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NIEKTÓRE PROBLEMY MIESZKALNICTWA W POLSCE


W minionym 20 leciu sektor budownictwa ulegał zmianie, wystepowały okresy bardzo dobrej koniunktury, były tez „załamania” i kryzysy. Nie ulega jednak wątpliwości, że w wielu dziedzinach budownictwa dokonały się korzystne zmiany; zmieniała się struktura rodzajowa robót budowlanych, wysokie (chciaż nadal krytykowane jako niewystarczające) tempo wzrostu miało miejsce w budownictwie infrastrukturalnym, budowano obiekty handlowe, biurowe, hotele bazy magazynowe. W tym czasie narastał kryzys budownictwa mieszkaniowego.


Wolumen budownictwa mieszkaniowego i jego  udział w budownictwie ogółem zmniejszał się, a jeżeli nawet odnotowano w niektórych latach wzrost –był on niewielki. Wprawdzie podejmowano działania dla rozwiązania problemu mieszkalnictwa, ale były one nieskuteczne i rezygnowano z wprowadzenia nawet  słusznych koncepcji. Zawsze były inne zadania „pilniejsze” i „ważniejsze” w odczuciu decydentów. 

Uwarunkowania rozwoju budownictwa mieszkaniowego i kryzys w tym sektorze są dobrze znane w środowisku związanym z rynkiem mieszkaniowym. Powstaje wiele opracowań oceniających krytycznie sytuację i zawierających propozycje rozwiązania tego problemu. Analizując problem mieszkalnictwa w Polsce należy rozważać odrębnie: 

· warunki mieszkaniowe ludności, potencjalne potrzeby, których zrealizowanie przybliżyłoby Polskę do standardu zachodnich krajów UE i realne szanse ich spełnienia,
· obecny potencjał i realizację budownictwa mieszkaniowego w konkretnych warunkach gospodarczych.  

 Punktem wyjścia do odpowiedzi na pytanie: czy można spodziewać się zmian w mieszkalnictwie w najbliższych latach  - są informacje o tym jak mieszkamy, ile i jak budujemy.

Jak mieszkają, ile i jak budują Polacy

Jednym z mierników ogólnego standardu mieszkaniowego jest stopień nasycenia mieszkaniami, wyrażany liczbą mieszkań na 1000 ludności; wskaźnik ten wynosi w Polsce około 350. Polska zajmuje dalekie miejsce w Europie. W krajach Europy Zachodniej na 1000 osób przypada 450 do 500 mieszkań. Lepszy lub zbliżony poziom od występującego obecnie w Polsce notowano w większości krajów europejskich już w latach pięćdziesiątych i sześćdziesiątych. Polskie gospodarstwa domowe są liczniejsze niż w krajach Europy Zachodniej, a mieszkania są mniejsze, są więc one „przeludnione” w porównaniu ze standardami zachodnimi. Ponadto przeciętny standard jakościowy polskich zasobów  mieszkaniowych jest niski, bowiem zasoby są "stare"; wprawdzie oddawane do użytku obecnie mieszkania spełniają warunki jakościowe, ale ich udział w zasobach jest niewielki, a więc średni standard „poprawia” się powoli. 

Pierwsza dekada po wprowadzeniu gospodarki rynkowej była dla budownictwa mieszkaniowego bardzo niekorzystna; w Polsce budowano mało, długo i drogo.

W latach 1991  - 2000 oddano do użytku  prawie 900 tys. mieszkań (około 90 tysiecy średnio rocznie). Nic więc dziwnego, że „deficyt”  mieszkań był w końcu dekady wyższy niż w 1990 r. Kolejna dekada (lata 2001 – 2010) była nieco korzystniejsza; do użytku oddano 1,3 mln mieszkań (budowano około 130 tys. mieszkań średnio rocznie). Zmieniło to w niewielkim stopniu sytuację mieszkaniową rodzin najbiedniejszych, bowiem budowane mieszkania były w większości przeznaczane dla osób posiadających własne środki finansowe lub „zdolność kredytową”.
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Dekada 2001 – 2010 charakteryzowała się zmianą struktury budownictwa. Dwa rodzaje budownictwa: jednorodzinne i developerskie (na sprzedaż i wynajem) – to obecnie ponad 90% ogólnej ilości budowanych mieszkań, na początku dekady udział ten wynosił 64%. Budownictwo jednorodzinne wzrastało w wielkościach bezwzględnych,  a udział w budownictwie ogółem z 38% w 2001 r. zwiększył się do około 50%.  Budownictwo spółdzielcze na początku lat 90.tych było powszechną formą pozyskiwania mieszkań ze środków własnych i kredytów; udział budownictwa spółdzielczego wynosił około 60% budowanych mieszkań,  a obecnie jest to mniej niż 4%. W połowie lat 90.tych rozpoczęło działalność budownictwo developerskie i społeczne czynszowe. Budownictwo developerskie przeznaczone na sprzedaż lub wynajem rozwijało się bardzo szybko i w 2001 r. w tej formie wybudowano prawie 30% mieszkań, obecnie developerzy budują ponad 40% mieszkań. "Klientami" developerów były i są rodziny zamożne dysponujące własnymi środkami i korzystające z kredytów  (mające „zdolność kredytową”). Obiecującą formą było budownictwo społeczne czynszowe realizowane przez Towarzystwa Budownictwa Społecznego (działające na zasadzie non - profit).  W 2001r. wybudowano 6,8 tys. mieszkań  (ponad 6% wszystkich mieszkań), obecnie ten rodzaj budownictwa wynosi 2,4%. Skala tego budownictwa zależy od radykalnie ograniczanego kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.  Wzrasta budownictwo komunalne, głównie o charakterze socjalnym lub interwencyjnym, realizowane ze środków gminy, ale są to ilości niewielkie, natomiast  budownictwo zakładów pracy z przeznaczeniem na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich pracowników ma tendencję „gasnącą”. 

Mieszkania oddane do użytku w latach  2001 – 2010  wg inwestorów

	Wyszczególnienie
	2001
	2008
	2010

	Ogółem w tysiącach
	106,0
	165,2
	135,7

	· spółdzielcze
	25,8
	8,6
	5,1

	· indywidualne
	40,6
	83,3
	70,4

	· komunalne
	2,3
	2,7
	3,4

	· zakładowe
	1,0
	0,6
	0,3

	· na sprzedaż lub wynajem (developerskie)
	29,4
	66,7
	53,2

	· społeczne czynszowe
	6,8
	3,2
	3,3


Źródło: GUS; Budownictwo – wyniki działalności 

Kryzys na rynkach finansowych pogłębił trudności w budownictwie mieszkaniowym
Rok 2008 był najlepszy w całej dekadzie, oddano do użytku ponad 165 tys. mieszkań i „optymiści” mieli nadzieję, że nadchodzą lepsze lata dla mieszkalnictwa. Dobra koniunktura w budownictwie została zahamowana przez kryzys na rynkach finansowych, który dla budownictwa mieszkaniowoego był szczególnie dotkliwy.  Już w końcu  2008 r. popyt na mieszkania zmniejszał się. Dostępność i koszty kredytów pogorszyły się. W efekcie w 2009 r. oddano do użytku 160 tys. mieszkań , a w 2010 r. jeszcze mniej (135,7 tysięcy). Coraz mniej mieszkań rozpoczynano Prognozowano, że kryzys w budownictwie mieszkaniowym będzie długi i trudny do pokonania.

Porównanie liczby mieszkań oddanych do uzytkowania w ostatnich 3 latach (2008 – 2010) wskazuje, że w największym stopniu kryzys dotyka developerów. Budownictwo indywidualne w 2010 r. wykazuje niewielki spadek (tylko o 2% mniej oddano do uzytku mieszkań w porównaniu z poprzednim rokiem, podczas gdy w budownictwie developerskim aż o 26%). 

.
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Ostatnie miesiące wskazują, że sytuacja w budownictwem mieszkaniowym może w najbliższym czasie ulegać korzystnym zmianom.  Oznacza to, że regres w budownictwie mieszkaniowym nie będzie tak głęboki jak oceniano poprzednio. Na takie opinie wpływa rosnąca liczba rozpoczynanych mieszkań, głównie przez developerów. W  2010 rozpoczęto o 11% więcej mieszkań niż przed rokiem, ale aktywność inwestycyjna developerów wyrażająca się liczbą rozpoczynanych mieszkań była o 42% wieksza niż rok temu. Narazie nie przekłada się to na liczbę mieszkań zakończonych – na efekty trzeba zaczekać. 
Rosnącą   liczbę rozpoczynanych mieszkań odnotowano też  w pierwszych miesiącach 2011 roku, ale za wcześnie jeszcze na oceny, że  będzie to tendencja trwała. 
Jest oczywiste, że zakończenie lub złagodzenie skutków kryzysu w budownictwie mieszkaniowym nie rozwiąże problemów mieszkalnictwa w Polsce, ale przynajmniej nie pogłębiałaby sie trudna sytuacja.
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Jak oceniać potrzeby mieszkaniowe ?

Najczęściej stosowaną i najporostszą metodą  jest różnica miedzy liczbą gospodarstw domowych a wielkością zasobów. „Obiegowa” wielkość najchętniej powtarzana 1,5 mln brakujących mieszkań budzi zastrzeżenia, ponieważ:

Są gospodarstwa domowe wielopokoleniowe (z własnego wyboru).
Trudne do oceny jest kto (ile gospodarstw domowych) chce mieć nowe mieszkanie o wyższym standardzie i za jaką cenę; jeżeli dysponują środkami to mogą to zrealizować, ale większość kreuje popyt potencjalny „jeżeli zaistnieją dogodne warunki”.
Oceny ubytków w starych zasobach są bardzo różne; wg GUS w 2009 r. zasoby mieszkaniowe wynosiły 13,3 mln, w porównaniu z rokiem 2005 wzrost zasobów wynosił 526 tys. W latach 2005 – 2010 oddano do uzytkowania 824 tys. mieszkań, a więc z zasobów „wycofano” prawie 300 tys. mieszkań, były to prawdopodobnie głównie mieszkania nie nadające się do zamieszkania. 

W ocenach spodziewanych ubytków mieszkań należy zadecydować jaki standard mieszkań nie nadających się do zamieszkania przyjmie się jako minimalny.   Np. w latach 1970 - 1990 wybudowano ponad 4,0 mln mieszkań w budynkach wielorodzinnych, z tego 60 - 70% metodą wielkopłytową. Budownictwo wielkopłytowe  nie spełnia współczesnych standardów jakościowych. Jaką część tych zasobów i kiedy należy modernizować lub „wycofać” z eksploatacji ? 


Jeżeli przyjmiemy tylko te 3 warunki do oszacowania ile mieszkań należy budować – to okaże się, że punkt widzenia  zależy od tego jakie preferencje uznamy za najważniejsze. Odrębna sprawą są środki na budowę mieszkań.

Czy można spodziewać się zmian w budownictwie mieszkaniowym poprawiających znacząco sytuację mieszkaniową w najbliższych latach ? 
Odpowiedź jest pesymistyczna.
Potrzeby mieszkaniowe będą wzrastały, a deficyt będzie się pogłębiał. Natomiast radykalne zmiany w budownictwie mieszkaniowym w najbliższych latach nie nastapią. Najprawdopodobniej spadek liczby budowanych mieszkań wynikający z kryzysu na rynkach finansowych będzie sukcesywnie zmniejszany i po 2 – 3 latach ilość budowanych mieszkań przekroczy poziom 2008 r. (najwyższy w minionym 20.leciu). W aktualnej sytuacji deficytu budżetu nie można  liczyć na wsparcie budownictwa mieszkaniowego ze strony rządu. Priorytet mają obecnie  (i tak będzie przez kilka lat) inne rodzaje budownictwa (infrastrukturalne drogowe, energetyka). Na zmianę priorytetów budownictwo mieszkaniowe musi zaczekać.

W opracowaniu wykorzystano wydawnictwa GUS:  Biuletyny Statystyczne, Wyniki działalności budownictwa oraz badania własne

Marzec , 2011 r.
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