Mirostaw GORCZYCA

Mieszkalnictwo w Stowenii

Stowenia to niewielki (20273 km?) kraj ze $rednig gestoécia zaludnienia
101 oséb na 1 km®'. Liczba ludnoéci wyniosta w 2011 r. nieznacznie ponad
2050 tys. mieszkancow (tabl. 1). Stan — w obecnych granicach — zwigkszyt si¢
w poréwnaniu z 1948 r., kiedy Slowenia stanowila republike federacyjna Jugo-
stawii, o ponad 610 tys., tzn. o 42,4%, w $redniorocznym tempie ponad 0,6%.
Zwigkszenie liczby ludnosci stanowi rezultat dodatniego salda migracji zagranicz-
nych, wynoszacego 3,2 osoby na tys. ludnosci w 2005 r. i 1 osobe w 2011 r.2
oraz przyrostu naturalnego, ktory w latach 1997—2005 byt na ujemnym po-
ziomie’. Nie bez znaczenia byla tez rosngca dhugos¢ zycia Stowencow, ktora
w 2012 r. wynosita 77 lat dla mezczyzn i 82,9 roku dla kobiet.

TABL. 1. STAN LUDNOSCI WEDLUG SPISOW

Wyszczegolnienie 1948 1953 1961 1971 1981 1991 2002 2011
Ludno$¢ ogdtem w tys. .............. 1439,8 | 1504,4| 1591,5| 1727,1| 1891,8| 1913,4| 1640,0| 2050,2
Srednie zaludnienie na 1 km? ..... 71,0 74,2 78,5 85,2 93,3 94,4 96,9 101,1
Gospodarstwa domowe w tys. ...| 380,9 411,0 4589 515,5 594,6 632,3 684,8 813,5
Srednia liczba 0s6b na 1 gospo-

darstwo domowe .................... 3,8 3,7 3,5 3,4 32 3,0 2.8 2,5
Przyrost naturalny ...................... 9,5 12,5 9,3 6,3 5,4 1,1 -0,5 1,6

Z 16 dto: Statistical... (2013).

Wedtug danych ze spisu ludnosci i mieszkan na poczatku 2011 r. byto 813531
gospodarstw domowych, w tym: jednoosobowych — 32,8%, dwuosobowych —
24,6%, trzyosobowych — 18,3 i czteroosobowych — 15,7%”. Srednio na 1 go-
spodarstwo domowe przypadato wowczas niespelna 2,5 osoby. Jak wskazuja na
to dane z tabl. 1 zmniejszanie si¢ liczby 0s6b przypadajacych na 1 gospodarstwo
domowe uleglto w ostatnich latach przyspieszeniu.

Stowenia rozwijata si¢ ekonomicznie w umiarkowanym tempie. Jej PKB
zwickszyt si¢ z 10357 min euro w 1995 r. do 35319 mln euro w 2012 r.,
a w ujeciu per capita wzrést on odpowiednio z 8151 euro do 17172 euro®.

! Statistical... (2013).

2 Rocznik... (2013).

3 Statistical... (2013).

4 Statistical... (2013).

3> Obliczenia na podstawie Statistical... (2013).
6 Statistical... (2013).
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Wzrost PKB nastepowal w wyniku znaczacego udziatu inwestycji w $rodki
trwate, ale malejaco ostatnimi laty. Byto to w 2007 r. 27,8% 1 2012 r. 17,6%, co
w mln euro stanowito odpowiednio: 9504 i 6274". Z innych zrédet wynika, ze
udziat ten wynosit w 2000 r. 26,1% i w 2005 r. 25,5%. W 2009 r. zmalat jego
wolumen (rok do roku) o 8,1%°.

Wedtug sity nabywczej Bank Swiatowy oceniat dochod narodowy Stowenii
w 2011 r. na 54,2 mld USD’. W ujeciu per capita PKB wyniost w Stowenii
27589 USD, przy wzroécie z 23476 w 2005 r.'°.

Inwestycje brutto w latach 2007 i 2012 to 11052 i 6180 mIn euro. Malejaca
ich wielko$¢ obserwowano poczawszy od 2009 r. W ujeciu rok do roku dla tego
okresu stanowito to nastepujaca dynamike wolumenu: 113,3191,2%'".

W przypadku inwestycji mieszkaniowych wystapily podobne zjawiska.
W latach 2007 i 2012 wielko$¢ naktadow na nie to (w mln euro, w cenach bieza-
cych): 1465 i 991'%. Stanowily one udzial w inwestycjach brutto odpowiednio:
13,3 i 16,0%. Inercja uktadu inwestycyjnego sprawiala, ze udzial ten byt
wzglednie stabilny.

Inwestycje mieszkaniowe stanowity w 2012 r. 2,8% PKB, wobec np. 4,6%
w okresie przed kryzysem (2008 r.) oraz mniej niz w latach 2005 i 2006, w kto-
rych bylo to 4,2 i 4,1% PKB".

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Malejagcym inwestycjom mieszkaniowym towarzyszyt spadek efektow bu-
downictwa mieszkaniowego. W 2012 r. oddano do uzytku 4307 mieszkan
(tabl. 2), co stanowilo spadek w poréwnaniu z 2008 r. o 56,8%. Potwierdza
to ogolna prawidlowos¢ obserwowana we wszystkich krajach, ze w warun-
kach zatamania gospodarczego uderza to najpierw w budownictwo mieszka-
niowe'.

Nastapity réwniez znaczace przesuniecia w strukturze inwestorskiej realizo-
wanych mieszkan. Jesli w 2008 r. osoby prawne wykonaly prawie 59% odda-
nych do uzytku mieszkan, to w 2012 r. tylko 30%. Przesuniccia w strukturze
inwestorskiej zaowocowaly wyraznym wzrostem S$redniej wielkosci zbudo-
wanych mieszkan (ze 110 m? powierzchni uzytkowej w 2008 r. do 138 m?
w 2012 r.). Wynikato to z tego, ze indywidualni inwestorzy budowali wigksze
mieszkania od innych inwestorow. Relacje te przedstawialy si¢ nastepujgco —
150 do 74 m? pu w 2008 r. i 166 do 82 m* pu w 2012 r. (mieszkania indywidual-

7 Statistical... (2013).

8 World Statistics... (2010).

 World Development... (2013).

10 Rocznik... (2013).

" Statistical... (2013).

12 Statistical... (2013).

13 Obliczenia na podstawie: Statistical... (2007); Gorczyca (2008).
14 Gorczyca (2008).
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nych inwestorow byly ponad 2 razy wigksze). Byt to przede wszystkim wynik
zwigkszenia udzialu najwigkszych mieszkan (z =5 pokojami) z niespelna 26%
w 2008 r. do ponad 43% w 2012 r. Srednia wielko$¢ zbudowanych w omawia-
nym okresie mieszkan byla podobna, jak w latach poprzednich.

TABL. 2. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE WEDLUG INWESTOROW I LICZBY IZB

Mieszkania oddane do uzytku Powierzchnia uzytkowa mieszkan w tys. m?
Lata liczba izb liczba izb
ogbtem ogdtem
[ 2 [ 3] 4] s HEEEEERE
Ogolem
2008 ............ 9968 | 1293 | 2396 1983 1720 | 2576| 1100 64| 156 175| 231 475
2009 ............ 8530 | 1055 1683 1824 | 1548 | 2420 979 45| 104| 160| 213 457
2010 ..o 6355 522 908 | 1256 1458 2211 822 21 54| 123 | 208 416
2011 e 5498 428 863 852 1147 | 2208 728 18 51 85| 167 406
2012 ... 4307 401 445 657 944 | 1860 596 15 29 65| 139 348
Osoby prawne
2008 ............ 5845 1138 | 1980 1386 678 663 482 571 129 111 83 102
2009 ............ 4400 928 | 1343 1197 565 367 335 39 80 91 67 58
2010 ..o 2499 411 673 671 507 237 205 15 36 54 63 37
2011 e 2028 340 675 414 273 326 155 13 38 34 34 36
2012 ... 1298 333 291 293 134 247 96 12 17 24 15 29
Osoby prywatne
4123 155 416 597 | 1042 1913 618 7 27 63| 148 373
4130 127 340 627 983 | 2053 644 6 24 70| 146 399
3856 111 235 585 951 1974 617 6 18 69| 144 380
3470 88 188 438 874 | 1882 573 5 13 51 134 370
3009 68 154 364 810| 1613 500 4 12 42| 124 318

Zr6dto: Statistical... (2013).

Intensywnos¢ budowania mieszkan to 2,1 na 1 tys. ludnosci w 2012 r., wobec
<5,0 w 2008 1.

O spadku intensywnos$ci budowania mieszkan swiadcza liczby. W koncu lat
2008 i 2012 byto ich w budowie odpowiednio 13682 i 6752'°. Tendencje te po-
twierdza malejaca liczba zezwolen na budowg mieszkan, wynoszaca 3517
w roku 2008 i 2206 w 2012 r.'°.

Oddane do uzytku w 2012 r. mieszkania znajdowaly si¢ przewaznie w budyn-
kach gtownie parterowych z 1 lub 2 mieszkaniami (tabl. 3).

13 Statistical... (2013).
16 Statistical... (2013).
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TABL. 3. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W 2012 R. WEDLUG WIELKOSCI OBIEKTOW

Budynki Mieszkania oddane

udyniki Po- do uzytku

wierzch-
e liczba mieszkan nia po-

Wyszczegodlnienie wsytkowal wierzch-

o ) 2 liczb ;
B o | 310 [ 1120 [ 2150 | =51 &‘fysfk;" I ytkowa
w tys. m?
Budynki ogotem ...........c.c....... 3110 3037 48 14 6 5 892 | 4138 585

z tego wedtug liczby kon-
dygnacji:

2493 | 2490 3 — — — 631 2591 423
554 528 25 1 — — 166 727 108
3 e 40 18 11 9 2 — 33 262 20
G 21 1 8 4 3 5 60 530 32
25 s 2 0 1 — 1 — 2 28 2

Z 16 dto: Statistical... (2013).

ZASOBY I WARUNKI MIESZKANIOWE

Substancje mieszkaniowa stanowilo w koncu 2012 r. 853860 mieszkan
(441878 na terenach miejskich i 411982 na pozamiegjskich). Daje to 399 miesz-
kan na 1 tys. ludnosci. Srednia wielko$¢ mieszkania to 80,2 m? pu (71,0 m? na
terenach miejskich oraz 90,2 m* poza nimi)'’. Faktografia wynikajaca ze spisu
ludnosci 1 mieszkan (tabl. 4) $wiadczy, ze 79,3% mieszkan stanowity stale za-
mieszkane, 18,2% niezamieszkane oraz 2,5% tzw. ,,drugie” oraz sezonowo wy-
korzystywane. Nalezy odnotowaé, ze duzo mieszkan, szczegdlnie tych poza
stale zamieszkanymi, przeznaczono dla turystyki, dziedziny ktora stanowi bar-
dzo wazng gataz gospodarki.

TABL. 4. ZASOBY MIESZKANIOWE ORAZ ICH SREDNIE ZALUDNIENIE (stan na 01.01.2011 r.)

L Tereny
Wyszczegolnienie Ogotem —
miejskie przemystowe
Mieszkania 0gOIem ........cccccevvereineeniiinicreneee 844656 438189 406467
Z tego:

ZAMIESZKANE ...voviveiveeiieeeeee e 670127 370928 299199

NIEZAMIESZKANE .....c.evveeiieirieieiiecice e 153789 62876 90913

»drugie” i sezonowo wykorzystywane ................. 20740 4385 16355
Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan w m>:

OZOTEIM .. 79,8 70,7 89,3

NA 1 OSODE eoviviieiiieiiieictetee e 27,4 27,1 27,6
Srednia liczba 0s6b na 1 mieszkanie 3,0 2,6 34

Z 16 dto: Statistical... (2013).

17 Statistical... (2013).
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Wicgkszos¢ mieszkan (>90%) stanowita wlasnos¢ osob prywatnych (tabl. 5).
Jeszcze wyzszy byt udzial os6b prywatnych w ich powierzchni uzytkowej, jako
ze dysponuja one wickszymi mieszkaniami.

TABL. 5. STRUKTURA MIESZKAN WEDLUG WELASNOSCI W 2011 R.

Mieszkania

. , pozostate lub

Wyszezeg6lnienie Ogotem 0s6b publicznych 0 nieznanym

prywatnych dysponentow charakterze

wlasnosci

Mieszkania 0golem .........ccccevevverireneinieeene 844656 716300 47348 36008
Powierzchnia uzytkowa w m* mieszkan ......... 67261768 62324366 2484837 2452565
1 mieszkania .... 79,6 81,9 52,5 68,1
Mieszkania na terenach miejskich .................... 438189 373748 38687 25754
Powierzchnia uzytkowa w m% mieszkan ......... 30982773 27416442 1933623 1632709
1 mieszkania .... 70,7 73,4 50,0 63,4
Mieszkania na terenach pozamiejskich ............ 406467 387552 8661 10254
Powierzchnia uzytkowa w m* mieszkan ......... 36278995 34907924 551214 819857
1 mieszkania .... 94,2 90,1 63,6 80,0

Z 16 dto: Statistical... (2013).

Najwigcej mieszkan bylo w obiektach jednomieszkaniowych 53,5% (tabl. 6).
Ponadto 7,0% stanowity mieszkania w domach z 2 mieszkaniami, 36,4% w ma-
jacych co najmniej 3 mieszkania, a 3,1% znajdowato si¢ w budynkach niemiesz-
kalnych.

TABL. 6. STRUKTURA I WIELKOSC MIESZKAN WEDLUG OBIEKTOW W 2011 R.

Budynki
Wyszczegolnienie ogélem wedtug liczby mieszkan  budynki

1 2 >3 niemieszkalne

Mieszkania 0gotem ........ccocccvcvecnrerencecnne. 844656 452016 58984 307201 26455
Powierzchnia uzytkowa w m% mieszkan ....| 67261768 | 44087870 4656408 | 16571754 1945736
1 mieszkania 79,6 97,5 78,9 53,9 73,5

Mieszkania na terenach miejskich ............... 438189 121629 29504 276018 11038
Powierzchnia uzytkowa w m* mieszkan ....| 30982773 | 13089896 2324530 | 14793864 774484
1 mieszkania 70,7 107,6 78,8 53,6 70,2

Mieszkania na terenach pozamiejskich ....... 406467 330387 29480 31183 15417
Powierzchnia uzytkowa w m?*: mieszkaf .... | 36278995 | 30997974 2331878 1777891 1171252
1 mieszkania 89,3 93,8 79,1 57,0 76,0

Zr 6 dto: Statistical... (2013).

Lokale w domach jednomieszkaniowych byly znacznie wigksze od pozosta-
lych. Uwaga ta odnosi si¢ w szczegdlnosci do domow jednorodzinnych, ktore
miaty powierzchnie uzytkowa ok. 2 razy wigksza niz mieszkania w domach
wielorodzinnych (tabl. 6).
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TABL. 7. STRUKTURA MIESZKAN WEDLUG LICZBY IZB W 2011 R.

Tereny
. . Ogotem — —
Mieszkania miejskie pozamiejskie
liczba % liczba % liczba %
Ogoélem ..coeeiiniinne. 844656 100 438189 100 406467 100
z tego
1-1ZDOWE ... 117921 14 81469 19 36452 9
2-izbowe 217010 26 130438 30 86572 21
3-izbowe .... 218660 26 112911 26 105749 26
4-izbowe .... 138315 16 56775 13 81540 20
>5-izbowe . . 152750 18 56596 13 96154 24
ZamieszKane ...........c.oceeueeenne. 670127 100 370928 100 299199 100
Z tego:
1-1ZDOWE .. 74681 11 59843 16 14838 5
2-1ZDOWE ..o 166559 25 110469 30 56090 19
3-izbowe .... 181164 27 99665 27 81499 27
4-izbowe .... 116904 18 50133 13 66771 22
>5-izbowe ... 130819 20 50818 14 80001 27
Niezamieszkane ............c.c....... 174529 100 67261 100 107268 100
Z tego:
1-1ZDOWE ... 43240 25 21626 32 21614 20
2-izbowe .... 50451 29 19969 30 30482 28
3-izbowe .... 37496 21 13246 20 24250 23
4-izbowe .... 21411 12 6642 10 14769 14
>5-1ZDOWE v 21931 13 5778 8 16153 15

Z 16 dto: Statistical... (2013).

Struktura wielko$ci mieszkan wedlug spisu z 01.01.2011 r. (tabl. 7) wskazuje
na to, ze niezamieszkane mieszkania byty mniejsze od stale zamieszkalych.
Wisrdd tych ostatnich 57% stanowily lokale z 2 pokojami o powierzchni uzyt-
kowej 50—80 m” Poréwnanie metrazu mieszkan budowanych ostatnimi laty
wskazuje na to, ze te nowe maja wigksza powierzchnie uzytkows.

Znaczaca czgs¢ mieszkan jednak pozbawiona jest instalacji (tabl. 8). Szczeg6l-
nie niekorzystnie przedstawia si¢ sytuacja z instalacjg odprowadzania $ciekow,
z ktorej nie korzysta blisko potowa mieszkancow'®. Substandardowe mieszkania
byly bardziej zasiedlone, co wskazuje na znaczacy dysparytet instalacyjny.

TABL. 8. ZAMIESZKANE MIESZKANIA POZBAWIONE INSTALACIJI (stan na 01.01.2011 r.)

Wyszczegblnienie Mieszkania bez instalacji
a— liczlba milesgkar:l ) ustepu
b Seogh e || Vgt | K o el | by | e
bez instalacji razem
Ogoéltem ... a 0,9 1,0 41,1 3,0 0,8 0,7 16,1
b 1,0 0,9 47,0 2,6 0,6 0,7 14,2
Z tego tereny:
Miejskie .....ccccceenee a 0,2 0,1 10,6 1,3 0,5 0,6 12,2
b 0,3 0,1 13,0 1,2 0,4 0,5 11,2
Pozamiejskie ........... a 1,7 22 78,9 5,0 1,1 0,9 21,0
b 1,6 1,7 79,8 3,9 1,8 0,8 17,0

Z 16 dto: Statistical... (2013).

18 Wickszo$¢ mieszkan, szczegélnie z jednorodzinnej zabudowy, korzysta z szamba.
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W okresie migdzy spisami z 1971 r. 1 2011 r. liczba mieszkan ogotem wzrosta
0 3674 tys. (77,0%), w tym zamieszkanych odpowiednio o 208,9 tys. (45,3%).

TABL. 9. ZMIANY STANU ZASOBOW I WARUNKOW MIESZKANIOWYCH

Powierzchnia uzytkowa

Mieszkania w tys. Srednia liczba W m? na
Lata 0sob na
ogbtem zamisézlzekane 1 mieszkanie mieszkanie osobe
1971 e 4773 461,2 3,7 56,5 15,5
1981 e 607,7 567,3 33 62,2 19,3
1991 e 683,1 625,7 3,1 67,3 22,0
2002 .o 777,8 665,1 3,0 74,6 26,3
2012 i 844,7 670,1 3,0 79,6 27,4

Zr 6 dto: Statistical... (2007), Statistical... (2013).

Znacznie wyzsza byla dynamika liczby mieszkan wykorzystywanych gtéwnie
do celow turystycznych. Wzrosta tez §rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania
(0 23,1 m? na 1 osobe) i przestronno$¢ zasiedlenia (o 11,9 m* na 1 osobe).

Koszty utrzymania mieszkan (wraz z wydatkami na media energetyczne) sta-
nowity w 2012 r. 16,0% wydatkéw gospodarstw domowych, wobec 14,5%
w 2005 r."°. Wedhig innego zrédta byto to 19,0% ich wydatkéw konsumpcyj-
nych w 2005 r.°. Znaczacy udziat w tych wydatkach mialy koszty wody z wo-
dociagow, ktorej cena 1 m® to 0,6041 euro.

POROWNANIE SYTUACJI MIESZKANIOWEJ W SEOWENII I POLSCE

Przystepujac do konfrontacji najwazniejszych danych nalezy przede wszyst-
kim poréwnac¢ rozwoj ekonomiczny obu krajow zestawiajac PKB per capita.
Wynosit on w 2012 r. — wedlug parytetu sity nabywczej — 22162 USD
w Polsce i 27589 USD w Stowenii*'.

Jesli idzie o udzial inwestycji mieszkaniowych w PKB i wynikajacy stad spa-
dek intensywnos$ci budowania mieszkan, odnotowano podobny regres. Ostatnimi
laty w Polsce oddawano do uzytku niespelna 4 mieszkania na 1 tys. ludno$ci
(podobnie w Stowenii) i mialy one $rednio zblizong wielkos¢.

Przestronno$¢ mieszkan — przy nieco lepszej u nas powszechnosci instalacji
— wyzsza byta w Stowenii, ktora w 2011 r. wynosita 27,4 m? powierzchni uzyt-
kowej na osobe?’, wobec 25,0 m* w Polsce?>. W obu krajach od poczatku lat 70.
do 2011 r. nastapit nikly postep w tym zakresie (1,5% u nas i 1,3% w Stowenii).

19 Statistical... (2007).
20 Consuption... (2008).
21 Rocznik... (2013).

22 Statistical... (2013).
2 Rocznik... (2013).
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W Polsce wydatki na mieszkanie miaty w ostatnich latach wyzszy udziat
w wydatkach gospodarstw domowych, byto to ok. 20,0%*, czyli 0 4,0% wiecej
niz w Stowenii.

dr hab. Mirostaw Gorczyca — Warszawa
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SUMMARY

The article presents the housing situation in Slovenia in 2000—2012. The
development of housing conditions, the situation in housing, and housing re-
sources, as well as expenditure on housing are discussed. The article also com-
pares indicators characterizing the housing in Poland and Slovenia.

PE3IOME

B cmamuve 6vi10 npeocmasneno scunuwgnoe nonodcenue ¢ Cnogenuu 6 2000—
—2012 22. Bvinu oxapaxmepuzo8anbl YCIOGUS PA3GUIMUSL HCUTbS, IHCUTUUHOLO
cmpoumensemad, QoHObL U HCUTUUHBLE YCOBUSL, A MAKHCE PACXO0bL HA HCUTDE.
Aemop npedcmasun 6 cmamve CONOCMAGICHUE NOKA3amenel, XapakKmepu-
syrouux srcunve 8 [onvue u 8 Crogenuu.

24 Budzety... (2013); Gorezyca (2013).
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