasoby mieszkan socjalnych pozostajacych w gestii samorzadow, ktore wiaza sig
m.in. z wyprzedaza mieszkan komunalnych, wyburzaniem starych budynkéw oraz
brakiem nowych inwestycji.

Rys. 4. Mieszkania ogétem oddane do uzytku w Polsce w latach 1991-2013
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Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Rys. 5. Trend liniowy w przyblizeniu wzrostowy dotyczacy mieszkan ogdtem
oddanych do uzytku w Polsce w latach 1991-2013

180000

160000 /W
140000 /

T

120000 i l

100000

80000

60000

40000

20000

1991 1995 1999 2003 2007 2011 2013

o}

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Z rysunku 4 wynika, ze najwiecej mieszkan ogdtem (165 189) oddano do uzyt-
ku w Polsce w 2008 r., natomiast najmniej (62 130) w 1996 r. Wyrazny spadek
jest widoczny w latach 1991-1996. Natomiast od 1996 do 2013 r. mozna zauwazy¢
wyrazny trend wzrostowy, z bardzo duzym skokiem od 2002 do 2003 r. Najwigkszy
udzial (72,55%) w ogolnej liczbie mieszkan oddanych do uzytku w 2003 r. mieli
inwestorzy indywidualni. Uwzgledniajac lata 1991-2013, zasadniczo mozna mowié
w przyblizeniu o lekkim trendzie wzrostowym, ktory ukazuje rysunek 5. Na pierw-
szy rzut oka moze to napawa¢ pewnym optymizmem. Sytuacja jest jednak nieco
bardziej skomplikowana. Realnie rzecz biorac, cena jednego metra kwadratowego
mieszkania w Warszawie wynosita w 2013 r. 7365 zt, w Poznaniu 4940 zt, a we Wro-
ctawiu 5411 zt. Jest to do$¢ znaczny wzrost ceny 1 m?> w wymienionych miastach
w stosunku do 2012 r. W Polsce mieszkania buduje si¢ gtownie w wielkich aglome-
racjach, takich jak Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, Trojmiasto.

Z tabeli 1 wida¢, ze stosunkowo maly jest udzial mieszkan spotdzielczych
i tzw. pozostatych w ogolnej liczbie mieszkan oddanych do uzytku. Jedynie w latach
1991-1993 liczba mieszkan spotdzielczych oddanych do uzytku przewyzszata licz-
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be mieszkan indywidualnych. Poczawszy od 1994 r. do dzis tendencja jest odwrotna.
Mieszkania budowane w duzych miastach sg z reguty developerskie i sa skierowane
gtownie dla zamoznych rodzin. Jak pokazuje tabela 1 oraz potwierdzaja specjalici
z branzy budowlanej, budownictwo dla rodzin mniej zamoznych w Polsce w obecne;j
chwili si¢ zatamato. Badania CBOS z 2013 r. potwierdzity u wickszosci responden-
tow odczuwalny brak perspektyw mieszkaniowych, co ma tez niewatpliwie prze-
lozenie na istniejacy w naszym kraju bardzo gleboki kryzys demograficzny. Aby
zapobiec takiemu stanowi rzeczy, nalezy dazy¢ do zmian tendencji rozwojowych
w samej gospodarce, aby zmniejszy¢ bezrobocie, zwigkszajac przy tym zatrudnienie
oraz uposazenie rodzin. Obecny rozwdj gospodarki na poziomie 2% nie gwarantuje
odczuwalnej poprawy w najblizszym czasie.

Od stycznia 2014 r. ruszyt Program Rzadowy ,,Mieszkanie dla Mtodych”. R6z-
ni si¢ on nieco od programu ,,Rodzina na swoim”, z ktérego do 2012 r. skorzystato
175 000 rodzin. Beneficjenci programu ,,Mieszkanie dla Mtodych” otrzymuja doptate
do otrzymanego kredytu w wysokosci 10% warto$ci mieszkania zakupionego na
rynku pierwotnym, ktorego powierzchnia ma co najwyzej 75m?, przy czym program
jest adresowany do kredytobiorcow, ktorzy nie ukonczyli 35. roku zycia. Program
ten ma jednak do$¢ duzy mankament, poniewaz zaktada zakup mieszkan deweloper-
skich, ktore sg dos¢ drogie, przy czym najczesciej buduje si¢ je lub pozyskuje w du-
zych miastach, gdzie stosunkowo tatwiej o zatrudnienie. W zwigzku z tym mtode
rodziny lub mtodzi ludzie z malych miejscowosci nie majg jednakowych szans sko-
rzystania z tego programu, jak ich ,,odpowiednicy” w duzych aglomeracjach miej-
skich. Aby program ,,Mieszkanie dla Mtodych” byt bardziej efektywny, nalezatoby
wnies¢ do niego pewne poprawki, ktore zrownalyby szanse mtodych na uzyskanie
mieszkania zarbwno w duzych miastach, jak i na prowingji.

Rysunek 6 pokazuje graficznie znaczaca dysproporcje liczby oddanych miesz-
kan indywidualnych na przestrzeni lat 1991-2013 w stosunku do mieszkan spotdziel-
czych oraz pozostatych. Liczba mieszkan P odbiega od liczby oddanych mieszkan
spoldzielczych S w okresie 1991-2003, po czym w latach 2004-2013 liczby odda-
nych mieszkan wspomnianego typu sa do siebie zblizone. Zubozenie spoteczenstwa
polskiego, ktorego efektem jest m.in. obecny kryzys, ma tez istotne przelozenie na
liczbe wynajmowanych mieszkan. W tej statystyce plasujemy si¢ na jednym z ostat-
nich miejsc w Europie i t¢ statystyke nalezaloby réwniez nieco polepszy¢.
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Rys. 6. Porownanie liczby oddanych mieszkan spotdzielczych, indywidualnych
i pozostatych w latach 1991-2013
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Zrodto: opracowanie wlasne.

W latach 1991-2013 wynajeto lub sprzedano w Polsce 634 172 mieszkan, co
stanowi 24,2% ogo6tu mieszkan oddanych do uzytku w tym okresie.

Rys. 7. Udziat procentowy oddanych poszczegdlnych rodzajow mieszkan
w latach 1991-2013 w ogo6lnej liczbie mieszkan
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Zrodlo: opracowanie wlasne.



286

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Tabela 2. Ksztattowanie si¢ wspotczynnika korelacji

S I SW P o)

S 1,00 -0,59 -0,71 0,59 0,21
I -0,59 1,00 0,73 0,15 0,83
SW 0,71 0,73 1,00 0,31 0,74
P 0,59 0,15 0,31 1,00 0,15
0 0,21 0,83 0,74 0,15 1,00

Zrédto: opracowanie whasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 5.0.

Istotne wspotczynniki korelacji sa oznaczone pogrubiong czcionka i kursywa.

Z tabeli 2 wynika, ze najwiekszy istotny dodatni wspolczynnik korelacji wystepu-

je migdzy iloscig indywidualnych mieszkan oddanych do uzytku a liczba ogdlna

wszystkich mieszkan oddanych do uzytku i wynosi 0,84 (wzrost liczby indywi-

dualnych mieszkan oddanych do uzytku generuje wzrost liczby ogoélnej oddanych

mieszkan). Podobnie do$¢ wysoka korelacja dodatnia (0,74) wystepuja migdzy licz-

ba wszystkich mieszkan oddanych do uzytku a sprzedaza lub wynajmem mieszkan

oraz nieco mniejsza (0,73) migdzy liczba mieszkan indywidualnych a sprzedaza lub

wynajmem mieszkan. Do$¢ wysoka istotna ujemna korelacja (-0,71) wystepuje mig-
dzy liczba mieszkan spotdzielczych oddanych do uzytku a sprzedaza lub wynajmem
mieszkan. Tutaj wzrost liczby mieszkan spotdzielczych powoduje generalnie spadek

liczby mieszkan sprzedanych oraz oddanych do najmu.

Tabela 3. Podstawowe statystyki opisowe dotyczace badanych zmiennych

Srednia Mediana Min. Maks. Odch.Std | Sko$nosc Kurtoza
S 23026,9 15406 3507 84260 | 22560,85 1,840701 3,18879
I 55608,3 52433 30135 118034 | 23150,64 | 0,882140 0,49832
SW 23844,0 23844 100 72326 23895,08 0,453296 -1,10386
P 7770,9 7419 3980 13278 2510,52 | 0,372849 -0,44726
(0] 113970,1 114066 62130 165189 | 32454,08 | 0,024435 -1,25624

Zrodto: obliczenia wasne w oparciu o pakiet Statistica 5.0.

Ujemna ocena wspotczynnika kurtozy wystepujaca w 3 na 5 przypadkow

$wiadczy o tym, ze warto$ci cechy sg tutaj mniej skoncentrowane wokot wartosci

$redniej, niz ma to miejsce w przypadku rozktadu normalnego. Dotyczy to zmien-
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nych SW, P oraz O. Dodatnie wartosci wspotczynnika kurtozy wystepuja w przy-
padku zmiennych S oraz /. Tutaj warto$ci cechy sa bardziej skoncentrowane wokot
warto$ci $redniej, niz ma to miejsce w przypadku rozktadu normalnego. Z tabeli 3
wida¢ tez, ze umiarkowang sko$no$¢ wykazuja rozklady zmiennych 7, SW, P oraz
O. Natomiast silng sko$nos¢ objawiajaca si¢ rowniez znaczng asymetrig rozktadu
wykazuje rozktad zmiennej S.

Podsumowanie

Pomimo rosngcego w przyblizeniu trendu liniowego dotyczacego ogolnej licz-
by mieszkan oddanych do uzytku (wlaczajac w to sprzedaz i wynajem mieszkan)
w Polsce w latach 1991-2013 udzial procentowy w tym poszczegdlnych rodzajow
mieszkan jest bardzo zroznicowany. Od 6,8% dla mieszkan przyzaktadowych, ko-
munalnych i spotecznych czynszowych przez 20,2% dla mieszkan spotdzielczych,
24,2% dla sprzedazy i wynajmu mieszkan az do 48,8% dla mieszkan indywidual-
nych. Szczeg6lnie duza dysproporcja widoczna jest migdzy mieszkaniami indywi-
dualnymi a pozostalymi rodzajami mieszkan, gdzie blisko potowa ogdlnej liczby
mieszkan oddanych do uzytku stanowig mieszkania indywidualne. Jak wykazata
analiza korelacji wzrost liczby mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku po-
woduje spadek liczby mieszkan spoétdzielczych oddanych do uzytku oraz wzrost
liczby mieszkan oddanych pod wynajem i sprzedanych. Obserwowany jest wyraz-
ny spadek budownictwa spoldzielczego i tzw. pozostatego na rzecz budownictwa
indywidualnego. Obecnie do$¢ palacym problemem w Polsce jest rozwdj taniego
budownictwa. Z ré6znych powoddw na razie si¢ to nie udaje. Konieczno$¢ tanszego
budowania ma bezposredni zwigzek z wchodzacym w zycie mtodym pokoleniem.
Aby wszystkim zylo si¢ lepiej, nalezy koniecznie zatrzyma¢ mlode pokolenie w kra-
ju, aby chociazby przyszle emerytury w Polsce nie byly zwykla fikcja. Problemy
ekonomiczne w skali makro prawie nigdy nie byly tatwe do rozwigzania. Dla nie-
zamoznego spoteczenstwa polskiego problemem jest wigksza podaz tanich miesz-
kan socjalnych. W wielu krajach unijnych wiaczono w proces dostarczania takich
mieszkan tzw. organizacje mieszkaniowe, ktore nie bedac nastawione na duzy zysk,
dostarczaja znacznie tansze mieszkania niz po cenach rynkowych. W stosunku do
tych organizacji pafistwa unijne stosuja liczne preferencje ekonomiczne, finansowe
i fiskalne, ktore w rezultacie pozwalaja na tansze budownictwo w zamian za wigk-
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szg podaz tanich mieszkan socjalnych. Moze warto by skorzysta¢ z tego pomystu
rowniez w Polsce. Z drugiej strony po euforii zwigzanej z wejsciem Polski do Unii
Europejskiej nalezy jak najszybciej odbudowaé rodzimy przemyst w réznych jego
aspektach, aby spoteczenstwo mogto pozwoli¢ sobie na drozsze mieszkania o wiek-
szym standardzie. Jak niewatpliwie pokazuja kraje wysoko rozwinigte, o ich dobro-
bycie decyduje w duzej mierze ich wlasny przemyst.
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SOME REMARKS ON HOUSING BUILDING IN POLAND
IN THE PERIOD OF 1991-2013

Abstract
In the paper has been showed how Polish housing building developed in the period of
1991-2013. Date from GUS statistical analysis was subjected additionally.
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