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Wprowadzenie

Standard mieszkaniowy, rozumiany jako poziom warunkéw mieszkaniowych,
jest istotnym czynnikiem okreslajacym poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego,
a nawet cywilizacyjnego. Celem rozwazan podjetych w artykule jest proba przed-
stawienia zrdéznicowania poziomu standardu mieszkaniowego w Polsce 1 panstwach
bedacych sgsiadami Polski, a jednoczesnie bedacych cztonkami Unii Europejskiej,
tj. Czech, Litwy, Niemiec 1 Stowacji. Analiza stopnia spetnienia poszczegolnych
kryteriow standardu mieszkaniowego moze stanowi¢ punkt wyjscia ksztaltowania
si¢ polityki panstwa w zakresie mieszkalnictwa w przysztosci. Standard mieszka-
niowy zostanie rozpatrzony w ujeciu jakosciowym, obejmujacym wielkos¢ i sktad
mieszkania, rodzaj zabudowy, wyposazenie mieszkania, otoczenie budynku i sieci
towarzyszace mieszkaniu oraz stan techniczny budynku, a takze w ujeciu iloscio-
wym, okreslonym przez odpowiednie wskazniki.

1. Podstawowe wskazniki standardu mieszkaniowego
i kondycji spoteczno-gospodarczej w wybranych panstwach

Informacje podane ponizej odnosza sie w wigkszosci do lat 2008-2012.
W sporadycznych przypadkach pochodza z lat wezesniejszych. W czesci opiso-
wej podano m.in. powierzchnie, liczbg ludnosci oraz gestos¢ zaludnienia. Okre-
$lono charakter ustrojowy, podzial administracyjny oraz charakter gospodarki
narodowej. Podano warto$¢ wspolczynnika Giniego, okreslajacy stopien odchy-
lenia faktycznej dystrybucji produktu krajowego brutto od podziatu doskonale
rownego', a takze liczbe mieszkan oraz gospodarstw domowych, zgodne z da-

' Przyjmuje on wartosci od 0 do 100. ,,0” oznacza, Ze caly produkt rozdzielony jest absolutnie
réwno, a 100 oznacza, ze caly produkt znajduje si¢ ,,w reku” jednej osoby.
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nymi uzyskanymi w czasie ostatniego spisu powszechnego. Informacje szczego-
towe, charakteryzujace zasoby mieszkaniowe wybranych panstw, przedstawiono
w formie graficznej. Rysunki 1-5 zawieraja informacje dotyczace struktury
mieszkan ze wzgledu na: wiek, liczbe pokoi, formg¢ wlasnosci, ulokowania
w domu jedno- lub wielorodzinnym. Ponadto zawierajg one wartosci wskazni-
kéw okreslajacych: liczbe mieszkan na 1000 osob, przecietng liczbe osob za-
mieszkujacych jedno mieszkanie, przecigtng powierzchnie uzytkowsa mieszka-
nia, przeci¢tng powierzchni¢ uzytkowg mieszkania przypadajaca na jedng osobe,
przecietng liczbe pokoi przypadajaca na osobg¢ oraz, dodatkowo, PKB per capita
wedlug parytetu sity nabywczej w omawianych panstwach. Informacje zawarte
w poszczegolnych schematach opracowano na podstawie: Housing Europe
Review 2012°, Eurostatu’, Housing Statistics in the European Union 2010%,
a takze wykorzystujac: Séitani lidu, domd a bytd 2011°, Lietuvos Respublikos
2011 mety gyventojy ir biisty sura§ymo rezultatai®, Gebiude und Wohnungen
Bundesrepublik Deutschland am 9. Mai 20117, Rocznik Statystyczny Rzeczypo-
spolitej Polskiej 2013%, Mieszkania. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci
i Mieszkan 2011°, S¢itanie obyvatelov, domov a bytov'’, PKB podano wedtug
parytetu sity nabywczej (PPP-Purchasing Power Party) za MFW'".

Republika Czeska jest panstwem potozonym w Europie Srodkowej, sktada-
jacym sie z trzech historycznych czesci: Czech whasciwych, Moraw i Slaska
Czeskiego, podzielonym na 14 wojewoddztw. Powierzchnie 78 866 km” zamiesz-
kuje 10 436 tys. 0s6b, przecietnie 132 os./km’. Czechy sa demokracjg parlamen-
tarng. Wspolczynnik Giniego dla Czech wynosi 25 1 jest najnizszy w omawia-
nych krajach, a takze jednym z najnizszych na §wiecie. Od 1 maja 2004 r.
Republika Czeska jest cztonkiem UE. W ostatnim spisie powszechnym, ktory
miatl miejsce 26 marca 2011 r., ustalono liczb¢ mieszkan na 4104 tys., a liczbe
gospodarstw domowych na 4375 tys. Szczegdétowe informacje o zasobach
mieszkaniowych Czech przedstawiono na rys. 1.

2 CECODHAS Housing Europe, October 2011,

Gini coefficient of equalised disposable income. www.cesifo-group.de [dostep 30.01.2013]

http://epp.eurostat.ec.curopa.cu.

OTB Research Institute for the Built Environment, Delft University of Technology, September 2010.

Cesky statisticky tfad, www.scitani.cz [dostep 1.02.2014].

Oficialiosios statistikos portalas. 2011 m. suras§ymas, www.osp.stat.gov.It [dostep 1.02.2014].

Statistische Amter des Bundes und der Linder, www.zensus2011.de.

GUS. www.stat.gov.pl [dostep 19.12.2013].

Ibid., 29.05.2013.

10 Statisticky urad Slovenskej republiky, http://portal.statistics.sk [dostep 1.02.2014].

" World Economic Outlook Database-October 2013, International Monetary Fund, www.imf.org
[dostep 9.10.2013].
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| <1910 [[1911-1944][1945-1970] | 1971-1980|[ 1981-1989]| 1990-99 || >1999 |
I I I I I I I
[ 105 || 142 |[ 254 | | 218 || 158 || 79 [ 34 |
I I I (2005) [ I I I
100%
[ 1poksj ][ 54 ]
CZECHY I 22,9 ||czynszowe|
| 2pokoje || 14 | 1. 393 (2011)
2. 2,4 (2000) | 25,6 || spoIecznel
[ 3pokoje || 271 || 100% ||3. 768 m? @o11) || 100%
@o11) |4, 28,7 m%os. (2001 @o11) || 10,7 || spstazieicze]
| 4pokoje || 302 | 5 14 (2011)
6. 27190 $ (2012) | 40,8 ”wIasnoéciowel
| 5pokoi || 233 |
[ 443 ] [ 537 1]
I I
| jednorodzinne | | wielorodzinne |
Objasnienia:

1. liczba mieszkan na 1000 osob, 2. przec. liczba oséb w mieszkaniu, 3. przec. powierzchnia uzytkowa
mieszkania, 4. przec. powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe, 5. przec. liczba pokoi na osobe
6. PKB per capita wedtug parytetu sity nabywczej.

Rys. 1. Podstawowe dane o zasobach mieszkaniowych w Czechach

Republika Litewska jest nadbaltyckim panstwem w Europie Wschodniej. Po-
wierzchnig 65 300 km” zamieszkuje 3043 tys. 0sob, przecigtnie 47 os./km”. Litwa
jest mtoda, istniejacg od 1990 r. demokracja semiprezydencka. Wspolczynnik Gi-
niego wynosi 33 1 jest najwyzszy w omawianych krajach. Od 1 maja 2004 r. Litwa
jest cztonkiem UE. Terytorium Litwy dzieli si¢ na 10 okregéw podzielonych na 60
gmin. W spisie powszechnym, ktory mial miejsce 1 marca 2011 r. ustalono liczbe
mieszkan na 1374 tys., a liczbe gospodarstw domowych na 1267 tys. Szczegotowe
informacje o zasobach mieszkaniowych Litwy przedstawiono na rys. 2.
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| <1919 ]]1919-1945]] 1946-1970| | 1971-1990]] 1991-2000]| >2000 |
[ [ [ [ [
| 34 || 103 |[ 274 | | 454 || 71 | 64 |
I I I (2011) [ I I
100%
[ 1pokej [ 163 ]
LITWA [ 03 |lczynszowe]
| 2pokoje || 349 | 1. 390 (2010)
2. 2,7 (2003) | 1,2 || spoIeczne|
| 3pokoje || 275 || 100% ||s. 631 m? @o11) || 100%
(2000) 4. 26,2 mios.  (2011) @iy || 16 | e |
| 4pokoje || 10,3 | 5 25 (2003)
6. 21383 $ (2012) | 96,9 | | wIasnoéciowel
[ 5pokoi [ 110 |
(2011)
[ 362 ] [ 638 ]
[ [
| jednorodzinne | | wielorodzinne |
Objasnienia:

1. liczba mieszkan na 1000 osob, 2. przec. liczba os6b w mieszkaniu, 3. przec. powierzchnia uzytkowa
mieszkania, 4. przec. powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe, 5. przec. liczba pokoi
w mieszkaniu, 6. PKB per capita wedtug parytetu sity nabywcze;j.

Rys. 2. Podstawowe dane o zasobach mieszkaniowych na Litwie

Republika Federalna Niemiec jest panstwem federacyjnym w Europie
Srodkowej, sktadajacym sie z szesnastu krajow zwigzkowych (landow). Niemcy
zjednoczyly sie w 1990 r. Powierzchni¢ 357 031 km® zamieszkuje 80 220 tys.
0s6b, przecigtnie 225 os./km”. Wspotczynnik Giniego wynosi 29, co oznacza, ze
jest $redni wsrod omawianych krajow. Niemcy sg w strukturach europejskich od
poczatku ich istnienia, od Europejskiej Wspdlnoty Wegla i Stali, powstalej
w 1951 r., do wspotczesnej UE. W spisie powszechnym, ktory mial miejsce
9 maja 2011 r. ustalono liczbg mieszkan na 39 888 tys. Liczba gospodarstw do-
mowych okreslana jest na 40 700 tys. (2012 r.). Szczegodtowe informacje o zaso-
bach mieszkaniowych Niemiec przedstawiono na rys. 3.
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| <1919 |[[1919-1948]] 1949-1978] | 1979-1990] [ 1991-2000] | > 2000
I I I I I I
| 134 || 107 || 433 | | 132 f[ 131 || 6,3 |
[ I I (2011) I I I
[ 1pokej [ 32 |
I 2 pokoje || 9,3 | NIEMCY 53 ||czynszowe|
1. 490 (2011)
| 3pokoje || 221 ] 2. 21 (2008)
100% ||3. 902 m? @o11) Il 100% || 5 || spoteczne |
[ 4pokoje || 258 || @o11) |4 429 m%os.  (2006) (2011)
5 18 (2011)
[ 5pokai || 16,9 | 6. 38666 $ (2012 42_|| whasnosciowe |
| 6 p. i wigcej ” 22,7 |
(2011)
[ 299 1] [ 701 ]
I I
| jednorodzinne | | wielorodzinne |
Objasnienia:

1. liczba mieszkan na 1000 oséb, 2. przec. liczba oséb w mieszkaniu, 3. przec. powierzchnia uzytkowa
mieszkania, 4. przec. powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe, 5. przec. liczba pokoi na osobe
6. PKB per capita wedtug parytetu sity nabywczej.

Rys. 3. Podstawowe dane o zasobach mieszkaniowych w Niemczech

Polska jest pafistwem o powierzchni 312 685 km®, zamieszkanym przez
38 186 tys. 0sob, co daje przecigtnie 122 os./km”. Polska jest republika parlamen-
tarng z systemem parlamentarno-gabinetowym o spotecznej gospodarce rynkowej,
opartej na wolnosci gospodarczej. Administracyjnie panstwo podzielone jest na
16 wojewddztw. Wspotczynnik Giniego wynosi 31. Od 1 maja 2004 r. Polska jest
cztonkiem UE. W spisie powszechnym, ktory miat miejsce w 2011 r., z datg refe-
rencyjng 31 marca, ustalono liczbe mieszkan na 13 495 tys., w tym zamieszkatych
na 12 525 tys., a liczb¢ gospodarstw domowych na 13 572 tys. Szczegotowe infor-
macje o zasobach mieszkaniowych Polski przedstawiono na rys. 4.
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| <1918 |[1918-1944][1945-1970]] 1971-1978| | 1979-1988|| 1989-2002] [ 2003-2007]| >2007 |
I I I I I I I I
I 89 || 111 [ 241 || 162 | | 169 || 117 [ 44 29 |
I I I I (2011) I I I I
[ 1poksj || 138 |
| 2pokoje || 359 | POLSKA | 119 ||czynszowel
1. 350 (2011)
| 3pokoje || 298 ] 2. 3,05 (2011) [ 29 ]|spstazielcze]
100% ||3. 725 m? @o11) | 100%
[ 4pokoje [| 107 || 002y |4. 238 mZos. (2019 o1y || 58 || inne |
5. 1,0 (2011)
| 5 p. i wiecej | | 9,8 | 6. 20562 $ (2012) | 79,5 | | wIasnos’ciowel
I |
[ “jednorodzinne | [ wielorodzinne |
Objasnienia:

1. liczba mieszkan na 1000 oséb, 2. przec. liczba oséb w mieszkaniu, 3. przec. powierzchnia uzytkowa
mieszkania, 4. przec. powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe, 5. przec. liczba pokoi na osobe
6. PKB per capita wedtug parytetu sity nabywcze;j.

Rys. 4. Podstawowe dane o zasobach mieszkaniowych w Polsce

Republika Stowacka jest panstwem potozonym w Europie Srodkowej. Po-
wierzchnie 49 035 km® zamieszkuje 5397 tys. osob, przecigtnie 110 os./km’.
Stowacja jest republika demokratyczng o systemie rzaddéw parlamentarno-
-gabinetowych. Stowacja jest panstwem unitarnym. Dzieli si¢ na 8 krajow i 79 po-
wiatow (okreséw). Jest rozwinigtym krajem rolniczo-przemystowym, a wspot-
czynnik Giniego wynosi 26, co oznacza, ze jest niski. Od 1 maja 2004 r. Stowacja
jest cztonkiem UE. W spisie powszechnym, ktéry miat miejsce w 21 maja 2011 r.
ustalono liczbe mieszkan na 1767 tys. Szczegolowe informacje o zasobach miesz-
kaniowych Stowacji przedstawiono na rys. 5.
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| <1919 ][1919-1945]( 1946-1970] | 1971-1980]| 1981-1990] | 1991-2000 || >2000 |
I I I I I
| 34 | 66 || 351 | | 256 [ 21 || 68 || 06 |
I I I (2001) [ I I I
| tpokej || 74 | 100%
| 2 pokoje || 19,7 | SLOWACJA | 0,4 ||czynszowe|
1. 326 (2010)
| 3pokoje || 414 | 2. 26 (2000) | 36 ]| spoteczne |
100% [|3. 56,1 m? @oo1) || 100%
[ 4pokoje || 17,1 || (2001) 4. 26,0 m%os. (2001) @08 (| 4 || inne |
5 12 (2011)
| 5 p. i wigcej ” 14,5 | 6. 24142  $ (2012) | 92 ”wIasnoéciowel

(2002)
| 492 ] [ 508 ]

[ jednorodzinne | [ wielorodzinne |

Objasnienia:

1. liczba mieszkan na 1000 oséb, 2. przec. liczba os6b w mieszkaniu, 3. przec. powierzchnia uzytkowa
mieszkania, 4. przec. powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe, 5. przec. liczba pokoi na osobe

6. PKB per capita wedtug parytetu sity nabywczej.

Rys. 5. Podstawowe dane o zasobach mieszkaniowych na Stowacji

2. Ujecie jakosciowe
2.1. Wielko$¢ i skfad mieszkania

Wielko$¢ mieszkania moze by¢ rozpatrywana przez pryzmat zaspokojenia
potrzeby przestrzeni. W tym ujeciu rozroznia si¢ powierzchni¢ uzytkowg miesz-
kania, rozumiang jako wymagana niezbgdna przestrzen do realizowania okreslo-
nych funkcji'’, oraz powierzchni¢ symboliczng, niemierzalna, ktérej wielko$é
zalezy do indywidualnych wymogoéw psychologicznych poszczegolnych osob.
Wplywa ona na poczucie swobody, wolnosci, niezaleznosci i bezpieczenstwa'”.
Polskie mieszkania w tym zakresie (2011 r.) na tle mieszkan panstw sasiednich
nie wyrdzniajg sie. Ich przecietna powierzchnia (72,5 m®) jest wyraznie mniejsza
niz mieszkan niemieckich (90,2 m?), zblizona do czeskich (76,8 m?), ale wicksza
od litewskich (63,1 m®) i stowackich (56,1 m®). Szczegélnie stabo w tym wzgle-
dzie prezentuja si¢ zasoby miejskie, gdzie przecigtna powierzchnia uzytkowa
mieszkan niejednokrotnie stanowi polowe takiej powierzchni w rozwinigtych
krajach europejskich. Lepiej w tym wzgledzie prezentuja si¢ zasoby wiejskie,
zblizajac si¢ do odpowiednich wartosci reprezentujacych stabsze kraje ,,starej”

12 M.T. Wilczek, Rozwdj standardu mieszkaniowego, Wyd. Akademii Ekonomicznej, Katowice 2010, s. 17.
13 A. Banka, Architektura psychologicznej przestrzeni Zycia, Gemini-Print, Poznan 1999.
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Unii. W Europie do krajow o przecigtnie najwickszej powierzchni uzytkowe;j
naleza Luksemburg (133,5 m* w 2008 r.) i Dania (114,4 m> w 2009 r.).

Pod wzgledem powierzchni uzytkowej mieszkan w nowym budownictwie Pol-
ska w 2008 r. z przecigtng 104 m® zajmowata 14. miejsce wérod panstw UE. Po-
wierzchnia ta byla jednak mniejsza, niz we wszystkich panstwach sasiedzkich, od
Stowacji (116,2 m?), przez Niemcy (113,6 m?) i Litwe (106,2 m”), po Czechy (107 m?).

Pod wzgledem wartosci przyjmowanych przez kolejny miernik okreslajacy
wielko$¢ 1 sktad mieszkania, jakim jest przecietna liczba pokoi w mieszkaniu,
Polska wypada jeszcze gorzej niz pod wzgledem przecietnej powierzchni uzyt-
kowej mieszkan. Wérod panstw UE (2008 r.), z liczba pokoi 2,7 na mieszkanie,
Polska wraz z Litwa (2,5) i Stowacja (2,8) zajmuje ostatnie miejsca. Z panstw
sasiedzkich wyraznie w tym wzgledzie przoduja Niemcy, z przecietna 4,4 poko-
ju na mieszkanie. W Europie mieszkania o najwigkszej liczbie pokoi znajduja
sie¢ w Irlandii (5,6), na Cyprze (5,4) i w Hiszpanii (5,1).

Zdecydowanie lepiej w omawianym zakresie prezentuje si¢ polskie nowe bu-
downictwo, ktore z liczba pokoi w mieszkaniu wynoszaca 4,3, ustepujac wsrod
panstw sasiedzkich jedynie Niemcom (4,9 w 2009 r.), nalezy do lideréw europejskich.

W ostatnich kilkudziesieciu latach rozwijat si¢ wzrost zainteresowania
wsrod gospodarstw domowych mieszkaniami jednoosobowymi o niekoniecznie
duzej powierzchni, a takze mieszkaniami wielopokojowymi. Popyt na te pierw-
sze jest wynikiem postepujgcej indywidualizacji zycia i zmianami dokonujacymi
sic¢ w ksztalcie wspolczesnych gospodarstw domowych. Zainteresowanie to
przejawiaja zarowno ludzie mtodzi, ludzie awansujacy, jak i osoby starsze oraz
uposledzone, bojace si¢ zatraci¢ swoje ,,ja” w domach starosci. W takim ujeciu
zasoby Polski, podobnie jak i Litwy przedstawiaja si¢ korzystnie, z okoto 14-proc.
udzialem mieszkan jednopokojowych w strukturze zasobow. Mieszkania takie
w Czechach i na Stowacji stanowig 5%-7%, a w Niemczech okoto 3% zasobu.

Popyt na mieszkania wielopokojowe wystepuje szczegodlnie wsrdd rodzin
o wysokich dochodach i wynika ze zmiany tradycyjnych funkcji pemionych
przez niektoére pomieszczenia w mieszkaniu. Zmienia si¢ rola kuchni, pokoju
dziennego, a nawet tazienki. Mozliwosci swobodnego przeksztalcania funkcji
petionych przez poszczegdlne pomieszczenia w mieszkaniu ograniczone sa
strukturg istniejacych zasobow, czyli udzialem réznych kategorii mieszkan we-
dtug ilosci pokoi w calosci zasobow. Najwieksze mozliwosci w tym wzgledzie
oferujag zasoby niemieckie, gdzie mieszkania o liczbie pokoi wickszej od 3 sta-
nowia az 75,4% ogotu mieszkan. Polska w tym wzgledzie prezentuje si¢ bardzo
zle, gdyz mieszkania takie, podobnie jak na Litwie, stanowig okoto 20% ogodlnej
liczby mieszkan. Kraje te wyprzedzaja Stowacja (ponad 30%) oraz Czechy (po-
nad 53% zasobu mieszkaniowego o liczbie pokoi wigkszej niz 3). Mieszkania
pieciopokojowe i1 wicksze sa w Polsce rzadkoscia (9,8%, 2002 r.), na Litwie
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(8,3%, 2001 r.) i w Czechach (9,7%, 2011 r.) rowniez. W wigkszosci rozwinig-
tych krajow europejskich okoto 1/3 zasobu mieszkan to mieszkania pieciopoko-
jowe i wigksze. Liderem jest Wielka Brytania, w ktorej mieszkania te stanowig
ponad 70% mieszkan zamieszkanych.

2.2. Rodzaj zabudowy

Ocena wartos$ci uzytkowej mieszkania uzalezniona jest w duzym stopniu od
rodzaju zabudowy, w jakiej to mieszkanie wystepuje. Rodzaj zabudowy okresla
warunki organizowania zycia przez rodzing. Na standard zabudowy wplywaja
takie czynniki, jak: wysokos$¢ budynku, jedno- czy wielorodzinnos¢, dostateczna
prywatnos¢ zycia rodzinnego. Rodzaj zabudowy wynika m.in. z tradycji, zrozni-
cowanych koncepcji architektonicznych ksztaltujacych sie¢ na przestrzeni lat,
lokalnych warunkéw geologicznych, a takze akceptacji spotecznej. W Polsce
i omawianych panstwach dominuje zabudowa wielomieszkaniowa, aczkolwiek
przyczyny takiej sytuacji sg rézne (tabela 1). W Polsce budownictwo wielkopty-
towe lat 1960-1990, bedace proba szybkiego zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych ludno$ci, wywolalo sytuacje, w ktorej zasoby wielomieszkaniowe stano-
wig 60% ogodtu. Podobnie w Niemczech, gdzie historyczne uwarunkowania po
I wojnie $wiatowej wywolaly intensywny rozwoj spotecznego budownictwa
czynszowego wielomieszkaniowego. Z omawianych panstw jedynie Stowacja
dysponuje zblizong liczbg mieszkan w zabudowie jedno- 1 wielomieszkaniowe;.
W Europie mozna wyrdzni¢ grupe panstw o przewadze mieszkan w zabudowie
jednomieszkaniowej (m.in. Dania, Francja, Holandia, Wegry), a zdecydowanymi
liderami w tym zakresie sg Irlandia i Wielka Brytania, w ktérych zabudowa jed-
nomieszkaniowa stanowi ponad 80% zasobow.

Tabela 1
Mieszkania w budynkach jednomieszkaniowych i wielomieszkaniowych
w wybranych panstwach w 2011 r.
Mieszkania w domach [w %]
jednomieszkaniowych wielomieszkaniowych
44,3 Czechy 53,7
36,2 Litwa 63,8
29,9 Niemcy 70,1
40 Polska 60
49,2 Stowacja 50,8

Zrodto: Sgitani lidu, domi a bytti 2011, Cesky statisticky trad, www.scitani.cz [dostep: 1.02.2014]; Lietuvos Respu-
blikos 2011 mety gyventojy ir biisty suraSymo rezultatai, Oficialiosios statistikos portalas, 2011 m. suras-
ymas, www.osp.stat.gov.It [dostep: 1.02.2014]; Gebaude und Wohnungen Bundesrepublik Deutschland am
9. Mai 2011, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, www.zensus2011.de; Mieszkania. Narodowy
Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2011, GUS, www.stat.gov.pl [dostep: 19.12.2013]; S¢itanie obyva-
telov, domov a bytov. Statisticky tirad Slovenskej republiky, http://portal.statistics.sk [dostep: 1.02.2014].
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Nowe budownictwo na ogo6l odwzorowuje sytuacje w istniejacych zasobach
poszczegdlnych panstw. Wyjatkami w Europie sg Niemcy, Polska, Czechy i Sto-
wacja, gdzie w nowym budownictwie dominuje zabudowa jednomieszkaniowa.

2.3. Wyposazenie mieszkania

Do podstawowego wyposazenia mieszkania zalicza si¢ instalacje: elek-
tryczng, grzewcza, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowa, a takze ustep, tazienke
(wanne, prysznic), kuchenny piec gazowy lub elektryczny.

Tabela 2
Wyposazenie mieszkan w niektdre instalacje w wybranych panstwach
Wanna/ Ustep Biezaca Centralne
Panstwo Rok prysznic sptukiwany ciepla woda ogrzewanie
[% zasobow mieszkaniowych]
Czechy 2010 95,5 99,3 95,1 81,7
Litwa 2011 76,2 76 74,8 76,8
Niemcy 2011 98,1 99,1 b.d. 92,3
Polska 2011 91,5 93,9 87,5 81,7
Stowacja 2010 92,8 98,6 90,5 74,3

Zrodto: Ibid.; Housing Statistics in the European Union 2010, OTB Research Institute for the Built Environ-
ment, Delft University of Technology, September 2010.

Pomimo duzego wzrostu standardu instalacyjnego w Polsce w ostatnich la-
tach, dystans dzielacy polskie zasoby mieszkaniowe od zasobow rozwinigtych
krajow europejskich w przypadku niektorych instalacji nadal jest istotny. Prawie
jedno mieszkanie na dziesi¢¢ nie posiada ani wanny, ani prysznica. Polska uste-
puje w tym zakresie wszystkim omawianym sgsiadom, poza Litwg. Ta ostatnia
ma najgorsze wskazniki wyposazenia mieszkan w poszczegolne instalacje
z panstw sasiadujacych z Polskg. W Europie wysoki poziom instalacyjny repre-
zentuja mieszkania w Holandii, Niemczech i Wielkiej Brytanii, gdzie przewaza-
jaca ilos¢ mieszkan wyposazona jest w komplet instalacji.

2.4. Otoczenie budynku i sieci towarzyszace mieszkaniu

Ocene standardu mieszkaniowego ze spolecznego punktu widzenia nalezy
rozpatrywa¢ w powigzaniu ze sprawa sieci urzadzen réznego rodzaju, majacych
wplyw na organizacj¢ zycia mieszkancow danego terenu. W Polsce badania urba-
nizacji w skali makro nie sa prowadzone. Mozna jednak uzyska¢ informacje o nie-
ktorych sieciach towarzyszacych mieszkaniu w innym ujeciu, porownujac dostep-
nos¢ wybranych udogodnien, tak jak to przedstawiono w tabeli 3. Zaprezentowano
W niej poréwnanie wybranych sieci towarzyszacych mieszkaniu w Polsce 1 pan-
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stwach sasiednich. Warto$¢ poznawcza tego typu poréwnania jest jednak dyskusyj-
na. Przedstawia ono jedynie strong ilo§ciowg poszczegdlnych udogodnien, a nie ma
mowy o ich stronie jakoSciowej. Przecigtna gestos¢ sieci kolejowej nie okresla
czestosci przejazdow, mozliwosci potaczen oraz komfortu podrézy. Gestosé ,,drog
kotowych” zwigzana jest z podobnymi brakami. Pod wzgledem liczby mieszkan-
cow korzystajacych z komunalnych oczyszczalni sciekow Polska ma najnizszy
wskaznik (60%). Liczba abonentow telefonii stacjonarnej na 1000 osob jest wskaz-
nikiem dobrze oddajacym mozliwosci telekomunikacyjne w poszczegolnych kra-
jach. W tym przypadku poroéwnanie Polski z innymi krajami wypada katastrofalnie.
Niska warto$¢ tego wskaznika kompensowana jest przez w miare wysoka wartos¢
wskaznika wykorzystania telefonii komorkowe;.

Tabela 3
Niektore udogodnienia w wybranych panstwach w latach 2011-2012
f 2 s 8
= < Q 2 Q
Udogodnienia 2 5 E = s

N 35 2 S 3

®) Z. - 3
Ludnos$¢ kor.zygtajeafca zﬂ komunalnych 78.1 7 96.4 65.7 60
oczyszczalni $ciekow [%]
Linie kolejowe na 100 km? 12,1 2,7 9,4 6,5 73
Drogi kotowe na 100 km® 166 126 180 88 90
Abonenci telefonii stacjonarnej na 1000 ludnosci 199 203 618 135 178
Abonenci telefonii komérkowej na 1000 ludnosci 1228 1518 1313 1409 1112
Gospodarstwa domowe qumda]a,ce dostep do 166 195 340 166 146
Internetu na 1000 ludnosci

Zrodto: Rocznik statystyczny RP 2013, GUS, Warszawa 2013.

Nie wymieniono w tabeli wielu innych wskaznikéw udogodnien zwigza-
nych glownie z infrastruktura komunalng, ze wzgledu na duze zréznicowania
regionalne oraz zmiennos¢ tych wskaznikow w czasie.

2.5. Stan techniczny budynku

Przez stan techniczny budynku rozumie si¢ jego sprawnos¢ przesadzajaca
o tym, czy budynek lub znajdujace si¢ w nim mieszkania moga petnic¢ przewi-
dziane w programie i projekcie funkcje w sposdb zgodny z przyjetymi zatoze-
niami. Stan techniczny budynku w duzej mierze jest funkcja jego wieku. Wsréd
omawianych panstw zasoby mieszkaniowe pochodzace sprzed zakonczenia
II wojny $wiatowej stanowig istotny udziat w zasobach ogdlem Polski, Niemiec
i Czech (20%-24%), a zdecydowanie mniejszy na Litwie (13%) i na Stowacji (10%).
Z okresu miedzy koncem Il wojny $wiatowej a poczatkiem lat 90. XX w., kiedy we
wszystkich omawianych panstwach doszto do istotnych przeksztatcen, zar6wno
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politycznych, jak i spoteczno-gospodarczych, pochodzi okoto 60% istniejacych
obecnie zasobow oprocz Stowacji, w ktorej z tego okresu pochodzi ponad 80%
obecnych zasobow mieszkaniowych. W kolejnym okresie, az do czasow obec-
nych, najwigcej mieszkan powstato w Niemczech i1 Polsce (okoto 19% istnieja-
cych zasobow), mniej w Czechach (11%) 1 na Stowacji (tylko nieco ponad 7% za-
sobow). W Polsce wystepuje relatywnie mniej zasobow majacych ponad 60 lat
niz w wigkszosci analizowanych krajow. Spowodowane jest to duzym ubytkiem
zasobow mieszkaniowych, bedacym wynikiem dziatan wojennych. Polska ma
zdecydowanie wiecej mtodszych zasobow mieszkaniowych.

3. Ujecie ilosciowe

Stopien nasycenia mieszkaniami jest wskaznikiem dobrze obrazujacym ilo-
sciowe ujecie standardu mieszkaniowego (tabela 4). Wartos¢ tego wskaznika dla
Polski (okoto 350 mieszkan na 1000 os6b) na tle panstw sasiednich, poza Stowacja,
prezentuje si¢ stabo. Daleko przed Polska sa Czechy i Litwa (ponad 390), a niedo-
Scignigte w tym wzgledzie sa Niemcy (490). Daleko przed Niemcami sg europejscy
liderzy w tym zakresie, tj. Portugalia, Finlandia i Hiszpania (ponad 530) oraz Fran-
cja i Dania (ponad 500). Drastyczna r6znica migdzy Polska a ,,starymi” cztonkami
UE w tym wzgledzie spowodowana jest tym, ze w wymienionych panstwach
w wyniku priorytetu nadanego ,.konsumpcji mieszkaniowej” przez okres co naj-
mniej 30 powojennych lat, utrzymany zostat bardzo wysoki poziom budownictwa
mieszkaniowego. W przeliczeniu na 1000 oséb budowano tam od 7 do 12 miesz-
kan, podczas gdy w Polsce 5,5 do 5,7 mieszkan, a w dalszych latach, po 1990 r.
czesto jedynie okoto 3 mieszkania. Stopien nasycenia mieszkaniami to skumulo-
wany efekt trwajacego wiele dziesigcioleci wysitku inwestycyjnego.

Tabela 4
Stopien nasycenia mieszkaniami oraz rzeczywiste i prognozowane zmiany
liczby ludnosci w latach 1980-2050 w wybranych panstwach
Wyszczegolnienie ) Zasoby Nowp Zmiana l_iczby
mieszkaniowe budownictwo ludnosci [%]
_ mI;éCszEZﬁ Mieszkania Faktyczna, Prognozowana
Kraj Rok na 1000 Rok oddane na w latach na lata
, 1000 oséb 1980-2009 2010-2050
0s6b

Czechy 2011 393 2009 3,7 1,5 -5
Litwa 2010 390 2009 2,8 -1,6 -18
Niemcy 2011 490 2008 2,1 4,9 -9
Polska 2011 350 2009 4,2 7,7 -13
Stowacja 2010 326 2009 3,5 9,1 -10

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie: Rocznik statystyczny RP 2013..., op. cit.; Housing Statistics..., op. cit.
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Dobry prognostyk poprawy tej sytuacji moze stanowi¢ warto$¢ wskaznika okre-
$lajacego liczbe mieszkan oddawanych do uzytkowania na 1000 osob, ktory w ostat-
nich latach (np. 4,2 w 2009 r.) bywa najwyzszy na tle panstw sasiadujacych z Polska.

Kolejnym miernikiem oceny ilosciowej standardu mieszkaniowego jest
przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na 1 osobe. Pod-
stawowe dane w tym zakresie zawiera tabela 5.

Tabela 5
Przecig¢tna powierzchnia uzytkowa oraz przeci¢tna liczba pokoi
przypadajaca na 1 osobg¢ w wybranych panstwach
Wyszezegblnienic Przecigtna powierzchpia .Przeci(;tna‘
y g uzytkowa mieszkania liczba pokoi
Kraj Rok na 1 osobg Rok na 1 osobe

Czechy 2001 28,7 2011 1,4
Litwa 2011 26,2 2010 L1
Niemcy 2006 42,9 2011 1,8
Polska 2011 23,8 2011 1,0
Stowacja 2011 26,0 2011 1,2

Zrédto: Séitani lidu..., op. cit.; Lietuvos Respublikos..., op. cit.; Gebdude und Wohnungen..., op. cit.; Miesz-
kania. Narodowy..., op. cit.; S¢itanie obyvatelov..., op. cit.; Housing Europe..., op. cit.

Wyraznym liderem w tym zakresie w grupie omawianych panstw sa Niem-
cy. Zblizone do polskich, rownie niskie, sa przecigtne powierzchnie uzytkowe
przypadajace na 1 osobe na Litwie i na Stowacji. W stosunku do panstw UE,
wiodacych w tym zakresie, standard powierzchniowy polskich mieszkan jest
przecietnie dwukrotnie mniejszy (Dania, 51,4 m*/0s.), a nawet jeszcze mniejszy
(Luksemburg, 66,3 m*/0s.).

W tabeli 5 przedstawiono przeci¢tng liczbe pokoi przypadajaca na 1 osobe.
Wskaznik ten jest w Polsce dramatycznie niski i wyraznie nizszy niz w pan-
stwach sgsiadujacych. Zblizone wartosci tego wskaznika wystepuja jedynie na
Stowacji i Litwie. W krajach UE liderem w tym zakresie jest Belgia z przecigtng
liczba 2,3 pokoju na osobe, oraz Irlandia (2,2).

Istotnym czynnikiem ksztattujacym standard mieszkaniowy jest samodziel-
no$¢ zamieszkiwania gospodarstw domowych. W wigkszos$ci panstw europej-
skich wskaznik przecigtnej liczby gospodarstw domowych przypadajacych na
1 mieszkanie byt przez dziesigciolecia mniejszy od jednosci i zawieral sie
w przedziale 0,95-0,99. Wraz z gwattownym wzrostem liczby gospodarstw jedno-
osobowych w ostatnich latach sytuacja w tym zakresie ulegta odwrdceniu i wskaz-
nik ten przyjmuje na ogot wartosci wicksze od jednosci. Z omawianych panstw ko-
rzystna sytuacja panuje na Litwie, gdzie wskaznik ten przyjmuje warto$¢ 0,92.
Sytuacja ta nie wynika jednak z gwattownego rozwoju budownictwa mieszkaniowego
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w ostatnich latach w tym panstwie, lecz z istotnych ubytkéw ludnosci (tabela 4). Neu-
tralne lub minimalnie niekorzystne wartosci tego wskaznika (1,00-1,04) dotycza
Niemiec i Czech. Zdecydowanie negatywne wartoSci przyjmuje ten wskaznik
w Polsce (1,08) i na Stowacji (1,20). W panstwach Unii Europejskiej wskaznik ten
najkorzystniej prezentuje si¢ we Francji, gdzie wynosi nieco ponad 0,80.

Statystyczny deficyt mieszkan, rozumiany jako réznica miedzy ogolna licz-
ba gospodarstw domowych a liczba mieszkan zamieszkanych, jest kategoria,
ktéra w wielu panstwach wystepowata w okresie po II wojnie §wiatowej, a na-
stepnie ulegta zapomnieniu na dziesigciolecia i ponownie pojawita si¢ w XXI w.
Jest to w przypadku wiekszosci panstw rezultat przeksztalcen struktury gospo-
darstw domowych, zwigzanych z gwaltownym w ostatnich kilkunastu latach
wzrostem liczby gospodarstw jednoosobowych oraz zmiang wieku zaktadania
rodzin. Z omawianych panstw jedynie na Litwie liczba mieszkan jest wigksza od
liczby gospodarstw domowych. Taka sytuacja nie jest rOwnoznaczna z samo-
dzielno$cig zamieszkiwania wszystkich gospodarstw domowych, ale jest prze-
stankg takiej mozliwosci. W Polsce, Niemczech i na Stowacji gospodarstw do-
mowych jest wiecej niz mieszkan. W przypadku dwoéch pierwszych w 2011 r.
deficyt mieszkaniowy wynosil okoto miliona mieszkan.

Podsumowanie

Przedstawione w artykule wskazniki okreslajace standard mieszkaniowy
w Polsce 1 w panstwach sgsiadujacych, bedacych cztonkami Unii Europejskiej,
pozwala okresli¢ jego stan jako niezadowalajacy. W odniesieniu do Niemiec,
bedacych wiodaca potega gospodarcza w Europie, gorsze wskazniki mozna
ewentualnie zaakceptowac. Analizowane wskazniki jednak czesto sg nizsze od
opisujacych standard mieszkaniowy pozostatych panstw sasiednich, ktore w tym
samym czasie co Polska staty si¢ cztonkami UE.

Opisany w artykule istniejacy stan w zakresie standardu mieszkaniowego
uswiadamia potrzebe dokonania istotnego wysitku ze strony panstwa polskiego
w celu jego poprawy. Czynnikiem tagodzacym istniejace zapdznienie w zakresie
standardu mieszkaniowego, przynajmniej w uje¢ciu ilosciowym, jest, majaca
charakter trwalej tendencji, malejaca liczba ludnosci w wyniku spadku liczby
urodzen, a takze ujemnego salda migracji zagranicznych.
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HOUSING STANDARDS IN POLAND AGAINST
THE NEIGHBOURING COUNTRIES, MEMBERS
OF THE EUROPEAN UNION

Summary

The article analyses the condition of the housing resources in Poland and four
neighbouring countries, which are members of the European Union. Chosen quantitative
and qualitative indicators of housing standards were discussed. The negative phenomena
in this area have been pointed out.



