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Streszczenie

W artykule starano si¢ zweryfikowaé wptyw prowadzonej w wybranych panstwach
polityki mieszkaniowej na istniejacg sytuacje mieszkaniowa. Celem artykutu byto zapre-
zentowanie 1 porownanie sytuacji mieszkaniowej w wybranych krajach europejskich
z uwzglednieniem polityki mieszkaniowej, ktéra byta i jest w tych pafistwach prowa-
dzona. Cel ten wynika z przekonania, ze niektére programy i dzialania rzadowe okazuja
sie bardziej skuteczne w rozwigzywaniu trudnoSci mieszkaniowych ludnoSci. Wybrane
panstwa réznia si¢ przy tym zasadniczo, jesli chodzi o podejscie do kwestii mieszka-
niowych, pokazujgc spektrum mozliwosci, od nastawienia na wynajmowanie lokali —
Niemcy, do preferencji wtasnoS$ci prywatnej — Hiszpania. W pierwszej czgSci artykutu
przedstawiono polityke mieszkaniowg w wybranych krajach UE, wykorzystujac dostepna
literaturg tematu. Aby poréwna¢ sytuacje mieszkaniowg w réznych krajach, zastoso-
wano wskazniki ilo§ciowe i jakoSciowe. Do ich konstrukcji wykorzystano istniejace dane
statystyczne. W wyniku prowadzonej analizy udato si¢ potwierdzi¢ postawiong hipotez¢
o wptywie polityki mieszkaniowej na sytuacje¢ mieszkaniowa w danym kraju.

Stowa kluczowe: mieszkalnictwo, programy mieszkaniowe, sytuacja mieszkaniowa
w pafistwach Unii Europejskiej, warunki mieszkaniowe.
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1. Wprowadzenie

Niekorzystna sytuacja mieszkaniowa w kraju, szczegélnie w pofaczeniu
z trudng sytuacja ekonomiczng, moze prowadzi¢ do powstania ,,emigracji
mieszkaniowej” zwlaszcza wsrdd ludzi mtodych. Problemy z zaspokojeniem tych
potrzeb przyczyniajg si¢ takze to poglebiania negatywnych zjawisk demogra-
ficznych. Odktadanie w czasie z powodu braku mieszkania decyzji o zalozeniu
rodziny czy posiadaniu dzieci nie nalezy do rzadkoSci. Napotykane trudnoSci
w realizacji tak podstawowej potrzeby prowadza do powstawania frustracji
i stanowig barier¢ w procesie usamodzielniania si¢ grupy ludzi mtodych.
Problemy spowodowane ograniczong dostgpno$cia mieszkan przyczyniajg si¢ do
zmniejszenia mobilnoSci przestrzennej ludnoSci wewnatrz kraju, takze w celach
zarobkowych, co jest szczegdlnie niekorzystne, gdy zjawisko bezrobocia nasila si¢
w pewnych regionach.

Celem artykutu jest poréwnanie sytuacji mieszkaniowej w wybranych
krajach europejskich, z uwzglednieniem polityki mieszkaniowej, ktéra byta i jest
w tych panstwach prowadzona. Niektére programy i dziatania rzadowe okazuja
si¢ bardziej skuteczne w rozwigzywaniu trudnoSci mieszkaniowych ludnosci,
co oznacza, ze mogltyby postuzy¢ za Zrédlo inspiracji przy tworzeniu tego typu
programéw w Polsce. Wybrane pafistwa réznig si¢ przy tym zasadniczo, jesli
chodzi o podejscie do kwestii mieszkaniowych, pokazujac zakres mozliwosci,
od nastawienia na wynajmowanie lokali — Niemcy, do preferencji wtasnosci
prywatnej — Hiszpania.

2. Polityka mieszkaniowa w wybranych panstwach
Unii Europejskiej

W wigkszosci pafistw UE od czasu zakonczenia drugiej wojny Swiatowej zaob-
serwowano znaczng poprawg warunkéw mieszkaniowych. Z uwagi na ograniczone
mozliwoS$ci inwestycyjne obywateli bezposrednio po wojnie, odpowiedzialno$¢ za
dostarczenie mieszkan czg¢sto przejmowato pafstwo. Takiemu rozwigzaniu sprzy-
jata solidarno$§¢ spoteczna oraz wiara w dobroczynna role panstwa jako stymu-
latora bezkryzysowego rozwoju gospodarczego [Housing and Environmental...
2007, s. 360]. Sukces prowadzonych programéw, cho¢ rézny w zaleznoSci od iloSci
zaangazowanych Srodkéw, w wielu przypadkach przyczynit si¢ do zaspokojenia
W znacznym stopniu istniejagcego zapotrzebowania mieszkaniowego. Dziatania
nastawione na zaspokojenie potrzeb iloSciowych oraz zwigkszenie dostgpnoSci
mieszkafi dla oséb, ktére nie mogly utrzymac ich na zasadach rynkowych, byty
kontynuowane az do konca lat 70. XX w. W latach 80. XX w. pafistwa zachodnie
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wycofywaty si¢ z bezposredniej aktywnoSci w dziedzinie budownictwa miesz-
kaniowego, popieraly natomiast aktywnoS$¢ indywidualng w tym zakresie.
Recesja we wezesnych latach 90. XX w. spowodowata w wielu panstwach zmiang
prowadzonej polityki mieszkaniowej. Tam, gdzie popierano kiedy§ mieszkania
czynszowe, na przyktad w Niemczech i Holandii, wigksza uwage zwrdcono na
wsparcie sektora wtasnoSciowego, natomiast w Irlandii, Hiszpanii i Grecji, gdzie
dominowat sektor prywatny, zwigkszono udzial mieszkan czynszowych.

Mimo ewidentnej ewolucji polityke mieszkaniowa pafistw Unii Europejskiej
charakteryzuje stabilno$¢ i cigglo$é, jesli chodzi o stawiane cele i proponowane
sposoby ich osiggania. Zmiany nie podwazajg gtéwnego celu, ktérym jest zapew-
nienie godnych warunkéw mieszkaniowych kazdemu obywatelowi.

W ciagu ostatnich siedemdziesigciu lat rzady poszczegdlnych krajéw stosowaty
cztery gtéwne grupy Srodkéw i narzedzi oddziatywania na sytuacje mieszka-
niowa:

— tworzenie zachet do naptywu kapitatéw do sektora mieszkaniowego,

— angazowanie znacznych Srodkéw publicznych (gtéwnie budzetu centralnego)
w celu skfonienia ludnoSci do oszczedzania na mieszkanie,

— prowadzenie wieloletnich programdéw wspierajacych budownictwo mieszkan
dla oséb o nizszych i §rednich dochodach,

—utrzymywanie czynszow na umiarkowanym poziomie w podsektorze
mieszkan spotecznych [Raport 2006...2007, s. 56].

Polityka mieszkaniowa w Szwecji

W Szwecji do lat 30. XX w. zaangazowanie panstwa miato na celu ograni-
czenie niedoboréw mieszkaniowych oraz podniesienie standardu istniejacego
zasobu. Przyjete regulacje zmierzaty do zapewnienia odpowiedniego mieszkania
wszystkim obywatelom, zwlaszcza poprzez tworzenie spétdzielni mieszkanio-
wych oraz udostepnianie mieszkaf na wynajem. Podjete dziatania nie byly jednak
wystarczajace w stosunku do rosngcych potrzeb, co spowodowalo poglebianie
si¢ niedoboru lokali az do lat 60. XX w. Dopiero plan wybudowania miliona
mieszkan realizowany w latach 1965-1974, ktérego celem bylo zapewnienie
wszystkim obywatelom réwnego dostepu do wysokiej jakoSci mieszkaf po
umiarkowanych kosztach, odwrécit t¢ tendencje [Strom 2010, s. 513]. Za wtaSciwe
metody osiggnigcia tego celu uznano przyznawanie dodatkow mieszkaniowych
oraz subsydiowanie inwestycji. Waznym zatozeniem bylo zapewnienie uniezalez-
nienia warunkow mieszkaniowych od posiadanego tytutu prawnego do zajmowa-
nego lokalu. Takie rozwigzanie sprzyjato rozwojowi sektora najmu, zwlaszcza ze
wedtug dwcezesnego prawa wlasnoS¢ prywatna mogta dotyczy¢ jedynie domu, a nie
mieszkan. Gdy koniunktura gospodarcza zaczeta sie pogarsza¢ wysokie koszty
utrzymywania tak rozwinigtego systemu socjalnego okazaly si¢ nadmiernym
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obcigzeniem dla panstwa. Od 1993 r. subsydia mieszkaniowe zostaly zreduko-
wane do minimum lub catkowicie zlikwidowane, a ceny najmu zdecydowanie
wzrosty. Mieszkania spofeczne, wczeSniej deficytowe, zaczety generowac zyski
dla gmin, ale zmiana dokonata si¢ kosztem ograniczenia popytu ze strony gospo-
darstw domowych, czego konsekwencjg byt wzrost zageszczenia mieszkan. Od
20009 r. istnieje mozliwo$¢ zakupu mieszkan w budynkach wielorodzinnych, co
spowodowato lawinowy wykup dobrze potozonych lokali oraz przeksztatcanie
mieszkan wynajmowanych w lokale spétdzielcze. Takie przeksztatcenia spowodo-
waty nasilenie si¢ nierdwnosci spotecznych oraz niespotykany dotad wzrost liczby
bezdomnych [Hedin i in. 2012, s. 444—-460]. Obecnie wyraznie widoczne jest
zjawisko przenoszenia si¢ dobrze sytuowanych oséb do lokali — doméw, wiasnych
lub spétdzielczych. Takie tendencje przyczyniaja si¢ do poglebiania segregacji
przestrzennej w szwedzkich miastach [Braméa i Andersson 2010, s. 331-350].

Polityka mieszkaniowa w Niemczech

Z sytuacjg ostrego kryzysu mieszkaniowego panstwo niemieckie musialo zmie-
rzy¢ si¢ bezpoSrednio po zakoficzeniu drugiej wojny Swiatowej, kiedy konieczne
byto odbudowanie zniszczen wojennych, a takze zapewnienie miejsca pobytu
repatriantom ze wschodu. Budowg¢ mieszkan uznano za obowigzek i priorytet
w polityce pafistwa. W 1950 r. wprowadzono ,,pierwszg ustawe mieszkaniowg”,
ktora okreSlata liczbe, wielko$¢ i wyposazenie budowanych lokali, jak réwniez
obowigzujacy poziom czynszu w relacji do wielkosci dochodéw przysztych miesz-
kancéw. Przewidziano udzielenie uzytkownikom nieoprocentowanego kredytu
na pokrycie 80% kosztéw prowadzonych inwestycji. Z bezposredniej odpowie-
dzialnoS$ci za wznoszenie mieszkan pafnstwo wycofalo si¢ juz w 1956 r., a w mysl
»~drugiej ustawy mieszkaniowej” interwencje zastgpiono subwencjami promuja-
cymi powstawanie lokali wiasnoSciowych [Housing and Environmental... 2007,
s. 360-361]. Wazng role w niemieckim budownictwie mieszkaniowym odgrywatly
i nadal odgrywaja kasy oszczgednoSciowo-budowlane, ktére utatwiajag w tym
zakresie realizacje przedsiewzie¢ osobom mniej zamoznym. Zasadnicze zatoZenia
odno$nie do sposobu ich funkcjonowania pozostaja niezmienne od 1938 r. i zakta-
dajg state oprocentowanie wktadéw oszczednoSciowych i kredytéw, wprowadzenie
minimalnego okresu oszcz¢dzania, przeznaczenie oszczednoS$ci i otrzymanej
pozyczki na cele zwigzane z mieszkalnictwem [Dominiak 1998, s. 16]. Stosowane
w Niemczech rozwigzania od poczatku pozwalaly na zaangazowanie prywatnych
podmiotéw w budowe i udostepnianie mieszkan na wynajem. Status lokalu socjal-
nego nie byt ograniczony do mieszkan nalezacych do okreSlonych organizacii,
ale wynikat ze zobowigzania wilasciciela do przestrzegania ustalonego czynszu
oraz kwaterowania wskazanych najemcéw w zamian za mozliwo$¢ korzystania
z subsydiow. Mieszkania mialy charakter socjalny przez Scisle okreslony czas,
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a nastepnie mogty by¢ wynajmowane na warunkach komercyjnych. Oferowany
standard mieszkaf byl wysoki i poréwnywalny z lokalami, ktére mozna byto
kupié, co zapobieglo stygmatyzacji mieszkaficow. Wiele gospodarstw domowych
decydowato si¢ i nadal decyduje na pozostanie w wynajmowanym mieszkaniu,
pomimo wzrostu dochodéw, ze wzgledu na osiggane w ten sposéb oszczg¢dnoSci
[Voigtlander 2009, s. 355-360]. Dobra jako$¢ mieszkan dostgpnych na wynajem
oraz uzaleznienie ich ceny od waloréw, takich jak wielko$¢ czy czas powstania,
sprawiaja, ze sg one w dalszym ciggu alternatywa, z ktérej korzysta znaczna czes¢
spoleczenstwa [Bischoff i Maennig 2011, s. 133—149].

Polityka mieszkaniowa we Francji

Sytuacja mieszkaniowa we Francji bezposrednio po zakonczeniu drugiej wojny
Swiatowej byta trudna. Problemy wystapity nie tylko na skutek zniszczen wojen-
nych, ale takze zaniedban w rozwoju koniecznej infrastruktury, ktérymi charak-
teryzowalo si¢ poprzednie stulecie. Pomimo zaistniatych trudnoSci rzad francuski
odsunat rozwigzywanie kwestii mieszkaniowych na dalszy plan, forsujac indu-
strializacj¢ kraju, a zwtaszcza rozwdj przemystu cigzkiego. Intensywne migracje
ze wsi do miast oraz wyz demograficzny wywotaty gleboki kryzys mieszkaniowy
w miastach. Wobec zaistniatej sytuacji wladze panstwowe uznaty rozwigzanie
kwestii mieszkaniowych za cel priorytetowy. Odpowiedzig na potrzeby nowych
mieszkancow mialy sie sta¢ zunifikowane osiedla wznoszone na obrzezach metro-
polii. W celu pozyskania koniecznych funduszy w 1953 r. wprowadzono specjalny
podatek dla pracodawcéw w wysokosci 1% od kwoty wyptacanych wynagrodzen.
Rozwigzanie to pozwolito na wsparcie finansowe 80% budowanych mieszkan. Od
1965 r. we Francji dziatajg takze kasy mieszkaniowe. Ponadto w 1976 r. wprowa-
dzono system dodatkéw na pokrycie kosztow eksploatacji, a w 1995 r. specjalne
kredyty na wykup mieszkan na wtasno$¢ [Raport 2006...2007, s. 62]. Najwigksza
liczbg nowych mieszkan wybudowano na przetomie lat sze§¢dziesiatych i siedem-
dziesigtych XX w. Przez pewien czas oszcz¢dzanie i kredytowanie budownictwa
mieszkaniowego mozliwe byto poprzez konta oszcz¢dnoSciowe prowadzone przez
wybrane instytucje. Na tych kontach oferowane oprocentowanie bylo nizsze niz
w przypadku innych lokat, ale pigcioletnia systematycznoS$¢ oraz zgromadzenie
30% oczekiwanego kredytu pozwalato na uzyskanie premii oraz niskoopro-
centowanej pozyczki mieszkaniowej. Zamiana krotkoterminowych depozytow
w dtugoletnie pozyczki wymagata jednak utrzymywania duzych rezerw dla
zapewnienia stabilnoSci systemu, totez wysoko$¢ udzielanych pozyczek czesto
nie przekraczata 50% zebranych Srodkéw [Driant i Li 2012, s. 97]. Do chwili
obecnej spoteczne budownictwo czynszowe jest prowadzone przez organizacje
Mieszkafi o Umiarkowanych Czynszach (Habitation a Loyer Modéré — HLM),
ktéra pozyskuje konieczne fundusze, dysponujac wktadami zebranymi na ksia-
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zeczkach mieszkaniowych [Raport 2006...2007, s. 62]. Przetom XX i XXI w. byt
dla Francji czasem cigglego wzrostu cen na rynku nieruchomosci, ktére zaczgto
nabywac takze w celach inwestycyjnych. Pomimo wzrostu udziatu wtascicieli,
wiele rodzin nadal zamieszkuje lokale spoteczne. O zakwaterowanie moga si¢
stara¢ osoby osiggajace roczne dochody w granicach dopuszczalnego limitu,
ktéry obejmuje 89% spoleczefnstwa. Mieszkania wchodzace w sktad tego zasobu
sa przewaznie takze wigksze, tansze i lepszej jakosSci, niz lokale dostepne do
wynajecia u prywatnych wtascicieli. Zgodnie z przyjetymi zasadami funkcjo-
nowania mieszkan spotecznych — HLM dysponujgce nimi organizacje nie moga
otrzymywac wsparcia na biezaca dziatalnos$¢. Ze Srodkéw panstwowych dotowane
sq jedynie prace budowlane i ewentualny zakup nowych lokali. Czynsze regu-
lowane sg przez panstwo, a kontrakty najmu majg charakter bezterminowy, co
sprawia, ze cieszg si¢ duzym zainteresowaniem wS$rdd najemcow [Schaefer 2003,
s. 27-36]. Trudnosci w finansowaniu tego sektora spowodowaly wprowadzenie
zmian w ostatnich latach. Proponuje si¢ ograniczenie mozliwoSci zajmowania tego
typu mieszkan przez gospodarstwa domowe, ktérych dochody wzrosty powyzej
okre§lonego putapu [Driant i Li 2012, s. 93].

Polityka mieszkaniowa w Wielkiej Brytanii

Wielka Brytania jest krajem, w ktérym w 1775 r. powstata pierwsza kasa
budowlana zwana Towarzystwem Budowlanym Ketley’a. Poczatkowo stowarzy-
szenia oszczgdnoSciowo-kredytowe miaty charakter zamkniety, ale ich ciggta
ewolucja doprowadzita do powstania modelu otwartego, gdzie odgrywaja one
role posSrednika migdzy osobami chcacymi korzystnie ulokowaé posiadany
kapitat, a tymi, ktérzy pragng zaciggna¢ dtugoterminowe pozyczki zabezpie-
czone hipoteka. Termin splaty caloSci kwoty moze obejmowaé nawet 20-25 lat.
Dodatkowg korzyScia z zakupu lokalu poprzez zaciagnigcie pozyczki hipotecznej
jest mozliwos¢ skorzystania z ulgi podatkowej. Poczatkowo, w latach po drugiej
wojnie Swiatowej, inwestorem bezpoS§rednio zaangazowanym w budowe mieszkan
spotecznych byly gminy, ktére realizowaly takie przedsiewzigcia na przetomie lat
40.150. XX w. Pézniej zmniejszaly one stopniowo swéj udziat na rzecz prywat-
nych deweloperéw. Znaczne ograniczenie budownictwa spofecznego w wymiarze
catoSciowym nastgpito jednak dopiero w latach 80. XX w. [Housing and Envi-
ronmental...2007, s. 362]. W 1980 r. wprowadzono Housing Act dajacy osobom
wynajmujacym prawo do zakupu mieszkania, ktdre zajmowali. Rozwigzanie to,
chociaz byto wielokrotnie modyfikowane, w dalszym ciagu jest bardzo popularne.
Podstawowg zaleta programu rzagdowego jest umozliwienie pigcioletniego wyna-
jecia lokalu od towarzystwa mieszkaniowego po obnizonej cenie, co daje szans¢
zgromadzenia w tym czasie kapitatu potrzebnego do wykupu mieszkania [Fraf-
czuk 2013, s. 32-37]. Utatwienia w zakupie mieszkan i doméw spowodowaty, ze
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odsetek lokali wlasnoSciowych wzrést w ciggu 50 powojennych lat z 29 do 67%
[Raport 2006...2007, s. 64]. Rzad brytyjski, wspierajacy okoto 40% przedsig-
wzie¢ w budownictwie mieszkaniowym, na poczatku XXI w. wprowadzit rozwia-
zania prawne sprzyjajace zrownowazonemu rozwojowi w sektorze. Od 1995 r.
50% wszystkich nowo wznoszonych lokali mieszkaniowych powstawaé musi na
terenach, ktére byty juz wczesSniej zabudowane (p6Zniej poziom ten podniesiono
do 60%). Kolejne regulacje prawne staraly si¢ braé¢ pod uwage koniecznoS¢ rewi-
talizacji terenéw miejskich, a zwlaszcza utrzymania terendéw zielonych [Adams
2011, s. 953-955].

Polityka mieszkaniowa w Hiszpanii

Polityka mieszkaniowa w Hiszpanii po zakoficzeniu wojny domowej w latach
40. XX w. doprowadzita do zmiany struktury wiasnosci lokali. Poczatkowy ponad
50-procentowy udzial mieszkafh wynajmowanych zmalal z czasem do kilkunastu
procent. Ewolucja w kierunku wtasnoSci prywatnej byta wynikiem niekorzystnych
regulacji prawnych, ktére zniechecity prywatnych wtascicieli do wynajmowania
lokali. Giéwng ich wada byta dziedziczno$¢ kontraktu w przypadku Smierci
najemcy oraz brak mozliwoS$ci renegocjowania wysokoSci optat. Dopiero ustawa
z 1994 r. przewidywata minimalny — 5-letni okres wynajmu oraz swobodne usta-
lenie czynszu, jednak niewielka podaz mieszkan spowodowata wzrost cen na
rynku najmu, co wywotalo znowu zwigkszone zainteresowanie zakupem nieru-
chomoSdci [Eastaway i San Martin Varo 2002, s. 283-294]. Ciagle zapotrzebo-
wanie na tanie mieszkania doprowadzifo do utworzenia w 1978 r. organizacji VPO
(Vivienda de Protccion Oficial), ktdra, korzystajac z panstwowych subsydidw,
sprzedawata lokale po bardziej przystgpnych cenach [Alberdi i San Martin 2004,
s. 18-25]. Tym, co charakteryzuje zas6b mieszkaniowy w Hiszpanii, a jedno-
cze$nie odréznia go od innych krajéw europejskich, jest marginalna rola sektora
mieszkan socjalnych, duzy udziat mieszkan prywatnych, przy czym znaczng czgs¢
stanowig w tym drugie domy (letniskowe) oraz lokale niezamieszkate. Pomimo
znacznych naktadéw na cele wspierania budownictwa ze strony pafistwa dostgp do
wilasnego lokalu jest nadal nieosiggalny dla czgSci spoteczenstwa [Martinez 2005,
s. 237-250]. W Hiszpanii popyt na mieszkania i domy utrzymywat si¢ na stale
rosnacym poziomie zwlaszcza po przystgpieniu do UE.

Sytuacja mieszkaniowa w przedstawionych, wybranych, krajach UE jest zr6z-
nicowana, co jest konsekwencja réznic w prowadzonej przez nie w przesztosci
i obecnie polityki mieszkaniowej. Zestawienie cech charakterystycznych dla
prowadzonej polityki mieszkaniowej w kazdym z krajéw zaprezentowano w tabeli
1, uzupetniajac ja dodatkowo o analogiczne informacje dotyczace Polski.
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3. Ocena sytuacji mieszkaniowej w réznych krajach
Unii Europejskiej

Aby poréwnac sytuacje mieszkaniowa w réznych krajach konieczne jest zasto-
sowanie obiektywnych wskaznikow, ktére pozwola na iloSciowe i jakoSciowe
przedstawienie sytuacji w poszczegdlnych panstwach!. Zmiany w nasyceniu
w mieszkania w wybranych krajach europejskich zostaty zaprezentowane na rys. 1.
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Rys. 1. Poréwnanie liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkaficow w wybranych
pafistwach europejskich

Zrédto: [Cesarski 2003, s. 122; Gorczyca 2002, s. 56; Grudzinski 1991, s. 14; Housing Europe...
2011, s. 13; Housing Statistics... 2010, s. 62].

Liczba mieszkan przypadajacych w Polsce na 1000 os6b jest widocznie nizsza
niz w innych pafistwach UE. Taka sytuacja jest rownoznaczna z wiekszymi
trudnoSciami w uzyskaniu mieszkania oraz wzrostem kosztéw takiego przedsie-
wziecia. Niektore pafistwa europejskie posiadaly wigkszy zaséb mieszkaniowy juz
w momencie zakofnczenia drugiej wojny Swiatowej. Inne dysponowaty mniejszym

' Ze wzgledu na konieczno$é analizy danych pochodzacych z dtugich przedziatéw czasowych
informacje pochodzace z najnowszych opracowaf, takich jak np. [Housing Europe...2011], zostaty
uzupelnione przy wykorzystaniu starszych publikacji. Moze to spowodowa¢ pewne trudnosci sta-
tystyczne, wynikajace cho¢by z ewolucji uregulowan prawnych i zmian definicyjnych dotyczacych
nawet samego terminu ,,mieszkanie”. Dostepne Zrddta nie zawsze zawieraja rowniez analogiczne
dane dla wszystkich krajow.
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Rys. 2. Liczba gospodarstw domowych przypadajacych na 100 mieszkan w latach
1980-2009

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie: [Housing Statistics. .. 2010, s. 29, 60].
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Rys. 3. Udziat budynkéw pochodzacych z réznych okresow w cato$ci zasobdw
mieszkaniowych kraju

Zrédto: [Housing Statistics... 2010, s. 54].

zasobem ze wzgledu na znaczne zniszczenia wojenne oraz wczesniejsze zapdz-
nienia. Duze inwestycje spowodowaty jednak poprawe sytuacji. W wigkszoSci
krajow europejskich liczba mieszkan oddawanych do uzytku przypadajaca na
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1000 mieszkaficow przez wiele lat byta znacznie wyzsza niz w Polsce. Nawet
w najlepszych pod tym wzgledem latach 70. XX w. Polska pozostawata za euro-
pejska czotéwka, a przez wigkszo§¢ rozpatrywanego okresu wskaznik ten nalezat
do nizszych w Europie.

Samodzielno$¢ zamieszkiwania to kolejny wazny aspekt charakteryzujacy
sytuacje mieszkaniowg w danym kraju. Mozna ja opisaé, stosujac wskaznik
okreSlajacy liczbe gospodarstw domowych przypadajacych na 100 mieszkan.
Oceng sytuacji w skali europejskiej komplikuje posiadanie drugich mieszkan
w niektdrych panstwach (zwtaszcza Srédziemnomorskich) przez zamozniejsze
rodziny. Lokale takie nie sg wykorzystywane w ciggu catego roku i realnie nie
powoduja zwiekszenia dostgpnosci mieszkan dla catego spoteczenstwa. Warto$¢
wskaznika na poziomie rownym lub ponizej 100 oznacza, ze istnieje szansa, aby
kazde gospodarstwo domowe zajmowalo odrebne mieszkanie, chociaz w praktyce
nie zawsze jest to mozliwe. Jezeli wskaznik przybiera wartosci powyzej 100,
pewna cze$§¢ gospodarstw domowych zmuszona jest do zamieszkiwania z innymi.
Czasami rozwigzania takie maja podfoze kulturowe, kiedy tradycyjnie pojawiaja
sie rodziny wielopokoleniowe. Niemniej jednak w Polsce odsetek mtodych doro-
stych mieszkajacych z rodzicami nalezy do jednego z najwyzszych w Europie
i osigga 44,4%, czego nie mozna uzna¢ za wielko$¢ wynikajaca jedynie z prefe-
rencji tej grupy osob. Nalezy domniemywac, ze dla znacznej czedci z nich jest
to konieczno$¢ wynikajgca z warunkéw ekonomicznych [Turek 2013, s. 18-21].
Liczbe gospodarstw domowych przypadajacg na 100 mieszkan w poszczegdlnych
krajach przedstawiono na rys. 2.

Do oceny sytuacji mieszkaniowej w kraju duze znaczenie ma wiek istniejacego
zasobu lokalowego. Wigkszy udziat starszych budynkéw wiaze si¢ z koniecznoscig
prowadzenia prac remontowych i podnoszenia ich standardu. W Polsce najwigkszy
udziat (26,9%) maja budynki wzniesione bezposrednio od kofica drugiej wojny
Swiatowej do poczatku lat 70. XX w. Takze w innych panstwach europejskich
byt to czas intensywnej budowy. W Grecji, Hiszpanii, Szwecji i Wioszech udziat
takich budynkéw przekracza 30%. Zdecydowany rekord nalezy jednak do
Niemiec, w ktorych z tego okresu pochodzi az 46,3% istniejacego obecnie zasobu.
Strukture wiekowa istniejacego zasobu mieszkaniowego przedstawiono na rys. 3.

Warunki mieszkaniowe w poszczegdlnych krajach UE znacznie si¢ réznia,
ale w tym wzgledzie najbardziej w starych i nowych panstwach cztonkowskich.
Wyposazenie w podstawowe instalacje poprawia si¢ w Polsce systematycznie,
niemniej jednak poréwnania migdzynarodowe nie wypadaja dobrze. Jak mozna
zauwazy¢ na rys. 4, w dawnych panstwach UE poziom wyposazenia w instalacje
od wielu lat bliski jest 100%. W przypadku Niemiec nie zostaty podane infor-
macje na temat wyposazenia w fazienke i dostgpnoSci cieptej wody, gdyz sa to
wymogi konieczne, aby lokal mégt by¢ uznany za mieszkanie.
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Rys. 4. Procentowy udziat wyposazenia w podstawowe instalacje w wybranych krajach UE
Zrédto: [Housing Europe...2011,s. 17; Navarro i Ayala 2008, s. 604].
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Rys. 5. Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na jedng osobe
w wybranych krajach europejskich
Zrédto: [Gorezyca 2002, s. 58; Housing Statistics. .. 2010, s. 51].

Do oceny warunkéw mieszkaniowych w danym kraju duze znaczenie ma takze
przestronno$¢ zamieszkiwania okreSlana przez liczbe m? powierzchni uzytkowej
mieszkania przypadajacej na jednego lokatora. W przypadku wszystkich krajow
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wielko$¢ ta rosta od czasu zakoficzenia drugiej wojny Swiatowej (rys. 5). Istniejace
dane nie zawsze pozwalajg jednak dokfadnie okre$li¢ dynamike tego procesu.
W przypadku Polski poczatkowo, w latach 40. XX w., zbierano dane dotyczace
kubatury lokali (w m?), co uniemozliwia przeprowadzenie poréwnan. Obecnie
wskaznik dla Polski wynosi okoto 25 m?, co rézni si¢ od wielkoS$ci osigganych
przez kraje europejskie, dla ktérych oscyluje w granicach 35-50 m?.

Niewystarczajaca liczba mieszkan, a takze mata powierzchnia uzytkowa
mieszkan sprawiaja, ze w Polsce duza grupa os6b zmuszona jest zamieszkiwaé
w warunkach nadmiernego zageszczenia (rys. 6). Sytuacja ulegta w ostatnim
czasie jedynie nieznacznej poprawie, a z trudno$ciami w tym zakresie zmagajg si¢
nie tylko najubozsi obywatele.
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Rys. 6. Wskaznik przeludnienia nieruchomoS$ci mieszkaniowych w krajach europejskich
w 2009 r. (% populaciji)
Zrédto: [Strzepek 2012, s. 60].

Pomimo ze warunki mieszkaniowe sa w Polsce gorsze niz w pafistwach ,,starej
Unii Europejskiej”, udziat kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokalu jest bliski
Sredniej dla wszystkich krajow UE (rys. 7).

We wszystkich krajach europejskich zakup mieszkania stanowi znaczny
wydatek dla gospodarstw domowych. Zebranie koniecznych Srodkéw jest trudne,
gdyz mozliwoS$¢ oszczgdzania ograniczana jest takze przez wysokie i ciagle
rosnagce wraz z poprawg standardu, koszty utrzymania lokalu. Dla czgSci 0séb
korzystniejszym rozwigzaniem jest wynajecie mieszkania i zachowanie mozli-
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Rys. 7. Udziat kosztéw utrzymania mieszkania w rozporzadzalnym dochodzie
gospodarstwa domowego w 2009 r.
Zrédto: [Housing Europe...2011,s. 15].

wosci jego zmiany w przypadku, gdyby sytuacja spoteczno-ekonomiczna rodziny
ewoluowata. W wielu krajach wynajmowaniem mieszkafi zajmujg si¢ zaréwno
specjalistyczne organizacje, jak i osoby fizyczne, a udziat takich lokali w catosci
istniejgcego zasobu moze by¢ duzy (rys. 8).

4. Wnioski

Poréwnujac sytuacje mieszkaniowg w Polsce oraz w innych pafstwach euro-
pejskich, nalezy zauwazy¢, ze przedstawia si¢ ona zdecydowanie niekorzystnie.
Koszty ponoszone w naszym kraju na utrzymanie lokalu nie odbiegajg od §rednich
europejskich, natomiast warunki zamieszkiwania sg zdecydowanie gorsze. Wtasne
mieszkanie nadal nie jest dostgpne dla duzej czgSci obywateli. Wigksza liczba os6b
w mieszkaniu powoduje sytuacje nadmiernego zageszczenia, co moze stanowic
przyczyne frustracji zwtaszcza dla mtodszego pokolenia, ktére nie jest w stanie
w petni si¢ usamodzielni¢, a takze moze sprzyja¢ pojawianiu si¢ zachowan pato-
logicznych. Uzyskanie wtasnego lokalu réwniez nie jest jednoznaczne z osiagnig-
ciem komfortu mieszkalnego, gdyz wielko$¢ mieszkania, jego wyposazenie i stan
techniczny mogg nie odpowiadaé potrzebom i aspiracjom zainteresowanych.

Obecna sytuacja stanowi efekt prowadzonej od zakoficzenia drugiej wojny
Swiatowej polityki pafistwa. W latach PRL potrzeby mieszkaniowe byly zanie-
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dbywane ze wzgledu na postulat uprzemystowienia kraju i realizowanie zatozef
produkcyjnych. Od momentu rozpoczgcia transformacji ustrojowej zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych poddano zasadom wolnego rynku. Liczba nowo budo-
wanych mieszkaf byta znacznie mniejsza od zgtaszanego zapotrzebowania, co
spowodowato podniesienie cen i dalsze zmniejszenie dostgpno§ci mieszkan dla
duzej grupy obywateli. Programy, takie jak Rodzina na Swoim czy Mieszkanie
dla Mtodych, wspieraty i nadal wspieraja osoby zasobniejsze, ktére sta¢ na zakup
Iub budowe wiasnego lokalu. Dotkliwie brakuje mieszkaf spotecznych, potrzeb-
nych dla duzej czeSci spoteczefistwa, a w szczegdlnosci ludzi miodych. W art.
34 Karty Praw Podstawowych UE w pkt 3 zapisano, ze w celu zapobiegania
spofecznemu wykluczeniu i ub6éstwu Unia uznaje i respektuje prawo do pomocy
spotecznej i mieszkaniowej, celem zapewnienia przyzwoitej egzystencji tym,
ktérzy nie dysponujg odpowiednimi §rodkami, zgodnie z zasadami ustalonymi
przez prawo lokalne oraz praktyke [Przesztos¢ i przysztosé... 2005, s. 22]. UE,
uznajac zasadnicze znaczenie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przewiduje
mozliwo$¢ podejmowania przez poszczegdlne pafistwa dziatan majacych na celu
zapewnienie obywatelom odpowiednich lokali, nawet na warunkach niezgod-
nych z zasadami funkcjonowania wolnego rynku. W przypadku Polski wieksze
zaangazowanie panstwa w dzialania zmierzajagce do poprawienia warunkéw
mieszkaniowych spoteczenstwa wydaje si¢ jak najbardziej uzasadnione. Do§wiad-
czenia pafistw europejskich wskazuja, Ze iloSciowy niedobér mieszkan zlikwido-
wany moze by¢ jedynie przy wsparciu ze strony pafistwa, ktére zaktada rozwdj
budownictwa spotecznego zaréwno dla gorzej, jak i Srednio sytuowanej czgsci
spoleczenstwa. Najbardziej skuteczne w tym wzgledzie okazaty si¢ programy
promujace spoleczne budownictwo czynszowe. Pozostawienie kwestii mieszka-
niowych jednie regulacjom wolnego rynku, nie mozna uznac za skuteczng metode
realizacji potrzeb mieszkaniowych obywateli.
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Comparative Analysis of the Housing Situation in Selected EU Countries
(Abstract)

The goal of this article was to verify whether housing policies influence the existing
housing situation in a given country. To that end, the housing situation in selected EU
countries is presented and compared. The housing policies that were and are in force
in these countries are described. The goal stems from the belief that some programmes
and government measures are more effective in solving housing problems. The countries
chosen are very different in terms of their approach to housing policies, showing the full
spectrum of possible approaches — from supporting the rental segment in Germany, to the
preferences for private property in Spain. The first part of the article presents housing
policies in selected EU countries using the available literature on the topic. To compare
the housing situation in the various countries, it was necessary to apply quantitative and
qualitative indicators, which were designed using existing statistical data. As a result of
the analysis, it was possible to confirm the impact of the housing policies on the housing
situation in the selected countries.

Keywords: housing, housing in different EU countries, housing needs, living conditions.



