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WPROWADZENIE

Zapoczatkowany w roku 1989 proces transformacji w Polsce uwaza si¢ za
»logiczna 1 historyczna konsekwencje kleski prob reformatorskich w ramach
totalitarnego systemu ekonomicznego oraz za akt podsumowujacy jego dziejowa
nicadekwatno$é¢”'. System ekonomiczny, od ktorego odeszta Polska nazywany
»socjalistyczna gospodarka planowa” z perspektywy wielu lat mozna okresli¢, ze byt
bardziej gospodarka centralistycznie zarzadzana, anizeli planowa. Urzednicy byli
bardziej zajeci biezacym przydzielaniem deficytowych towardw, anizeli planowaniem
przysztosci. Nie zdata egzaminu wtasnos¢ panstwowa, a formalne rozszerzenie prawa
wlasno$ci na cate spoleczenstwo doprowadzito do zaniedbania i przedwczesnego
zuzycia majatku panstwowego, jak rowniez niskiej jego produktywnosci’.

Przedmiotem rozwazan niniejszej rozprawy doktorskiej sa przemiany, jakie
zaszty w okresie transformacji ustrojowej w Polsce w budownictwie mieszkaniowym ze
szczegblnym uwzglednieniem jego struktury przestrzennej. Przez transformacjg
ustrojowa rozumie si¢ ,,przejscie od gospodarki centralnie planowanej do gospodarki
rynkowej obejmujace zmiang ustroju politycznego oraz tworzenie rynkowych
warunkow funkcjonowania wszystkich podmiotéw gospodarczych, tj. przedsigbiorstw,
jednostek budzetowych i gospodarstw domowych™®. Transformacja jest procesem
niepowtarzalnym, ktéry przyspiesza przejscie do gospodarki rynkowej. ,,Wyjatkowos¢
tego procesu wynika réwniez z faktu, iz nie istnieje — jak dotad — teoria ekonomiczna
‘okresu przejsciowego’ do kapitalizmu. [...]. Nie jest rOwniez mozliwa (...) adaptacja
wspotczesnych teorii ekonomicznych 1 przeniesienie do$wiadczen gospodarczych
krajow zachodnich na nasz teren, gdyz nie odpowiadaja one realiom i celom polskiej
transformacji”*.

Wybdr w/w problematyki autorka uzasadnia faktem, iz po pierwsze przej$cie od
gospodarki centralnie planowanej do gospodarki rynkowej i zwigzane z tym urealnienie

wartosci ziemi, a w konsekwencji przejscie od spotdzielczosci mieszkaniowej do

" W. Wilczynski: ,,0d gospodarki scentralizowanej do gospodarki rynkowej (Polska 1990-1991).
Dylematy, przeszkody i rozwiazania”, Polskie Towarzystwo Ekonomiczne w Poznaniu, Poznan - Maj
1991, s. 4.

* Tamze, s. 3-11.

3 M. Nasitowski: ,», Transformacja systemowa w Polsce”, Wydawnictwo Key Text, Warszawa 1995, s. 17.
4, Transformacja systemu ekonomicznego w Polsce”, praca pod red. S. Lisa, Wydawnictwo i Drukarnia
»decesja”’, Krakow 1994, s. 5.



wlasnos$ci prywatnej mieszkan, spowodowaty, ze sprawa budownictwa mieszkaniowego
nabrata nowego znaczenia w ekonomii rozwoju a zwtaszcza w gospodarce.

Po wtére aspekt przestrzenny budownictwa okresu transformacji nie znalazt
jeszcze szerszego ujecia w literaturze.

Rozwazania prowadzone sa w ramach subdyscyplin: ekonomika budownictwa i
ekonomika regionalna z elementami geografii gospodarczej i geografii osadnicze;.

Przedstawiona analiza obejmuje lata 1989-2005, czyli odzwierciedla
rzeczywisto$¢ schytku gospodarki socjalizmu oraz poczatki gospodarki rynkowej i jej
efekty po 17 latach. Zakres terytorialny badania obejmuje obszar Polski, ze
szczegOlnym uwzglednieniem wojewodztwa wielkopolskiego.

Praca ma charakter diagnostyczny. Jej celem jest przedstawienie zmian, jakie
zaszty w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego, strukturze form wtasnosci oraz
konsekwencji przestrzennych tych zmian w Polsce w okresie transformacji ustrojowe;j.
Badania dotycza 49 wojewodztw dla okresu 1989-1994 oraz 45 podregionow Polski dla
lat 1995-2005. Ponadto dla okresu 1995-2005 dokonano analizy zmian w budownictwie
mieszkaniowym dla obszaru wojewddztwa wielkopolskiego wedlug powiatow oraz
wedtug gmin w aglomeracji poznanskiej. Ze wzgledu na silne oddzialywanie osrodkow
subregionalnych analizie poddano takze wybrane miasta Wielkopolski, jak rowniez
obszary miejskie 1 wiejskie Wielkopolski.

W pracy postawiono dwie hipotezy badawcze, ktdre brzmia nastgpujaco:

O Przejscie z gospodarki scentralizowanej do rynkowej wplyngto na istotna
zmiang struktury form wlasnosci budownictwa mieszkaniowego w Polsce, a
samo mieszkanie w znacznej mierze nabrato wymiaru dobra rynkowego.

O W polskiej gospodarce, obecnie zmierzajacej do modelu gospodarki opartej na
wiedzy, przedsigbiorczosci oraz innowacjach, najwigksze natgzenie
budownictwa mieszkaniowego wystgpuje w aglomeracjach 1 duzych miastach,
gdzie ma miejsce koncentracja dziatalno$ci gospodarczej i w konsekwencji
skupia si¢ rowniez sita robocza.

W okresie transformacji ustrojowej mozna moéwi¢ o dwukierunkowym rozwoju
budownictwa mieszkaniowego bedacego konsekwencja preferencji osiedlania si¢ ludzi.

O Kierunek koncentracji - polegajacy na osiedlaniu si¢ ludzi w duzych miastach
(rdzeniach aglomeracji).

O Kierunek dekoncentracji - polegajacy na osiedlaniu si¢ poza duzym miastem, w

gminach osciennych, lecz w obr¢bie aglomeracji.



Z kierunkiem dekoncentracji wiaze si¢ zjawisko rozlewania aglomeracji,
konsekwencja, ktorego jest ozywienie inwestycji na obszarach sasiadujacych z duzymi
o$rodkami miejskimi.

Autorka glowny cel rozprawy doktorskiej pragnie osiagnaé poprzez
przeprowadzenie analizy dynamiki przyrostu liczby mieszkan oddawanych do uzytku,
analiz¢  struktury wlasnoSciowej oraz analiz¢ przestrzenna budownictwa
mieszkaniowego w Polsce w latach 1989-2005. Analiza ma charakter czasowy oraz
przestrzenny. Zakres czasowy pracy obejmuje lata 1989-2005, tj. 17 lat transformacji.
Analiza oparta zostala na materiale statystycznym Gléwnego Urzedu Statystycznego, a
o przekroju czasowym 1 przestrzennym badania zdecydowata dostgpnosc
opublikowanych danych.

Analiza zostala przeprowadzona w pigciu skalach agregacji przestrzenne;j:

- wedhug wojewddztw w uktadzie 49 jednostek, dla Polski w latach 1989-1994;

- wedlug 45 podregionéw, dla Polski w latach 1995-2005;

- wedhug 16 wojewddztw obszary miejskie 1 wiejskie Polski, w latach 1995-2005;

- wedhug powiatow dla wojewddztwa wielkopolskiego, w latach 1995-2005;

- wedhug gmin dla aglomeracji poznanskiej, w latach 1995-2005;

- wedlug gmin obszary miejskie 1 wiejskie wojewodztwa wielkopolskiego, w latach
1995-2005;

- wybrane osrodki subergionalne Wielkopolski, w latach 1995-2005.

Bardzo waznym narzedziem analizy przestrzennej danych byly mapy
tematyczne, ktore zostaty przygotowane za pomoca programu SAS/GIS.

Metody badawcze zastosowane w pracy doktorskiej to badania statystyczno-
empiryczne, analiza indukcyjna oraz wnioskowanie z uwzglgdnieniem studiow
literaturowych. Weryfikacje hipotez przeprowadzono za pomoca testu poréwnaf map”.

Wszystkie tabele, wykresy oraz mapy przedstawione w niniejszej pracy zostaty
sporzadzone przez autorke¢ na podstawie danych statystycznych zawartych w
Rocznikach Statystycznych Gléwnego Urzedu Statystycznego za okres 1989-2006 oraz
danych dostgpnych w Banku Danych Regionalnych GUS. Przedstawione w pracy

wskazniki méwiace o wystgpowaniu danego zjawiska na 1.000 ludnos$ci, autorka

> H. H. McCarty, J. B. Lindberg w swojej ksiazce: ,,Wprowadzenie do geografii ekonomicznej”,
Wydawnictwo PWN, Warszawa 1969, zaproponowali cztery rodzaje testow, ktore wedlug nich sa
najbardziej odpowiednie w odniesieniu do probleméw (zagadnien) z dziedziny geografii ekonomiczne;j:
1) poréwnanie map; 2) testy graficzne, (np. diagram rozrzutu); 3) testy statystyczne; 4) testy analogowe.



obliczyla wykorzystujac dane o stanie ludnosci wedtug miejsca zameldowania na dzien
31 grudnia.

Autorka dokonata pewnego uproszczenia, mianowicie zalozyta, ze standard
budownictwa mieszkaniowego byt porownywalny w calym badanym okresie. Uznata,
ze struktura wielko$ci mieszkan ulegata wprawdzie zmianom w okresie transformacji,
jednak nie tak diametralnym, aby miato to wplyw na wnioski z analizy przestrzenne;j
budownictwa mieszkaniowego.

Autorka zdaje sobie sprawg, ze analiza uwzgledniajaca podziat oddawanych do
uzytku mieszkan na mieszkania w blokach oraz domy (jedno-, wielorodzinne)
uzupehitaby obraz zagadnienia, jednak sposob agregacji danych Gloéwnego Urzedu
Statystycznego oraz ich dostgpnos¢, zdeterminowaly sposob przeprowadzonej analizy.
W zwiazku z powyzszym przez mieszkania oddane do uzytkowania rozumie sig:
»Mieszkania (budynki mieszkalne), ktorych zakonczenie budowy zgloszone zostato
przez inwestora organowi nadzoru budowlanego i organ ten nie zglosit sprzeciwu, lub
na ktérych uzytkowanie inwestor uzyskat pozwolenie, w drodze decyzji, od organu
nadzoru budowlanego. Do 1999 r. w budownictwie innym niz indywidualne za
mieszkania oddane do wuzytku uznawalo si¢ mieszkania, ktéorych oddanie do
uzytkowania potwierdzone zostalo przez inwestora i wykonawce w protokole

. 6
odbioru™”.

Dane przyjete do analizy obejmuja wszystkie mieszkania oddane do
uzytkowania w nowych i rozbudowywanych budynkach mieszkalnych jedno- i
wielorodzinnych, budynkach niemieszkalnych, jak réwniez uzyskane w wyniku
adaptacji pomieszczen niemieszkalnych i w wyniku rozbudowy budynkéw’.

Analizie poddano mieszkania indywidualne®, spotdzielcze’, mieszkania

- . .10 11
budowane z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem = oraz spoteczne czynszowe .

6 Zrodto definicji statystycznej: Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Dz. U. 2006 r. Nr 156 poz.
1118, z p6zn. zm. Definicja dostgpna na stronie: http://www.stat.gov.pl/gus/definicje.

7 Informacja uzyskana w Glownym Urzedzie Statystycznym, od osoby udzielajacej wyjasnien
metodologicznych w zakresie statystyki mieszkan oddawanych do uzytkowania w Polsce.

¥ Definicja GUS: Budownictwo indywidualne to budownictwo realizowane przez osoby fizyczne
prowadzace i nie prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, koscioly i zwiazki wyznaniowe, z przeznaczeniem
na uzytek wlasny inwestora i jego rodziny lub na zaspokojenie potrzeb mieszkalnych jego pracownikow,
badz na sprzedaz lub wynajem w celu osiagnigcia zysku. Zrodto: Budownictwo mieszkaniowe
(publikacja kwartalna) GUS, Warszawa. Definicja dostgpna na stronie:

http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK HTML.htm?id=POJ-3114.htm.

? Definicja GUS: Budownictwo spoldzielcze to budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
spotdzielnie mieszkaniowe, z przeznaczeniem dla 0sob bedacych cztonkami tych spotdzielni. Zrodto:
Budownictwo mieszkaniowe (publikacja kwartalna) GUS, Warszawa. Definicja dostgpna na stronie:
http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK HTML.htm?id=POJ-3118.htm.

' Definicja GUS: Budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem to budownictwo realizowane w
celu osiagnigcia zysku przez réznych inwestorow (np. firmy developerskie, gminy), bez budownictwa




W niniejszej pracy pojecie mieszkan z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem jest
stosowane wymiennie z pojeciem mieszkan deweloperskich.

Postawionemu celowi pracy oraz hipotezom badawczym podporzadkowany
zostat uktad pracy.

W pierwszym rozdziale pracy zostala omodwiona tematyka transformacji
ustrojowej oraz sytuacja budownictwa mieszkaniowego okresu gospodarki centralnie
sterowanej. Rozdzial zawiera prezentacj¢ etapow reformy ustrojowej w
mieszkalnictwie, struktur¢ oraz formy finansowania budownictwa mieszkaniowego w
okresie transformacji w Polsce. Przedstawiono rol¢ budownictwa mieszkaniowego jako
elementu infrastruktury spotecznej oraz lokalizacj¢ ogolna 1 szczegétowa budownictwa
mieszkaniowego. Elementem analizy przestrzennego rozmieszczenia budownictwa
mieszkaniowego jest aspekt rozwoju miast, w zwiazku z powyzszym autorka
przedstawita teoretyczny zarys ,teorii progéw” polskiego urbanisty B. Malisza. W
pierwszym rozdziale dokonano réwniez przegladu klasycznych teorii lokalizacji w
kontekscie infrastruktury. Przedstawiono miejsce sity roboczej oraz infrastruktury
(mieszkaniowej) w klasycznych teoriach lokalizacji. Wskazano na te teorie, ktore
uwzglednialy rolg infrastruktury jako czynnika rozwoju regionu.

Rozdzial drugi rozpoczyna si¢ od przedstawienia stanu zasobow
mieszkaniowych w Polsce w 1988 r., tj. w roku Powszechnego Spisu Mieszkaniowego.
Rozdziat zawiera analizg struktury i wlasnosci mieszkan oddanych do uzytkowania, jak
réwniez zmiany ich przestrzennego rozmieszczenia w Polsce w okresie transformacji.
Zakres czasowy badan obejmuje lata 1989-1994 w starym podziale 49-ciu wojewddztw
oraz lata 1995-2005 w agregacji przestrzennej 45-ciu podregionow. Autorka zdaje sobie
sprawg, ze struktura mieszkan oddawanych do uzytku na obszarach miejskich, jak i jej
przestrzenne konsekwencje, roznily si¢ od struktury na obszarach wiejskich, w zwiazku

z czym przedstawila ogdlna analiz¢ w podziale na obszar miejski 1 wiejski w Polsce za

0s6b fizycznych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza, zaliczonego do budownictwa indywidualnego.
Obejmuje rowniez budownictwo towarzystw budownictwa spotecznego, realizowane w celu osiagnigcia
zysku (z wynajmu lokali uzytkowych lub z komercyjnej sprzedazy mieszkan), z przeznaczeniem w
catosci na budowe doméw czynszowych. Zrodlo: Budownictwo mieszkaniowe (publikacja kwartalna)
GUS, Warszawa. Definicja dostgpna na stronie:

http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK HTML.htm?id=POJ-3116.htm.

" Definicja GUS: Budownictwo spofeczne czynszowe to budownictwo realizowane przez towarzystwa
budownictwa spotecznego, dziatajace na zasadzie non profit, z wykorzystaniem kredytu z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Zrédlo: Budownictwo mieszkaniowe (publikacja kwartalna) GUS,
Warszawa. Definicja dostgpna na stronie:

http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK HTML.htm?id=POJ-3117.htm.
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okres 1995-2005. Szczegotowa analiza r6zni¢ pomigdzy tymi obszarami nie jest jednak
przedmiotem zainteresowan niniejszej pracy. Celem pracy jest wskazanie ogdélnych
tendencji dla obszaru catej Polski. Ze wzgledu na dostgpno$¢ danych analizg
przeprowadzono na poziomie 16 wojewodztw (NTS-2). Rozdziat konczy sig
prezentacja 1 okresleniem wpltywu ulg budowlanych, obowiazujacych w Polsce w latach
1992-2005, na rozmiar budownictwa mieszkaniowego okresu transformacji.

Rozdzial trzeci pracy poswiecony jest analizie przestrzennej i strukturalnej
budownictwa mieszkaniowego w Wielkopolsce. W odréznieniu od rozdziatu drugiego
rozdziat trzeci zawiera Dbardziej szczegOlowa analize sytuacji przestrzennej
budownictwa mieszkaniowego na poziomie powiatow (NTS-4), ktéra pozwolita na
uchwycenie badanego zjawiska na obszarach subregiondéw. Zakres czasowy analizy
obejmuje lata 1995-2005. Na poziomie powiatdw przeprowadzono réwniez analiz¢
obszarow miejskich 1 wiejskich wojewodztwa wielkopolskiego. W dalszej czgsci
rozdziatu analizie poddano aglomeracje poznanska oraz wybrane miasta Wielkopolski,
ze wzgledu na ich silne oddziatywanie jako osrodkow subregionalnych.

W rozdziale czwartym przedstawiono syntetyczne interpretacje wynikow
empirycznych analizy przeprowadzonej w pracy oraz wnioski z niej ptynace. W
rozdziale tym zweryfikowano hipotezy badawcze postawione w pracy. Sformutowano
wnioski 1 przedstawiono gltowne tendencje wynikajace z realizacji potrzeb
mieszkaniowych ludno$ci w systemie gospodarki centralnie sterowanej oraz w systemie

gospodarki rynkowe;j.
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ROZDZIAL 1
PROCES TRANSFORMACJI SYSTEMOWEJ W POLSCE A ROZWOJ
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

1.1. Proces transformacji z gospodarki scentralizowanej do gospodarki rynkowej

Istota gospodarki scentralizowanej, obowiazujacej m.in. w Polsce po
zakonczeniu II Wojny Swiatowej az do 1989 r., bylo skupienie wszystkich decyzji
alokacyjnych i zarzadczych na szczeblu wladzy centralnej. Gospodarka, zgodnie z
zatozeniami gospodarki scentralizowanej F. Engelsa, nabrata charakteru rzeczowego i
ilosciowego, odrzucila pieniadz jako miernik wartosci, jak rowniez zlikwidowata lub
tez w bardzo duzym stopniu ograniczyta podmiotowe prawa wiasnosci. Walter Eucken
w 1965 r. dostrzegl, ze istota gospodarki nazywanej ,,socjalistyczna gospodarka
planowa” nie jest planowanie, lecz skupienie wtadzy w rekach organoéw partyjnych i
panstwowych. Stad tez uznal za nieuzasadnione nazywanie gospodarki scentralizowane;j
typu ,radzieckiego” gospodarka planowa 1 wprowadzit w jej miejsce nazwg
wgospodarki centralnie zarzadzanej” (,,Zentralverwaltungswirtschaft”)'?. Wegierski
ekonomista J. Kornai nazwal gospodarkg scentralizowana gospodarka niedoboru.
Przedmiotem zainteresowan w/w ekonomisty bylo opracowanie ogdlnej teorii
gospodarki socjalistycznej w wersji przyjetej w Europie Wschodniej. Pisal on, iz ,,jedna
z typowych cech klasycznego ustroju socjalistycznego jest gospodarka niedoboru”. I
mamy z nig do czynienia woéwczas, gdy dana gospodarka speinia jednoczesnie cztery
warunki tj. zjawisko niedoboru jest powszechne, czgste, intensywne oraz chroniczne, a
nie tylko tymczasowe'>. W. Balicki w 1979 r. opisal zjawisko tzw. rynku producenta,
jako ogolniejszego mechanizmu samopoglebiania nierdownowagi, ktore nazwat

,blednym kotem niedoboru”. ,Niedobor raz zaistnialy uruchamia tancuch

'2W. Eucken: ,,Grundlagen der Nationalokonomie”, Springer Verlag, Berlin 1965, [za:] W. Wilczynski:
,Od gospodarki scentralizowanej do gospodarki rynkowej (Polska 1990-1991). Dylematy, przeszkody i
rozwiazania”, Polskie Towarzystwo Ekonomiczne w Poznaniu, Poznan - Maj 1991, s. 6.

' J. Kornai: ,Stabilizacja i wzrost w procesie transformacji. Przypadek Gospodarki Wegierskiej”,
wydanie polskie pod red. W. Jurka, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 1998, s.
9-10.
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przyczynowo-skutkowy, ktorego ostatnim ogniwem jest znéw niedobor wyjsciowy, ale
nie ten sam, lecz wigkszy”'".

W gospodarce scentralizowanej zostala odwrocona logika gospodarowania oraz
logika rachunku ekonomicznego. Doszto mianowicie do nadinterpretacji teorii warto$ci
Marksa, ktora wartos¢ wyrobu okreslata przez poniesiony spotecznie niezbedny naktad
pracy. Poniewaz w socjalizmie kazdy naktad byt z zalozenia planowany, wobec czego
koniecznie niezbedny, stad tez maksymalizacja warto$ci produkcji odbywata sig
poprzez powigkszanie kosztow. Zysk natomiast ustalano jako procentowy narzut na
koszty a nie jako maksymalizacja nadwyzki efektu nad naktadem, jak ma to miejsce w
gospodarce wolnorynkowej'’>. W gospodarce centralnie sterowanej przeprowadzane
inwestycje przekraczaly pozostajacy do dyspozycji kapital oszczgdno$ciowy, a rdznice
finansowato si¢ poprzez kreacje pustego pieniadza'®. Dzigki takim praktykom mozliwe
byto w tym okresie w Polsce uzyskanie dla budownictwa spoldzielczego relatywnie
taniego kredytu. Pojawienie si¢ pieniadza bez pokrycia wywotywato z kolei tendencje
inflacyjne. Jednak w odroznieniu od gospodarki rynkowej, w gospodarce
scentralizowanej wtadza probowala powstrzyma¢ wzrost cen poprzez ich kontrolg. W
konsekwencji nie dochodzito do otwartego wzrostu cen. Mieliémy jednak do czynienia
z sytuacja, w ktérej konsument majac pieniadze czekat na to, az na rynku pojawia sie
towary, ktore bedzie mogt naby¢. Natomiast producent wiedzial, ze sprzeda wszystko,
co wyprodukuje niezaleznie od jako$ci produktu'’. Innymi stowy system socjalistyczny
znacznie ograniczyt funkcj¢ pieniadza jako miernika wartosci.

J. Kornai opisujac funkcjonowanie gospodarki niedoboru przyblizyl rowniez
zjawisko, jakim jest niedobor mieszkan. Podkreslit roznice pomigdzy czg¢sto mylonymi
pojgciami, tj. ograniczona podaza a ograniczong sita nabywcza. Poruszyt problem oferty
mieszkaniowej, ktora rozszerza si¢ wraz z rozwojem gospodarczym danego kraju.
Nawet, jesli mamy do czynienia z nadwyzka podazy mieszkan czynszowych i

wlasnosciowych to wybdr moze by¢ ograniczony, poniewaz stopien zaspokojenia

4 W. Balicki: ,,Zarys teorii nierownowagi popytowej”, w opracowaniu zbiorczym pod kierunkiem prof.
W. Wilczynskiego: ,Instytucjonalne 1 funkcjonalne Zrédlta nierdbwnowagi popytowej w
nieparametrycznym systemie zarzadzania”, Instytut Planowania, Warszawa 1979, s. 175.

'S Por. W. Wilczyniski: ,,0d gospodarki scentralizowanej do gospodarki rynkowej (Polska 1990-1991).
Dylematy, przeszkody i rozwiazania”, op. cit., s. 3-11.

'® Por. W. Eucken: ,,Podstawy polityki gospodarczej”, pod red. E. Eucken i K. P. Hensela, Wydawnictwo
Poznanskie, Poznan 2005, s. 147.

7 Tamze, s. 147.
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popytu zalezy od zrdznicowania oferty oraz efektywnosci rynku, na ktérym dokonuje
sig transakcji'®.

Podjeta w Polsce tuz po II Wojnie Swiatowej decyzja o zamrozeniu czynszow
wywarla negatywny wpltyw na funkcjonowanie gospodarki mieszkaniowej. Poniewaz
wigkszo§¢ dobr 1 ustug byla wielokrotnie wyzsza anizeli przed wybuchem wojny,
dlatego tez zamrozone czynsze nie pokrywaly kosztow amortyzacji i eksploatacji
wynajmowanych mieszkan. (...) Taki przepis skutecznie powstrzymywat prywatnych
wladcicieli zasobow finansowych do angazowania si¢ w budowg mieszkan
lokatorskich'®. W latach 1950-1956, w porownaniu do okresu 1945-1949, odnotowano
w Polsce silny spadek oddawanych do uzytku mieszkan, wywotany ogdlnym
pogorszeniem si¢ sytuacji migdzynarodowej oraz rozpoczynajacego si¢ wyscigu
zbrojen. M. Frackowiak pisze, ze pierwszym niekorzystnym nastgpstwem tego wyscigu
dla polskiego mieszkalnictwa byto radykalne zwigkszenie naktadow inwestycyjnych na
rozbudowe¢ przemystu zbrojeniowego kosztem m.in. wstrzymania pomocy kredytowej,
budzetowych subwencji mieszkaniowych oraz ulg podatkowych. Ograniczenia
dotyczyly zarowno budownictwa prywatnego jak i spoétdzielczego. W przypadku
mieszkan zaktadowych budowanych przez Zaktad Osiedli Robotniczych (ZOR)* liczba
izb mieszkalnych w latach 1950-1955 wzrosta zaledwie o 27%, a $rodki finansowe
przekazywane przez panstwo dla tego =zakladu byly mato efektywnie
wykorzystywane®'. O waznym znaczeniu inwestycji infrastrukturalnych, takich jak
budownictwo mieszkaniowe pisat m.in. w 1961 r. E. Lipinski: ,,zte mieszkania [...]
roOwnie silnie ograniczaja postgp gospodarczy, jak niedostateczny zasob fabryk zelaza,
cementu, importowanej rudy itp.*>. W 1981 r. M. Frackowiak napisat: ,, Tylko wygodne
mieszkania zapewni¢ moga zyciowa stabilizacjg, sukcesywny odpoczynek do pracy i

biezace podnoszenie wiedzy ogoélnej i1 zawodowe] spoteczenstwa. Warunki

'8 J. Kornai: ,,Stabilizacja i wzrost w procesie transformacji. Przypadek Gospodarki Wegierskiej”, op. cit.,
s. 18.

' M. Frackowiak: , Ekonomiczne i spoleczne problemy polskiego mieszkalnictwa”, Wydawnictwo
Poznanskiego Towarzystwa Przyjaciot Nauk, Poznan 2008, s. 28.

2 7ZOR zostat powotany do zycia dekretem z 1949 r. o Zaktadzie Osiedli Robotniczych (Dz.U. nr 24 z
1949, poz. 166).

! M. Frackowiak: ,,Ekonomiczne i spoteczne problemy polskiego mieszkalnictwa”, op. cit., s. 30-31.
2E. Lipinski: ,,Uwagi o wzroscie”, Kultura i Spoteczenstwo, 1961, nr 2, [za:] M. Frackowiak: ,,Potrzeby
jako czynnik wyznaczajacy rozmiary budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 1970-1990”,
Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny, Rok XLIII zeszyt 3, 1981, s. 63.
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mieszkaniowe maja [...] istotny wplyw na wyniki nauczania i studia”®. Budownictwo
mieszkaniowe odgrywa zatem istotna role¢ zarowno w ksztattowaniu struktury
konsumpcji i rownowagi rynkowej, jak i w rozwoju spoteczno-ekonomicznym.
Socjalistyczna industrializacja poglebita dysproporcje wsrod spoteczenstwa.
Zewnetrznym wyrazem rosnacych dysproporcji wsrod ludnosci byt poznanski protest
spoleczny 28 czerwca 1956 r., ktory przeksztalcit sie w walki uliczne®*. Konsekwencija
tego wydarzenia byta zmiana ekipy rzadzacej. Nowe kierownictwo PZPR (ekipa W.
Gomutki) odrzucito jednak program reform przygotowany przez Rad¢ Ekonomiczng i
powrocito do idei gospodarki centralnie sterowanej. Powrdcono rowniez do proby
matematycznego modelowania i planowania proceséw gospodarczych. Kryzys lat 1956-
1970 unaocznit niezdolno$¢ gospodarki scentralizowanej do zapewnienia efektywnos$ci
gospodarowania. W grudniu 1970 r. nowe kierownictwo® na czele z Edwardem
Gierkiem poprawe poziomu zycia spoteczenstwa chcialo osiagnaé¢ poprzez olbrzymie
kredyty zagraniczne, ktore czesciowo finansowaly wyzsza konsumpcj¢ oraz czg¢sciowo
inwestycje w zachodnia technike®®. Po fali strajkéw w 1976 r. i sierpniu 1980 r. wiadze
wyrazily zgod¢ na utworzenie niezaleznego zwiazku zawodowego ,,Solidarnosc”,
bedacego w rzeczywistosci masowym ruchem politycznym, ktérego gtownym zadaniem
w sferze gospodarki bylo zastapienie planowania centralnego mechanizmem
rynkowym, bez prywatyzowania przedsigbiorstw panstwowych. Okres nietatwego
wspotistnienia ,,Solidarno$ci” obok wtadz PRL’u zakonczyt si¢ w grudniu 1981 r. tj. w
chwili wprowadzenia przez gen. Wojciecha Jaruzelskiego stanu wojennego”’. Na
poczatku 1982 r. probowano przeprowadzi¢ reform¢ gospodarcza, ktorej celem byto
przywrdcenie réwnowagi gospodarczej, urealnienie cen oraz w pewnej mierze
uruchomienie mechanizmu rynkowego. Gdy pojawita si¢ jednak obawa utraty

dotychczasowych uprawnien przez organa polityczne szybko wycofano si¢ z tego

» M. Frackowiak: ,,Potrzeby jako czynnik wyznaczajacy rozmiary budownictwa mieszkaniowego w
Polsce w latach 1970-1990”, Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny, Rok XLIII zeszyt 3, 1981,
s. 64.

* Poznanski bunt zostat krwawo stlumiony przez wojsko oraz milicje i zakonczyt si¢ $miercia ponad 50
manifestantow oraz okaleczeniem setek osob. Przez owczesna propagande PRL’u zajscie to byto
bagatelizowane jako "wypadki czerwcowe" lub tez catkowicie przemilczane.

3 Jak pisze Waclaw Wilczynski: ,.ekipa Edwarda Gierka nie potrafita sie wyzwoli¢ z ustrojowych i
systemowych ograniczen uniemozliwiajacych efektywnos¢ gospodarowania [...]. Pragnac przezwycigzy¢
niezwykle wysoki stopien alienacji, wyobcowania spoteczenstwa, rosnaca pogarde dla systemu, ekipa
Gierka postanowila skorzysta¢ z kredytow zagranicznych dla sfinansowania wzrostu zard6wno inwestycji,
jak i spozycia”. Zrodlo: W. Wilczynski: ,,0d gospodarki scentralizowanej do gospodarki rynkowej
(Polska 1990-1991). Dylematy, przeszkody i rozwiazania”, op. cit., s. 3-11.

*% L. Balcerowicz: ,,Socjalizm, kapitalizm, transformacja. Szkice z przetomu epok”, Wydawnictwo PWN,
Warszawa 1997, s. 354.

¥ Tamze, s. 353.
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pomystu 1 rozpoczgto proces odchodzenia od rentownosci jako punktu odniesienia
ksztattowania ptac na rzecz tradycyjnych miernikéw produkcji. W grudniu 1986 r. gen.
Jaruzelski podjal decyzj¢ o uruchomieniu prac nad tzw. drugim etapem reformy. Na
przetomie 1987/1988 odnotowano gwattowne przyspieszenie inflacji zapoczatkowanej
pod koniec 1987 r. tzw. operacja cenowo-dochodowa, ktéra miata na celu
zrekompensowa¢ znaczne podwyzki cen wysokimi podwyzkami ptac, zachowujac przy
tym tatwo dostgpne, tanie finansowanie oraz kredytowanie gospodarki. W konsekwencji
doprowadzito to do wzrostu inflacji do poziomu 85% w 1988 r.**. Rzad M.
Rakowskiego utworzony w pazdzierniku 1988 r. wprowadzit znaczna liberalizacj¢ w
stosunku do sektora prywatnego i handlu zagranicznego, jednak bardzo migkka polityka
makroekonomiczna doprowadzita do poglebienia kryzysu®’. Inflacja galopujaca
przerodzita si¢ w 1989 r. w hiperinflacj¢ o comiesigcznej stopie ok. 40%. Jesienia 1989
r. upadt w Polsce rezim komunistyczny otwierajac droge do zmiany ustroju
gospodarczego. Skalg oraz trudno$¢ reform czekajacych nowy rzad najlepiej obrazowat
640% poziom inflacji w 1989 r. oraz brak towaréw w sklepach?’.

Wprowadzenie 1 stycznia 1990 r. Programu Balcerowicza bylo pierwszym
krokiem przejs$cia od gospodarki centralnie sterowanej do rynkowej. Bylo przejsciem do
gospodarki opartej na prywatnej wlasnosci, czyli na pracy na wlasny rachunek i na
odpowiedzialno$ci wtasciciela, do gospodarki opartej na mechanizmie rynkowym jako
glownej formie funkcjonowania gospodarki zapewniajacej naturalng weryfikacjg
podejmowanych decyzji i osiaganych wynikéw oraz opartej na wymienialnym,
stabilnym pieniadzu, umozliwiajacym prawdziwy rachunek ekonomiczny’'. Na plan
Balcerowicza zlozylo si¢ 10 wustaw, ktore dotyczyly zasad funkcjonowania
przedsigbiorstw, systemu finansowania panstwa, obrotu towarowego z zagranica oraz
zasad zatrudnienia pracownika. Proces transformacji objat wszystkie dziaty polskiej
gospodarki tj. przemyst, w tym goérnictwo, kopalnictwo, przetworstwo przemystowe,
wytwarzanie 1 zaopatrzenie w energig, gaz i wodg, rolnictwo, lesnictwo, rybolowstwo,
rybactwo, jak rowniez budownictwo, ktére jest przedmiotem rozwazan niniejszej pracy

doktorskiej. W 1991 r. autorzy zatozen rzadowej polityki mieszkaniowej zauwazyli, ze

2 W. Wilczynski: ,,0d gospodarki scentralizowanej do gospodarki rynkowej (Polska 1990-1991).
Dylematy, przeszkody i rozwigzania”, op. cit., s. 3-11.

2 1. Balcerowicz: »Socjalizm, kapitalizm, transformacja. Szkice z przetomu epok”, op. cit., s. 353.

30 Por. W. Wilczynski: ,,Polski przetom ustrojowy 1989-2005. Ekonomia epoki transformacji”, op. cit., s.
37-40.

3! Tamze, s. 46-47.
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,whasciwy system finansowania (...) budownictwa [mieszkaniowego — D.G.**] moze
sta¢ si¢ waznym czynnikiem przeciwdziatajacym inflacji, bo perspektywa posiadania
wlasnego mieszkania sktania ludzi do oszczgdzania, a sptata kredytow mieszkaniowych,
wymusza racjonalizacje konsumpcji”™®.

J. Kornai nazwat gospodarke¢ niedoboru systemem z ograniczeniem zasobowym,
a gospodarke rynkowa systemem z ograniczeniem popytowym’*. J. Kornai stwierdzit,
1z istnieje $Scisty zwiazek pomigdzy procesem likwidacji gospodarki niedoboru a zmiana
systemu gospodarczego. W zwiazku z czym, ustalenie na jakim etapie jest proces
likwidacji niedoboru w danym kraju dostarcza informacji o stopniu zaawansowania
przemian systemowych. Natomiast transformacja w kapitalistyczna gospodarke
rynkowa oznacza koniec niedoboru™.

W. Wilczynski proces transformacji ustrojowej zdefiniowat jako czas
jakos$ciowych przeksztalcen w kierunku demokracji politycznej oraz czas budowy
zdrowego ustroju gospodarczego na przetomie XX i XXI wieku®.

W 1990 r. w Stanach Zjednoczonych w Waszyngtonie odbyla si¢ konferencja
poswigcona polityczno-gospodarczym zaleceniom dla rzadow krajéw przechodzacych
proces transformacji. Grupa przedstawicieli migdzynarodowych organizacji oraz
srodowiska akademickiego oceniata postepy polityki ekonomicznej krajow Ameryki
Eacinskiej. Celem ,,Konsensusu Waszyngtoniskiego™’ byto wytyczenie prostej drogi do
osiagnigcia makroekonomicznej stabilizacji oraz likwidacji protekcjonizmu w krajach
Ameryki Lacinskiej, tak by moéc mozliwie jak najlepiej wykorzystaé potencjat
rosnacego handlu globalnego oraz kapitatu zagranicznego. Konsensus zalecat
wprowadzenie dyscypliny budzetowej, reformy podatkowej, liberalizacji polityki
handlowej, otwarcie si¢ na bezposrednie inwestycje zagraniczne, prywatyzacji
przedsigbiorstw panstwowych jak rowniez ochrony wiasnoséci prywatnej. Priorytetem

wydatkéw publicznych winno by¢ szkolnictwo, sektor opieki zdrowiej oraz

32 Przypis autorki pracy.

> Rzadowe zalozenia polityki mieszkaniowej pafstwa, ,.Sprawy mieszkaniowe”, 1991, [za:] M.
Frackowiak: ,,Ekonomiczne i spoteczne problemy polskiego mieszkalnictwa”, op. cit., s. 137-138.

34 J. Kornai: ,,Stabilizacja i wzrost w procesie transformacji. Przypadek Gospodarki Wegierskiej”, op. cit.,
s. 12.

33 Tamze, s. 11-12.

3% Por. W. Wilczynski: ,,Polski przelom ustrojowy 1989-2005. Ekonomia epoki transformacji”,
Wydawnictwo Wyzszej Szkoty Bankowej w Poznaniu, Poznan 2005, s. 9.

37 Twérca pojecia ,,Konsensus Waszyngtonski” byt John Williamson - dyrektor Instytutu Gospodarki
Swiatowej [Institute for International Economics] w Waszyngtonie. Pojecie ,, Konsensus Waszyngtonski”
oznacza przedstawiony przez J. Williamsona w 1989 r. na konferencji w Waszyngtonie program
ekonomiczny przewidziany dla krajow rozwijajacych sig.
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infrastruktura, przy jednoczesnej likwidacji subwencji. Konsensus zaktadat
odbiurokratyzowanie gospodarki oraz likwidacje wplywéw panstwa. ,,Konsensus
Waszyngtonski” wplynat na polityke ekonomiczna krajow Europy Srodkowej i
Wschodniej, ktore na przetomie XX i XXI wieku przechodzily zmiany ustrojowe, z
wyjatkiem Chin, ktéore podazyly swoja S$ciezka transformacji. ,,Konsensus
Waszyngtonski” nazwano pogladem ,,wielkiego boomu”, czy tez ,terapia szokowa”,
poniewaz zalecat on przeprowadzenie szybkich i nicodwracalnych reform®®.

Na poczatku okresu transformacji pojawit si¢ réwniez poglad ,,perspektywy
ewolucyjno-instytucjonalnej”, ktory mial wigksze poparcie w kotach akademickich
anizeli instytucjach migdzynarodowych. Poglad ten podkreslat sukces transformacji
chinskiej, ktoéra nie wdrozyla zalecen ,,Waszyngtonskiego Konsensusu”. Poglad
»perspektywy ewolucyjno-instytucjonalnej” naukowo zakorzeniony byt w perspektywie
instytucjonalnej zawartej w teoriach makroekonomicznych, ktorej metodologie
uksztattowal rozwoj teorii gier, w tematach ewolucyjnego podejécia do ekonomii oraz
filozoficznego sceptycyzmu, na ktéry mieli wptyw Hayek i Popper. Teoria ta podkresla
0golna niepewnos$¢ transformacji. Nawet, jesli skopiujemy modele gospodarki rynkowe;j
z krajow gdzie dobrze ona funkcjonuje to i tak modele te moga si¢ nie sprawdzi¢ w
nowych krajach przechodzacych proces transformacji. Dlatego tez zalecali oni
stopniowe przeprowadzanie reform, tak aby w przypadku ich niepowodzenia mozna
byto si¢ z nich wycofaé. Zwolennicy tej teorii byli zdania, ze zamknigcie krajow w
nieskutecznych reformach moze zalamac¢ spoteczna sp6jnos¢ oraz generowaé powazna
niestabilno$¢ polityczna®’.

Przebieg oraz wynik procesu transformacji zalezal od warunkow poczatkowych,
przyjetej strategii gospodarczej oraz takich okoliczno$ci towarzyszacych przemianom,
ktére na nie wplywaly, a same byly w znacznej mierze lub catkowicie od nich
zalezne® . Do warunkéw poczatkowych zalicza sie sytuacje makroekonomiczna, system
gospodarczy, struktur¢ gospodarcza, zadluzenie zagraniczne oraz wielko$¢ zasobu
kapitatu ludzkiego. Co do przyjgtej strategii gospodarczej to w przypadku Polski
obejmowala ona trzy kroki tj. okreslenie gltéwnych problemoéw wynikajacych z

wyjsciowej sytuacji Polski, okreslenie typu gospodarki, do osiagnig¢cia ktorego mialy

¥ G. Roland: “Transition and Economics. Politics, Markets, and Firms”, Cambridge, Massachusetts
Institute of Technology, London, England, 2000, s. 327-346.

3% Tamze.

% L. Balcerowicz: ,,Socjalizm, kapitalizm, transformacja. Szkice z przefomu epok”, op. cit., s. 352.
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doprowadzi¢ przemiany oraz sprecyzowanie rodzaju srodkéw polityki gospodarczej, ich
roztozenia w czasie oraz tempa ich wprowadzenia®'.

Zewngtrzna liberalizacja na poczatku okresu transformacji ujawnita znaczne
réznice w produktywnosci w roéznych sektorach gospodarki oraz w systemach
produkeyjnych przedsigbiorstw opartych na taniej energii i na dotowanym transporcie™*.
Musiano, zatem podja¢ dwa wyzwania: po pierwsze przedsigwzia¢ dyscypling rynkowa
w dziedziczonych przedsigbiorstwach, aby mogly one przeprowadzi¢ restrukturyzacje i
w ten sposob staé si¢ bardziej produktywne i bardziej konkurencyjne cenowo.
Niepowodzenie tej reformy mogto doprowadzi¢ do zamknigcia przedsigbiorstwa. Po
drugie stworzy¢ zachete do tworzenia nowych przedsigbiorstw bedacych w stanie
konkurowaé¢ na rynku, bez szukania specjalnych wzgledow ze strony panstwa®. W
typowej ekonomicznej transformacji mozna wyr6zni¢ przedsigbiorstwa nowe,
zrestrukturyzowane oraz stare. Mozna je rowniez sklasyfikowa¢ wedlug wynikow
dziatalnosci, tj. czy sa produktywne. Ponadto klasyfikacja historyczna oraz klasyfikacja
wynikow dzialalno$ci sa ze soba powiazane. Od nowych przedsigbiorstw oczekuje sig,
zeby byly bardziej produktywne od zrestrukturyzowanych, od ktorych natomiast
oczekuje si¢, by byly bardziej produktywne od starych przedsigbiorstw. Wraz z
rozwojem rynku i zasobow, ktoéry pozwala na ich bardziej warto§ciowe, uzyteczne
wykorzystanie, rola historii w zréznicowaniu przedsigbiorstw systematycznie ostabiata
sig, a roznice w produktywnosci wynikajace z cztonkostwa w ktorejkolwiek z grup (tj.
przedsigbiorstw starych, zrestrukturyzowanych oraz nowych) zanikaty. Nie oznacza to,
ze r6znice w produktywnosci przedsigbiorstw zniknety wszystkie jednoczesnie. Rdznice
beda istnialy zawsze jako rezultat innowacji technologicznych i penetracji nowych
rynkéw zbytu. Jednakze réznice te nie moga by¢ juz przypisywane specyfice okresu
transformacji. W momencie, gdy nie bedzie mozna juz moéwi¢ o kategoriach
charakterystycznych dla starego centralnie sterowanego systemu gospodarczego, gdy

podziat przedsigbiorstw na stare, zrestrukturyzowane oraz nowe zniknie, mozna mowic

*' Tamze, s. 360-361.

2 Na przyktad intensywno$¢ energii, mierzona jako ilo$¢ energii na jednostke PKB, wynosita 0,95 tony
odpowiednika oleju na 1.000 USD Produktu Krajowego Brutto w Zwiazku Radzieckim w 1985 r., dla
poréwnania 0,50 tony oleju na 1.000 USD w krajach OECD. W kwietniu 1992 r., po tym jak Rosja
dostosowata ceng (ceny regulowane) oleju kilka razy, cena na rynku w Rosji wynosita zaledwie 3% ceny
$wiatowej. Wiele sektorow i przedsigbiorstw nie bylo wyplacalnych po liberalizacji cen. Zrodto:
“Transition. The First Ten Years. Analysis and Lessons for Eastern Europe and former Soviet Union”,
The Word Bank, Washington, 2002.

# Por. “Transition. The First Ten Years. Analysis and Lessons for Eastern Europe and former Soviet
Union”, The Word Bank, Washington, 2002, s. xvi.
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o zakonczeniu procesu transformacji. Od tego momentu kwestie ekonomiczne oraz
problemy polityki rynkowej, ktére musza zosta¢ rozwiazane przez ustawodawcoéw nie
sa juz specyficzne dla transformacji. Natomiast to, na jakim poziomie uksztaltuje sig
wskaznik przychodoéw per capita zalezy od zdyscyplinowania starych sektorow oraz
zaangazowania nowych, jak rowniez od sukceséw Srodowiska biznesowego w
przyciaganiu inwestycji**.

Za naturalny koniec procesu transformacji Bank Swiatowy podaje moment, w
ktorym poprzez przeprowadzone reformy wyeliminowane zostana historycznie
powstale roznice w produktywnosci sily roboczej oraz kapitatu pomigdzy starymi i
nowymi sektorami.

Optymizm zwigzany z poczatkiem okresu transformacji zostal utemperowany
cigzka sytuacja ekonomiczna pierwszej dekady. Rezultaty wzrostu znacznie rdznity si¢
w obrgbie poszczegolnych grup krajow. Wszystkie kraje przeszly przez recesjg, co
spowodowato, ze PKB spadt o 15% w krajach Europy Srodkowej i Potudniowo-
Wschodniej oraz w krajach nadbattyckich 1 o wigcej niz 40% we Wspdlnocie
Niepodlegtych Panstw. Z krajow Europy Srodkowej i Poludniowo-Wschodniej oraz
panstw nadbattyckich Wegry, Lotwa, Polska, Stowenia i do pewnego stopnia Estonia i
Litwa cieszyly si¢ kilkoma latami nieprzerwanego wzrostu. Dla kontrastu wzrost w
Butgarii i Rumunii zostat ostro przerwany przez powazne kryzysy makroekonomiczne,
spowodowane niewystarczajaca reforma strukturalng w potowie lat 90-tych, a PKB
osiagnat 4/5 swojego poziomu z 1990 r. Republika Czeska miata podobne aczkolwiek
trochg 1zejsze doswiadczenia, PKB spadl podczas lat 1997-1999 z powodu kryzysu
makroekonomicznego o pochodzeniu strukturalnym. Republika Czeska byta jedynym
krajem Europy Srodkowej, ktory do 2000 r. nie osiagnat swojego PKB z 1990 r. We
Wspdlnocie Niepodlegltych Panstw w latach 1996-2000 rozwijaly si¢ zar6wno kraje
tzw. wczesnych reformatorow, jak Armenia, Gruzja oraz Republika Kirgiska, w ktorych
PKB mocno spadl, jak réwniez tzw. niereformatorzy, jak Biatoru$ i Uzbekistan, gdzie
spadek PKB byl mniejszy. Niestety Rosja, ktora sprzeciwila si¢ reformom z 1997 r. nie
rozpoczgta swojego rozwoju do 1999 r., a Ukraina w ogdle nie skierowata si¢ w strong
rozwoju az do 2000 r.*.

Nalezy zwréci¢ szczegdlnag uwage na trzy cele, jakie osiagnigto dzigki

procesowi transformacji. Po pierwsze przywrocono warto$¢ ziemi. Po drugie

* Tamze.
4 Tamze.
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przywrdcono warto$¢ pieniadza — nastapit znaczacy wzrost roli pieniadza jako $rodka
wymiany. Po trzecie zdywersyfikowano struktur¢ inwestycji. W okresie gospodarki
centralnie sterowanej inwestowano przede wszystkim, w tzw. sektor strategiczny dla
panstwa tj. przemyst zbrojeniowy, gornictwo, hutnictwo. Inwestycje w infrastrukture
spoteczna byty zepchnigte na drugi plan, chociaz propagowano (deklarowano) ich duza
wage. W okresie transformacji przywrdcono znaczenie inwestycji, ktore wchodza w
zakres infrastruktury spolecznej (m.in. w budownictwo mieszkaniowe, urzadzenia
komunalne, urzadzenia obstugi ludno$ci w zakresie handlu 1 gastronomii oraz zwigzane
z wypoczynkiem ludnosci).

Wraz ze zmiana ustroju gospodarczego w panstwach Europy Srodkowej i
Potudniowo-Wschodniej miata miejsce prywatyzacja ziemi, nieruchomos$ci
komercyjnych oraz mieszkan. Proces ten réznil si¢ w poszczegdlnych krajach,
poniewaz prawo wilasnosci réznito si¢ w znacznym stopniu w poszczegoélnych krajach
przechodzacych  transformacj¢.  Skuteczno$¢  prywatyzacji  trzech  kategorii
nieruchomos$ci tj. ziemi rolnej, nieruchomo$ci komercyjnych oraz mieszkalnictwa,
zalezala od istnienia prawnie usankcjonowanej formy prywatyzacji. Istniaty w zasadzie
tylko dwie formy prawnie usankcjonowane: pierwsza forma byto przywrocenie
pierwotnej wartosci 1 oddanie nieruchomosci ich prawowitym wiascicielom, a druga
forma byt transfer wtasnosci na jej uzytkownikow. Pierwsza forma prywatyzacji byla
przeprowadzona na szeroka skalg w Europie Srodkowo-Wschodniej, szczegdlnie w
przypadku panstwowych gospodarstw rolnych, ktére stanowily ¥ catej ziemi rolniczej
Niemiec Wschodnich, Czechostowacji, Wegier, Bulgarii, Rumunii 1 krajow
nadbattyckich*®. W Polsce udziat wlasnosci (nominalnie) prywatnej w lacznym areale
uzytkéw rolnych wynosit 78%*. Przeprowadzenie w/w prywatyzacji bylo mozliwe,
poniewaz tytuly ziemskie byly zapisane w ksiggach wieczystych. W Czechoslowacji
ziemia rolna nigdy nie zostala formalnie uwlaszczona, kiedy zostata przejeta przez
panstwowe gospodarstwa rolne i dlatego tez ze stosunkowo duza latwos$cia mogla
zosta¢ przywrocona jego wiascicielom. W 1990 r. Rumunia podjgla si¢ szybkiej
reformy ziemi, pozwalajac gospodarzom wzia¢ ziemie w swoje rece. Bulgaria przeszta
przez rolna dekolektywizacje majaca na celu przywrocenie przedwojennym

wiascicielom wtasnosci, ale utkneta w potowie reformy przy zmianie rzadu. Druga

% Por. A. Aslund: ,,Building Capitalism. The Transformation of the Former Soviet Bloc”, Cambridge
University Press 2002, s. 282.
" L. Balcerowicz: ,,Socjalizm, kapitalizm, transformacja. Szkice z przetomu epok”, op. cit., s. 359.
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forma prawnie usankcjonowanej prywatyzacji byl transfer wlasnosci na jej
uzytkownikéw, niezaleznie czy byla to ziemia rolnicza, czy byly to mieszkania.
Najbardziej odwaznym przyktadem byla Albania, ktora podj¢la si¢ ryzykownej reformy
ziemi na przetomie kilku miesigcy 1991 r., pozwalajac gospodarzom przeja¢ pewna
cze$¢ ziemi na wilasny uzytek. W poczatkowej fazie reformy gospodarze uprawiali
ziemi¢ w minimalnym stopniu, jednak z czasem rolnictwo zaczglo gwaltownie sig
rozwija¢ i wzrost ten utrzymat si¢ w kolejnych latach®. Rezydenci Wspolnoty
Niepodlegtych Panstw posiadali tak silne quasi-prawo wlasnosci do swoich mieszkan,
ze chcieli je otrzymaé za darmo, co bylo szeroko akceptowane. Przedsigbiorstwa byty
tam zazwyczaj prywatyzowane bez ziemi, jednak w wielu przypadkach wolno bylo
przedsigbiorstwu tanio naby¢ t¢ ziemig, co nie bylo juz tak tatwe dla pozostatych
podmiotéw. Najtrudniejsza prywatyzacja byla prawdopodobnie prywatyzacja
nieruchomos$ci komercyjnych. Poniewaz komunizm nie uznawal prywatnej wilasnosci,
dlatego tez nieruchomosci komercyjne nie zostaty nigdy w odpowiedni sposob opisane 1
zarejestrowane. Prawa wtasnosci do tych nieruchomos$ci byly czegsto nieporadnie i
przypadkowo podzielone pomigdzy kilka organizacji panstwowych®.

W Polsce sektor prywatny zatrudnial pod koniec 1992 r. (wlacznie z rolnictwem
1 spotdzielniami) 60% calej sily roboczej 1 wytworzyt 50% PKB. W przypadku
budownictwa sektor prywatny wzrést z 33,4% w 1989 r. do 85% w 1993 r. Wysoka
dynamika sektora prywatnego byla wspierana poprzez transfer aktywow z
przedsigbiorstw panstwowych w drodze dzierzawy lub sprzedazy. Proces prywatyzacji
matych 1 $rednich przedsigbiorstw w Polsce przebiegal w dobrym tempie, natomiast
prywatyzacja duzych przedsigbiorstw panstwowych, bedaca czgsto przedmiotem walk
politycznych, przebiegata powoli *°. Wedtug danych EBRD Trasitions Report (1999)
najwigkszy wzrost sektora prywatnego w okresie transformacji odnotowano w
Republice Czeskiej w latach 1992-1994 z 30% do 65% oraz w tym samym okresie w
Rosji z 25% do 50%. W Polsce udzial sektora prywatnego wzrost z 30% w 1990 r. do
65% w 1998 r. Natomiast w takich krajach jak Ukraina i Stowenia, gdzie nigdy nie byla
prowadzona aktywna polityka prywatyzacyjna, odnotowano najwolniejszy wzrost

sektora prywatnego. W latach 1990-1998 udzial sektora prywatnego na Ukrainie wzrdst

* Por. A. Aslund: »Building Capitalism. The Transformation of the Former Soviet Bloc”, op. cit., s. 282-
283.

* Tamze.

0 L. Balcerowicz: ,,Socjalizm, kapitalizm, transformacja. Szkice z przetomu epok”, op. cit., s. 375-376.
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z 10% do 50%, a na Stowenii z 15% do 50%. Najwigkszy wzrost odnotowano natomiast
na Wegrzech z 25% w 1990 r. do 85% w 1998 r.°'.

W nowej rzeczywistosci gospodarczej ziemia odzyskata swoja warto$¢, ktorej
nie miala w gospodarce centralnie sterowanej. Cena ziemi zaczgta decydowac o jej
przeznaczeniu. Tereny w centrach miast staty si¢ bardzo drogie, w zwiazku z czym
zmienilo si¢ ich przeznaczenie. Zaczely peti¢ gltownie funkcje handlowa, a w
mniejszym stopniu funkcje mieszkaniowa. Konsekwencja tego bylo pojawienie si¢
nowej mapy przestrzennego rozmieszczenia mieszkan oddawanych do uzytku w okresie
transformacji. Transformacja zmienita strukturg¢ form wtasnosci mieszkan, jak réwniez
formy finansowania budownictwa mieszkaniowego.

Proces transformacji przywrocit wlasno$¢ prywatna, ktéra odgrywa zasadnicza
role¢ w rozwoju gospodarczym kraju. ,,Potencjal rozwojowy prywatnej wlasnosci
wynika z faktu, ze z wszystkich mozliwych typéw przedsigbiorstw firma prywatna
wykazuje najsilniejsze dazenie do zysku”’. To dazenie do zysku skupia uwage na
poszukiwaniu 1 wprowadzeniu w zycie nowych rozwiazan technicznych i
technologicznych, ktoére daja szansg¢ osiagnigcia nowych zyskéw. Innymi stowy dazenie
do zysku jest swoista zapora przed marnotrawstwem. Przejscie od gospodarki
nieprywatnej do prywatnej umozliwia podwyzszenie poziomu wydajnosci pracy, a to za
przyczyna statych poszukiwan nowych metod i produktéow™. W  krajach
socjalistycznych ~ dominowaly —uprzywilejowane przedsigbiorstwa panstwowe’”.
Natomiast poprzez prawne, administracyjne i finansowe ograniczenia blokowano
tworzenie przedsigbiorstw prywatnych. W mys$l kolektywistycznej utopii okresu
socjalizmu jeszcze w latach pigédziesiatych 1 sze$¢dziesiatych XX wieku posiadanie
prywatnych samochodow bylo ograniczane ze wzgledoéw doktrynalnych. Takim samym
ograniczeniom podlegalo posiadanie prywatnych domoéw i mieszkan. Panstwowy
monopol na budownictwo doprowadzit do marnotrawienia pienigdzy podatnikéw. Zbyt
niskie panstwowe czynsze nie pokrywaly kosztow utrzymania mieszkania, a ich silna
kontrola 1 bezkarno$¢ lokatorow odstraszaly od zarobkowego inwestowania w

mieszkalnictwo przez kapitat prywatny, w konsekwencji problem mieszkan wracat do

> G. Roland: ,, Transition and Economics. Politics, Markets, and Firms”, op. cit., s. 230-232.

52 1.. Balcerowicz: ,,Wolno$¢ i rozwoj. Ekonomia wolnego rynku”, Wydawnictwo Znak, Krakéw 1995, s.
67.

>3 Tamze, s. 68.

> W dawnej Jugostawii dominowaly przedsiebiorstwa samorzadowe, ktére w rzeczywistosci byly silnie
kontrolowane przez struktury partyjne. Zrodto: L. Balcerowicz: ,,Wolnoéé i rozwéj. Ekonomia wolnego
rynku”, op. cit., s. 133.
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biednego i niezbyt sprawnego panstwa’>. Po zmianie systemu w 1989 r. ,,pierwszym
istotnym krokiem w kierunku urynkowienia gospodarki mieszkaniowej byla
komunalizacja panstwowych zasoboéw mieszkaniowych”®. Nieodplatne przekazanie na
rzecz samorzadow mieszkan komunalnych, ktore do 1990 r. byly wlasnoscia panstwa,
okazalo si¢ jednak znacznym obciazeniem dla gmin. Ze wzgledu na niskie dochody z
tytutu czynszu wymagaty one w dalszym ciagu dotowania. Sposobem na zlagodzenie
tego problemu miata by¢ wyprzedaz mieszkan komunalnych, z jednoczesnym
przerzuceniem kosztow zarzadu i eksploatacji na ich nowych prywatnych witascicieli.
Zgodnie z teza, ze dbato$¢ o rzecz wlasna jest wigksza anizeli o rzecz wspolna,
zamierzano doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej sami mieszkancy beda si¢ troszczy¢ o
stan techniczny mieszkan oraz ich otocznie®’. W Polsce w okresie transformacji, przy
zmianie zasad prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, przedsigbiorstwa zaczgly sig
wyzbywaé przyzaktadowych mieszkan, gdyz byly one dla nich zbyt duzym
obciazeniem finansowym. Nie tylko =zaprzestano budowy nowych mieszkan
zakladowych, ale systematycznie wyzbywano si¢ juz posiadanych zasobow’®.

A. H. Hawley dostrzegt pewien paradoks w ksztaltowaniu struktury
przestrzennej miasta. Zauwazyl, ze wiele mieszkan o mato warto§ciowej zabudowie
zostalo zlokalizowanych na bardzo kosztownych terenach znajdujacych si¢ blisko
obszarow przemystowo-handlowych. Teren ten posiadal wysoka ceng z punktu
widzenia lokalizacji funkcji niemieszkaniowych. Wiasciciele tych dzialek nie chcieli
jednak ich sprzeda¢ w oczekiwaniu na dalszy wzrost cen. Jednoczesnie nie byli
zainteresowani modernizacja ani tez konserwacja istniejacej zabudowy mieszkaniowej,
co w konsekwencji doprowadzito do obnizenia standardu tych mieszkan oraz obnizenia
czynszu za wynajem. Nowa zabudowa o wysokim standardzie byta natomiast
wznoszona na obszarach, ktore nie mialy alternatywnego przeznaczenia. A. H. Hawley
zaobserwowatl pewna prawidlowos$¢, ze ceny najmu mieszkan zmieniaja si¢ odwrotnie
proporcjonalnie do cen terenow. W konsekwencji tego paradoksu rodziny o niskich
dochodach zyty na kosztownym terenie, podczas gdy rodziny zamozne mieszkaly w

budynkach zlokalizowanych na wzglednie tanich terenach. Mozna 2z tego

> Tamze, s. 148-149.

6 A. Sobczak: ,,Prywatyzacja komunalnych zasobow mieszkaniowych w Poznaniu”, Zeszyt Naukowy
254, seria I, ,,Prace z gospodarki mieszkaniowej” pod red. A. Sobczaka, Akademia Ekonomiczna w
Poznaniu, Poznan 1997, s. 30.

>" Tamze, s. 30-33.

* Budowa mieszkan zakladowych w Polsce w potowie XIX wieku zwiazana byta z duzym
zapotrzebowaniem na tanie mieszkania dla robotnikow, ktorzy naptywali ze wsi do miast w okresie silnej
industrializacji gospodarki.
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wywnioskowaé, ze warto$¢ terenu nie zalezy bezposrednio od aktualnego sposobu
uzytkowania ziemi, ale od perspektywy zmiany funkcji uzytkowania danego terenu, z
funkcji mieszkaniowych na funkcje handlowo — biurowe”’.

J. Regulski twierdzi, iz o cenie gruntu decyduja zasadniczo dwa czynniki®:

1) popyt na ziemig, jaki wystgpuje w danej miejscowosci w zwiazku z jej
rozwojem, w powiazaniu z podaza, a wigc wielko$cia istniejacych rezerw
terenu,

2) oddzialywanie renty gruntowej, a mianowicie przydatno$¢ danej dziatki do
petnienia r6znego rodzaju funkcji; im wyzsze zyski bedzie mogta przynies¢ w
przysztosci dziatalno$¢ lokalizowana na danej dzialce, tym wyzsza cena tej
dzialki.

Czynnik pierwszy wplywa na zrdéznicowanie cen gruntu miedzy
miejscowosciami, czynnik drugi na zroznicowanie wewnatrz poszczego6lnych
miejscowosci.

Proces transformacji wptynal rowniez na lokalizacje¢ nowych zakladow
przemystowych, przedsigbiorstw oraz mieszkan. W okresie rozwoju przemystu,
zapoczatkowanego w XIX wieku, czynnikami determinujacymi lokalizacje zaktadow
przemystowych byla blisko§¢ zrédet surowca tzw. orientacja surowcowa, badz tez

blisko§¢ rynkéw zbytu tzw. orientacja rynkowa®!

. W miarg przechodzenia od
gospodarki produkcyjno-ustugowej do ustugowo-produkcyjnej klasyczne czynniki
lokalizacji zmienity site swego oddzialywania. Ewolucja rozwazan na temat przestrzeni
gospodarczej oraz czynnikoOw aglomeracji wynikata ze zmian, jakie zachodzity w
owczesne] gospodarce $wiatowej pod wplywem postgpu technicznego. Procesy
industrializacji rozpoczete w XIX wieku® spowodowaly wzrost zainteresowania
ekonomistow problematyka lokalizacji zakladéow przemystowych, catych ukladow

lokalizacyjnych, rozwoju miast i aglomeracji. Koncentracji przestrzennej przemystu

towarzyszyta koncentracja innych dziatalnosci w powstajacych osrodkach

> A. H. Hawley: ,,Human Ecology. A Theory of Community Structure”, Roland Press, New York 1950,
[za:] J. Regulski: ,,Ekonomika miasta”, Panstwowe Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 1982, s. 94-
95.

60y, Regulski: ,,Ekonomika miasta”, op. cit., s. 93.

' B. Gruchman: “Rozwéj przemyshu Wielkopolski w latach 1919-1960”, Rada Naukowo-Ekonomiczna
przy Prezydium WRN w Poznaniu, Wydawnictwo Poznanskie, Poznan 1964, s. 166.

2 Rozw6j przemyshu rozpoczety na poczatku XIX wieku nazywany jest pierwsza rewolucja
przemystowa, zwiazana z weglem, stalg i tekstyliami. Druga rewolucja przemystowa zapoczatkowana na
poczatku XX wieku, opierala si¢ na mechanice, samochodach, ropie naftowej i chemii. Zapoczatkowany
na $wiecie w latach siedemdziesiatych rozwoj technologii elektronicznej, informatyki, energii jadrowej i
biotechnologii jest nazywany przez niektorych ekonomistow trzecia rewolucja przemystowa.
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przemystowych, jak rowniez ruch migracyjny ze wsi do tych osrodkow, co powodowato
szybki wzrost miast, zarowno ludno$ciowy, jak i terytorialny. W os$rodkach miejsko-
przemystowych w miar¢ wzrostu coraz bardziej uciazliwe stawaly si¢ warunki bytowe
dla zamieszkujacej je ludnoéci®. B. Gruchman juz w 1964 r. pisat, ze ,,w rozwoju
przemystu powazna rol¢ moze spetni¢ czynnik pracy. W regionie wystepuje on pod
postacia okre§lonych zasobow sily roboczej, ktérym odpowiada specyficzny dla danego
obszaru koszt utrzymania. Poprzez wielkos¢ zasoboéw czynnik ten wiaze si¢ z
catoksztaltem zjawisk demograficznych terenu, jego potencjatem demograficznym i
ruchami migracyjnymi”®. W klasycznych teoriach lokalizacji pisano o oddziatywaniu
w zasadzie trzech czynnikoOw: czynnika transportu, czynnika pracy 1 czynnika
aglomeracji, przy czym za najwazniejszy uwazano czynnik kosztow transportu.
Natomiast czynnik pracy byt traktowany jako wtérny czynnik rozwoju regionalnego.
Tym samym czynnik mieszkaniowy zwiazany z sita robocza nie odgrywat wigkszego
znaczenia 1 nie byl on przedmiotem szczegdlnych zainteresowan klasykow lokalizacji.
Dopiero E. M. Hoover podkreslit znaczenie czynnika ludzkiego piszac w 1962 r., ze
»decyzje dotyczace uzytkowania ziemi i lokalizacji produkcji podlegaja statej rewizji
nie tylko w zwiazku z mozliwo$cia zastosowania nowych metod produkcji, transportu,
komunikacji i dystrybucji, ale poza tym ludzie sami powigkszaja i rozwijaja mozliwosci
ekonomiczne na pewnych terenach 1 migruja z przyczyn niezupehlie jeszcze
wyjasnionych”®. W innym miejscu swojej ksiazki pisze, ze ,kazdy ma swoje
preferencje w zakresie ,,lokalizacji konsumenta”, tj. jezeli chodzi o to, gdzie chciatby
mieszka¢ 1 wydawa¢ sw@j dochdd. [...] istnieje takze zagadnienie ,Ilokalizacji
producenta”, tj. najlepszego miejsca dla osiagnigcia zarobku. Dzialajac w charakterze
konsumentow ludzie staraja si¢ osiedli¢ tam, gdzie zycie jest bezpieczne, tanie i
przyjemne. Dzialajac jako producent, ludzie staraja si¢ umiejscowic¢ tam, gdzie zarobki
beda wysokie 1 pewne, a warunki pracy przyjemne. Te motywy — ze stanowiska
konsumenta i producenta - czgsto popychaja cztowieka w przeciwnych kierunkach i
wtedy trzeba ustali¢ jaka$ lokalizacj¢ kompromisowa uwzgledniajaca oba punkty

widzenia”®.

% Por. ,,Aglomeracja miejska i jej znaczenie dla konkurencyjnosci miast i regionow”, pod red. K. Szotka,

Wydawnictwo Katedry polityki Ekonomicznej i Europejskich Studiow Regionalnych Akademia

Ekonomiczna im. Oskara Langego we Wroctawiu, Wroctaw 2002, s. 146.

64 B. Gruchman: ,»R0zw0j przemyshu Wielkopolski w latach 1919-1960, op. cit., s. 166.

22 E. M. Hoover: ,,Lokalizacja dziatalno$ci gospodarczej*, Wydawnictwo PWN, Warszawa 1962, s. 13.
Tamze, s. 16.
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W okresie transformacji zmianie ulegta rowniez struktura wtasnosci mieszkan.
W gospodarce centralnie sterowanej dominujaca forma byly mieszkania spétdzielcze,
ktore jeszcze w pierwszych latach transformacji wykazywaty tendencje wzrostowa. W
Polsce w 1992 r. stanowily az 63,37% wszystkich oddanych do uzytku mieszkan,
natomiast w 2000 r. ich udziat spadt juz do 27,78%. W okresie transformacji swoj
udzial w strukturze powigkszyly mieszkania indywidualne oraz mieszkania
deweloperskie, ktore na polskim rynku pojawity si¢ w 1999 r. Zmiana struktury form
wlasno$ci mieszkan byta mozliwa dzigki nowym regulacjom prawnym oraz pojawieniu
si¢ nowych zrédet finansowania budownictwa mieszkaniowego w postaci kredytow
hipotecznych, listow zastawnych, kas mieszkaniowych oraz kas budowlanych. Ustawa z
28 grudnia 1989 r. zapoczatkowata reform¢ w sferze kredytow wprowadzajac zmienna
stopg oprocentowania kredytow mieszkaniowych w miejsce statej preferencyjnej stopy
procentowej. Kolejna zmiang w sferze zrédel finansowania budownictwa
mieszkaniowego przyniosta ustawa z 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych. Stworzyla ona bankom mozliwo$¢ pozyskania dlugoterminowego
kapitatu na finansowanie kredytow hipotecznych poprzez emisjg listoéw zastawnych.

W przypadku finansowania budownictwa opartego w przewazajacej czgsci na
kapitale obcym, ktorego koszt zalezy od rynkowych stop procentowych, moze doj$¢ do
zaktocen w systemie finansowania budownictwa, jak i calej gospodarki. Subwencje
panstwa dla uczestnikéw takiego systemu finansowania nie powoduja
natychmiastowego wzrostu produkcji mieszkaniowej. Natomiast w przypadku systemu
wspolnego oszczgdzania na cele mieszkaniowe wsparcie otrzymane ze strony panstwa
powoduje najpierw wzrost oszczednosci, nie wywolujac negatywnych efektow

inflacyjnych, co jest niewatpliwie duza zaleta tej formy finansowania®’.

57 Forderung des Wohneigentums ausgewogener gestalten, Ein Interview mit Stefan Jokl dem Leiter des
ifs Bonner Stiddtebauinstituts, Stiddtebauinstitut Bonn 20.06.1994, [za:] A. Nowak: ,,Powiazania
niemieckiego systemu wspolnego oszczgdzania na cele mieszkaniowe z globalnym popytem”, w pracy
zbiorowej pod red. E. Gostomskiego: ,Perspektywy finansowania budownictwa mieszkaniowego”,
Instytut Badan nad Gospodarka Rynkowa — Gdansk, Transformacja Gospodarki Nr 100, Gdansk 1999, s.
69.
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1.2. Budownictwo mieszkaniowe jako element infrastruktury spolecznej

W okresie gospodarki centralnie sterowanej mozna byto wyr6ézni¢ sektor
strategiczno-rozwojowy 1 sektor ,cywilny”. Ten pierwszy uznawany byl za
priorytetowy, a jego zadania byly realizowane kosztem sektora ,,cywilnego”, czyli
sektora niepriorytetowego. W praktyce oznaczato to redukcje zaopatrzenia dla zaktadow
niepriorytetowych i w konsekwencji coraz wigksza luke asortymentowa®. Gospodarka
scentralizowana koncentrowata si¢ gldéwnie na inwestycjach w przemyst cigzki,
hutnictwo, gornictwo. Natomiast infrastruktura spoteczna znajdowata si¢ na drugim
planie zainteresowan panstwa.

Niezaleznie od stanowiska panstwa wobec inwestycji w infrastrukturg
spoteczna, w literaturze przedmiotu istnieje wiele definicji infrastruktury zaréwno
okresu gospodarki scentralizowanej jak i rynkowej. Nie wywotuje watpliwosci sam
podziat infrastruktury na ekonomiczna (zwana tez techniczna, badz techniczno-
ekonomiczng) 1 infrastruktura spoteczna. Jednak juz kryteria podziatu jak i samo pojgcie
infrastruktury jest odmiennie interpretowane przez znawcow tej tematyki. L. Kupiec, A.
Golebiewska 1 D. Wyszkowska podaja, ze trudno$¢ podziatu infrastruktury wynika z
trzech przyczyn. Po pierwsze z przyczyn technicznych, poniewaz urzadzenia techniczne
stuza zarowno gospodarce narodowej, jak i ludno$ci. Po drugie z przyczyn spotecznych,
poniewaz urzadzenia techniczne nabieraja atrybutow uzytecznosci publicznej dopiero
na pewnym etapie rozwoju spotecznego. Po trzecie z przyczyn ustrojowo-
organizacyjnych, ktore sprawia, ze urzadzenia znajdujace si¢ na pograniczu réznych
podziatow w zaleznosci od ustroju politycznego, warunkéw spotecznych, jak réwniez
poziomu gospodarczego kraju moze zosta¢ zaliczona raz do kompleksu infrastruktury
ekonomicznej, a innym razem do infrastruktury spotecznej®. Stad tez mamy dzi§ w
literaturze tematu odmienne definicje infrastruktury spoteczne;.

Przyktadowo wedlug B. Malisza (1974 r.) infrastruktura znaczy tyle, co
podbudowa. ,,Jest to wigc pojgcie, ktore oznacza¢ moze rézny zakres urzadzen zaleznie
od tego, co ma by¢ ‘podbudowane’ urzadzeniami warunkujacymi speitnienie funkcji

podstawowej. Najczgsciej jednak za funkcje podstawowa uznaje si¢ dziatalno$¢

% Por. W. Wilczynski: ,,Polski przetom ustrojowy 1989-2005. Ekonomia epoki transformacji”, op. cit., s.
36.

% Por. L. Kupiec, A. Golebiewska, D. Wyszkowska: ,,Gospodarka przestrzenna. Tom VI. Infrastruktura
spoteczna”, Wydawnictwo Uniwersytetu w Biatymstoku, Biatystok 2004, s. 13-14.
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produkcyjna, a wigc przemyst, rolnictwo, takze [...] turystyke””"

. Tak rozumiana
infrastruktur¢ dzieli na infrastrukturg¢ spoteczna i techniczna, nazywana réwniez
gospodarczo-techniczna, czy tez ekonomiczna. A do infrastruktury spotecznej zalicza’':
budownictwo mieszkaniowe i urzadzenia komunalne; urzadzenia infrastruktury w
sensie $cistym, a mianowicie: sie¢ stuzby zdrowia, sie¢ urzadzen o$wiaty i szkolnictwa
wyzszego, opieke spoleczna, sie¢ urzadzen kultury; urzadzenia obstugi ludnosci w
zakresie handlu i gastronomii; urzadzenia i tereny zwiazane z wypoczynkiem ludnosci.

S. M. Zawadzki (1973 r.) infrastruktur¢ spoteczna definiuje jako: ,,wszelkie
urzadzenia bezposrednio warunkujace zaspokojenie potrzeb czlowieka w zakresie
mieszkania, o§wiaty, ochrony zdrowia, kultury, wypoczynku”’?.

B. Miszewski (1977 r.) podkre$la, iz w skiad infrastruktury wchodza nie tylko
urzadzenia, ale rowniez ludzie, ktdrzy za pomoca tych urzadzen $§wiadcza okre§lone
ustugi. Zastrzega on, iz podziatu infrastruktury na ekonomiczna i spoteczna nie nalezy
absolutyzowac, a tym bardziej nie wolno identyfikowa¢ infrastruktury ekonomicznej z
urzadzeniami 1 instytucjami $wiadczacymi ushugi na rzecz dziatalno$ci produkcyjnej, a
infrastruktury spotecznej z pozostatymi urzadzeniami i instytucjami jako nie majacymi
wplywu na dziatalnos¢ produkcyjna’. B. Miszewski uwaza, iz kryterium podziatu
infrastruktury nie jest istnienie wplywu, badz tez jego braku na sfer¢ produkcji
materialnej, lecz bezposredni albo posredni charakter tego wplywu. I tak infrastruktura
ekonomiczna wpltywa bezposrednio na dzialalno$¢ produkcyjna, natomiast
infrastruktura spoteczna wywiera posredni wpltyw na dziatalno$¢ produkcyjna,
aczkolwiek bardzo silny. Twierdzi rowniez, iz pojecie infrastruktury zwiazane jest ze
$wiadczeniem ustug na rzecz sfery produkcji materialnej (infrastruktura ekonomiczna)
lub na rzecz pozostalych dziedzin zycia i dziatalnosci ludzi. W obu przypadkach sa to
ustugi $wiadczone na rzecz zbiorowosci. Zwraca on uwagg na fakt, iz pewne urzadzenia
infrastrukturalne, np. z dziedziny komunikacji i1 tacznos$ci, zaliczy¢ mozna zaréwno do

infrastruktury ekonomicznej, jak i spotecznej’*. Definicja infrastruktury spolecznej

0 B. Malisz: ,,Problematyka przestrzennego zagospodarowania kraju”, Wydawnictwo PWN, Warszawa
1974,5.79.

"' Tamze, s. 80.

2'S. M. Zawadzki: ,,Polska, przestrzef, spoleczefstwo”, Warszawa 1973, s. 169 i nastepne.

3 B. Miszewski: ,Postep spoteczny”, Wydawnictwo PWN, Warszawa 1977, s. 233.

™ Tamze, s. 233-234. B. Miszewski bez zadnych watpliwosci zalicza do infrastruktury spotecznej takie
urzadzenia jak ambulatoria, zlobki, przedszkola, domy wypoczynkowe, stadiony, inne urzadzenia
sportowe, sytuowane na terenach zaktadow przemystowych i administrowane przez nie lub sytuowane na
innych terenach, lecz fundowane i administrowane przez zaklady przemyslowe, co jest wyrazem
przekonania o wptywie infrastruktury spolecznej na sferg produkcji materialne;j.
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wedlug B. Miszewskiego” brzmi: ,.jest to kompleks urzadzen i instytucji stworzonych
w celu zaspokojenia w sposob zorganizowany zbiorowych potrzeb ludzkich. [...] stuzy
zaspokajaniu potrzeb z dziedziny bezpieczenstwa zewngtrznego i wewngtrznego,
wymiaru  sprawiedliwo$ci, administracji publicznej, mieszkan, ksztalcenia i
wychowania, kultury 1 nauki, ochrony zdrowia, ochrony §rodowiska, rekreacji, sportu 1
turystyki, opieki spotecznej itp.””°.

W. Pukniel (1977 r.) pisze, ze infrastruktura spoteczna to: ,.kompleks urzadzen
stworzonych przez spoteczenstwo w celu bezposredniego zaspokajania w sposob
zorganizowany potrzeb ludzkich; zbior elementow tego kompleksu okreslany jest
aktualnymi warunkami spotecznymi. [...] Infrastruktura spoteczna to zespot urzadzen
warunkujacych mozliwo§¢ zaspokojenia potrzeb grupy II (potrzeby biologiczne
spoteczenstwa ludzkiego), III (potrzeby edukacyjne) i IV (potrzeby zwiazane z Zyciem
w organizacji spolecznej). Sformutowanie: ,,kompleks urzadzen” podkresla koniecznos¢
traktowania catej infrastruktury spotecznej jako agregatu, chociaz sklada si¢ on z bardzo
réznych urzadzen. W agregacie tym poza iloscia poszczegolnych urzadzen wazna z rol
odgrywa jego struktura”’’.

W pracy zbiorowej pod redakcja naukowa K. Podoskiego (1978 r.)
zaproponowano definicjg, ktora brzmi: ,,infrastruktura spoleczna to zespot urzadzen
publicznych zaspokajajacych potrzeby socjalne, oswiatowe i kulturalne ludnosci,
stuzacych postgpowi spotecznemu”. Do infrastruktury spotecznej zaliczono urzadzenia
z zakresu”': o$wiaty i wychowania wraz z czeécia urzadzen nauki (instytucje
prowadzace badania podstawowe oraz z zakresu nauk humanistycznych 1 spotecznych,
architektury i sztuki); kultury; ochrony zdrowia i opieki spotecznej; wypoczynku i
kultury fizycznej; urzadzen socjalnych prowadzonych przez zaktady pracy z
urzadzeniami zakwaterowania zbiorowego. Nie zaliczono jednak do infrastruktury
spotecznej mieszkalnictwa, poniewaz uwaza si¢, iz nie odpowiada ono w pelni cechom
infrastruktury spolecznej. Ma ono w duzej mierze charakter wiasnos$ci osobistej, a nie
publicznej i1 nie zmienia si¢ tu krag korzystajacych, a uzytkownicy mieszkan z reguly

stabilizuja si¢ w nich. K. Podoski uwaza, ze mieszkalnictwo powinno by¢ traktowane

> Definicja B. Miszewskiego jest pewna modyfikacja definicji W. Pukniela.

76 B. Miszewski: ,,Postep spoteczny”, op. cit., s. 238.

77 'W. Pukniel: ,Infrastruktura spoleczna (definicje, cechy, klasyfikacja), Gdansk 1973, s. 1, [za:] B.
Miszewski: ,,Postep spoteczny”, op. cit., s. 236.

8 Teoretyczne i metodyczne problemy infrastruktury spolecznej”, w pracy zbiorowej pod red. K.
Podoskiego: ,Infrastruktura spoteczna w Polsce stan i perspektywy”, Wydawnictwo PWE, Warszawa
1978, s. 24.
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jako oddzielny system, ktory jest S$cisle powiazany w procesie ksztalttowania
infrastruktury spotecznej w zakresie podstawowych urzadzen infrastrukturalnych przy
wznoszeniu nowych osiedli mieszkaniowych w miastach” .

W 1990 r. A. Kuklinski do infrastruktury spotecznej zalicza obrét towarowy,
gospodarke komunalna 1 mieszkaniowa, oswiatg, nauke, kulturg, ochrong¢ zdrowia,
opieke spoteczna, kulture fizyczna i turystke;go.

Kolejna definicj¢ juz z okresu transformacji przedstawit J. Kroszel (1994 r.),
ktory infrastrukture spoteczna nazywa swoistym podsystemem, ktéry obejmuje te
rodzaje dzialalno$ci zorganizowanej, ktore zaspakajaja potrzeby czlowieka jako
jednostki, ktore stuza jego rozwojowi duchowemu 1 fizycznemu. Do infrastruktury
spotecznej zalicza placowki o§wiatowe 1 wychowawcze, opieki lekarskiej 1 opiekuncze,
kulturalne i1 zapewniajace odpoczynek fizyczny 1 psychiczny, a takze placowki
naukowe, ktore stuza rozwojowi cztowieka i pracownikom w nim zatrudnionym.
Infrastruktura spoleczna obejmuje placéwki bez wzgledu na forme wlasnosci
(prywatne, spoétdzielcze, panstwowe, stowarzyszenia, ko$cioty) i bez wzgledu na
nastawienie do osiagania zysku (placowki pracujace dla zysku, ,,non profit”,
finansowane w catosci z funduszy publicznych)®'. Dalej w tym samym tekscie pisze,
ze: ,[...] Naktady na infrastruktur¢ spoteczna stanowia swoiste inwestowanie w
cztowieka, w jego wiedzg, kulturg, umiejetnosci, zdrowie, che¢ do twdrczej pracy, w
dobre funkcjonowanie rodziny i demokratycznego spoteczenstwa. Nieprzemyslane
oszczednos$ci na infrastrukture spoteczna i zly system funkcjonowania stanowia
zagrozenie dla zdrowia psychicznego i fizycznego, jego pomyslnej przysztosci”®?.

Brak mieszkania powoduje pojawienie si¢ chyba wszystkich wymienionych

wyzej zagrozen, a juz z pewnoS$cia stwarza zagrozenie dla zdrowia fizycznego,

" Tamze, s. 24-25. K. Podoski uwaza za konieczne wydzielenie dwoch pojeé, mianowicie: catego
systemu infrastruktury spolecznej kraju i pojedynczego jej urzadzenia. Wedlug niego ,,na system
infrastruktury spotecznej sklada sig¢ sie¢ powiazanych ze soba placowek, ktorej elementami sa
poszczegdlne urzadzenia dajace mozliwos¢ zaspokajania zmiennych potrzeb ludnosci, przy statym
unowoczesnianiu wyposazenia tych urzadzen i podnoszeniu kwalifikacji kadr w nich zatrudnionych.
System infrastruktury spotecznej sktada si¢ z podsysteméw odpowiadajacych jej dziedzinom, przy
uwzglednieniu mozliwo$ci wystgpowania na szczeblu podstawowym osiedla mieszkaniowego czy
centrum gminnego wypetniania funkcji kilku podsystemow infrastruktury przez jedno zintegrowane
urzadzenie wielofunkcyjne. Mozna tez wyodrgbni¢ okreslone uklady terytorialne infrastruktury
powiazane z uktadem sieci osadniczej”.

% A. Kuklinski: ,Regiony silne i stabe w polityce spoteczno-ekonomicznej”, Region Biatostocki,
Biatystok 1997, s. 61, tabl. 1, [za:] J. Kroszel: ,,Infrastruktura spoleczna w polityce spolecznej”, Instytut
Slaski w Opolu, Opole 1990, s. 27.

81 J. Kroszel: ,,Podstawy polityki spotecznej w gospodarce rynkowej”, Wydawnictwo Skryptowe
Uniwersytet Opolski, Opole 1994, s. 94-95.

82 J. Kroszel: ,,Podstawy polityki spolecznej w gospodarce rynkowej”, op. cit., s. 94-95.
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psychicznego, jak rowniez ,,pomyslnej przysztosci”. W zwiazku z czym co najmniej
sporna wydaje si¢ klasyfikacja infrastruktury J. Kroszela® z 1990 r., w ktorej do
infrastruktury spotecznej nie zalicza mieszkalnictwa. J. Kroszel posunigcie to
argumentowal faktem, ze mieszkania w coraz wigkszym stopniu staja si¢ dobrem
osobistym 1 nie speiniaja kryterium, na podstawie ktorego umownie wyodrgbnia sig
infrastrukture spoteczna, czyli $wiadczenie ustugi w sposob zorganizowany®.

L. Kupiec, A. Gotgbiewska i D. Wyszkowska (2004 r.) w swoich rozwazaniach
nad infrastruktura spolteczna jako najbardziej trafna podali definicje L. Kupca® z 1975
r., ktora definiuje infrastruktur¢ spoteczna jako kompleks urzadzen uzytecznosci
publicznej niezbedny przede wszystkim do bezposredniego zaspokojenia potrzeb
danego spoleczenstwa i umozliwiajacy wlasciwe warunki zycia ludnosci®.

Inwestycje w infrastruktur¢ mieszkaniowa odgrywaja istotna rol¢ w rozwoju
spoteczno-ekonomicznym. Znaczenie w/w inwestycji wynika rowniez z faktu istnienia
zaleznosci migdzy rozwojem aglomeracji miejskiej a stanem jego wyposazenia w
infrastrukturg, w tym infrastruktur¢ mieszkaniowa. B. Gruchman pisze, ze: ,kazdy
region posiada okre$lony, historycznie uwarunkowany poziom zainwestowania w
majatek produkcyjny i nieprodukcyjny. Majatek ten stanowi podstawe, na ktorej
rozwija swa dzialalno$¢ zespot czynnikow aglomeracyjnych”®’. Warunki mieszkaniowe
moga by¢ zatem magnesem przyciagajacym kapital i sil¢ robocza. Poprawa warunkow
mieszkaniowych zalezy od wielkosci i struktury budownictwa mieszkaniowego. Mozna,
zatem stwierdzi¢, ze budownictwo mieszkaniowe moze by¢ waznym czynnikiem
rozwoju spoleczno-gospodarczego aglomeracji miejskiej®®. W tym miejscu nalezy
podkresli¢ wzajemne zalezno$ci migdzy wzrostem gospodarczym 1 dynamika

budownictwa mieszkaniowego. Wlasciwy rozwd] oraz racjonalne przestrzenne

% J. Kroszel: ,,Infrastruktura spoteczna w polityce spolecznej”, op. cit., s. 29.

8 J. Kroszel pisze dalej, iz: ,.zakres pojecia ‘infrastruktura spoteczna’ powinien uwzgledniaé dziedziny
dziatalnosci pod wzgledem ekonomicznym jednolite, o podobnej roli w zyciu spoteczenstwa. Umozliwia
to powiazanie analizy makroekonomicznej wzrostu gospodarczego z problematyka wydzielenia srodkow
na rozwoj i funkcjonowanie infrastruktury spoteczne;j”.

% L. Kupiec: ,Krytyka i zasady ksztaltowania ukladu przestrzennego infrastruktury ekonomicznej”,
Uniwersytet Warszawski Filia w Biatymstoku, Biatystok 1975.

% L. Kupiec, A. Golebiewska, D. Wyszkowska: ,,Gospodarka przestrzenna. Tom VI. Infrastruktura
spoleczna”, op. cit., s. 18.

¥ B. Gruchman: ,,Rozwéj przemystu Wielkopolski w latach 1919-1960”, op. cit., s. 166

% J. Wilk: ,,Rynek budownictwa mieszkaniowego jako element rozwoju o$rodkéw miejskich”, w pracy
zbiorowej pod red. nauk. K. Szotka: ,Rola aglomeracji miejskiej w rozwoju regionu”, Wydawnictwo
Katedry Polityki Ekonomicznej i Europejskich Studiéw Regionalnych Akademia Ekonomiczna im.
Oskara Langego we Wroctawiu, Wroctaw 2001, s. 201.
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rozmieszczenie urzadzen infrastruktury spotecznej stuzy zaspokojeniu potrzeb

cztowieka, jak réwniez wptywa pozytywnie na wzrost gospodarczy.

1.3. Rozwdj miast jako wazny element przestrzennego rozmieszczenia

budownictwa mieszkaniowego (,,teoria progow” B. Malisza)

Elementem analizy  przestrzennego rozmieszczenia ~ budownictwa
mieszkaniowego jest aspekt rozwoju miast. ,,Teoria progéw” polskiego urbanisty B.
Malisza ma praktyczne zastosowanie w analizie przestrzennego rozmieszczenia
budownictwa mieszkaniowego®. Analiza progowa zajmuje si¢ przede wszystkim
aspektem powigkszania terendw mieszkaniowych, zatem spetnia wazne zadanie w
procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych. Moze by¢ pomocna w projektowaniu
budzetu i1 etapowaniu realizacji, w koordynacji proceséw inwestycyjnych, w fazie
uzgodnien z inwestorami, jak rowniez moze by¢ podstawa podejmowania decyzji
planistycznych.

B. Malisz opierajac si¢ na stwierdzeniu, iz ,,rozw0j miast nie przebiega w
idealnych warunkach, ale napotyka szereg barier, ktore musi pokona¢” przedstawil w
1963 r. teorig progdw, ktora okazata si¢ szczeg6lnie przydatna w badaniach mozliwosci
rozwojowych miast. Do tej pory autorzy koncepcji rozwoju miast w swoich teoriach
przyjmowali upraszczajace zatozenie, ze rozwo0j miasta przebiega na terenie idealnie
rownym 1 jego rozwoOj jest jednostajny, natomiast zrdznicowania jakoSciowe sa
wynikiem dziatan cztowieka. Tym samym w swoich teoriach koncentrowali si¢ oni na
dziatalno$ci ludzkiej oraz na ich przestrzennych skutkach. Natomiast teoria progow
miata na celu znalezienie powiazan migdzy przestrzennym rozwojem miast i
ponoszonymi nadktadami’’.

Teorig t¢ uscislit oraz na praktycznych przykladach udoskonalit uczen B.
Malisza, J. M. Kozlowski. Podstaweg koncepcji teorii progéw przedstawia on
nastepujaco: ,,Uklady osadnicze napotykaja w swym rozwoju przestrzennym na
ograniczenia wynikajace z cech istniejacego srodowiska naturalnego, z charakteru i

technologii sieci urzadzen infrastruktury technicznej oraz transportu, (...) z istniejacego

% Szczegotowo zagadnienie ,,analizy progdéw” zostalo przedstawione przez J. M. Koztowskiego w jego
ksiazce pt.:,,Rola ograniczen progowych w planowaniu przestrzennym”.
07, Regulski: ,,Ekonomika miasta”, op. cit., s. 154.
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stanu uzytkowania i zainwestowania terenOw. Najczg$ciej nie maja one charakteru
bezwzglednego i mozna je przezwycigzy¢, ale za ceng dodatkowych, czgsto wysokich
nakazéw inwestycyjnych lub innych konsekwencji. Mozna wowczas mowi¢ o kosztach
progowych lub o konsekwencjach przekraczania progéw™’'. W rozwoju przestrzennym
uktadow osadniczych pojawia si¢ zjawisko nieciagltosci procesow. Suma naktadow
inwestycyjnych potrzebna na rozbudoweg danego uktadu osadniczego bedzie zmieniata
si¢ w czasie w sposOb nieproporcjonalny do wzrostu liczby mieszkancow. Pojawia si¢
okresy, w ktorych dodatkowe naklady inwestycyjne bgde niezbedne, by otworzy¢
(uzdatni¢) nowe obszary rozwojowe. Catkowite koszty zasiedlenia nowego mieszkanca
(Kc) sktadaja sig¢ z tzw. ,.kosztow normalnych” (Kn) tj, kosztéw nie zwiazanych z
konkretna lokalizacja inwestycji niezbednych do zasiedlania nowego mieszkanca oraz
,»kosztow dodatkowych” (Kd), czyli kosztow zaleznych od lokalizacji i jej cech
(Ke=Kn+Kd). W literaturze mowi si¢ rowniez o ,,naktadach normalnych” i ,,naktadach
progowych”, gdzie te pierwsze to zalezne od cech budowlanych terenu, a drugie zalezne
od cech terenu.

Analiza progowa przez dilugi okres czasu zajmowala si¢ przede wszystkim
aspektem powigkszania terenow mieszkaniowych. Podzniej analiza ta zostata
zaadaptowana do innych dziedzin zwiazanych ze $wiadomym ksztaltowaniem
srodowiska zaréwno naturalnego, jak i stworzonego przez cztowieka. Przedmiotem
zainteresowan autorki niniejszej pracy jest jednak gtownie ,,aspekt powigkszania
terendw mieszkaniowych”.

W oryginalnej wersji teorii B. Malisza miernikiem stosowanym przy analizach
progowych byta liczba przybywajacych mieszkancow. J. Kozlowski dazac do
zwigkszenia mozliwosci praktycznego zastosowania teorii zaproponowal mierzenie
wzrostu miasta nie przyrostem liczby mieszkancow, lecz liczba nowych jednostek
mieszkaniowych (mieszkan lub doméw jednorodzinnych albo jednostek ich
powierzchni, w zalezno$ci od konkretnej sytuacji). Wedtug J. Koztowskiego: ,,miernik
taki znacznie zwigkszyl elastyczno$¢ stosowania analizy progowej. Operowanie liczba
mieszkancow stwarzato, bowiem szczeg6lne klopoty przy liczeniu kosztéw progowych,
ktorych niejednokrotnie nie podobna odnie$¢ do jednego mieszkanca. Wykluczato to
rowniez automatyczne stosowanie analizy w sytuacjach, kiedy nast¢puje powigkszenie

si¢ obszaru osiedlenczego, nie wynikajacego ze zwigkszenia zaludnienia, lecz z

' J. M. Koztowski: ,,Rola ograniczen progowych w planowaniu przestrzennym”, Zespot Wydawnictw
Instytut Ksztattowania Srodowiska, Warszawa 1981, s. 1.
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podwyzszenia standardow  mieszkaniowych. Ponadto wprowadzenie pojgcia

92
”7% Koszt

podstawowej jednostki mieszkaniowej utatwia agregacje wynikéw analizy
poniesiony na realizacj¢ jednostki mieszkaniowej moze zaleze¢ zaréwno od standardu
mieszkania i jego wyposazenia, od kosztu materialéw i robocizny oraz od zastosowane;j
technologii zabudowy, jak rowniez od fizycznych cech terenu i1 jego umiejscowienia,
czyli od lokalizacji. Analiza progowa zajmuje si¢ ta druga kategoria.

Zatem jesli tereny uznane za normalne zostana wyczerpane, to rozbudowa musi
objac¢ dalsze tereny, wymagajace dodatkowych naktadéw na ich otwarcie (uzdatnienie),
zatem zostana poniesione dodatkowe koszty tj. koszty zalezne od lokalizacji.

Zaleznos¢ pomigdzy przyrostem jednostek mieszkaniowych a funkcja kosztow
w normalnych warunkach jest liniowa, zmienia si¢ natomiast z chwila, gdy rozbudowa
wkracza na tereny nieuzdatnione i osiaga tzw. punkt przetomowy, po przekroczeniu,
ktorego jednostka mieszkaniowa nie moze by¢ juz wybudowana za ceng
dotychczasowego kosztu jednostkowego. Przez koszt jednostkowy rozumie si¢ sume
wszystkich kosztow zwiazanych bezposrednio z realizacja poszczegdlnej jednostki
mieszkaniowej, czyli kosztow konstrukcji, wyposazenia, uzbrojenia, drég
wewnetrznych 1 przygotowania terenu przypisanego tej jednostce. W skiad kosztu
jednostkowego nie wchodza natomiast elementy, ktore zwiazane sa posrednio z
realizacja jednostki, np. stacja pomp, koszt kolektora, itp.

Analiza progowa koncentruje si¢ na objasnieniu tego zjawiska oraz na
wykazaniu jego skutkdw w procesie przestrzennej ekspansji ukladow osadniczych na
otaczajace obszary. Mozna to wyrazi¢ w postaci definicji:

Definicja 1 — ,,Progiem danego obszaru rozwojowego w danym okresie jest taka liczba
wybudowanych jednostek mieszkaniowych Nni, przy ktorej nastgpna jednostka nie moze
by¢ wybudowana za ceng dotychczasowego kosztu jednostkowego”.

Definicja 2 — ,Jezeli n; jest progiem, to wowczas koszt dodatkowy w stosunku do
dotychczasowego kosztu jednostkowego, konieczny do wybudowania nastgpnej

jednostki mieszkaniowej, jest kosztem progowym pokonywania progu n”>.

92 Tamze, s. 12-13.

% Tamze, s. 16-20. Podaje on réwniez cztery rodzaje klasyfikacji progow:

1) Z punktu widzenia konsekwencji przekraczania progoéw: a) Progi skokowe, ktore wymagaja
dodatkowych i niepodzielnych naktadoéw inwestycyjnych dla ich przekroczenia; b) Progi stopniowe, ktore
pozwalaja na rozlozenie kosztow na wszystkie jednostki mieszkaniowe wznoszone na obszarze
wyznaczonym takim progiem.

2) Kryterium przyczyny powstawania progéw, czyli charakter czynnikow wywolujacych progi: a) Progi
fizjograficzne, ktore wynikaja z cech naturalnych charakteryzujacych badane tereny; b) Progi
technologiczne, ktére wynikaja z technologii sieci infrastruktury technicznej; ¢) Progi strukturalne, ktore
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,Podstawowym zadaniem analizy kosztow progowych jest pokazanie, w jaki
sposob analizowaé roznice kosztow pomigdzy wariantami lokalizacji nowej zabudowy

mieszkaniowej”*.

1.4. Aspekt przestrzenny inwestycji

,»Gospodarka przestrzenna ma (...) dwa aspekty makro i mikroekonomiczny. W
pierwszym przypadku chodzi o sposdb zagospodarowania i wykorzystania danego
obszaru oraz o pryncypia racjonalnego rozmieszczenia obiektow. W drugim przypadku
mamy do czynienia z problematyka lokalizacji konkretnego obiektu w danym obszarze,
w okreslonym miejscu. [...] Tytul wlasnosci nie upowaznia automatycznie do
dowolnego zagospodarowania terenu 1 uprawiania kazdego typu dziatalno$ci
gospodarczej”?’.

Ceny terenow miejskich nie sa wynikiem tylko praw rynku. Réwniez dziatalno$¢
planistyczna, wprowadzajaca przepisy ograniczajace prawo swobodnego dysponowania

6

whasnoscia, wplywa na warto$é terenow’®. [Wspolczesnie decyzja o warunkach

wynikaja ze struktury przestrzennej istniejacego zainwestowania danego ukladu osadniczego; d) Progi
funkcjonalne, ktore wynikaja z istniejacej funkcji terenu, czy z jego sposobu uzytkowania; e) Progi
obshugi, ktoére wynikaja z ,,chtonnosci” istniejacych podstawowych urzadzen ustugowych, takich jak np.
szkoty, sklepy, centra handlowe itp.

3) Klasyfikacja z punktu widzenia szczebla planowania: a) Progi osiedlowe; b) progi miejskie; ¢) progi
regionalne; d) progi krajowe.

4) Wyodrebnienie progéw z punktu widzenia szczegdlnego znaczenia, jakiego moga one nabiera¢ w
stosunku do konkretnych mozliwosci rozwojowych lub w zwiazku z umiejscowieniem w danej sekwencji
ograniczen progowych, badz na skutek ich wyjatkowej wagi w stosunku do innych progdéw: a) Progi
krancowe lub brzegowe, ktére wyznaczaja dopuszczalna granicg rozwoju przestrzennego badanego
obszaru osadniczego w ramach ustalonych standardéow, mozliwosci technologicznych i dostgpnych
srodkow inwestycyjnych. W rzeczywistosci mozna rozpatrywa¢ mozliwos¢ przekraczania nawet takich
ograniczen, jezeli jest to spotecznie uzasadnione i ograniczenie to nie wynika z wymog6éw ochrony
srodowiska przyrodniczego. b) Progi normalne, czyli ograniczenia, ktére mozna przekroczy¢ w celu
otwarcia kolejnych obszarow rozwojowych. Najwazniejszym progiem normalnym jest prog pierwszy,
wyznaczajacy granicg, do ktorej rozwdj przestrzenny badanego obszaru osadniczego moze by¢
kontynuowany bez potrzeby ponoszenia dodatkowych kosztéw inwestycyjnych, czyli kosztow
progowych.

% J. M. Koztowski: ,,Rola ograniczen progowych w planowaniu przestrzennym”, op. cit., s. 35.

% W. Wilczynski: ,,Polski przetom ustrojowy 1989-2005. Ekonomia epoki transformacji”, op. cit., s. 22.
% Teren, na ktorym bedzie wolno wybudowaé wiezowiec, jest bardziej cenny niz ten, ktéry przeznaczony
jest pod zabudowe niska. Wiasciciel pierwszego uzyska po prostu wyzsze dochody. W ten sposéb
planisci przez decyzje administracyjne wladz miejskich dotyczace uzytkowania danego terenu wplywaja
na jego ceng, a tym samym na warto$§¢ majatku poszczegdlnych osob. Stad tez, plan zagospodarowania
przestrzennego jest tak istotny dla oceny wartosci danego terenu, a prawidlowa gospodarka terenami w
miescie jest podstawowym Srodkiem sterowania procesami jego rozwoju.
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zabudowy zostala uregulowana ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym’’ ]

Celem uniknigcia dowolnosci i przypadkowosci lokalizowania inwestycji zostala
wprowadzona zasada uzgadniania miejsca oraz wielkosci planowanej inwestycyjni z
whasciwymi organami planowania gospodarczego i przestrzennego’™. W literaturze
fachowej z zakresu lokalizacji inwestycji w zalezno$ci od sposobu okreslenia miejsca
przysztej inwestycji rozroznia si¢ lokalizacj¢ ogdlna i1 szczegdtowa. J. Bekanowski
podaje nastgpujaca interpretacje lokalizacji”’: ,Lokalizacja ogodlna okre$la miejsce
wykonania zamierzonej inwestycji, tj. wskazuje jednostke administracyjna (np. powiat,
miasto, osiedle) oraz podstawowe wielko$ci 1 warunki lokalizacyjne inwestycji.
Lokalizacja og6lna ma na celu zapewnienie rOwnomiernego rozmieszczenia sit
wytworczych na terenie kraju z jednoczesnym uwzglednieniem maksymalnej
aktywizacji osrodkéw gospodarczo niedostatecznie rozwinigtych”. Dlatego tez
konieczne jest ustalenie lokalizacji ogdlnej dla inwestycji majacych podstawowe
znaczenie dla gospodarki narodowej, to jest dla inwestycji w przemyst, komunikacjg i
energetyke. Natomiast inwestycje budownictwa mieszkaniowego sa w zasadzie
zwolnione od uzgodnien lokalizacji ogélnej, chyba, ze odnosi si¢ to do przypadkow
budowy nowej jednostki osadniczej, takiej jak miasto, lub nowego osiedla przy
zakladzie przemystowym poza obszarem miasta. Lokalizacja szczegétowa oznacza
wybor juz konkretnego miejsca budowy (dziatki) w wybranej juz miejscowosci.
,Lokalizacja szczegotowa polega na doktadnym oznaczeniu terenu przewidzianego pod
budowe: bloku budowlanego mieszkaniowego, czy tez poszczegodlnych budynkow

realizowanych jako budownictwo rozproszone” ™.

7 Nowa Ustawa utrzymuje trojszczeblowy system planowania przestrzennego, u podstaw, ktorego
znajduje si¢ gmina z planowaniem realizacyjnym. Organy panstwa wyznaczaja rolg¢ kreatora polityki
przestrzennej panstwa. Natomiast samorzadowe wojewddztwa petnia rolg tacznika pomigdzy planowanie
realizacyjnym gminy i polityka przestrzenna panstwa. Nowa ustawa tak jak dotad w cieniu systemu
planowania przestrzennego pozostawia powiat, ktory nie ma mozliwosci wptywu na ksztatt przestrzeni w
wymiarze lokalnym, jak i ponadlokalnym.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyroznia: 1) Akty planowania ogdlnego:

na poziomie gminy: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego; na poziomie wojewodztwa: plan zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa; na poziomie kraju: koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju.

2) Akty planowania specjalistycznego: na poziomie wojewddztwa: koncepcje i programy odnoszace si¢
do obszarow i probleméw zagospodarowania przestrzennego w wojewddztwie; na poziomie kraju:
programy zawierajace zadania rzadowe stuzace realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
krajowym.

% J. Bekanowski: ,,Lokalizacja inwestycji i nabywanie nieruchomoéci przez spétdzielnie budownictwa
mieszkaniowego”, Zaktad Wydawnictw CRS 1964, s. 6.

% Tamze.

100 Tamze, s. 7.
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1.4.1. Zagadnienie uzytkowania ziemi (renta gruntowa rolna, miejska renta

budowlana)

E.M. Hoover stusznie zauwazyl, ze wybor odpowiedniego miejsca na lokalizacjg
przedsigwzigcia moze oznaczac jego powodzenie lub ruing, stad tez wybdr ten jest tak
istotny. Stwierdza on roéwniez, iz dlugookresowo kazdy producent moze wybrac¢
zarowno rodzaj produktu, jak 1 miejsce jego wytwarzania. Jednak w kazdej chwili moze
zaj$¢ potrzeba ograniczenia si¢ do jednej lub drugiej z tych decyzji. Natomiast rolnik
lub wiasciciel gruntu w miescie, ktory jest juz zwiazany z okreslonym miejscem, musi
podja¢ decyzje, co z nim zrobi¢, czyli spotyka si¢ z zagadnieniem uzytkowania
ziemi'®'. E.M. Hoover zagadnienia uzytkowania ziemi podzielit na trzy gtéwne dzialy:

a) zarzadzanie w rolnictwie (wybor produktow i metod produkc;ji);

b) planowanie miejskie i ustalenie stref;

c) planowanie uzytkowania ziemi (ze szczegdlnym uwzglednieniem
uzytkowania na wsi) w powiatach, specjalnych rejonach, stanach, przez

wladze lokalne i rzady krajowe'*.

Ogoélne podstawy dla zagadnienia uzytkowania ziemi (terenéw rolnych)
stworzyt D. Ricardo w poczatkach XIX wieku, formulujac zarys teorii renty gruntowe;.
Analizujac mechanizmy ksztaltowania si¢ cen gruntu Ricardo stwierdzil, Zze koszty
produkcji rolnej na roéznych terenach sa niejednakowe. Rdéznice te wynikaja z réznej
zyznos$ci gruntu oraz rdznych kosztow transportu produktoéw wobec réznej odleglosci
od rynkow zbytu. Cena spoteczna artykulow rolnych jest okre§lona przez najwyzsze
koszty produkcji, dlatego tez producenci bedacy wiascicielami obszaréw, na ktérych
koszty te s nizsze, otrzymuja dodatkowy zysk'®. Te nadwyzke w stosunku do zysku
przecigtnego nazwano renta rézniczkowa.

W opinii wielu ekonomistoéw teoria renty rézniczkowej wyjasnia zardwno
zjawisko renty gruntowej rolnej, jak i miejskiej renty budowlanej. W 1903 r. R.H. Hurd
zastosowat teori¢ von Thiinena do rynku nieruchomosci miejskich. Opart si¢ on na
zatozeniu, ze cena terenu jest zalezna od odleglosci od srodmiescia, ktore odpowiada

poje¢ciu rynku zbytu w teorii von Thiinena. R.H. Hurd podzielit tereny miejskie na dwie

"9"E. M. Hoover.: ,,Lokalizacja dziatalnosci gospodarczej”, op. cit., s. 11-13.
192 Tamze, s. 12.
1035, Regulski: ,,Ekonomika miasta”, op. cit., s. 88.
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klasy: pierwsza stanowiaca centrum miasta i druga stanowiaca jego obszary zewngtrzne,
1 stwierdzil, Ze cena jest wynikiem popytu w ramach obu tych klas. W miar¢ rozwoju
gospodarczego miasta i wzrostu jego wielkosci tereny potozone coraz dalej od centrum
nabieraja wartosci. Poniewaz warto$¢ zalezy od renty ekonomicznej, renta zalezy od
lokalizacji, lokalizacja od uzytecznos$ci, a uzytecznos¢ od bliskosci. Zatem upraszczajac
mozna powiedzieé, ze warto$é zalezy od bliskosci'™.

Wedlug J. Regulskiego koncepcja renty budowlanej, uzasadniajacej
zréznicowania cen terendw miejskich, opiera si¢ w swojej genezie na teorii renty rolnej,
jednak mechanizm jej powstawania jest inny. Na wymienione wyzej typy rent
oddzialywaja odmienne czynniki. W rencie gruntowej rolnej dominuja czynniki
zyznoéci gleby, natomiast w rencie budowlanej dominuja czynniki potozenia'®’.
Rowniez znaczenie i waga obu kategorii jest inna. Cechy polozenia maja znacznie
wigkszy wplyw na ceny gruntdow miejskich anizeli rolnych. Nalezy zauwazy¢, iz
wysoko$¢ renty budowlanej =zalezy od rozwoju konkretnego miasta. Rozwdj
ekonomiczny regionu moze spowodowaé, na zasadzie sprz¢zenia zwrotnego, wzrost
atrakcyjno$ci miasta znajdujacego si¢ na tym terenie, a tym samym wywota¢ wzrost cen
dziatek budowlanych oraz mozliwo$¢ osiagnigcia zysku z posiadanego obszaru wlasnie
Ww tym, a nie innym miejscu.

Wyrédznienie renty budowlanej i rolnej doprowadzito do odrgbnego traktowania
rynku terenow miejskich oraz rynku terendw rolnych. Na obszarach miejskich ceny
gruntow wynikaja z popytu bedacego wynikiem rozwoju gospodarczego i
ludnosciowego miasta, ktére wymaga coraz wigkszej powierzchni. Miasto przejmuje,
wigc na cele budowlane otaczajace je tereny rolne. Obszary objgte rynkiem
budowlanym staja si¢ coraz wigksze, i jest to mozliwe, dzigki temu, ze state dochody
uzyskiwane z jednostki gruntu na obszarach miejskich sa wyzsze niz dochody z terenow
rolnych. A. Marshall'® sformutowat tezg, ze cena terenu budowlanego rowna si¢ cenie
tego terenu jako rolnego zwigkszonego o skapitalizowane korzyli lokalizacyjne.
Granicg pomigdzy rynkiem terendw rolnych a budowlanych wyznacza linia, na ktorej

ceny terendw obu rynkow zrownaja si¢. Linia ta, w miar¢ rozwoju miasta, stale

104 R. H. Hurd: ,Principles of City Land Values. The Record and Guide”, New York 1903, [za:] J.
Regulski: ,,Ekonomika miasta”, op. cit., s. 88-89.

105y, Regulski: ,,Ekonomika miasta”, op. cit., s. 88-90.

1% A. Marshall: , Principles of Economics”, Macmillan, London 1916, [za:] J. Regulski: ,,Ekonomika
miasta”, op.cit. s. 90.
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przesuwa si¢ na zewnatrz. Linia ta odzwierciedla réwniez ekonomiczng granic¢ rozwoju
przestrzennego miasta, poza ktéra nie wystepuja zewnetrze korzyli lokalizacyjne'?’.

W 1926 r. R. M. Haig rozwinal teori¢ R. H. Hurda i A. Marshalla, ze
szczegblnym uwzglednieniem relacji migdzy renta budowlang a kosztami transportu.
Stwierdzit on, iz renta moze by¢ rozumiana jako warto$¢, ktéra wtasciciel terenu moze
uzyska¢ z tego tytulu, Ze jego uzytkownicy ponosza nizsze koszty transportu do
sroédmiescia. Podstawowym  czynnikiem wplywajacym na ceny terendw
zagospodarowanych na cele mieszkaniowe jest wedtug R. M. Haiga to, ile mieszkaniec
jest gotéw zaptaci¢ za dostgpnos¢ do funkcji gospodarczych oraz obszaréw zycia
spotecznego 1 ustug. Mieszkaniec kupujac dostgpnos¢ bilansuje wage tego wydatku z
uzyskiwanymi z tego tytutu korzy$ciami oraz wtasnym budzetem'®.

P. Korcelli podaje, iz wysoko$¢ renty okresla wielko$¢ oszczgdnosci z tytutu
dostepnosci danego miejsca z innych punktow miasta'”. Zatem najwyzsza warto$é
renty wystepuje w miejscu o najnizszych zagregowanych kosztach transportu i
maksymalnych korzy$ciach aglomeracji. Dziatka dobrze potozona, majaca dobra
komunikacj¢ 1 powiazanie z systemem infrastruktury technicznej, stwarza warunki do
efektywniejszej dziatalnosci.

W. M. Gaczek wymienia osiem czynnikéw, ktoére wplywaja na wysokos¢ renty
budowlanej''’:

Q przestrzenna dostgpnose,

Q warunki fizjograficzne gruntu;

O jakos¢ srodowiska przyrodniczego, tj. walory estetyczne krajobrazu, warunki
mikroklimatu, czysto$§¢ powietrza atmosferycznego, poziom hatasu; (wptyw
tych czynnikow dla funkcji mieszkaniowych ro$nie)
odlegtos¢ od dzielnicowych centrow ustugowych;
status spoteczno ekonomiczny mieszkancow;

czynniki historyczne;

I N I

jakos¢ istniejacego zagospodarowania,

1077, Regulski: ,,Ekonomika miasta”, op. cit., s. 91.

18 R M. Haig: ,,Toward an Understanding of the Metropolis”, Quarterly Journal of Economics 1926,
[za:] J. Regulski: ,,Ekonomika miasta”, op. cit., s. 91-93.

19 " p. Korcelli: ,Teoria rozwoju struktury przestrzennej miast”, Komitet Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju PAN, ,,Studia” t. XLV, PWN, Warszawa 1974, s. 37-39.

"% Gaczek W. M.: ,,Cena gruntow a efektywnos$¢ uzytkowania terenéw miejskich”, w pracy pod red.
naukowa M. Ciesielskiego: ,,Polityka ekonomiczna miast. Wybor ekonomiczny i ceny w sektorze
publicznym miast”, Skrypty uczelniane Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Skrypt nr 429, Akademia
Ekonomiczna w Poznaniu, Poznan 1992, s. 15.
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O planowane kierunki rozwoju przestrzennego miasta i zasady strefowania.

Nalezy zauwazy¢, ze ograniczenia mozliwos$ci intensywnej zabudowy w coraz
mniejszym stopniu wynikaja z cech fizycznych gruntu. Znaczenie wptywu warunkow
geologiczno-hydrograficznych na warto$¢ renty budowlanej obniza si¢ wraz z postegpem
technologicznym, ktory obecnie pozwala usuna¢ ograniczenia mozliwosci intensyfikacji
zabudowy na terenach poprzednio uznawanych za nieprzydatne.

»Mechanizm renty gruntowej ma zatem podstawowe znaczenie dla
rozmieszczenia sposobow uzytkowania i zagospodarowania terené6w na obszarach
miast, wplywajac tym samym w zasadniczy sposob m.in. na segregacje spoteczna”''".

T. Markowski w 1999 r. napisat w swojej ksiazce ,,Zarzadzanie rozwojem
miast”, iz o cenie ziemi coraz silniej beda decydowa¢ nastepujace czynniki''?:

1) Naturalny monopol ziemi rolniczej i budowlanej — liczba terenéw rolniczych i
budowlanych jest ograniczona. W relatywnie krétkim okresie naturalny
monopol na tereny budowlane w okolicach duzych miast nie bgdzie wystgpowat,
jednak w dluzszym okresie mozna zatozy¢, iz w wyniku procesow
restrukturyzacji 1 urynkowienia gospodarki pojawi si¢ szeroka oferta ze strony
rolnictwa do przekwalifikowania terenoéw rolniczych na inne funkcji, w tym
budowlane.

2) Sztuczny monopol ziemi — wynika on z czasowo wystepujacych barier,
zwiazanych z uwarunkowaniami prawnymi i administracyjnymi. Te sztuczne
ograniczenia moga by¢ pokonane w wyniku staran wtadz miejskich, badz tez
decyzji wladzy szczebla wyzszego.

3) Klasa gleby i przydatno$¢ budowlana — bonitacja gleby oraz cechy fizyczne
zwiazane z nos$noscia gruntu wptywaja na koszty zagospodarowania i czgsto
przesadzaja o rodzaju funkcji. Wraz z postgpem technologicznym czynnik ten
odgrywa mniejsza rolg, nadal jednak jako$¢ fizyczna w wielu przypadkach
bedzie istotna.

4) Wplyw cech otoczenia na warto$¢ dziatek (terenéw) — o wartosci dziatki
decyduje nie tylko jej aktualne zagospodarowanie, ale rowniez jej potozenie w
stosunku do innych elementdOw otoczenia, tj. polozenie dziatki w stosunku do

innych waloréw wystgpujacych w miescie, a z ktérych moze skorzystac

T Markowski: ,,Zarzadzanie rozwojem miast”, Wydawnictwo PWN, Warszawa 1999, s. §9.
"2 Tamze, s. 90-94.
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S)

6)

7)

8)

potencjalny uzytkownik nabywajacy te, a nie inna dziatke¢. Te zewnetrze relacje
1 wplywy otoczenia to korzysci zewngtrzne.

Cechy istniejacego zagospodarowania — mozliwe, ze cechy aktualnego
zagospodarowania terenu w mniejszym stopniu decyduja o cenach na rynku
terené6w miejskich niz tzw. cechy otoczenia, to jednak w niektorych sytuacjach
cechy te moga by¢ dominujace w ustalaniu wartosci terenu (np. dla wielkich
dzielnic przemystowych). Moralne zuzycie dzielnicy mieszkaniowej jest
wynikiem nie tylko obiektywnego starzenia si¢ elementéw technicznych
budynkéw danego osiedla, lecz moze by¢ ono przyspieszone przez
wybudowanie w innym koncu miasta nowego osiedla o wyzszym standardzie.
Czynnik czasu a warto$¢ terendw — wraz z rozwarstwieniem spoteczenstwa
nasila¢ si¢ bedzie spekulacja terenami. Tym spekulacjom bgda a w zasadzie juz
podlegaja tereny prywatne wylaczone z urbanizacji w sferze podmiejskiej.
Pewne grupy ludzi inwestuja w te tereny i1 nieruchomosci z nadzieja, ze w
przyszto$ci osiagna z tego tytulu korzysci, w wyniku spodziewanej zmiany form
uzytkowania terenéw. Te nowe grupy moga tworzy¢ silne lobby wspodlnych
interesow, aby wywiera¢ wptyw na decyzje rady miejskiej, réwniez planistow, o
dokonanie innych strefowych podziatow miasta.

Tereny specjalne — grupa terenow $§wiadomie wytaczona z regut gry rynkowe;.
Kategoria ta wynika z potrzeby zabezpieczenia celow publicznych spotecznos$ci
lokalnej oraz dlugookresowych wizji rozwoju przestrzennego i gospodarczego.
Ceny terenow a decyzje planu — plan poprzez zawarte w sobie zasady
strefowania oraz polityke¢ przestrzenna informuje uzytkowania o przysztych
korzy$ciach 1 ograniczeniach, a tym samym rzutuje na warto$¢ terendow, co
najmniej na najblizsze klika lat.

Nie tyle na ceng gruntu, co na gospodarke¢ gruntami wplywa rowniez podatek od
113

nieruchomosci .

Jak stusznie zauwaza T. Markowski na rynku terenow budowlanych pojawia si¢

zjawisko wypierania funkcji stabszych ekonomicznie przez funkcje silniejsze. Przez

funkcje silniejsze rozumiemy takie, z ktérych uzyska¢ mozna wyzszy dochod.

'3 podatek ten jest liczony od powierzchni gruntéw, od powierzchni uzytkowej budynkéw lub ich czesei
oraz od warto$ci budowli lub ich czg¢$ci zwiazanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej. W Polsce
obecny podatek jest regresywny, co wynika z faktu, ze stopa podatkowa jest stata niezaleznie od wartosci
gruntu, i oznacza to, ze wiasciciele nieatrakcyjnych dzialek placa taka sama optatg jak wilasciciele
atrakcyjnych parceli zlokalizowanych w najlepszych miejscach.
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Przyktadowo mieszkanie na rogu ruchliwej ulicy handlowej wczesniej czy pdzniej
zostanie zamienione na sklep, biuro, poniewaz z takiej funkcji bgdzie mozliwy do
uzyskania wyzszy dochdd. W przypadku sklepikarza lokalizacja na rogu ruchliwej ulicy
bedzie miata pozytywne oddzialywanie, jednak dla mieszkanca bedzie to kumulacja
wszelkich uciazliwo$ci naruszajacych funkcje mieszkaniowa. Cena terenu pod funkcje
handlowa bedzie wysoka, pod funkcje¢ mieszkaniowa relatywnie niska. Nalezy zwrdcié¢
jednak uwage na to, iz zmiana organizacji ruchu moze uczyni¢ sklepikarza bankrutem,
dlatego tez roznicowanie optat za uzytkowanie terenéw musi uwzglednia¢ charakter
funkcji preferowanych przez wladz¢ miejska, ktore to powinny by¢ zawarte w planie
zagospodarowania przestrzennego.

Reasumujac, mozna powtérzy¢ za R. M. Haig’iem, Ze podstawowym
czynnikiem wplywajacym na cen¢ mieszkania jest to, ile mieszkaniec jest gotow
zaplaci¢ za dostepnos¢ do funkcji gospodarczych oraz obszaréw zycia spolecznego i
ustug. Mieszkaniec kupujac dostepnos¢ bilansuje wage tego wydatku z uzyskiwanymi z
tego tytulu korzy$ciami oraz wtasnym budzetem.

Wazna jest zatem analiza zmian jakie zaszly w strukturze form wlasnosci oraz
przestrzennym rozmieszczeniu mieszkan w Polsce w okresie transformacji, gdyz
dostarczy ona informacji na temat preferencji lokalizacyjnych jakie wyksztatcily sig
wsrod polskiego spoteczenstwa w gospodarce rynkowej oraz na temat czynnikdw, ktore

sklaniaja ludzi do osiedlania si¢ na tym, a nie innym miejscu.

1.4.2. Znaczenie klasycznych czynnikéw lokalizacji dzialalnosci gospodarczej

(teorie lokalizacji w kontekscie infrastruktury mieszkaniowej)

»leoria lokalizacji sformutowana i rozwinig¢ta zostala w celu wyjasnienia i

114 .
”7 Teoria

prognozowania rozmieszczenia roznych kategorii dziatalno$ci gospodarcze;j
lokalizacji ma swdj mikro- i makroekonomiczny wymiar. Moze by¢ rozpatrywana w
skali pojedynczego zakladu produkcyjnego lub ustugowego (wymiar mikro), jak
rowniez wchodzi¢ w sktad szeroko rozumianej teorii gospodarki przestrzennej (wymiar

makro)'".

"4 7. J. Parysek: ,Podstawy gospodarki lokalnej”, Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu im. Adama
Mickiewicza w Poznaniu, Poznan 2001, s. 58.
"* Tamze, s. 58.
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Teoria lokalizacji swymi poczatkami sigga 1826 r., kiedy to von Thiinen
opublikowal teori¢ przestrzennej organizacji produkcji rolnej. A. Weber (1909 r.) teorig
t¢ przeniost na grunt zaktadu przemystowego, a nastgpnie rozwinal. W swojej teorii
lokalizacji pojedynczego zaktadu przemystowego wuznal, ze najkorzystniejsze
umiejscowienie zakladu przemystowego jest wypadkowa oddziatywan trzech
czynnikow. Mianowicie czynnika transportu, czynnika pracy i czynnika aglomeracji.
Przy czym najbardziej korzystna lokalizacja jest punkt minimalnych kosztow
transportu, natomiast pozostate czynniki maja charakter modyfikacyjnych''®. A. Weber
w swojej teorii wyroznit dwie grupy czynnikéw lokalizacji: czynniki regionalne, do
ktorych zaliczyt koszty transportu i1 koszty sitly roboczej oraz czynniki lokalne,
sktadajace si¢ z roznego rodzaju czynnikoéw aglo- i deglomeracyjnych''’. Dalszym
rozwinigciem teorii lokalizacji jest teoria m.in. o§rodkéw centralnych W. Christallera
(1933 r.), gloszaca, ze miasto jest centrum spolecznosci regionalnej. Natomiast rola
miasta w systemie osadniczym zalezy od ilosci 1 rodzaju oferowanych dobr i ustug.
Moga one mie¢ charakter centralny, gdy sa wytwarzane i $wiadczone w niewielu
osrodkach miejskich, ktore w zwiazku z tym pelnia funkcje centralne. Obstuguja obszar
wigkszy niz sam osrodek (np. szkolnictwo $rednie lub wyzsze), a konsumowane i
uzytkowane sq przez ludno$¢ w licznych rozproszonych jednostkach''®.

Wprowadzone przez A. Webera czynniki aglomeracji E. M. Hoover rozwijajac
klasyfikacje B. Ohlina, podzielit na trzy kategorie'":
O Korzysci masowej produkceji, jakie przedsigbiorstwo osiaga przez powigkszenie

w jednym miejscu rozmiarow produkcji;

O Korzysci lokalizacji zwiazane z koncentracja zaktadéw danej galezi w jednym
miejscu;
Q Korzysci urbanizacji, powstajace w zwiazku z lokalizacja w okreslonym miejscu

szeregu zaktadow roznych galezi.

1% B, Meyer: ,,Podstawowe teorie lokalizacyjne”, w pracy zbiorowej pod red. nauk. A. Szewczyka:
,»@aospodarka przestrzenna. Mechanizmy rozwoju, teorie i systemy”, Wydawnictwo Polskie Towarzystwo
Ekonomiczne, Szczecin 1998, s. 60.

17 A. Weber: ,,Uber den Standort der Industrien”, Tiibingen 1909, (angielskie ttumaczenie C. J.
Friedricha: Alfred Weber’s theory of the location of industries. Chicago 1929, The University if Chicago
Press), [za:] B. Gruchman: ,,Czynniki aglomeracji i1 deglomeracji przemyslu w gospodarce
socjalistycznej”, Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju Polskiej Akademii Nauk, Studia Tom
XVIII, Warszawa 1967, s. 13.

""" B. Meyer: ,,Podstawowe teorie lokalizacyjne”, w pracy zbiorowej pod red. nauk. A. Szewczyka:
,,Gospodarka przestrzenna. Mechanizmy rozwoju, teorie i systemy”, op. cit., s. 66.

9 B. Ohlin: ,Interregional and international trade”, Cambridge 1957, [za:] B. Gruchman: “Rozwoj
przemyshu Wielkopolski w latach 1919-1960”, op. cit., s. 177.
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Czynniki aglomeracji analizowat réwniez A. Losch, ktory rozpatrywat je w
kontekscie miejsc 1 przyczyn powstawania miast. Miasto zdefiniowal jako aglomeracje
w formie punkowej lokalizacji o charakterze nierolniczym. Rozrdznit rowniez
aglomeracje swobodne i zwigzane'*’. Aglomeracje swobodne wedtug A. Loscha moga
utworzy¢ si¢ gdziekolwiek niezaleznie od uwarunkowan geograficznych. Natomiast
aglomeracje zwiazane to takie, w ktoérych powstaniu decydujaca rolg¢ odegraty
tradycyjne zrodla zaopatrzenia''.

W latach pigcédziesiatych A. Hirschman przedstawit swoja teori¢ rozwoju
przestrzennego, w ktorej sformulowat pojecie geograficznych centréw wzrostu
(geographical growth center). Pisal on, ze postep ckonomiczny nie pojawia si¢
wszedzie w tym samym czasie. Jesli si¢ pojawi to jakie§ potezne moce powoduja
przestrzenna koncentracje¢ wokot punktéw startowych, skad pozniej nastepuje proces
naturalnego rozprzestrzeniania si¢ na obszary sasiadujace. Gospodarka azeby
generowa¢ wyzsze dochody musi przede wszystkim rozwija¢ si¢ w centrach wzrostu o
duzej sile ekonomicznej, tj. charakteryzujacych si¢ duzym dynamizmem oraz
potencjatem innowacyjnym. Ta potrzeba pojawienia si¢ ,,biegundw wzrostu” w czasie
procesu rozwoju oznacza, ze migdzynarodowa i migdzyregionalna nierdwno$¢ wzrostu
jest warunkiem wzrostu samym w sobie. W ten sposdb w sensie geograficznym rozwoj
jest koniecznie niezréwnowazony .

Rozwazania teoretyczne nad czynnikami aglomeracji prowadzil rowniez W.
Isard, ktéry dominujaca rol¢ w swojej teorii (rowniez) przypisat czynnikowi kosztow
transportu stanowiacemu funkcje odleglosci. Podstawowym narzedziem analizy byta

dla niego jednostka ,,naktadu transportowego (transport input) rozumiana jako ruch

120 A Losch: ,Gospodarka przestrzenna. Teoria lokalizacji”, Wydawnictwo PWE, Warszawa 1961, s. 79-
89.

"2l B. Gruchman: ,,Czynniki aglomeracji i deglomeracji przemyshu w gospodarce socjalistycznej”, op. cit.,
s. 20.

A. Losch w ramach aglomeracji swobodnej osobno rozpatrywat lokalizacj¢ poszczegoélnych wielkich
przedsigbiorstw, aglomeracje zespotu podobnych oraz réznych przedsigbiorstw, co jak zauwaza B.
Gruchman jest bardzo zblizonym podziatlem do klasyfikacji czynnikéw aglomeracji E. M. Hoovera.
Korzysci jakie zyskuje przedsigbiorstwo lokujace si¢ w jednym miejscu podzielil na te zwiazane z
wielko$cia i powigzaniem produkcyjnym oraz na korzy$ci wynikajace z polozenia geograficznego i
zwiazane ze zrodtami zaopatrzenia. A. Losch jest rdwniez autorem teoretycznego systemu regionow
gospodarczych. Zbudowal on system prostych obszaréw rynku, sieci regionalnej oraz systemow
regionalnych opierajac si¢ na zasadzie korzysci popytu lokalnego oraz na zasadzie ggstos$ci sieci
komunikacyjnych. Wedlug teorii A. Loscha miasta powstaly zatem w oparciu o dazno$¢ do
zminimalizowania dtugosci szlakow komunikacyjnych i obstuzenia nimi mozliwie najwigkszej liczby
miejscowosci, a aglomeracje powstaja pod wptywem urzadzen transportowych lub struktury transferu.

122 A. Hirschman: ,,The Strategy of Economic Development”, New Haven and London Yale University
Press, 1958, s. 183-190.
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jednostki wagi przez jednostke odlegtosci'”. Zdaniem W. Isarda jedynym czynnikiem
powodujacym powstawanie regularnosci w przestrzennym uktadzie dziatalno$ci
gospodarczej jest czynnik transportu. W. Isard przyjat klasyfikacj¢ czynnikow
aglomeracyjnych wprowadzona juz wczes$niej przez E. M. Hoovera, z uwaga jednak, ze
granice pomiedzy wymienionymi kategoriami sa bardzo niewyrazne, szczegélnie w
przypadku korzysci lokalizacji 1 korzysci urbanizacji. Stad tez w swoich rozwazaniach
bardzo czgsto taczyl te dwie kategorie w jedna, nazywajac je korzy$ciami ,,bliskiego
polozenia” (juxtaposition)'**,

E. M. Hoover poruszyl w swojej teorii aspekt osiedlania si¢ sity roboczej, tj.
czynnika ludzkiego, 1 stworzyt tym samym zalazek do rozwazan na temat roli czynnika
infrastruktury mieszkaniowej w teorii lokalizacji dziatalno$ci gospodarczej. Mozna
powiedzie¢, ze na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat czynnik transportu'®> znacznie
stracit na sile, natomiast nowego wymiaru nabrat czynnik kapitatu ludzkiego.

W literaturze przedmiotu nie ma jednolitej definicji kapitatu ludzkiego. Dlatego
tez na potrzeby niniejszej rozprawy doktorskiej autorka przyjela definicje M.
Herbsta'*®, ktora glosi, ze na kapitat ludzki ,,sktadaja si¢ [...] ludzie 1 ich umiej¢tnosci.
Kapitat ludzki obejmuje wszystkie cechy wptywajace na produktywnos$¢ jednostki, w
tym zarowno formalne wyksztalcenie, najczesciej kojarzone z kapitatem ludzkim, jak 1
inteligencje oraz wrodzone zdolnosci, stan zdrowia, cechy charakteru, a nawet takie
czynniki jak znajomosci 1 powiazania, [...] majace wpltyw na nasza wydajno$¢ i efekty
pracy”. W literaturze znajdziemy rowniez rozgraniczenie pojgciowe pomigdzy
kapitatem ludzkim, a kapitatem spotecznym. Ekonomista P. Dasgupta (2003 r.)
tlumaczy, ze kapitatl spoteczny nalezy rozumie¢ jako efekty zewngtrzne istniejacej sieci
interakcji'?’. M. Herbst efekty zewnetrze rozumie jako skutki dziatalnosci okrelonych
podmiotdow odczuwane przez inne podmioty, ktéore nie biora udzialu w danej
dziatalnosci 1 moga by¢ one zaréwno pozytywne, jak 1 negatywne. Z badan

przeprowadzonych na temat zalezno$ci kapitatu ludzkiego, kapitalu spotecznego i

'3 W. Isard: ,,Location and space economy”, The Technology Press and John Wiley & Sons, Inc., New
York 1956, s. 255, [za:] B. Gruchman: ,,Rozw0j przemystu Wielkopolski w latach 1919-1960”, op. cit., s.
24.

124 Tamze, s. 405.

123 Czynnik transportu w klasycznych teoriach lokalizacji byt gldownym czynnikiem wyznaczajacym
lokalizacj¢ zaktadu przemystowego.

126 M. Herbst: ,,Kapital ludzki i kapital spoleczny a rozw6j regionalny”, Wydawnictwo Naukowe
SCHOLAR, Warszawa 2007, s. 11.

127 P. Dasgupta: ,,Social capital and economic performance: analytics”, [w:] E. Ostrom, T. K. Ahn (red.):
“Foundations of Social Capital”, Northampton, Mass.: Edward Elgar, 2003, [za:] M. Herbst: ,,Kapitat
ludzki i kapital spoteczny a rozwdj regionalny”, op. cit., s.12.
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wzrostu gospodarczego wynika wniosek, ze: ,Regiony, ktére w polowie lat
dziewigédziesiatych charakteryzowaly si¢ duzym potencjalem kapitatu ludzkiego,
osiagaty w kolejnych latach relatywnie szybki wzrost. Te z kolei, w ktérych poziom
wiedzy i umiejetnosci byt relatywnie nizszy, rozwijaly si¢ wolniej”'*®. Wniosek ten
potwierdza teze o wzroscie znaczenia czynnika ludzkiego w rozwoju gospodarczym
kraju.

Tematyka inwestycji intelektualnych, nazywanych tez niematerialnymi, szeroko
zajat si¢ P. Epingard, ktéry w pracy pt. “Procesy inwestowania wobec wyzwan
technologicznych i informacyjnych” zauwaza, ze: ,,pojawienie si¢ spoteczenstwa, w
ktorym warto§¢ dodana ma zasadniczo informacyjny charakter doprowadzito do
glebokich przemian w naturze inwestowania, tak iz coraz czg$ciej mowi sig¢ o
inwestycjach intelektualnych lub niematerialnych, w odréznieniu od tradycyjnego
pojecia inwestycji fizycznych lub materialnych”'®. Z catej serii rozwazan zawartych w
w/w ksiazce warto przytoczy¢ mysl autora, ktorego zdaniem zmiany, jakie zaszty w
technologii zburzyly taylorowska spdjnos¢ pomiedzy formami technicznymi i
spotecznymi oraz zmusily do ponownego rozpatrzenia intelektualnego podziatu pracy,
znaczenia i1 przedmiotu zadan. P. Epingard pisze o przesunigciu zrodet wartosci
produktu ,,z fazy fizycznej transformacji materii do fazy koncepcji i nadania informacji
okreslonej formy, to znaczy przed proces produkeji”'*".

W dobie informatyzacji, postepu technicznego i technologicznego'', kiedy
udzial przemyshu w strukturze produkcji narodowej ustgpuje miejsca ustugom,
oddziatywanie klasycznych czynnikéw lokalizacji, w tym czynnika transportu, zostato
wyraznie ostabione. Lokalizacja czynnikéw produkcji jest coraz mniej zalezna od
geograficznego rozmieszczenia zasobow mineralnych, czy tez zasobow produkcji
rolnej, jak miato to miejsce w dobie (pierwszej) rewolucji przemystowej. Wtedy tez na
potrzeby zaktadu produkcyjnego powstawatly cate osiedla mieszkaniowe a nawet

132

miasta °°. Natomiast obecnie, gdy polska gospodarka zbliza si¢ do modelu gospodarki

128 Doktadne wyniki analizy, jak i samo badanie zostalo opisane w ksiazce pod redakcja nauk. M.
Herbsta: ,,Kapitat ludzki i kapital spoteczny a rozwoj regionalny”, Wydawnictwo Naukowe SCHOLAR,
Warszawa 2007.

12 p. Epingard: ,,Proces inwestowania wobec wyzwan technologicznych i informacyjnych”,
Wydawnictwo EFP, Poznan 1995, s. 19.

130 Tamze, s. 113.

! Proces ten przez niektorych teoretykéw nazywany jest rewolucja informacyijna.

132 przyktadem moze by¢ miasto ,,Nowy” Konin, ktére powstato na potrzeby kopalni wegla brunatnego.
Wraz z rozwojem kopalnictwa w regionie Konina i Turka rozwinat si¢ silnie przemyst energetyczny
bazujacy na weglu brunatnym. Natomiast rozbudowa na wielka skalg kopalnictwa brunatnego i
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oparte] na wiedzy, przedsigbiorczo$ci oraz innowacjach, coraz wigkszego znaczenia
nabiera czynnik ludzki, a lokalizacja nowych miejsc pracy w coraz wigkszym stopniu
zaleze¢ bgdzie wlasnie od niego.

W zwiazku z powyzszym tak istotna jest analiza budownictwa mieszkaniowego
w okresie transformacji w ujeciu przestrzennym, wedtug podregionéw, powiatow oraz
gmin, gdyz dostarczy ona nam informacji o lokalizacji sit wytwoérczych, co posrednio
udzieli tez informacji na temat stopnia rozwoju polskich regionow. Pozwoli réwniez
zweryfikowaé hipotezg, iz obecnie w polskiej gospodarce najwigksze natgzenie
budownictwa mieszkaniowego wystepuje w aglomeracjach i duzych miastach, gdzie

skupia si¢ dzialalno$¢ gospodarcza, a w konsekwencji sita robocza.

1.5. Procesy w budownictwie mieszkaniowym okresu gospodarki centralnie

sterowanej w Polsce

Polski system gospodarki mieszkaniowej w latach 1945-1980 przeszedl, wedlug
R. Jajszczyka, od modelu administracyjno-dotacyjnego do akumulacyjno-
interwencyjnego. Piszac o budownictwie mieszkaniowym funkcjonujacym w systemie
gospodarki scentralizowanej, zaleznie od zréznicowania relacji cech spotecznych i
ekonomicznych, wyrézni¢ mozna dwa alternatywnie przeciwstawne modele
teoretyczne '’

O Model administracyjno-dotacyjny. Jego gtowne cechy to: publiczna whasnos¢
zasobow mieszkaniowych, scentralizowane gromadzenie i rozdysponowanie
srodkdw na gospodarke mieszkaniowa oraz reglamentowane rozdzielnictwo
mieszkan. Cena mieszkania oraz wysoko$¢ czynszu stanowia dla obywatela
wtory problem.

O Model akumulacyjno-interwencyjny. Model ten dopuszcza rézne formy
wiasnosci, lecz jak podkresla R. Jajszczyk tylko te zgodne z systemem
gospodarki socjalistycznej. Jako zrodio akumulacji na cele mieszkaniowe

wykorzystuje $rodki wlasne ludnosci, a $rodki publiczne stanowia instrument

energetyki umozliwila w 6wczesnym wojewodztwie poznanskim rozwdj przemystow energochtonnych
takich jak hutnictwo aluminium.

133 R. Jajszczyk: ,,Rola spotdzielczosci mieszkaniowej w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych”, w pracy
zbiorowej pod red. H. Kuleszy i W. Nieciunskiego: ,,Mieszkalnictwo. Zagrozenia i szanse rozwoju”,
Wydawnictwo PWE, Warszawa 1989, s. 287-288.
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korygujacy 1 uzupehiajacy. Cena mieszkania w tym modelu zmierza ku cenie
ekonomicznej pokrywajacej pelny koszt. Natomiast w systemie rozdziatu

mieszkan wykorzystywany jest mechanizm rynkowy.

Wedlug L. Dziewolskiego w gospodarce centralnej wyksztalcity sig trzy odrgbne
obszary gospodarki mieszkaniowej'**:

Q pierwszy tworzyto budownictwo 1 gospodarka mieszkaniowa sektora
uspotecznionego, ktdre byly objgte procesami pozyskiwania dotacji i dystrybucji
srodkow;

QO drugi obszar to substancja majatkowa wielorodzinnych budynkéw prywatnych,
poddana regulacji przydzialu lokatorow 1 stawek najmu mieszkan, a
réwnoczesnie nie korzystajaca z dotacji;

Q trzeci obszar tworzyly jednorodzinne domy mieszkalne powstajace dzigki
kapitatom indywidualnych inwestorow, ponoszacych nastepnie pelne koszty

eksploatacji i remontow.

Pierwszy obszar to dziatalno$¢ spoldzielni mieszkaniowych, ktorych rola w
owczesnym okresie byla zdeterminowana funkcjonujacym systemem zarzadzania i
planowania. Panstwo nie mogac publicznie przyznaé, ze nie jest w stanie zapewnié
mieszkan dla wszystkich potrzebujacych, jak réwniez nie mogac oficjalnie sig
opowiedzie¢ za mieszkaniami pelnoptatnymi, zdecydowato si¢ na rozwiazanie tego
problemu poprzez spoétdzielnie mieszkaniowe. Z jednej strony panstwo pomogto
spotdzielniom, ktore jako osoba prawna byly wlascicielami mieszkan, (spéidzielcy
mieli tylko prawo do lokalu), a z drugiej strony dla oséb prywatnych perspektywa
wlasnego mieszkania byta dobra motywacja do oszczedzania, tj. zbierania wktadu na

135

mieszkanie'*>. Mozna zatem powiedzie¢, ze powr6t do doswiadczen spotdzielczosei'™®

3% L. Dziewolski: ,Rola wladzy lokalnej w ksztaltowaniu budownictwa mieszkaniowego”, w pracy
zbiorowej pod red. H. Gawrona: ,,Kierunki doskonalenia procesu inwestycyjno-budowlanego”, Zeszyt
Naukowy nr 231, Akademia Ekonomiczna w Poznaniu, Poznan 1996, s. 58-59.

135 por. M. Bryx: ,,Finansowanie budownictwa mieszkaniowego”, Warszawa 2000, s. 44.

13 W Polsce pierwsze proby zatozenia spotdzielni mieszkaniowej zostaty podjete w Krakowie w 1897 r..
W 1898 r. powstala Spotdzielnia Mieszkaniowa Pracownikéw Panstwowych i Samorzadowych w
Tczewie, rok pdzniej Spotdzielnia Mieszkaniowa Ogolnej Uzytecznosci w Poznaniu. W 1900 r.
ponownie w Poznaniu zalozona zostaje Spotdzielnia Budowlana Polskich Urzgdnikow Panstwowych w
Poznaniu. Mozna powiedzie¢, iz systematycznie, co roku przybywa w Polsce nowych spoétdzielni
mieszkaniowych, az do I Wojny Swiatowej. Po I Wojnie Swiatowej w lutym 1918 r. w Lublinie odby? sig
zjazd przedstawicieli spotdzielczosci ze wszystkich trzech zaborow. 1 Sierpnia 1919 r. powstat w
Warszawie Zwiazek Robotniczych Stowarzyszen Spotdzielczych. W dniu 20 pazdziernika 1920 r. zostata
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miat podtoze ekonomiczne i1 polityczne. Niestety pdzniejsza niespdjnos¢ wewngtrzna
panstwa w realizacji deklarowanej polityki mieszkaniowej doprowadzita do pojawienia
si¢ negatywnych tendencji, ktore przejawialy si¢ w nakladaniu na spotdzielnie
obowiazku oddawania czgsci mieszkan do dyspozycji zakladow pracy oraz
administracji panstwowej"’. Na funkcjonowanie spotdzielni w coraz wiekszym stopniu
miata wplyw realizowana przez panstwo polityka mieszkaniowa, polegajaca na
rozdzielaniu mieszkan wedhug indywidualnych potrzeb i wedhug indywidualnej oceny
‘rozdajacego’.

Trwajaca i potegujaca si¢ w okresie gospodarki scentralizowanej dysproporcja
migedzy rozmiarem potrzeb mieszkaniowych, a mozliwosciami ich zaspokojenia,
spowodowata, ze panstwo poddato stosunek najmu mieszkan reglamentacji
administracyjnej, ktéra doprowadzita do istotnego ograniczenia uprawnien wiascicieli
prywatnych domoéw, w szczeg6lnosci wielomieszkaniowych. Administracyjny tryb
przydzialu lokali oraz przyj¢te przekonanie, ze mieszkanie jest dobrem socjalnym,
doprowadzily do tego, ze stawki najmu mieszkan zostaly ustalone odgérnie przez urzad

1 pelity rolg ostony socjalnej. W rezultacie spowodowato to nierownorzedno$é

uchwalona ustawa o spoéldzielczosci, wprowadzajaca m.in. akty normatywne regulujace zasady
budownictwa spotdzielczego. W 1921 r. zostata zalozona Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa,
zarejestrowana w styczniu 1922 r.. Dnia 10 lipca 1922 r. powstal Zwiazek Spotdzielni Budowlanych.
Natomiast 26 wrzes$nia weszta w zycie Ustawa o rozbudowie miast i utworzeniu Panstwowego Funduszu
Budowlanego. Tego samego roku 12 grudnia Zwiazek Spétdzielni Budowlanych otrzymal prawo rewiz;ji
od Panstwowej Rady Spoéldzielczej. Dziatal on w b. Kongresoéwce. Inne spoétdzielnie polskie nalezaty do
Zwiazku Stowarzyszen Zarobkowych i Gospodarczych we Lwowie 1 Zwiazku Spotdzielni
Gospodarczych i Zarobkowych w Poznaniu. W 1925 r. Warszawska Spoéldzielnia Mieszkaniowa
rozpoczeta budowe pierwszego osiedla na Zoliborzu. Przy Warszawskiej Radzie Zwiazkow Zawodowych
powstata Komisja Mieszkaniowa. Ostatecznie uksztaltowaly si¢ trzy ugrupowania spoétdzielcze: Unia
Zwiazkéw Spotdzielczych, Zjednoczenie Zwiazkdéw Spotdzielni Rolniczych i Zwiazek Spoétdzielni
Spozywcoéw RP. Zwiazek Spotdzielni Spozywcdéw RP skupiat tez spoldzielczo$¢ mieszkaniows.
Natomiast w Unii skupiaty si¢ spotdzielnie mieszkaniowe z Wielkopolski. I tak w kolejnych latach
powstawaly kolejne spotdzielnie. Dobra passa trwata do 1932 r., kiedy to z powodu kryzysu Rzad
wstrzymal kredytowanie budownictwa spotdzielczego. Dnia 23 lutego 1934 r. wyszta Ustawa
nowelizujaca zapisy Ustawy z 1920 r. i rozszerzajaca uprawnienia Panstwowej Rady Spotdzielcze;j.
Otrzymata ona prawo opiniowania wnioskéw o celowosci zaktadania spotdzielni. Ustawa zobowiazala
PRS do integrowania calego ruchu spoéldzielczego. Powstal Zwiazek Spoéldzielni 1 Zrzeszen
Pracowniczych, przeksztalcony ze Zwiazku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych i Budowlano-
Mieszkaniowych. Prezesem zostal Teodor Toeplitzz. W 1937 r. odbyt si¢ I Ogdlnopolski Kongres
Mieszkaniowy. Dnia 4 Grudnia 1941 r. Niemcy zlikwidowali Zwigzek Spoéldzielni i Zrzeszen
Pracowniczych. Zrédlo: Zuzanna Sliwa: ,,Spoldzielczo$¢ mieszkaniowa w Polsce”, Wydawnictwo qax
manufaktura artystyczna, Bydgoszcz.

http://spoldzielniemieszkaniowe.pl/main/kalendarium,180,,.html

BTR. Jajszezyk: ,,Rola spotdzielczosci mieszkaniowej w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych”, w pracy
zbiorowej pod red. H. Kuleszy i W. Nieciunskiego: ,,Mieszkalnictwo. Zagrozenia i szanse rozwoju”, op.
cit., s. 291.
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podmiotow umowy najmu. Natomiast wynajmujacego 1 najemcg ustawilo na

konfliktowych pozycjach przeciwnikow, a nie kontrahentow'*®.

Przejawem pomocy pafistwa dla budownictwa mieszkaniowego byta uchwata'>’
Rady Ministrow z 15 marca 1957 r. o pomocy panstwa dla budownictwa
mieszkaniowego ze $srodkow wiasnych ludnosci. Pomoc ta przejawiata si¢ tym, ze
panstwo odstgpowato grunty i1 zezwalalo na udzielenie kredytow spdidzielniom
mieszkaniowym lokatorskim na okres do 40 lat oraz w wielkosci pokrywajacej do 90%
kosztow budowy. Inne spotdzielnie lub osoby fizyczne mialy prawo zaciagaé kredyt na
25 lat a jego wysoko$¢ uzalezniona byta od powierzchni mieszkania'*’. W tym samym
roku ustawa z 28 maja wylaczono spod publicznej gospodarki lokalami domy i lokale w
budynkach spétdzielni mieszkaniowych. Ustawa ta gwarantowata inwestorom, ze jesli
powierzchnia nowo wybudowanego domu nie przekroczy 110 m kw. to wtadza bedzie
respektowa¢ prawo wiascicieli (lokatorow) do samodzielnego zamieszkiwania. Z
danych statystycznych, ktore podaje B. Saar wynika, ze rok 1957 byt rokiem rozwoju
spotdzielni mieszkaniowych, szczegoOlnie lokatorskich. W 1956 r. istnialo 297
spotdzielni w tym 59 lokatorskich. W latach 1957-1959 przybylo 737 spoidzielni, w
tym 403 lokatorskich, a w 1965 r. dziataly 1.134 spoldzielnie w tym 559
lokatorskich'*'. Lata sze$¢dziesiate charakteryzowaly si¢ wzrostem udzialu
spotdzielczosci w  budownictwie mieszkaniowym w miastach. W latach
siedemdziesiatych panstwo ograniczylo juz nieco wydatki na budownictwo socjalne,
natomiast zaklady pracy odchodzity juz powoli od bezposredniej realizacji
budownictwa zakladowego'**. Oparcie rozwoju mieszkalnictwa na budownictwie
prywatnych inwestorow nie bylo jednak mozliwe z dwoch przyczyn: ze wzgledow
doktrynalnych i z powodu skapych zasobow finansowych ludnosci. Tym samym
spotdzielczo$¢ jako wiasnos¢ grupowa spelnia wazny warunek, nie byla bowiem

wlasno$cia prywatna. Jak wynika z danych GUS, spéidzielczos¢ w latach 1971-1990

B8 L. Dziewolski: ,,Rola wladzy lokalnej w ksztaltowaniu budownictwa mieszkaniowego”, w pracy
zbiorowej pod red. H. Gawrona: ,,Kierunki doskonalenia procesu inwestycyjno-budowlanego”, op. cit., s.
59.

B9 W 1957 r. 15 marca wyszla Uchwala nr 81 Rady Ministréw o pomocy panstwa dla budownictwa
mieszkaniowego ze §rodkow wilasnych ludnosci. Prezydia rad narodowych zobowiazano do popierania
budownictwa. Pomoc ta przejawiata si¢ tym, ze panstwo odstgpowato grunty i zezwalato na udzielenie
kredytow spotdzielniom (MP nr 22 z 1957 r., poz. 157).

140 Na mieszkania do 50 m. kw. mozna bylo zaciagnaé kredyt stanowiacy do 85% kosztéw budowy, na
powierzchnig do 85 m kw. do 80% kosztow, powyzej 85 m kw. do 70% kosztow budowy.

"I B. Saar: "Spétdzielcze budownictwo w Polsce”, Centralny Zwiazek Spotdzielni Budowlanych, Zaktad
Wydawnictwa CRS, Warszawa 1969, Rocznik Statystyczny GUS.

42 por. M. Bryx: ,,Finansowanie budownictwa mieszkaniowego”, op. cit., s. 44
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byla najwigkszym inwestorem w miastach. Ponad 60% mieszkan oddanych do uzytku w
tym okresie byly to mieszkania wybudowane przez spétdzielnie mieszkaniowe.

W okresie gospodarki scentralizowanej w ramach spétdzielni mieszkaniowych
mieli$my do czynienia z czterema jej typami, gdzie kazda spetniata odmienna funkcjg. I
tak jak podaje B. Saar:'*:

1) Spoétdzielnie mieszkaniowe typu lokatorskiego budowaty i1 nabywaty budynki
mieszkalne na kolektywna wtasno$¢ swoich cztonkéw oraz prowadzity ich eksploatacje.
Czlonek tego typu spoétdzielni byt wspotwiascicielem catego majatku spotdzielni, ale
nie byt wlascicielem mieszkania i nie miat prawa nim dysponowac. Posiadal on tzw.
spotdzielcze prawo do przydzielonego mieszkania, co pozwalato mu na bezterminowe
jego uzywanie'*.

2) Spoéidzielnie mieszkaniowo-budowlane budowaty i nabywaty domy wielorodzinne
badz zespoty doméw jednorodzinnych, jak rowniez prowadzity ich eksploatacj¢. Domy
te stanowity wtasno$¢ spotdzielni, a cztonek tej spétdzielni posiadat tzw. spodtdzielcze
prawo do przydzielonego mu lokalu. Byto ono znacznie szersze anizeli analogiczne
prawo przyznane cztonkowi spoldzielni mieszkaniowej typu lokatorskiego. Cztonek
spotdzielni budowlano-mieszkaniowej mial prawo do uzytkowania przydzielonego
lokalu, jak réwniez do cesji spotdzielczego prawa do lokalu na inna osobg, ktoéra
uzyskata cztonkowstwo spotdzielni'®’.

3) Spotdzielcze zrzeszenia budowy domoéw jednorodzinnych byly prosta forma
kooperacji, ktora polegata na tym, ze osoby =zainteresowane budowa domow
jednorodzinnych na terenie osiedla organizowaly spotdzielnie, aby wspdlnie
przygotowac 1 prowadzi¢ budowg. Spotdzielnie te budowaly domy jednorodzinne oraz
male domy mieszkalne w formie osiedlowej. Byly one zaktadane na okres budowy i
dokonania jej ostatecznego rozliczenia. Zrzeszenia tego rodzaju organizowane byty w
matych miastach, gdzie realizacja budownictwa wielorodzinnego nie byta mozliwa.

4) Spoétdzielnie administracyjno-mieszkaniowe. Funkcja tych spotdzielni polegala na

zajmowaniu si¢ eksploatacja domoéw stanowiacych wlasnos¢ innych osob prywatnych.

143 B, Saar: »Spotdzielcze budownictwo mieszkaniowe w Polsce”, op. cit., s. 33-35.

14 Ustawa z 17 lutego 1961 r. o spoldzielniach i ich zwiazkach. Zaktad Wydawnictw CRS, Warszawa
1961, [za:] B. Saar: ,,Spotdzielcze budownictwo mieszkaniowe w Polsce”, op. cit., s. 33-34.

5 Tamze, s. 34.
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W latach siedemdziesiatych liczne kontrowersje wywotywat problem wielkosci
spotdzielni mieszkaniowych. W tym okresie wyksztalcily si¢ bowiem spoldzielnie
,molochy”, ktore mialy nawet po kilkanascie tysigcy cztonkow 0. W spotdzielniach
tych cztonkowie stawali si¢ petentami, ktorzy nie mieli zadnego wpltywu na polityke,
rozw0j 1 funkcjonowanie spoldzielni. Jak pisze M. Bryx, tak scentralizowany i
zbiurokratyzowany twor byt jednak silny politycznie i duzo tatwiej, anizeli mate
spotdzielnie, zapewniatl sobie przydzialy deficytowych materialow budowlanych i
innych czynnikoéw produkcji. I w takiej tez formie przetrwal do 1990 r. Warto
wspomnie€, ze na przelomie 1980/1981 pojawil si¢ w spotdzielczosci mieszkaniowej
ruch oddolny na rzecz zaktadania matych spétdzielni. Osoby bardziej przedsigbiorcze
mialy mozliwos$¢ pozyskania terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, nie rezygnujac
z przywilejow, jakie dawata spotdzielcza droga pozyskania mieszkania'*’.

Trzeci obszar gospodarki mieszkaniowej wyrdzniony przez L. Dziewolskiego to
jednorodzinne domy mieszkalne powstajace dzigki kapitalom indywidualnych
inwestordw, ponoszacych nastgpnie pelne koszty eksploatacji i remontow. W Polsce
Ludowej budownictwo jednorodzinne nie byto obiektem zywych zainteresowan wtadzy.
Polityka mieszkaniowa byta skoncentrowana na budownictwie uspolecznionym i

wielorodzinnym. Natomiast budownictwo jednorodzinne penito role¢ drugoplanowa. T.

1% W budownictwie spotdzielczym zaczeto odchodzié¢ od zasad spétdzielczosci. H. Kulesza i T. Zarski
pisza o zerwaniu zwiazku migdzy gromadzeniem $rodkéw na wktad spotdzielczy i uzyskaniem praw
czlonka a otrzymaniem przydzialu mieszkania. Rowniez J. Kleer pisze o konieczno$ci przestrzegania
zasady kolejnosci przydziatu mieszkan. Socjalistyczna spotdzielczo$¢ jedynie nazwa powiazana byta z
ideami spotdzielczosci, ktore udato si¢ wdrozy¢ w latach migdzywojennych.

47 por. M. Bryx: ,,Finansowanie budownictwa mieszkaniowego”, op. cit., s. 48.

Do przywilejow tych nalezata mozliwo$¢ bezptatnego uzyskania od terenowego organu administracji
panstwowej dziatki pod budowe¢ domu, uzyskanie wyzszej premii gwarancyjnej za oszczg¢dzanie na
ksiazeczkach mieszkaniowych PKO, badz tez pozyczki udzielone spotdzielcom przez zaklady pracy, z
przeznaczeniem na uzupelnienie wymaganego wkladu cztonkowskiego. Jak podaje E. Madejczyk
glownym jednak przywilejem spotdzielczosci mieszkaniowej byt kredyt na budowg domow, ktorego
okres sptaty wynosit dla spotdzielni lokatorskich 60 lat, oprocentowanie nie przekraczalo 1%, a
umorzenie wynosito 50% rzeczywistych czlonkowskich kosztéw budowy. Sytuacja ta zmienila si¢ po 1
stycznia 1988 r., kiedy to rozporzadzeniem Rady Ministrow z dn. 23 lipca 1987 r., zmniejszono okres
splaty kredytu z 60 do 40 lat, za§ jednorazowemu umorzeniu podlegalo 40% nie faktycznych, lecz
standardowych kosztow pomniejszonych o obowiazujacy 10% udziat kosztow wlasnych. Czlonek
spoldzielni, ktéry mial otrzymaé mieszkanie po 1 stycznia 1988 r. musiat wnie$¢ wktad wiasny w
wysokosci 10% udziat kosztow wilasnych oraz sptaci¢ 54% standardowego kosztu budowy, przez 40 lat z
oprocentowaniem 1%, wraz z ewentualnym dodatkowym kredytem zaciagnigtym na pokrycie kosztow
ponad standardowych. Zmienily si¢ rowniez warunki przyznania kredytu dla spotdzielni budujacych
mieszkania tzw. wlasnosciowe - spotdzielcze, wlasnosciowe prawo do lokalu. Tego typu spotdzielniom
réowniez skrocono okres splaty kredytu z 50 do 40 lat i podwyzszono oprocentowanie do 3% rocznie.
Natomiast zamiast dotychczasowego 20% umorzenia kredytu od wielkoSci rzeczywistych kosztow
inwestycji, wprowadzono 30% umorzenie, ale od kosztu standardowego.
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Borzych'*® (1989 r.) pisal, ze rozwoj budownictwa jednorodzinnego, zwlaszcza
nierolniczego, w Polsce Ludowej byl wyraZznie skorelowany z etapami rozwoju polityki
1 gospodarki mieszkaniowe] oraz fazami rozwoju gospodarczego. Budownictwo
indywidualne w okresie powojennym do roku 1989 rozwijato si¢ nierownomiernie.
Podajac za T. Borzychem, okres zahamowania jego rozwoju to lata 1950-1955 oraz
druga faza zwigkszonego rozwoju inwestycji produkcyjnych zapoczatkowana w 1959 r.
Natomiast przychylna polityka mieszkaniowa dla budownictwa indywidualnego to
okres odbudowy kraju, czyli lata 1945-1949, oraz okres pokonywania narostych
trudno$ci ogoélnogospodarczych w drugiej potowie lat pigcdziesiatych 1 w pierwszej
potowie lat siedemdziesiatych.

W  gospodarce scentralizowanej, gdzie panowalo powszechnie przyjete
przekonanie, ze mieszkanie jest dobrem socjalnym, mozna byto je otrzymaé¢ w trybie
administracyjnego przydziatu lokali. A fakt, ze prawo wtasnosci zostato rozszerzone na
cate spoteczenstwo, w bardzo wielu przypadkach doprowadzitlo do zaniedbania i
przedwczesnego zuzycia zasobow mieszkaniowych (majatku panstwowego). Po
przejsciu do gospodarki rynkowej rezygnacja z wlasnoSci panstwowej stworzyta
korzystne warunki dla ,reanimacji wchtonigtej lub zdominowanej przez panstwo
komunistyczne wilasnos$ci komunalnej lub spoétdzielczej, a takze pozarzadowych form

spolecznego wptywu na zjawiska i procesy gospodarcze™'® .

1.6. Struktura i formy finansowania budownictwa mieszkaniowego w latach 1989-

2005

Po przej$ciu od gospodarki centralnie zarzadzanej do gospodarki rynkowej
znacznemu przeksztalceniu ulegt sposob finansowania inwestycji mieszkaniowych.
PrzejScie z socjalistycznej organizacji budowy, finansowania oraz eksploatacji
mieszkan, do rynkowej nastapito w warunkach silnego niedoboru mieszkan, wysokiej
inflacji, braku zakumulowanych kapitalow inwestycyjnych, w tym kredytowych na cele

mieszkaniowe oraz przy bardzo niskich dochodach ludnos$ci. Mozliwos¢ zakupu

18 T. Borzych: ,,Spoteczno-ekonomiczne potrzeby budownictwa jednorodzinnego”, w pracy zbiorowej
pod red. H. Kuleszy i W. W. Nieciunskiego: ,,Mieszkalnictwo. Zagrozenia i szanse rozwoju”,
Wydawnictwo PWE, Warszawa 1989, s. 311.

' Por. W. Wilczynski: ,,Polski przetom ustrojowy 1989-2005. Ekonomia epoki transformacji”, op. cit., s.
21.

54



mieszkania byla zatem uzalezniona w duzej mierze od skutecznych zrédet finansowania

inwestycji, jakie oferowal zaréwno rynek jak i panstwo. Nie ma takiej gospodarki

wolnorynkowej, w ktorej problemy mieszkaniowe mogloby zosta¢ rozwiazane przez

samo

spoleczenstwo bez aktywnej pomocy panstwa i instytucji finansowych,

stymulujacych gospodarstva domowe do wieloletniego gromadzenia oszczgdnos$ci

bedacych podstawa udzielenia dtugoterminowych kredytow mieszkaniowych.

Wedtug 1. Herbst na pierwszy etap reformy ustrojowej w mieszkalnictwie zlozyly

si¢
a
a

150,

zmiany organizacji i procedur budowy - Ustawa — prawo budowlane;

zmiany trybu i1 zasad planowania przestrzennego - Ustawa o planowaniu
przestrzennym;

nadanie mieszkaniu charakteru dobra inwestycyjnego i przywrdcenia prawa
wiasnosci do lokali i korzysci z niej wynikajacych oraz okreslenia zasad
zarzadzania wspotwlasno$cia - Ustawa o wiasnosci lokali;

reformy czynszOw, przywracajacej prawo wiasnosciowe do ustalenia stawek
czynszowych, ale i wprowadzajacej do 2004 r. instytucje¢ czynszu regulowanego
oraz instytucj¢ dodatkéw mieszkaniowych dla rodzin stabszych finansowo,
niezdolnych do oplaty podwyzszonego czynszu — Ustawa o najmie lokali 1
dodatkach mieszkaniowych;

zwolnienie przedsigbiorstw z cigzaru posiadania i zarzadzania mieszkaniami —
Ustawa o wylaczeniu z mienia przedsigbiorstw panstwowych lokali
mieszkalnych;

utworzenie systemu celowego oszczgdzania na mieszkania tzw. system
kontraktowy, oraz nowego sektora rynku mieszkaniowego tj. mieszkan na
wynajem o uwarunkowanych czynszach wraz z instytucja kredytujaca ich
budowg — Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego;

uchwalenie w 1997 r. Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych.

'39 1. Herbst: ,,Perspektywy rozwoju Towarzystw Budownictwa Spotecznego w okresie najblizszych 3-5
lat”’, w pracy zbiorowej pod red. E. Gostomskiego: ,,Perspektywy finansowania budownictwa
mieszkaniowego”, op. cit., s. 95.
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Drugi etap reformy mieszkaniowej, przeprowadzonej w drugiej potowie lat 90-
tych obejmowat'":

O likwidacje decyzyjnej i1 kapitalowej hegemonii panstwa i jego shuzb
administracyjnych nad przebiegiem procesOw budowy, finansowania i
eksploatacji mieszkan;

O oddanie samorzadom terytorialnym kompetencji do prowadzenia polityki
mieszkaniowej dla spolecznosci lokalne;j;

Q wuruchomienie motywacji do oszczedzania i inwestowania w mieszkalnictwo,
umozliwiajace sukcesywne wycofanie srodkow budzetowych, zastgpowanych
kapitalem spotecznos$ci lokalnych i kapitatem prywatnym;

O budoweg systemu kredytu mieszkaniowego tzn. systemu generujacego
dlugookresowy, wzglednie tani i duzy jednostkowo kredyt;

O stworzenie wielu roznych, dostosowanych do zamoznosci poszczegdlnych grup

spotecznych, systemow dochodzenia do mieszkania.

1.6.1. Kredyty mieszkaniowe i kredyty hipoteczne

Wsrod form finansowania budownictwa mieszkaniowego najwigksze znaczenie
ma kredyt mieszkaniowy, ktéry antycypuje przyszie dochody wilascicieli mieszkan.
Powotujac si¢ na I. Herbst mozna powiedzie¢, ze o dostgpnosci kredytu decyduja trzy
warunki: wzglednie niskie oprocentowanie, duze rozmiary kredytu jednostkowego i
dhugi okres sptaty. Klasyczny kredyt hipoteczny pozwala na sfinansowanie do 80%
wartosci mieszkania, jest splacany przez ok. 30 lat i jego oprocentowanie nie przekracza
10-12% rocznie'**. Natomiast warunkiem zaangazowania si¢ kredytodawcow (w
kredyty mieszkaniowe) jest dysponowanie wystarczajaco duzymi S$rodkami
finansowymi o charakterze dtugookresowym i mozliwo$cia ustanowienia hipoteki na

153

odpowiedniej nieruchomosci >”. Mozliwo$¢ ustanowienia hipoteki zmniejsza bowiem

ryzyko kredytowe, umozliwia obnizenie oprocentowania kredytu oraz wydtuzenie

5 Tamze, s. 95.

152 Tamze, s. 93.

133 Zob. E. Gostomski: ,,Perspektywy rozwoju kredytow mieszkaniowych w Polsce do 2003 r. - synteza”,
w pracy zbiorowej pod red. E. Gostomskiego: ,Perspektywy finansowania budownictwa
mieszkaniowego”, op. cit., s. 6.
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okresu sptaty kredytu. W krajach o gospodarce rynkowej kredytow mieszkaniowych
moga udziela¢: banki komercyjne, banki spotdzielcze, kasy oszczgdnos$ciowe, instytucje
dlugoterminowego oszczgdzania docelowego na mieszkanie takie jak kasy
mieszkaniowe, kasy budowlane, banki hipoteczne i towarzystwa ubezpieczenia na
zycie'**.

Reforma w materii kredytéw mieszkaniowych zostala zapoczatkowana
wydaniem ustawy z 28 grudnia 1989 r. o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych.
Ustawa ta w miejsce stalej preferencyjnej stopy procentowej wprowadzila zmienna
stope oprocentowania kredytow mieszkaniowych'”. Podajac za E. Gostomskim w
potowie 1992 r. wprowadzony zostal wzorowany na rozwiazaniach zachodnich
podmiotowy system kredytowania budownictwa mieszkaniowego, ktory zastapit
kredyty przedmiotowe (udzielane spotdzielniom mieszkaniowym). Nowa forma
kredytowania polegala na odrebnym kredytowaniu inwestorow oraz odrgbnym
whascicieli — uzytkownikow '°.

Trudno powiedzie¢, ktory rok nalezy uzna¢ za punkt przetomowy polskiego
rynku komercyjnych kredytow hipotecznych. E. Gostomski podaje 1993 r. jako
moment, od ktérego mozna méwié, ze w Polsce podstawowa forma kredytowania
budownictwa mieszkaniowego stalty si¢ kredyty hipoteczne. W ofercie banku pojawity
si¢ juz dwie grupy kredytow na cele mieszkaniowe'’:

Q Pierwsze to dlugoterminowe kredyty hipoteczne udzielane wiascicielom —
uzytkownikom na zakup od inwestorow wybudowanych mieszkan lub doméw
jednorodzinnych. Byly to najczesciej kredyty podwojnie indeksowane (DIM %)

z kapitalizacja przez banki czg$ci naliczonych odsetek.

154 Tamze, s. 6.

135 Ustawa z 28 grudnia 1989 r. o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych (Dz.U. z 1989 r., Nr 74, poz.
440).

1% E. Gostomski: ,,Perspektywy rozwoju kredytow mieszkaniowych w Polsce do 2003 r. - synteza”, w
pracy zbiorowej pod red. E. Gostomskiego: ,,Perspektywy finansowania budownictwa mieszkaniowego”,
op. cit., s. 6-7.

Od czerwca 1992 r. nie zawierano juz umow kredytowych w starym systemie, jednak wyptaty kredytow
przedmiotowych dla lub poprzez spoétdzielnie mieszkaniowe wystgpowaty jeszcze do marca 1995 r. i
tworzyly one tzw. stary portfel mieszkaniowy.

157 Tamze, s. 7.

138 System podwojnej indeksacji umozliwiat rownomierne roztozenie w czasie obciazenia kredytobiorcow
kosztami obstugi zadluzenia w warunkach wystepujacej inflacji. Banki udzielaly tez $rednio- i
dtugoterminowych komercyjnych kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe, opartych na zmiennej
stopie procentowej i odsetkach ptatnych na biezaco.

DIM- Dual Index Mortgage jest zaprojektowany jako instrument tagodzacy niepewnos¢ kredytodawcow
poprzez indeksowanie zadtuzenia wskaznikiem wzrostu cen, oraz tagodzacy niepewnos¢ kredytobiorcow
poprzez indeksowanie wielkosci sptat wskaznikiem wzrostu dochoddéw gospodarstw domowych.
Generalnie efektem jest odroczenie cz$ci sptat poprzez kapitalizacje czgsci zaleglych odsetek oraz
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O Druga grupe kredytow stanowily kredyty dla inwestoréw budownictwa
mieszkaniowego — spoldzielni mieszkaniowych i deweloperow, okreslane jako
kredyty realizacyjne lub budowlane, udzielane na okres do 2 lat, splacane
jednorazowo po zakonczeniu inwestycji.

J. Laszek poczatek polskiego rynku komercyjnych kredytéw hipotecznych
datuje na rok 1996. Jak podaje, w tym tez roku z kredytow sfinansowano okoto 8%
naktadow na budownictwo mieszkaniowe, w 1999 r. juz okoto 15%, a w 2003 r. ponad
34%. Wzrdést rowniez ich udziat w finansowaniu transakcji na rynku wtdérnym
mieszkan. W potowie lat 90. wynosit on kilka procent, a w 2003 r. juz ponad 15%">’.
Niestety w porownaniu z tendencjami $wiatowymi wzrost ten w ocenie ekspertow byt
nadal niski'®. Jak podaje J. Laszek udziat portfeli kredytow mieszkaniowych w relacji
do PKB ksztattowal si¢ w Polsce na poziomie 4%, co w poroéwnaniu z krajami o
zblizonym PKB mozna oceni¢ jako niski, ale wyzszy anizeli w pozostatych krajach
postkomunistycznych'®'.

Wedlug J. Laszka duze znaczenie dla rozwoju kredytow hipotecznych mial
stopniowy rozwoj i profesjonalizacja rynku mieszkan oraz rynkowego budownictwa
mieszkaniowego, ktoére tworzyly popyt na kredyty hipoteczne, jak réwniez
akceptowanie przez banki ryzyka i rentownosci tych produktow. Pozytywny wplyw
miaty réwniez optymistyczne prognozy rozwoju gospodarczego drugiej potowy lat 90-
tych, ktore stanowity zachete dla gospodarstw domowych do zaciagania zobowigzan

kredytowych.

narastanie nominalnego zadluzenia wraz z sukcesywnym obnizaniem realnego zadluzenia (wzglgdem
ptac). Zrodto: E. Gostomski: ,,Perspektywy rozwoju kredytow mieszkaniowych w Polsce do 2003 r. -
synteza”, w pracy zbiorowej pod red. E. Gostomskiego: ,,Perspektywy finansowania budownictwa
mieszkaniowego”, op. cit., s. 6-7.

139 7. Laszek: ,,Czy kredyt hipoteczny rozwiaze polskie problemy sektora mieszkaniowego?”, Bankowo$é
Komercyjna, Bank i Kredyt, pazdziernik 2004, s. 55.

190 Wedhug badan Banku Swiatowego przeprowadzonych dla grupy 30 krajéw o bardzo zréznicowanym
poziomie rozwoju gospodarczego, przecigtny poziom finansowania kredytem hipotecznym wartosci
nowo budowanych mieszkan wyniost okoto 49%, przy czym dla krajéw wysoko rozwinigtych odsetek ten
wyniost 75-95%”. Zrédto: J. Laszek: ,,Czy kredyt hipoteczny rozwiaze polskie problemy sektora
mieszkaniowego?”, op. cit., s. 55.

' Dla poréwnania $rednia europejska ksztattuje sie na poziomie 40-50%. Tamze.
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1.6.2. Listy zastawne

O kolejnym kroku w rozwoju bankowos$ci hipotecznej mozna mowi¢ w
momencie uchwalenia przez Sejm ustawy o listach zastawnych 1 bankach hipotecznych
(29 sierpnia 1997 r.). Jak podaje J. Gajewski (prezes banku RHEINHYP-BRE Banku
Hipotecznego S.A.) ustawa ta spowodowata wzrost zainteresowania dziatalnoscia
hipoteczng. Ustawa ta stworzyla bowiem mozliwo$¢ pozyskania dlugoterminowego
kapitalu na finansowanie kredytéw hipotecznych, poprzez emisj¢ listow zastawnych.
Przyspieszyta tworzenie infrastruktury dla rozwoju kredytéw hipotecznych,
zapoczatkowata proces standaryzowania produktu hipotecznego, jak rowniez moze
przyczyni¢ si¢ do rozwoju pierwotnego i wtoérnego rynku hipotecznego (mobilizowanie
kapitatéw pochodzacych z réznych sektorow rynku finansowego i kierowanie ich do
sektora budowlanego)'®*.

Z drugiej strony ustawa nalozyta na banki szereg ograniczen m.in. w zakresie
refinansowania i1 bezpiecznego funkcjonowania banku. Kredyty hipoteczne udzielane
przez bank powinny by¢ w duzej mierze refinansowane poprzez emisjg listow
zastawnych. Zgodnie z ustawa bank hipoteczny nie moze przyjmowaé depozytow
innych niz depozyty terminowe, jak réwniez nie moze zapozyczy¢ si¢ na rynku
bankowym na kwot¢ wigksza niz dwukrotno$¢ jego kapitalu. W zwiazku z czym listy
zastawne bylyby sposobem refinansowania dziatalno$ci banku hipotecznego'®. Jak
podaje P. Cyburt, w krajach gdzie list zastawny juz funkcjonuje w obrocie traktowany
jest jako bezpieczny i1 wiarygodny instrument. Jego wiarygodnos¢ wynika z faktu
hipotecznego zabezpieczenia, ktore posiada. Warto zauwazy¢, ze wartos¢ listu
zastawnego nie moze przekroczy¢ 60% tzw. wartosci bankowo-hipotecznej
nieruchomosci. Nad prawidtowoscia zabezpieczenia kredytu i zachowaniem proporcji
pomigdzy warto$cia bankowo-hipoteczna zabezpieczen a wielko$cia kredytu i wartoscia
wyemitowanych listbw zastawnych czuwa instytucja powiernika. Wysoka

wiarygodno$¢ listow zastawnych zapewnia specjalistyczny charakter banku

12 1., Gajewski: ,,Glowne problemy bankowosci hipotecznej w Polsce”, Zeszyty BRE Bank -CASE
Finansowanie budownictwa mieszkaniowego”, Warszawa 2000, s. 16.

19 Zob. P. Cyburt: ,,Perspektywy rozwoju bankéw hipotecznych i funkcjonowania listow zastawnych w
Polsce”, w pracy zbiorowej pod red. E. Gostomskiego: ,,Perspektywy finansowania budownictwa
mieszkaniowego”, op. cit., s. 55.
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hipotecznego 1 przejrzystos¢ jego dzialalnosci, co jest tatwe do sprawdzenia zarowno
przez audytoréw, jak i miedzynarodowe instytucje ratingowe'®*.

Oddzielne zrodto finansowania kredytéw stanowi utworzony w 1995 r. Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy ulokowany w Banku Gospodarstwa Krajowego. Kapitat
kredytowy KFM tworzony jest z corocznych zasilen budzetu panstwa oraz z $rodkow
samodzielnie pozyskiwanych w formie pozyczek na rynku kapitatowym Z KFM moga
by¢ udzielane kredyty preferencyjne dla Towarzystw Budownictwa Spotecznego i
spotdzielni mieszkaniowych na budowg i modernizacj¢ mieszkan na wynajem o
umiarkowanych czynszach oraz gmin na uzbrojenie terenu. Kredyty te moga dochodzi¢
do 70% warto$ci przedsigwzigcia 1 charakteryzuja si¢ okresem splaty do 30 lat.

A. Nowak zauwaza, ze ,w systemie kredytéw hipotecznych, poprawa
koniunktury (wzrost popytu) moze w kréotkim czasie zintensyfikowac akcje kredytowa
bankéw, wywotujac efekty mnoznikowe. [...] Natomiast w przypadku spadku
koniunktury nastgpuje zmniejszenie liczby udzielonych kredytow 1 tym samym
dodatkowe pogorszenie koniunktury budowlanej. Kredyty mieszkaniowe sa bowiem
bardzo wrazliwe na zmiany koniunktury, a wywotane przez nie efekty mnoznikowe

moga by¢ dodatnie lub ujemne”'®

. Obecnie w zwiazku z przezywanym kryzysem
$wiatowym w zakresie kredytow hipotecznych'®® mamy do czynienia z ujemnymi
efektami.

Calkiem inaczej reaguja na wahania koniunkturalne kasy budowlane.
Mianowicie spadek dochodow ludnosci nie wywotuje natychmiastowego spadku
udzielonych przez kasy budowlane pozyczek 1 wyptat oszczednosci, poniewaz

atrakcyjne tj. nizsze od rynkowego oprocentowanie pozyczek oferowanych w kasach

budowlanych, tagodzi niekorzystne oddzialywanie spadku dochodéw'®’.

1.6.3. Kasy budowlane i kasy mieszkaniowe

Kasy budowlane sa forma wspolnego oszcze¢dzania, ktérych skutecznosé jako

formy oszczedzania na cele mieszkaniowe jest potwierdzona kilkudziesigcioletnia

164 Tamze, s. 56.

15 A. Nowak: , Powiazania niemieckiego systemu wspolnego oszczedzania na cele mieszkaniowe z
globalnym popytem”, op. cit., s. 64-65.

1% Doszto nawet do bankructwa niektérych bankow.

167 A. Nowak: »Powiazania niemieckiego systemu wspdlnego oszczedzania na cele mieszkaniowe z
globalnym popytem”, op. cit.
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praktyka niemiecka. Ta forma finansowania budownictwa mieszkaniowego taczy w
sobie zar6wno wktad wlasny inwestora (kapitat wtasny), jak rowniez kapital obcy, czyli
pozyczke udzielona przez kas¢ budowlana, ktora jest uwarunkowana uzbieraniem
wktadu oszczedno$ciowego kwotowo na zblizonym poziomie. Inwestycja jest wigc w
potowie finansowana kapitatem wilasnym, co w duzej mierze zmniejsza ryzyko
niesplacenia kredytu w terminie. W literaturze niemieckiej mozna przeczyta¢ o
mnoznikowym wptywie wydatkéw panstwa na mieszkalnictwo, ktory jest tym wigkszy
im wiekszy kapitat wasny spoleczenstwa jest dzigki nim mobilizowany'®®. A na takiej
wilasnie zasadzie dziataja kasy budowlane.

Wedlug W. Klug mozna moéwi¢ o antyinflacyjnym charakterze tej formy
finansowania budownictwa mieszkaniowego, poniewaz jest systemem uniezaleznionym
od rynku kapitalowego. W przypadku kredytow udzielanych przez kasy
oszczednosciowo-budowlane ryzyko niesplacenia jest o wiele nizsze anizeli w
przypadku kredytu hipotecznego. Spowodowane jest to faktem, ze w przypadku kredytu
hipotecznego nie jest wymagane zgromadzenie tak duzego kapitalu wlasnego, jak
réwniez istnieje ryzyko zwiazane ze zmiennym oprocentowaniem, powigzanym z
rynkowa stopa procentowa i ogo6lna sytuacja gospodarcza. Natomiast w przypadku kas
budowlanych oprocentowanie kredytu jest z gory ustalone i mozna powiedzie¢ stale.
System docelowego oszczgdzania, jakim sa kasy oszczgdno$ciowo-budowlane jest
dogodnym system gromadzenia kapitatu wilasnego przez spoteczenstwo na cele
mieszkaniowe oraz przyczynia si¢ do tworzenia prywatnej wlasnosci mieszkaniowej.
Natomiast ze strony panstwa jest forma wspomagania rozwoju budownictwa
mieszkaniowego. Mozna nawet sadzi¢, Zze jest to najbardziej efektywna forma
wspierania przez panstwo.

Nowe warunki finansowania, jak réwniez ulgi budowlane'® w istotny sposob

wptynety na rozmiary budownictwa mieszkaniowego.

' G. Krupp: ,,Wohneigentum - Bedeutung fiir den Sparprozess und die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung”, Zeitschrift fiir das gesamte Kreditwesen, 8/95, s. 367-371, [za:] A. Nowak: ,,Powiazania
niemieckiego systemu wspolnego oszczgdzania na cele mieszkaniowe z globalnym popytem”, op. cit., s.
58-59.

1% Temat ulg budowlanych zostat blizej oméwiony w drugim rozdziale pracy.
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ROZDZIAL 11
STRUKTURA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W POLSCE

W Polsce nie mozna méwi¢ o jednorodnym rynku mieszkaniowym.
Zrbznicowane tempo rozwoju poszczegolnych regiondOw naszego kraju pozwala
wyrézni¢ rynki lokalne, o wyodrgbnieniu, ktéorych decyduja czynniki lokalizacji
dziatalno$ci produkcyjnej, ktore nie sa state 1 nie sa zbiorem zamknigtym.
Potwierdzeniem tego jest porownanie wynikéw badan czynnikéw lokalizacji przemyshu
wykonanych na poczatku lat 60-tych oraz w potowie lat 90-tych'’®. W 1964 r., wedtug
badan przeprowadzonych przez T. P. Bergina i W. F. Eagana, za pig¢ gltownych
czynnikow lokalizacji dziatalno$ci wytworczej uwazano czynniki wymierne, takie jak:
tatwo$¢ naboru sity roboczej, dogodne powiazania z rynkiem, mozliwo$¢ nabycia
budynkow wzglednie innych nieruchomosci, koszty robocizny, tatwos$¢ nabycia
surowcow. Z analizy K. Brenkego przeprowadzonej w 1996 r. wynikalo, iz obok takich
czynnikdw jak blisko$¢ zbytu, §rodki wspierajace dzialalno$¢ gospodarcza, koszty
robocizny, blisko$¢ autostrady, bliskos¢ dostawcow, koszty energii, na 19 miejscu
znalazt si¢ czynnik mieszkaniowy, ktory we wczesniejszej analizie nie pojawil si¢ w
ogole. Dowodzi to, ze budownictwo mieszkaniowe jest czynnikiem, ktéry w coraz
wigkszym stopniu wplywa na decyzje o lokalizacji inwestycji dziatalnosci
produkcyjnej, stanowiac przy tym jeden z czynnikéw rozwoju rynku lokalnego.

Rynek lokalny obejmuje swoim zasiggiem zazwyczaj miasto lub gming i jest
najmniejszym z wyodrebnionych ze wzgledu na zasieg przestrzenny rynkéow'’'. W
Polsce mozna wyrdézni¢ pig¢ najwigkszych lokalnych rynkéw inwestycji
mieszkaniowych wykraczajacych poza miasto i najblizsza gming, a obejmujacych
czesto miasto wraz z sasiednim powiatem, badz tez kilkoma sasiednimi powiatami, a
mianowicie: aglomeracj¢ warszawska, krakowska, poznanska, wroctawska oraz

gdanska'".

7" W. Dziemianowicz: ,JKapital zagraniczny a rozwdj regionalny i lokalny w Polsce”, Uniwersytet
Warszawski, Europejski Instytut Rozwoju Regionalnego i Lokalnego, Studia Regionalne i Lokalne,
Warszawa 1997, s. 16.

7' E. Kucharska-Stasiak: ,,Nieruchomo$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2000, s.
40.

'”> Autorka pracy wyréznia pieé rynkéw lokalnych inwestycji mieszkaniowych (aglomeracji) w Polsce,
majac jednoczes$nie $wiadomos$¢, iz w literaturze istnieja rozne kryteria delimitacji aglomeracji. Na
przyktad J. J. Parysek w 2007 r. wyr6znil dziesig¢ aglomeracji, oprocz wyzej wspominanych wymienia
rowniez aglomeracje gornoslaska (najwigksza w kraju, w dalszym ciagu gléwnie przemystowa),
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Jednym z podziatow czynnikéw lokalizacji, jaki proponuje literatura jest podziat
na czynniki ,,twarde” 1 ,,migkkie”. Podziat ten zaprezentowali B. Grabow, D. Henckel i
B. Hollbach-Gromig'”. Wyroznili oni 80 czynnikéw, ktére moga mie¢ wplyw na
decyzje o lokalizacji inwestycji, a nastgpnie podzielili je wedlug zasady, czy dany
czynnik wplywa w sposéb bezposredni, czy tez posredni na dziatalno$¢ firmy oraz czy
mozna go zmierzy¢'™. Przez czynniki twarde rozumie sie te, ktore wplywaja
bezposrednio na dziatalno$¢, mozna je dobrze zmierzy¢ lub oszacowaé oraz sa wazne z
punktu widzenia przedsigbiorstwa. Czynniki migkkie natomiast maja posredni wptyw

na prowadzong dzialalno$¢ oraz sa trudne do zmierzenia.

2.1. Bilans otwarcia - stan budownictwa mieszkaniowego na podstawie Spisu

Powszechnego 1988

Wedtug danych Spisu Powszechnego z 1988 r.'”*, warunki mieszkaniowe rodzin
w Polsce determinowal niedobor mieszkan i niedostateczna modernizacja istniejacych
zasobow mieszkaniowych. Z tych tez powodoéw cze$¢ rodzin mieszkata wspdlnie z
innymi gospodarstwami domowymi 1 rodzinami, czesto w warunkach skrajnego
przeludnienia, a wiele rodzin zajmowato mieszkania o niepelnym wyposazeniu w
instalacje i urzadzenia techniczne, badz bez zadnych instalacji i urzadzen. Jak podaje
raport ze spisu, w catym okresie lat osiemdziesiatych (okres dzielacy od wczesniejszego
spisu 1978 r.) utrzymywato si¢ bardzo niskie tempo budownictwa, z tego tez wzgledu

poprawa sytuacji mieszkaniowej w ujgciu statystycznym byta niewielka. Natomiast w

aglomeracje t6dzka (kiedy$ duza rolg odegrat przemyst wtokienniczy), aglomeracje sudecka, (ktora jest w
stanie regresu), aglomeracj¢ lubelska i szczecinska (znajdujace si¢ w we wstepnej fazie rozwojowe;j).
Zrodto: J. J. Parysek: ,,Aglomeracje miejskie w Polsce oraz problemy ich funkcjonowania i rozwoju”,
Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Poznaniu, Instytut Geografii Spoleczno-Ekonomicznej i
Gospodarki Przestrzennej, Poznan 2008, s. 34-39.

Réwniez Ryszard Domanski wyrdznia w Polsce dziesigé aglomeracji. Zrodto: R. Domanski: ,,Przemiany
gospodarki w aglomeracji Poznania w pierwszej fazie transformacji”’, w pracy pod redakcja P.
Korcellego: ,,Aglomeracje miejskie w procesie transformacji: II”, Zeszyt nr 42 Instytutu Geografii i
Przestrzennego Zagospodarowania, Warszawa 1996, s. 15.

'3 B. Grabow, D. Henckel, B. Hollbach-Gromig: ,Weiche Standfaktoren”, Schriften des Deutschen
Institut fiir Urbanistik, Band 89, Stuttgart-Berlin-Ko61n 1995, s. 18.

" W. Dziemianowicz: , Kapital zagraniczny a rozwéj regionalny i lokalny w Polsce”, op. cit., s. 19.

'3 Kierunki zmian sytuacji mieszkaniowej rodzin w latach 1979-1988”, w opracowaniu: , Narodowy
Spis Powszechny. Sytuacja mieszkaniowa rodzin w 1988 r. Polska”, Glowny Urzad Statystyczny,
Warszawa 1991, s. 107.
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odczuciu wielu rodzin nastapito jej pogorszenie ze wzgledu na pojawienie si¢ duzych
trudnosci w dostepie do nowych mieszkan'™.

Statystyczny deficyt mieszkan w skali kraju, bedacy rdéznica miedzy liczba
gospodarstw domowych a liczba mieszkan, wynidst w 1988 r. 1.253 tys. mieszkan, z
tego:

» w miastach 824 tys. mieszkan,

» na wsi 429 tys. mieszkan.
Mozna powiedzie¢, ze ilosciowy niedobor mieszkan byl jeszcze wigkszy, jezeli
uwzgledni¢ w jego ustalaniu nie tylko potrzeby mieszkaniowe rodzin, ale réwniez
zapotrzebowanie tzw. nierodzinnych gospodarstw domowych. Wowczas deficyt wzrost
do poziomu 1.889 tys., w tym'"’:

» w miastach 1.058 tys. mieszkan,

» nawsi 831 tys. mieszkan.
W 1988 r. samodzielnie mieszkato 80% gospodarstw domowych. Pozostate 20%
mieszkato wspolnie z innymi najczgsciej spokrewnionymi osobami.

Wedlug Spisu Powszechnego z 1988 r. w Polsce stan budownictwa
mieszkaniowego przedstawiat sie nastepujaco’

Zasoby mieszkaniowe ogotem na dzien 31.12.1988 r. wynosity 11.057,0 tys. mieszkan,
w tym zamieszkanych 10.898,7 tys., z tego:

» w miastach 7.278,7 tys., w tym zamieszkanych 7.183,3 tys.,

» nawsi3.778,3 tys., w tym zamieszkatych 3.715,4 tys.
Mieszkania zamieszkane wedlug form wiasnosci budynku na dzien 6.12.1988 r.
wynosily:
10.716,8 tys. mieszkan ogdtem, w tym:

» 19,4% wlasnos$¢ terenowych organéw administracji panstwowe;j,

> 24,3% wtasnos¢ spotdzielni mieszkaniowych,

» 12,6% wlasno$¢ pozostalych jednostek uspotecznionych,

» 43,5% whasnos$¢ prywatna.

176 Kierunki zmian sytuacji mieszkaniowej rodzin w latach 1979-1988”, op. cit., s. 96.

"7 Por. H. Kulesza: ,,Sytuacja mieszkaniowa w pierwszych latach transformacji w wojewodztwach”,
Polska Akademia Nauk Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, Biuletyn, Zeszyt 170,
Warszawa 1995, s. 16-19.

178 Rocznik Statystyczny Wojewodztw 1990 r., dane ze Spisu Powszechnego 1988 r., GUS.
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Wykres 2. 1. Mieszkania zamieszkane wedlug form wilasnosci budynku na dzien
6.12.1988 1.

Mieszkania zamieszkane wedtug form wtasnosci budynku na
dzien 6.12.1988 .

B witasnos¢ terenowych
organdw administracji
panstwowej

B 19% N
° B wtasnos¢ spotdzielni

0,
044% mieszkaniowych

Owtasnos¢ pozostatych
jednostek uspotecznionych

Owtasnos¢ prywatna

013%

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS. Rocznik Statystyczny Wojewodztw 1990,
zawiera wyniki Spisu Powszechnego z 1988 r.

W miastach udziat procentowy poszczegolnych form wlasnosci przedstawiat sig
nastgpujaco:
na 7.039,8 tys. mieszkan ogdtem:
» 27,8% wlasnos¢ terenowych organéw administracji panstwowej,
» 36,7 % wiasno$¢ spotdzielni mieszkaniowych,
» 11,8% wlasnos¢ pozostalych jednostek uspotecznionych,
» 23,6% whasnos¢ prywatna.
Natomiast na wsi, na 3.677,0tys. mieszkan ogotem:
» 3,4% wlasnos$¢ terenowych organdéw administracji panstwowej,
» 0,5% wlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowych,
> 14,3% whasnos¢ pozostatych jednostek uspotecznionych,

» 81,6% wlasnos¢ prywatna.

Z przedstawionych wyzej danych mozna wnioskowac, iz najwigkszy udzial w
strukturze form wlasnosci miata wlasno§¢ prywatna mieszkan 43,5%. Przy czym w
strukturze mieszkan w miastach ta forma stanowila 23,6%, a na wsi budownictwo
mieszkaniowe bylo realizowane ze Srodkéw prywatnych ludnosci az w 81,6%.

Spotdzielczo$¢ mieszkaniowa miata 24,3% udziat w mieszkaniach ogélem. W
miastach udziat ten wynidst 36,7% 1 bylo to zdecydowanie wigcej anizeli na wsi, gdzie

udzial ten wynidst zaledwie 0,5%. Natomiast 19,4% mieszkan stanowito wiasnosé
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terenowych organdw administracji panstwowej. W miescie udziat ten wynosit 27,8%,
natomiast na wsi 3,4%.

Najmniejszy udziat tj.12,6%, mialy mieszkania bedace wilasnoscia pozostatych
jednostek uspotecznionych. I tak odpowiednio udziat ten wynidst w miastach 11,8% i
na wsi 14,3%.

Mapa 2. 1. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w 1988 r., w uktadzie 49 wojewodztw

ZASOEBT

l:l = 100000

= 100000 — zooooo

E 200000 — 300000

I zo0000 — 500000

- S00000 — 1000000
== 1000000

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS. Rocznik Statystyczny Wojewodztw z 1990 r.
Legenda: 1-woj. bialopodlaskie, 2-woj. biatostockie, 3-woj. bielskie, 4-woj. bydgoskie, 5-woj.
chetmskie, 6-woj. ciechanowskie, 7-woj. czgstochowskie, 8-woj. elblaskie, 9-woj. gdanskie, 10-woj.
gorzowskie, 11-woj. jeleniogorskie, 12-woj. kaliskie, 13-woj. katowickie, 14-woj. kieleckie, 15-woj.
koninskie, 16-woj. koszalinskie, 17-woj. krakowskie, 18-woj. krosnienskie, 19-woj. legnickie, 20-woj.
leszczynskie, 21-woj. toédzkie, 22-woj. tomzynskie, 23-woj. lubelskie, 24-woj. nowosadeckie, 25-woj.
olsztynskie, 26-woj. opolskie, 27-woj. ostrolgckie, 28-woj. pilskie, 29-woj. piotrkowskie, 30-woj.
ptockie, 31-woj. poznanskie, 32-woj. przemyskie, 33-woj. radomskie, 34-woj. rzeszowskie, 35-woj.
siedleckie, 36-woj. sieradzkie, 37-woj. skierniewickie, 38-woj. stupskie, 39-woj. suwalskie, 40-woj.
szczecinskie, 41-woj. tarnobrzeskie, 42-woj. tarnowskie, 43-woj. torunskie, 44-woj. watbrzyskie, 45-woj.
warszawskie, 46-woj. wloctawskie, 47-woj. wroctawskie, 48-woj. zamojskie, 49-woj. zielonogorskie.

Najwigksze zasoby mieszkaniowe skoncentrowane byly w okregach
przemystowych kraju, czyli na Slasku (woj. katowickie 1.268,1 tys.), w okregu
warszawskim (814,3tys.), todzkim (415,6tys.), gdanskim (402,8tys.), poznanskim
(382,8 tys.), krakowskim (355,7 tys.), wroctawskim (331,3 tys.), kieleckim (318,2 tys.),
bydgoskim (311,6 tys.). Dane dla wszystkich 49 wojewddztw zamieszczone sa w
aneksie statystycznym, tabela Al.

Przestrzenne rozmieszczenie 1 zréznicowanie zasoboOw mieszkaniowych w
Polsce w 1988 r. bylo konsekwencja jakosci przedwojennych zasobow, zniszczen

wojennych oraz przebiegu industrializacji kraju po wojnie. Zasoby o niezbyt wysokim
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standardzie, przez co rozumie si¢ mate powierzchnie oraz slaby stan techniczny
mieszkan, jak rowniez duzy iloSciowy deficyt mieszkan, wystgpowaly w regionach,
ktoére intensywnie rozwijaty si¢ tuz po wojnie (np. Warszawa, wojewodztwa zachodnie)
oraz w pierwszej fazie industrializacji (Krakoéw, Kielce, Radom). Najgorsze warunki
mieszkaniowe odnotowano w wojewodztwach: 16dzkim, walbrzyskim, jeleniogorskim,
przemyskim i kro$nienskim. Byly to wojewddztwa, ktore po wojnie si¢ nie rozwijaty,
badz tez ich rozwdj byl nier6wnomierny. Natomiast korzystniejsze warunki
mieszkaniowe posiadaly regiony, w ktorych intensywny rozwoj rozpoczat si¢ w latach
siedemdziesiatych'”’. Potwierdzeniem takiego rozmieszczenia zasobow
mieszkaniowych sa dane Narodowego Spisu Powszechnego z 1988 r. dotyczace odsetka
miodych rodzin mieszkajacych samodzielnie. Srednia warto$é tego wskaznika dla
wszystkich miast Polski w 1989 r. wynosita 48,2%.

Z wyjatkiem wojewodztwa katowickiego, najkorzystniej sytuacja przedstawiata
si¢ w wojewodztwach utworzonych w polowie lat siedemdziesiatych tj. sieradzkim
(64,5%), legnickim (60,1%), tomzynskim (57,1%), skierniewickim (56,7%), suwalskim
(56,2%), piotrkowskim (54,9%), tarnobrzeskim (53,3%), zielonogorskim (53,2%) i
opolskim (53,0%).

Tabela 2. 1. Odsetek samodzielnie mieszkajacych miodych rodzin w 1988 r. w
wybranych wojewddztwach Polski (w uktadzie 49 wojewddztw)

Odsetek samodzielnie mieszkajacych miodych rodzin w 1988r.
najwyzszy odsetek % najnizszy odestek %
katowickie 64,7 |krakowskie 35,4
sieradzkie 64,5|warszawskie 35,6
legnickie 60,1|{wroctawskie 36,3
tomzynskie 57,1]gdanskie 36,3
skierniewickie 56,7|nowosadeckie 37,0
suwalskie 56,2 |kaliskie 39,0
piotrkowskie 54 9]elblaskie 39,6
tarnobrzeskie 53,3|poznanskie 41,2
zielonogorskie 53,2]lubelskie 41,2
opolskie 53,0|szczecinskie 42,2

Zrédto: Dane z Narodowego Spisu Powszechnego w 1988 r. Por. H. Kulesza: ,,Prognoza mieszkaniowa
do 2010 r. Uwarunkowania spoteczne i ekonomiczne. Synteza”, op. cit., s. 37.

Natomiast najnizsze wartosci wskaznika wystapity w wojewodztwach silnie
zurbanizowanych, tj. krakowskim (35,4%), warszawskim (35,6%), wroctawskim
(36,3%), gdanskim (36,3%), nowosadeckim (37,0%), kaliskim (39,0%), poznanskim
(41,2%), lubelskim (41,2%) oraz szczecinskim (42,2%). Deficyt mieszkan w duzych

17 Por. H. Kulesza: ,»Prognoza mieszkaniowa do 2010 r. Uwarunkowania spoteczne i ekonomiczne.
Synteza”, Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, Warszawa 1996, s. 35-37.
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aglomeracjach mozna tlumaczy¢ tym, iz wojewddztwa silnie zurbanizowane, oferujace
miejsca pracy (gldwnie w przemysle), przyciagaty duza liczbg sity roboczej, za czym
nie nadazal rozwoj infrastruktury mieszkaniowe;.

O sytuacji mieszkaniowej $wiadczy rowniez wielkos¢ mieszkania. Przyjmujac
za przeludnione te mieszkania, w ktorych na pokéj przypadato dwie lub wigcej osob,
mozna powiedzie¢, ze w 1988 r. w przeludnionych mieszkaniach zyto 37% ludnosci w
miastach oraz 52,4% ludnos$ci na wsi. O jakosci mieszkan §wiadczyt rowniez ich stan
wyposazenia w instalacje oraz ich jako$¢ techniczna. Warto tutaj jeszcze wspomnie¢, ze
tylko 66,3% mieszkan w miastach oraz 19,6% na wsi bylo wyposazonych w pelna
instalacje, tj. wodociag, wc, lazienka, centralne ogrzewanie oraz gaz'*’.

Warto wspomnie¢ w tym momencie, ze przeprowadzana przy okazji spisu
powszechnego w 1988 r. prognoza zapotrzebowania na mieszkania uwzgledniata
wprawdzie podobny zestaw czynnikdw jak ma to miejsce obecnie, jednak same
komponenty prognozy byly inaczej definiowane, np. gospodarstwo domowe oraz
potrzeby mieszkaniowe. Podczas spisu powszechnego w 1988 r., za dopuszczalne
uznaje sig, gdy dwa odrgbne gospodarstwa domowe lub dwie rodziny tworzace wspolne
gospodarstwo domowe, nawet gdy jedna z rodzin jest wielodzietna, zamieszkuje
wielopokojowe mieszkanie. Natomiast za ucigzliwe warunki uznaje si¢ sytuacje, gdy

. . . . . . 181
trzypokoleniowa rodzina zamieszkuje mate mieszkanie = .

Obecnie prawie we
wszystkich uprzemystowionych zachodnich panstwach coraz wigcej ludzi zyje jako
single w swoich wlasnych mieszkaniach i prowadzi wlasne gospodarstwa domowe.
Zatem gospodarstwa domowe coraz czesciej sktadaja si¢ z jednej osoby, badz tez sa to
mate rodziny (matka z dzieckiem), ktére coraz czg$ciej wola zy¢ w mieszkaniach
innych niz jedno- lub dwupokojowych. Z tego wynika rosnace zapotrzebowanie na
mieszkania o odpowiedniej wielkosci 1 odpowiednim wyposazeniu. Generalnie
wystepuje silna tendencja do mniejszych gospodarstw domowych, ktére sktadaja si¢ z
jednego albo maksymalnie dwoch pokolen. Tradycyjne formy mieszkania i zycia w
duzych gospodarstwach domowych z wieloma pokoleniami pod jednym dachem powoli

staja si¢ rzadkoscia a wszystko to podwyzsza liczbe gospodarstw domowych'®?.

Austriacki Urzad Statystyczny OROK (2005 r.) podaje, ze liczba gospodarstw

180 Tamze.

181 Sytuacja rodzin pod wzgledem zaludnienia mieszkan”, w opracowaniu: ,Narodowy Spis
powszechny. Sytuacja mieszkaniowa rodzin w 1988 r. Polska”, op. cit., s. 43.

"2 por. OROK Prognosen 2001-2031. Osterreichischer Raumordnungskonferenz, Teil 2: Haushalte und
Wohnungsbedarf nach Regionen und Bezirken Osterreichs, Schriftreihe Nr. 166/11, erstellt von Statistik
Austria, Wien, Februar 2005.
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domowych rosnie wyraznie szybciej niz populacja, czyli ludno$¢ w mieszkaniach.
Natomiast liczba faktycznych uzytkownikéw mieszkan wraz z liczba mieszkan i
uzytkownikéw powierzchni mieszkalnych rosna wyraznie szybciej niz zaludnienie
mieszkan. Na podaz mieszkan nie ma juz takiego wplywu wyz/ niz demograficzny.
Zwiazek miedzy podaza mieszkan a rozwojem demograficznym rozluznil sig¢. W
zwiazku z tym dla wielu obserwatorow powstaja paradoksalne sytuacje, mianowicie
budownictwo mieszkaniowe jest rowniez wtedy konieczne, kiedy liczba ludno$ci
pozostaje bez zmian, badz tez zmniejsza si¢. To na ile mieszkan bedzie
zapotrzebowanie w przysziosci nie jest juz tylko zalezne od kierunku rozwoju
demografii ludno$ci. Popyt obecnie ma wigcej] wspdlnego z socjalnymi i

. . e : 183
ekonomicznymi czynnikami, ktore leza poza obszarem demograficznym .

2.2. Analiza zmian oraz struktury przestrzennej i wlasnoSciowej mieszkan

oddanych do uzytku w Polsce w latach 1989 — 1994 w ukladzie 49-ciu wojewdédztw

Aktywno$¢ budownictwa mieszkaniowego jest w znacznej mierze uzalezniona
od instrumentow polityki mieszkaniowej panstwa. To panstwo w sposdb bezposredni
(dotacje) lub posredni (ulgi podatkowe) moze wptyna¢ na aktywno$¢ gospodarstw
domowych w sferze podejmowania wysitku finansowego dla uzyskania wtasnego
mieszkania. Ze wzgledu na specyficzne cechy mieszkania jako towaru, tj. trwatosé
umiejscowienia, wysoki koszt budowy oraz konieczno$¢ posiadania mieszkania przez
gospodarstwva domowe dla normalnego ich funkcjonowania, uzasadnia wspomaganie
podmiotéw gospodarki mieszkaniowej ze srodkéw publicznych, nawet w gospodarce
rynkowej. Chodzi jednak o to, aby stymulowaé rozw6j w tym zakresie, poprzez
mobilizowanie spoleczenstwa do oszczedzania na cele mieszkaniowe (np. kupno
wlasnego mieszkania), a nie tylko finansowe wspieranie kosztow biezacej eksploatacji
mieszkan, jak miato to miejsce w przypadku statych doplat na utrzymanie mieszkan
spotdzielczych'®.

Stymulatorem moze by¢ odpowiednia polityka fiskalna panstwa w zakresie

wydatkowania $rodkéw publicznych na cele mieszkaniowe. Funkcja stymulacyjna'®

183 .

Tamze.
'8 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. nr 71, poz. 734).
135 M. Weralski: ,,Finanse publiczne i prawo finansowe”, Warszawa 1984, s. 32-33.
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polityki fiskalnej'®, cho¢ nie zawsze wyodrebniana, jest jedna z wazniejszych funkcji
wydatkéow publicznych. W polityce mieszkaniowej mozna méwi¢ o szczegodlnej roli
wspomnianej funkcji stymulacyjnej, realizowanej poprzez stosowanie przez panstwo
ulg budowlanych (ulg w podatku dochodowym), oraz funkcji redystrybucyjnej,
polegajacej na ochronie warstw ubozszych spoleczenstwa poprzez dodatki
mieszkaniowe oraz subwencje na kredytowanie spolecznego budownictwa
czynszowego. J. Gawrzynski'®’, ze podaje we wszystkich krajach europejskich o
gospodarce rynkowej subwencje mieszkaniowe byty i sa nadal trwatym systemowym
elementem polityki mieszkaniowej rzadow.

W Polsce po przejsciu od gospodarki scentralizowanej do rynkowej jest
zrozumiale, Zze nie =zadzialaly od razu wszystkie nowe instrumenty polityki
mieszkaniowej. Kredyt hipoteczny dla oséb fizycznych funkcjonowat teoretycznie juz
od 1992 r., jednak przy ztej sytuacji dochodowej ludnosci, duzej inflacji, jak réwniez
przy niestabilnym dzialaniu wykupu odsetek, zaleznych od corocznych ustalen
budzetowych, nie bylo chetnych do zaciagania kredytu. Od 1992 r. zaczgly rowniez
funkcjonowaé ulgi budowlane'™®, ktore w poczatkowym okresie nie wplyngly na

poprawe sytuacji rynku mieszkaniowego.

Analizujac liczbg¢ oddawanych do uzytku mieszkan w latach 1989-1994 warto
zaznaczy¢, ze w 1989 r. GUS agregowal dane w podziale na sektor prywatny i

uspoteczniony, byta to jeszcze nomenklatura starego systemu gospodarczego.

1% Funkcje polityki fiskalnej wedlug A. Komara: 1) alokacyjna; 2) redystrybucyjna (rozdzielcza); 3)
stabilizacyjna; 4) stymulacyjna. Zrodto: A. Komar: ,,Finanse publiczne”, Wydawnictwo PWE, Warszawa
1995.

'87°J. Gawrzynski: ,,Wydatkowanie $rodkéw publicznych na mieszkalnictwo w Polsce w warunkach
gospodarki rynkowe;j”, Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, Warszawa 1998, s. 17.

'8 Ulgi budowlane zostaly oméwione w rozdziale 2.5. niniejszej pracy.
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Wykres 2. 2. Procentowy udzial sektora prywatnego i1 uspotecznionego w liczbie
mieszkan oddanych do uzytku w Polsce w 1989 r. z podziatem na miasto i wies

Udziat mieszkan oddanych do uzytku w Polsce w
1989r. w podziale na miasto i wies
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Z Yacznej liczby mieszkan wybudowanych w Polsce w 1989 r. 71% 1).196.438
wybudowano w miastach, a 29%, czyli 43.721 na wsi. Jesli chodzi o sam sektor
prywatny to wykazywat on wigksza relatywnie aktywnos$¢ na wsi (63% mieszkan
sektora prywatnego) anizeli w miescie (37% mieszkan sektora prywatnego). Natomiast
w przypadku budownictwa uspotecznionego 90% oddano do uzytku w miastach, a 10%

na wsi.

W latach 1989-1994 tacznie oddano do uzytku w Polsce 724.662 mieszkania,
sredniorocznie 120.777 mieszkan, przy czym w 1994 r. wybudowano prawie o potowe
mniej mieszkan anizeli w 1989 r. Najwigcej tj. 385.665 mieszkan wybudowaty
spoldzielnie mieszkaniowe'®, co stanowilo 53,22% udziat w wybudowanych
mieszkaniach ogélem w latach 1989-1994. Na drugim miejscu uplasowato sig
budownictwo indywidualne z 248.155 mieszkaniami, co dawato 34,24% udzial.
Mieszkan zakladowych wybudowano 44.591, natomiast komunalnych 22.144. Co
odpowiednio dawato 6,15% 1 3,06% udziat w lacznej liczbie wybudowanych w tym

okresie mieszkan.

"% Tak dobry wynik w 1992 roku spotdzielni mieszkaniowych to zastuga wsparcia ze strony panstwa
poprzez doptaty do dzialalnosci eksploatacyjnej spotdzielni mieszkaniowych. W latach 1991-1992
spotdzielnie dostaty rowniez dotacje do zaciagnigtych kredytow mieszkaniowych.
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Tabela 2. 2. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w Polsce w latach 1989-1994, z

odziatem na formy wlasnos$ci

Formy wilasnosci/ Lata 1989 1990 1991 1992 1993 1994 |Ogoétem

Ogétem 150 159| 134 215| 136 790| 132 969| 94 449 76 080| 724 662
Spétdzielcze 67 726 68 382 83554 84 260[ 50002| 31741 385665
Zaktadowe 15434] 10718 8190 6407 3842 44 591
Komunalne* 4787 2 987 2 560 3656 4577 3577 22 144
Prywatne/ Indywidualne 54 943 47 412 39958 36863 33463| 35516 248 155

* w 1989 r. GUS podat liczbg mieszkan oddanych do uzytku bedacych wlasnoscia terenowych organéw
administracji panstwowej, ktore na uzytek niniejszej analizy zostaly potraktowane jako mieszkania

komunalne.

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Tabela 2. 3. Procentowy udzial poszczegdlnych form wlasnosci mieszkan w
mieszkaniach ogétem oddanych do uzytku w Polsce w latach 1989-1994

Formy wilasnosci/ Lata 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Ogdtem 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%
Spotdzielcze 45,10%| 50,95%]| 61,08%| 63,37%| 52,94%| 41,72%
Zaktadowe 0,00%| 11,50%| 7,84%| 6,16%| 6,78%| 5,05%
Komunalne* 7,07%| 2,23%| 1,87%| 2,75%| 4,85%| 4,70%
Prywatne/ Indywidualne 36,59%| 35,33%]| 29,21%| 27,72%| 35,43%| 46,68%

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Wynika stad, ze zdecydowana wigkszo$§¢ nowo oddanych do uzytku mieszkan byta

finansowana przez spoldzielnie oraz ze srodkéw prywatnych ludnosci.

Wykres 2. 3. Procentowy udzial poszczegdlnych form wlasnosci w mieszkaniach
ogotem oddanych do uzytku w Polsce w latach 1989-1994
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Do 1992 r. udzial mieszkan spotdzielczych w catosci wykazywatl tendencje

wzrostowa, natomiast od

1993

r. malejaca. Wiazato
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niewyptacalnosci spotdzielni 1 ograniczeniem udzielanych im kredytéw. Do 1992 r.
wszystkie oddane do uzytku spotdzielcze mieszkania byly wybudowane z udziatem
kredytu bankowego. W zwiazku ze zmianami zasad kredytowania nie wszystkie
rodziny, bedace cztonkami spétdzielni, mogly ponies¢ cigzar sptaty tego kredytu, a to w
konsekwencji spowodowato trudnosci w zasiedleniu wybudowanych juz mieszkan.
Spoldzielnie zaczgly wige proponowaé wybudowane przez siebie mieszkania osobom,
ktorych dochody nie gwarantowaty splaty kredytu, jak rowniez osobom nie bgdacym jej
cztonkami. To doprowadzito do sytuacji, w ktorej spotdzielnie zwracajac si¢ do panstwa
o pomoc w splacie zaciagnig¢tych kredytéw, niejako ja wymusity przez skaleg tego
zjawiska. Od 1993 r. kredyty udzielane spétdzielniom mieszkaniowym zostaty wyraznie
ograniczone'”.

Od 1993 r. udzial mieszkan indywidualnych w strukturze wlasnosciowe;j
oddanych do uzytku mieszkan zaczat si¢ zwigksza¢. Nie byto to jednak jednoznaczne ze
wzrostem liczby mieszkan w wartosciach bezwzglednych. W 1994 r. wybudowano
31.741 mieszkan, czyli o ponad poloweg mniej anizeli w 1990 r., w ktérym oddano do
uzytku 68.382 mieszkania. Swiadczy to o przesunieciu cigzaru finansowania
budownictwa mieszkaniowego ze $rodkéw publicznych na $rodki prywatne

gospodarstw domowych.

Wykres 2. 4. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w Polsce w latach 1990-1994, w
podziale na formy wtasnosci
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

10 Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-1996”, Instytut Gospodarki Mieszkaniowej”, Warszawa
1998, s. 25-28.
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W przypadku mieszkan komunalnych w latach 1989-1994 trudno méwic o
jakiejkolwiek tendencji wzrostowej czy tez spadkowej. Ich udziatl procentowy w
oddawanych do uzytku mieszkaniach ogétem wahat si¢ od 1,87% (1991 r.) do 4,70%
(1994 r.). Mieszkania komunalne byly do 1990 r. wlasnoscia panstwa. Natomiast w
1990 r. nastapito ich nieodptatne przekazanie na rzecz samorzadéw. Jak podaje Instytut
Gospodarki Mieszkaniowe] gminy staly si¢ wlascicielami 1,8 mln mieszkan, ktore
jednak ze wzgledu na niskie dochody z tytulu czynszu wymagalty dotowania. W 1991 r.
podwyzszono czynsze o 100%, zezwolono rowniez na pobieranie optat za zimna wodg.
Jednak do 1994 r. nie zdecydowano si¢ na zadne istotne zmiany w systemie
reglamentacji czynszow, a wptywy z nich w dalszym ciagu pokrywaly zaledwie 30%
kosztow utrzymania mieszkaf komunalnych''.

Liczba mieszkan zakladowych oddawanych do uzytku w latach 1989-1994
wykazata tendencje spadkowa. W 1990 r. wybudowano 15.434 mieszkania, a w 1994 r.
cztery razy mniej, tj. tylko 3.842. To jest zrozumialte, gdyz przy przej$ciu od gospodarki
scentralizowanej do rynkowej oraz zmianie zasad prowadzenia przedsigbiorstwa,
utrzymywanie przyzakladowych mieszkan byto zbyt duzym obciazeniem finansowym
dla przedsigbiorstw. Zaktady pracy nie tylko zaprzestalty budowy nowych mieszkan, ale
zaczely systematycznie wyzbywac sig juz posiadanych zasobow. Mieszkania zaktadowe
swoj rozkwit zawdzigczaly rozwojowi przemystu, jaki nastapil w Polsce w potowie
XIX wieku, ktory to zrodzit zapotrzebowanie na sit¢ robocza. Spowodowalo to masowy
naptyw ludnosci wiejskiej do miast, a w konsekwencji wzrost zapotrzebowania na
mieszkania 1 to na mieszkania tanie. Tak rozpocz¢to budowe mieszkan zaktadowych dla
robotnikéw. Po przejsciu do gospodarki wolnorynkowej ta forma mieszkan stracita na
znaczeniu, a jej udzial w nowo budowanych mieszkaniach spadt z 3,77% w 1995 roku
do 0,48% w 2005 roku.

Zmiany jakie zaszty w formach wiasnosci oddawanych do uzytku mieszkan byty
zwiazane ze zmianami form finansowania budownictwa mieszkaniowego. A te z kolei
ze zmiang polityki mieszkaniowej, a przede wszystkim ze zmianag instrumentow
realizacji celow polityki mieszkaniowe;.

Ze zmiang ustroju oprocz zmiany struktury form wlasno$ci mieszkan zmianie
uleglo rowniez przestrzenne rozmieszenie aktywno$ci budownictwa mieszkaniowego w

Polsce. W latach 1989-1994 najwigcej mieszkan w warto$ciach bezwzglednych oddano

Y1 Tamze, s. 31.
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do uzytku w wojewddztwie warszawskim (46.022), katowickim (45.717), gdanskim
(27.856), poznanskim (27.788), lubelskim (26.010), bydgoskim (24.425), czyli w
regionach posiadajacych aktywne okrggi przemystowe.

Sytuacja przedstawiata si¢ zdecydowanie inaczej, jesli dane te odniesiono do
liczby ludnosci. W takim ukladzie wojewddztwo warszawskie zajelo odlegle 28
miejsce, a wojewddztwo poznanskie 17. Natomiast zdecydowanie najwigcej mieszkan
wybudowano na terenach potnoco-wschodnich 1 wschodnich Polski, czyli na terenach,
ktére obecnie nie sa konkurencyjne ani gospodarczo, ani spolecznie. Na pierwszym
miejscu uplasowato sie wojewoddztwo biatostockie, ktore przed 11 Wojna Swiatowa byto
wprawdzie pr¢znym osrodkiem przemystowym, gdzie rozwijato si¢ widkiennictwo,
przemyst tkacki, skorzany, wyrobow tytoniowych, przemyst metalurgiczny, jednak pod
koniec lat 70-tych XX wieku okrgg ten miat jedynie 7% udziatu w krajowym przemysle
wiokienniczym'”?. Kolejne miejsca pod wzgledem liczby mieszkan oddanych do uzytku
w latach 1989-1994 na 1.000 mieszkancow zajely wojewodztwa tomzynskie, suwalskie,
lubelskie 1 chetlmskie. Prawdopodobna przyczyna zaistniatej tendencji bylo
zmniejszenie si¢ liczby ludnosci, na skutek spadku przyrostu demograficznego na tych

. , . . . ;s o1
terenach, jak réwniez odptywu mieszkafncow z tych obszarow'™

, 0 czym informuja
dane Narodowego Spisu Powszechnego 2002 oraz wyniki analizy spoteczno-
gospodarczego programu Operacyjnego Rozwdj Polski Wschodniej 2007-2013.

Sa to tereny o najwyzszym wskazniku bezrobocia w Polsce. Wymagaja one
duzych naktadow zaréwno finansowych, jak i r6znego rodzaju dziatan aktywizujacych
lokalng ludno$¢ do podejmowania dziatalnosci zarobkowej. W 2006 r. tereny te zostaly
objete programem operacyjnym dla wschodnich regionéw Polski, ktérego celem jest
stworzenie ponadregionalnych osrodkéw miejskich, przeprowadzenie duzych inwestycji
infrastrukturalnych oraz efektywne wykorzystanie przygranicznego potozenia. Warto

nadmieni¢, ze w 2007 r. utworzono tomzynskie podstrefy Suwalskiej Specjalnej Strefy

Ekonomiczne;j.

%2 Taki wynik plasowat ten okreg dopiero na 4 pozycji w kraju, za okregiem t6dzkim, sudeckim i $lasko-
czestochowskim.

'3 Program Operacyjny Rozw6j Polski Wschodniej 2007-2013. Narodowe Strategiczne Ramy
Odniesienia 2007-2013”, Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, Warszawa 2007, s. 14.
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Wykres 2. 5. Liczba mieszkan ogdétem oddanych do uzytku w Polsce w latach 1990-
1994, w poszczegolnych wojewodztwach (czgsé 1)
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Wykres 2. 6. Liczba mieszkan ogoétem oddanych do uzytku w Polsce w latach 1990-
1994, w poszczegolnych wojewodztwach (czgs¢ 2)
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Wykres 2. 7. Liczba mieszkan ogdétem oddanych do uzytku w Polsce w latach 1990-
1994, w poszczegdlnych wojewodztwach (czgscé3)
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Wykres 2. 8. Liczba mieszkan ogétem oddanych do uzytku w Polsce w latach 1990-
1994, w poszczegbdlnych wojewddztwach (czes¢ 4)
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Z tendencji przestawionych na wykresach od 2.5 do 2.8. wyraznie wida¢, ze w
latach 1989-1994 mieliSmy do czynienia z ogdlnopolska tendencja spadkowa liczby
mieszkan oddawanych do uzytku. Szczegélnie silny spadek odnotowano w
Gornoslaskim Okrggu Przemyslowym, czyli w wojewddztwie katowickim. Bylo to
zwiazane z procesem restrukturyzacji tych terendw zapoczatkowanym po 1989 r.
Wojewddztwo katowickie, (obecnie $laskie), dysponuje wprawdzie duzym potencjatem
gospodarczym, ale w znacznym stopniu przestarzalym i niewykorzystanym. Region ten
jest drugim po mazowieckim najwigkszym w kraju rynkiem pracy, jednak ostatnie lata
byly okresem systematycznego spadku liczby pracujacych zwlaszcza w sektorze
przemystowym, gdzie miata miejsce znaczna redukcja zatrudnienia oraz likwidacja
wielu firm.

Wyjatek stanowito wojewodztwo warszawskie, ktoére odnotowalo jako jedyne
wyrazng tendencj¢ wzrostowa w okresie 1989-1994, co szczegolnie nie dziwi, gdyz
jako miasto stoleczne miato najkorzystniejsze warunki dla rozwoju gospodarczego
regionu.

Poddajac przestrzennej analizie poszczegdlne formy wilasnosci najwigcej
mieszkan spoldzielczych w latach 1989-1994 wybudowano w wojewodztwach
uprzemystowionych, tj. warszawskim (26.795 mieszkan), katowickim (25.912
mieszkan), gdanskim (16.661), poznanskim (16.600), lubelskim (16.452), wroctawskim
(15.331), bydgoskim (15.048), szczecinskim (13.571), t6dzkim (12.653) oraz torunskim
(11.504). W pozostalych wojewoddztwach oddano do uzytku mniej niz 10 tys. mieszkan
(patrz: aneks statystyczny tabela A3.)

Mieszkan prywatnych (indywidualnych) w badanym okresie oddano do uzytku
tacznie 248.155. W tym najwigcej w wojewddztwie katowickim (12.590), nastgpnie
warszawskim (11.451), krakowskim (10.238), kieleckim (9.793), bielskim (9.624),
siedleckim (9.235), nowosadeckim (9.134), tarnowskim (9.095). Na kolejnym 9 miejscu
uplasowato si¢ wojewddztwo poznanskie (8.507), (patrz: aneks statystyczny tabela A6).

Mieszkan zaktadowych wybudowano tacznie 44.591 (brak danych za rok 1989).
Z tego najwigcej w wojewodztwie warszawskim (4.707), katowickim (3.896), gdanskim
(2.183), opolskim (2.059). Nastepnie w przedziale od 1-2tys. mieszkan znalazly sig
wojewodztwa: bydgoskie (1.846), wroctawskie (1.666), szczecinskie (1.620),
piotrkowskie (1.477), poznanskie (1.305), koszalinskie (1.272), elblaskie (1.217),
olsztynskie (1.129), gorzowskie (1.057), zielonogorskie (1.041), (patrz: aneks
statystyczny tabela A4).
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Mieszkan komunalnych oddano do uzytku w badanym okresie (brak danych za
rok 1989) tacznie 17.357. Z tego najwigcej w wojewodztwie bydgoskim (1.164), w
warszawskim (861), gdanskim (846), jeleniogorskim (793), 16dzkim (788), olsztynskim
(741), krakowskim (737), gorzowskim (649), stupskim (572), wroctawskim (500). W
pozostatych wojewodztwach oddano do uzytku mniej niz 500 mieszkan, (patrz: aneks

statystyczny tabela AS).

2.3. Analiza zmian oraz struktury przestrzennej i wlasnoSciowej mieszkan
oddanych do uzytku w Polsce w latach 1995 — 2005 w ukladzie 45-ciu podregionow
(NTS-3)

Rozpoczynajac analiz¢ budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 1995-
2005, od tacznej liczby corocznie oddawanych do uzytku mieszkan wida¢, ze rysuje si¢
widoczny trend wzrostowy. W 1995 r. wybudowano 67.072 mieszkania, warto$¢ ta z

roku na rok rosta, i w 2005 r. osiagngta poziom 114.066 mieszkan.

Wykres 2. 9. Liczba mieszkan oraz trend corocznie oddawanych do uzytku mieszkan w
Polsce w latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Najwigcej mieszkan tacznie w latach 1995-2005 wybudowano w podregionach:
m.Warszawa (110.097), warszawskim (70.011), m.Krakow (39.941), krakowsko-
tarnowskim (39.005), bialostocko-suwalskim (35.881), Gdansk-Gdynia-Sopot (34.421),
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gdanskim (33.524), lubelskim (32.426), poznanskim (31.537), szczecinskim (31.331),
nowosadeckim (31.014) i bielsko-bialskim (30.723).

Tabela 2. 4. Podregiony o najwigkszej ilosci oddanych do uzytku mieszkan w latach

1995-2005
Mieszkania oddane do uzytku
Jednostka terytorialna tacznie w latach 1995-2005

Podregion 22 - m. Warszawa 110 097
Podregion 20 - warszawski 70 011
Podregion 17 - m. Krakéw 39 941
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 39 005
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 35 881
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 34 421
Podregion 29 - gdanski 33 524
Podregion 9 - lubelski 32 426
Podregion 39 - poznanski 31 537
Podregion 43 - szczecinski 31 331
Podregion 16 - nowosgdecki 31014
Podregion 32 - bielsko-bialski 30723

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Jezeli porownamy przestrzenne rozmieszczenie mieszkan oddanych do uzytku w

1995 1 w 2005 r. to nasuwa si¢ konkluzja, ze lata 1995-2995 charakteryzowata zmienna

dynamika budownictwa na rynkach lokalnych.

Tabela 2. 5. Pierwsza dziesiatka podregiondow Polski o najwigkszej ilosci oddanych do
uzytku mieszkan odpowiednio w 1995 1 w 2005 r.

Pierwsza dziesiagtka podregionéw o najwiekszej liczbie wybudowanych mieszkan

Jednostka terytorialna Rok 1995 Jednostka terytorialna Rok 2005
Podregion 9 - lubelski 4 117|Podregion 22 - m. Warszawa 14 436
Podregion 22 - m. Warszawa 3 877|Podregion 20 - warszawski 9 055
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 3 668|Podregion 39 - poznanski 4923
Podregion 20 - warszawski 3 108|Podregion 17 - m. Krakéw 4 557
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 2 648|Podregion 29 - gdanski 4 392
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 2 418|Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 4 168
Podregion 34 - Swietokrzyski 2 323|Podregion 33 - centralny $laski 4 076
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 2 275|Podregion 43 - szczecinski 3 622
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 2 130|Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 3 546
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 2 096|Podregion 9 - lubelski 3443

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

W 1995 r. na pierwszym miejscu uplasowat si¢ podregion lubelski, ktory w 2005

r. byl juz na dziesiatym miejscu. W 2005 r. pierwsze miejsce zajela Warszawa z

dystansujaca pozostate podregiony liczba mieszkan 14.436. Dla poréwnania na drugim

miejscu znalazt si¢ podregion warszawski z liczba 9.055 mieszkan, a na trzecim
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podregion poznanski z 4.923 mieszkaniami. Koncentracja budownictwa
mieszkaniowego w 2005 r. w podregionach, ktére tworza aglomeracje, to efekt
wystgpujacego naturalnego (rzeczywistego) popytu na mieszkania na tym obszarze
zglaszanego przez ludzi, a nie sztucznie wywotanego decyzjami administracji
panstwowej, jak to miato miejsce w gospodarce minionego systemu.

Dalsza analiza lokalizacji budownictwa mieszkaniowego w okresie
transformacji zostata przeprowadzona w podziale na formy wilasnosci. Analizie
poddano mieszkania indywidualne, spoldzielcze, mieszkania budowane z
przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem oraz spoleczne czynszowe (TBS’y). Ze
wzgledu na bardzo maty udziat w calej strukturze wlasnosciowej mieszkan, nie zostaly
uwzglednione w analizie szczegotowej mieszkania komunalne'** i zaktadowe'”. Udziat
mieszkan zakladowych w mieszkaniach oddawanych do uzytku ogétem zmalal z 3,77%
w 1995 r. do 0,48% w 2005 r., natomiast mieszkan komunalnych z 4,92% w 1995 r. do
3,12% w 2005 r.

Tabela 2. 6. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w Polsce w latach 1995-2005, z
odziatem na formy wtasnos$ci

Formy wiasnosci/ Lata 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Ogdtem 67 072] 62 130] 73 706] 80594| 81979] 87 789] 105967| 97 595| 162 686{ 108 117| 114 066
Spdidzielcze 26 800| 24 641] 28131| 28039| 27490| 24391| 25835| 15406 11957 9432 8222
Zaktadowe 2 531 1612] 1380] 1438 964] 1205 1004 608 997 621 543
Komunalne 3299 2992 3745 34101 2670 1904 2318 2525 1998 1779] 3563
Spoteczne czynszowe 59 277 1422] 3356 4019] 6765 4653] 5856| 7197 5412
Inne 2767 2691 5099] 8963

Przeznaczone na sprzedaz

lub wynajem 14 195| 20728] 29403| 21970| 23844| 24 230| 33047
Indywidualne 31675 30135| 35074| 37322] 33304| 35542| 40642 52433| 118 034| 64 858| 63 279

Zroédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

% Definicja GUS: Mieszkania komunalne to budownictwo mieszkaniowe glownie o charakterze
socjalnym, interwencyjnym lub zaspokajajacym potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o
niskich dochodach, realizowane w catosci ze srodkow gminy. Definicja dost¢pna na stronie:
http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK HTML.htm?id=POJ-3115.htm.

1% Definicja GUS: Mieszkania zakladowe to budownictwo realizowane przez zaklady pracy sektora
publicznego i prywatnego (bez budownictwa osob fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza,
zaliczonego do budownictwa indywidualnego), z przeznaczeniem na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych pracownikow tych zaktadéw. Definicja dostgpna na stronie:
http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK HTML.htm?id=POJ-3119.htm.
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Tabela 2. 7. Procentowy udzial poszczegdlnych form wlasno$ci mieszkan w
mieszkaniach ogotem oddanych do uzytku w Polsce w latach 1995-2005

Formy wilasnosci/ Lata 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Ogodtem 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Spoétdzielcze 39,96%| 39,66%| 38,17%| 34,79%| 33,53%| 27,78%| 24,38%| 15,79%| 7,35%| 8,72%| 7,21%
Zaktadowe 3,77%| 2,59%| 1,87%| 1,78%| 1,18%| 1,37%| 0,95%| 0,62%] 0,61%| 0,57%| 0,48%
Komunalne 4,92%| 4,82%| 5,08%| 4,23%| 3,26%| 2,17%| 2,19%| 2,59%| 1,23%| 1,65%| 3,12%
Spotfeczne czynszowe 0,00%| 0,09%| 0,38%| 1,76%| 4,09%| 4,58%| 6,38%| 4,77%] 3,60%| 6,66%| 4,74%
Inne 4,13%| 4,33%| 6,92%| 11,12%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%]| 0,00%| 0,00%| 0,00%
Przeznaczone na sprzedaz

lub wynajem 0,00%| 0,00%]| 0,00%| 0,00%]| 17,32%| 23,61%| 27,75%| 22,51%| 14,66%| 22,41%| 28,97%
Indywidualne 47,23%| 48,50%| 47,59%| 46,31%| 40,63%| 40,49%| 38,35%| 53,73%| 72,55%| 59,99%| 55,48%

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Najwigkszy wzrost w warto$ciach bezwzglednych w badanym okresie miat
miejsce w przypadku mieszkan indywidualnych. Natomiast najbardziej dynamicznie
rozwijato si¢ budownictwo mieszkaniowe z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem.
W pierwszym roku pojawienia si¢ na rynku tej formy wilasnosci tj. w 1999 udziat w
oddawanych do uzytku mieszkaniach ogétem wynidst 17,32%, a w 2005 juz 28,97%. W
1995 r. wybudowano 14.195 mieszkan deweloperskich, a w 2005 r. ponad dwa razy
wigcej tj. 33.047 mieszkan.

Budownictwo indywidualnie przez caty okres utrzymywalo si¢ na wysokim
poziomie, i tak w 1995 r. ich udziat w mieszkaniach ogotem wynosit 47,23%, a w 2005
r. 55,48%. W 1995 r. oddano do uzytku 31.675 mieszkan indywidualnych, a w 2005 r.
rowniez dwa razy wigcej tj. 63.279 mieszkan. W 1995 r. najwigcej tj. ponad 2.000
mieszkan oddano do uzytku w podregionie krakowsko-tarnowskim (2.260) oraz
warszawskim (2.238). Do grupy tej dolaczyl: w 1997 r. podregion bielsko-bialski
(2.437), a w 1998 r. nowosadecki (2.097). W kolejnych latach sytuacja mieszkan
indywidualnych w Polsce ksztaltowata si¢ na podobnym poziomie, jak w 1998 r.
Dopiero rok 2002 przynidst wyrazne ozywienie i kolejne zmiany w strukturze

rozmieszczenia mieszkan indywidualnych w podregionach Polski.
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Mapa 2. 2. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Polsce w 1995 r.
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Legenda: 1- Podregion jeleniogérsko-walbrzyski, 2- Podregion legnicki, 3- Podregion wroctawski, 4-
Podregion m. Wroctaw, 5- Podregion bydgoski, 6- Podregion torunsko-wloctawski, 7- Podregion
bialskopodlaski, 8- Podregion chetmsko-zamojski, 9- Podregion lubelski, 10- Podregion gorzowski, 11-
Podregion zielonogorski, 12- Podregion t6dzki, 13- Podregion piotrkowsko-skierniewicki, 14- Podregion
m. L.6dz, 15- Podregion krakowsko-tarnowski, 16- Podregion nowosadecki, 17- Podregion m. Krakow,
18- Podregion ciechanowsko-ptocki, 19- Podregion ostrotecko-siedlecki, 20- Podregion warszawski, 21-
Podregion radomski, 22- Podregion m. Warszawa, 23- Podregion opolski, 24-Podregion rzeszowsko-
tarnobrzeski, 25- Podregion kro$niensko-przemyski, 26- Podregion biatostocko-suwalski, 27- Podregion
tomzynski, 28- Podregion stupski, 29- Podregion gdanski, 30-Podregion Gdansk-Gdynia-Sopot, 31-
Podregion czgstochowski, 32- Podregion bielsko-bialski, 33- Podregion centralny $laski, 34- Podregion
$wigtokrzyski, 35-Podregion elblaski, 36-Podregion olsztynski, 37-Podregion etcki, 38-Podregion pilski,
39-Podregion poznanski, 40-Podregion kaliski, 41-Podregion koninski, 42-Podregion m. Poznan, 43-
Podregion szczecinski, 44-Podregion koszalinski, 45-Podregion rybnicko-jastrzebski.

Legenda dotyczy wszystkich map rozdzialu 2.3.

Rok 2003 to boom budownictwa indywidualnego w Polsce. Tak silny wzrost
oddawanych do uzytku mieszkan w 2003 r. byt $cisle zwiazany z uptywem okresu
obowiazywania tzw. duzej ulgi budowlanej oraz z perspektywa wejscia Polski do Unii
Europejskiej. Zagadnienie wptywu ulg budowlanych dla popytu na mieszkania zostato

omoéwione w podrozdziale 2.5.
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Mapa 2. 3. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Polsce w 2003 r.
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Wykres 2. 10. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Polsce w latach
1995-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Tak wysoka liczbe wybudowanych w 2003 r. mieszkan indywidualnych
zawdzigczamy nie tylko faktycznie zakonczonym inwestycjom, ale w znacznej mierze
rejestracji mieszkan juz kilka lat wczesniej wybudowanych, ale niezgtoszonych do
urzedu, ktore w statystykach widnialy jako mieszkania w budowie, a faktycznie byty
juz zamieszkane i uzytkowane przez gospodarstwa domowe. Réwniez perspektywa
wejscia Polski do Unii Europejskiej w maju 2004 r., a co za tym idzie perspektywa
wprowadzenia przez Ministerstwo Finansow 22 proc. podatku VAT na materiaty
budowlane, 22 proc. podatku na sprzedaz gruntow budowlanych oraz podatku od
sprzedazy nieruchomosci, zmobilizowata do wykanczania mieszkan, jak réwniez do

legalizowania mieszkan dawno juz zamieszkanych.

Mapa 2. 4. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Polsce w 2005 r.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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Mapa 2. 5. Laczna liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Polsce w
latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Na mapach od 2.2. do 2.3. mozna zauwazy¢ ciekawa tendencj¢ dynamiki
przestrzennej budownictwa, mianowicie wzrost liczby mieszkan indywidualnych
oddawanych do uzytku najintensywniej nastgpowat w srodkowych i potudniowych
podregionach Polski. Mozna to wiaza¢ z duza przedsigbiorczo$cia spoleczenstwa na
tych obszarach. Jednym z powoddéw takiego przestrzennego uktadu moze by¢ o 28,7%
wyzsze od $redniego w Polsce wynagrodzenie brutto, jakie zarejestrowano na obszarze
wojewodztwa mazowieckiego w ostatnim roku analizy. Natomiast na potudniowych
obszarach Polski zarejestrowano stosunkowo czgste podejmowanie pracy za granica, co

pozwalato gospodarstwom domowym zdoby¢ §rodki finansowe na budowg domow.
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Mapa 2. 6. Laczna liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Polsce na
1.000 ludnosci w latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Na mapie przedstawiajacej taczna liczbg mieszkan indywidualnych oddanych do
uzytku w Polsce na 1.000 ludnosci w latach 1995-2005, wyraznie odznacza si¢
podregion bielsko-bialski, w ktorym oddano do uzytku 42,66 mieszkania i byl to
najwyzszy wskaznik w Polsce. Na drugim miejscu uplasowat si¢ podregion warszawski
z warto$cig 32,48. W przedziale od 20 do 30 mieszkan na 1.000 ludno$ci znalazty si¢
podregiony: nowosadecki (25,25), krakowsko-tarnowski (25,10), gdanski (24,20),
czgstochowski (21,95) oraz piotrkowsko-skierniewicki (20,18) 19,

W przypadku budownictwa mieszkaniowego z przeznaczeniem na sprzedaz lub
wynajem w pracy przyjeto za horyzont czasowy analizy lata 1999-2005, poniewaz
dopiero w 1999 r. pojawila si¢ ta forma wtasnos$ci na polskim rynku. Przed rokiem 1999
mozna bylo w fachowej literaturze i1 prasie znalez¢ bardzo pesymistyczne opinie na
temat przysztosci budownictwa deweloperskiego'”” w Polsce. P. Kobylanski'®® pisat w
1996 r., ze ,,deweloperzy nie maja w Polsce racji bytu, poniewaz pojecie ‘deweloper’
nie istnieje ani w $§wiadomosci Polakow, ani nie funkcjonuje w polskim systemie

prawnym. Co w rezultacie sprawia, iz kto$ kto odwazy si¢ naby¢ dziatkg i wybudowac

1% Dane dla wszystkich podregiondéw znajduja si¢ w aneksie statystycznym — tabela A16.

7 Dla uporzadkowania terminologii przez pojecie mieszkania deweloperskie rozumie si¢ mieszkania z
przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem.

"% p. Kobylanski: ,,Budownictwo indywidualne — mity i bariery”, w Zeszycie Naukowym Politechniki
Poznanskiej ,,Bariery i tendencje rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce”, pod red. M.
Frackowiaka, Humanistyka i Nauki Spoteczne, Nr 44, Seria Ekonomiczna 1996, s. 60.
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na niej domy ‘pod klucz’, w celu zbycia ich nastgpnie pojedynczym nabywcom
»przekonatby si¢ szybko, ze konkurencyjno$¢ jego oferty jest co najmniej
problematyczna”. W tym samym roku P. Nowacki'” pisze: ,,Obok inwestorow
publicznych [...] oraz inwestorow indywidualnych [...] beda funkcjonowali réwniez
developerzy. Z punktu widzenia developera mieszkanie jest produktem, ktorego
wytworzeniem i sprzedaza lub wynajmem zajmuje si¢ on w ramach prowadzonej przez
siebie dziatalno$ci gospodarczej. Developer jest specyficznym producentem
wytwarzajacym mieszkanie poprzez realizacj¢ budowlanego procesu inwestycyjnego.
[...] Dzialalnos$¢ firm developerskich w Polsce stata si¢ faktem i mozna wskaza¢ wiele
pozytywnych przyktadow ich funkcjonowania. Sa one i z pewnos$cia beda w przysztosci
domena prywatnego biznesu, gdyz ten reaguje najszybciej na wystgpujaca na rynku
proznig. O tym, jak szybko luka mieszkaniowa zostanie wypelniona dziatalno$cia
prywatnych firm developerskich, beda decydowaty zmiany systemowe w polskiej
gospodarce™?®.

Pesymistyczne prognozy nie sprawdzity sig¢, a w 2000 r. mozna byto juz mowié
o dynamicznym rozwoju budownictwa mieszkaniowego z przeznaczeniem na sprzedaz
lub wynajem. W pierwszym roku istnienia budownictwa deweloperskiego na polskim
rynku podregiony charakteryzowaty si¢ bardzo duzym zréznicowaniem w liczbie
oddawanych do uzytku mieszkan. Do prezentacji danych w podregionach Polski
przyjeto legendg od 25 do1000 mieszkan, w przedziatach, <25, 25-100, 100-250, 250-
500, 500-1000, >1000 mieszkan. Przyjecie tak zroznicowanych przedziatéw legendy
wynikato z bardzo duzego zrdznicowania wystepowania zjawiska w podregionach.
Autorce zalezato natomiast na przedstawieniu zmian réwniez w tych podregionach, w
ktérych liczba wybudowanych mieszkan nie byta tak duza, jak w podregionie np.
warszawskim, ale ktére mimo to charakteryzowaty si¢ duza dynamika w kolejnych
latach.

Interesujace jest przestrzenne rozmieszczenie mieszkan budowanych na
sprzedaz lub wynajem. W latach 1999-2001 najwigcej mieszkan deweloperskich
oddano do uzytku w poétnocnych podregionach Polski. W 1999 r. ponad 1.000 mieszkan
oddano do uzytku w podregionach: warszawskim, m. Warszawa oraz m. Poznan. W

2000 r. do tej grupy dolaczyl podregion m. Krakéw, Gdansk-Gdynia-Sopot oraz

199 P Nowacki: ,,Rola developera w procesie inwestycyjnym”, Zeszyt Naukowy nr 231 pod red. H.
Gawrona: ,,Kierunki doskonalenia procesu inwestycyjno-budowlanego”, op. cit., s. 27.
200 Tamyze, s. 41.
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biatostocko-suwalski, a w 2001 r. podregion szczecinski oraz m. Wroctaw. W badanym
okresie rowniez w pozostalych podregionach odnotowano wzrost oddawanych do
uzytku mieszkan, jednak ich liczba nie przekroczyta w Zadnym z badanych lat 1.000
mieszkan.

Najwigcej mieszkan w wartosciach bezwzglednych w badanym okresie wybudowano w
podregionie m. Warszawa. W 1999 r. w podregionie m. Warszawa oddano do uzytku
3.372 mieszkania, w kolejnych latach utrzymywata si¢ tendencja rosnaca, tak ze w 2005
r. liczba wyniosta juz 10.569 mieszkan. Lacznie w badanym okresie wybudowano
47.502 mieszkania, co dato 28,37% udziat w lacznej liczbie mieszkan wybudowanych
na sprzedaz lub wynajem. Na drugim miejscu uplasowat si¢ podregion Gdansk-Gdynia-
Sopot z faczna iloscia 14.265 mieszkan wybudowanych w latach 1999-2005, co dato
8,5% udzial. Trzecie miejsce zajal podregion m. Poznan z liczba 10.521 mieszkan i z

6,28% udzialem w lacznej liczbie wybudowanych mieszkan.

Mapa 2. 7. Laczna liczba mieszkan z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem
oddanych do uzytku w Polsce w latach 1999-2005
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Mapa 2. 8. Laczna liczba mieszkah z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem
oddanych do uzytku w Polsce na 1.000 ludnosci w latach 1999-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Jezeli warto$ci bezwzgledne odniesiemy do ludnosci sytuacja wyglada nastgpujaco:
najwigcej mieszkan na 1.000 ludnosci oddano do uzytku w podregionie m.Warszawa
(28,4), Gdansk -Gdynia-Sopot (19,1), m.Poznan (18,7), m.Krakow (18,7), m.Wroclaw
(15,5), czyli w stolicach aglomeracji. Na kolejnych miejscach uplasowat si¢ podregion
warszawski (8,7), gorzowski (7,1), bialostocko-suwalski (5,7), szczecinski (5.4),
olsztynski (5). W pozostatych podregionach wybudowano mniej anizeli 5 mieszkan na
1.000 mieszkancow.

Kolejna forma mieszkan bedaca przedmiotem analizy sa mieszkania
spotdzielcze. W gospodarce socjalistycznej polityka mieszkaniowa w gléwnej mierze
opierata si¢ na dostarczaniu mieszkan dla ludno$ci wedlug przyjetej zasady, ze
prowadzenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest obowiazkiem panstwa.
Polityka ta nie zdata jednak egzaminu i1 poktadanej w niej nadziei zaspokojenia
zapotrzebowania ludnoéci na mieszkania. B. Saar’®' w 1969 r. pisze: ,,...mimo
wzrastajacych z roku na rok rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego 1 statego
wzrostu $rodkéw finansowych przeznaczonych na konserwacje i remonty budynkdw,

sytuacja mieszkaniowa nie polepszyta si¢. Niewykorzystywanie inicjatywy i srodkow

21 B, Saar: "Spotdzielcze budownictwo w Polsce”, op. cit., s. 29.
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wihasnych ludnosci w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego oraz gospodarki
mieszkaniowej prowadzito do nadmiernego obciazenia budzetu panstwa i nie tylko nie
gwarantowalo rozwiazania problemu mieszkaniowego, ale powodowato szereg
ujemnych zjawisk spotecznych”. W systemie nakazowo-rozdzielczym, jaki panowat w
Polsce przed 1989 rokiem struktury inwestorskie w budownictwie mieszkaniowym
tworzyla sie¢ spotdzielni mieszkaniowych. Spotdzielnie mieszkaniowe realizowatly
inwestycje mieszkaniowe, ktére niejednokrotnie odpowiadaly matym 1 $rednim
miastom®”. Realizacja tego typu inwestycji byta mozliwa tylko dzieki doptywowi
budzetowych srodkéw finansowych w procesie niskooprocentowanych i najcze¢sciej
umarzanych kredytow.

Sytuacja ulegla zmianie z poczatkiem lat 90-tych, kiedy w Polsce rozpoczgto
reformy gospodarcze, celem wprowadzenia Polski na tory gospodarki rynkowe;j.
Wysoka inflacja oraz trudno$ci budzetowe zmusity wtadze do zmniejszenia wydatkow
budzetowych na cele mieszkaniowe®”, co w wielu przypadkach doprowadzito do
ograniczenia, a nawet wstrzymania dziatalno$ci inwestycyjnej spotdzielni. Po przejsciu
do gospodarki rynkowej zmienilo si¢ postrzeganie dobra, jakim jest mieszkanie. Nie jest
ono juz dobrem spotecznym, lecz staje si¢ towarem rynkowym. Zatem spoidzielnie
mieszkaniowe, ktére nie otrzymaty finansowego wsparcia z budzetu panstwa nie byly
juz zainteresowane nowymi inwestycjami mieszkaniowymi. Dzialaly jedynie te
spotdzielnie, ktore dysponowaly atrakcyjnie potozonymi terenami budowlanymi oraz
jednostkami wykonawstwa budowlanego. Spoéldzielnie te dziataly na zasadzie
biezacego finansowania budowy przedplatami klientow. Zrodtem tak szybkiego
pogorszenia sig¢ sytuacji budownictwa spotdzielczego nalezy szuka¢ rowniez w statych
czynszach. Gdyz wlasnie czynsze ustalone przez wzgledy socjalne oraz finansowanie
budownictwa w ramach mechanizmu centralnej redystrybucji dochodéw doprowadzito
do zerwania zwiazkow miedzy uzyskiwanymi z tytutu wynajmu mieszkan dochodami, a
ponoszonymi kosztami eksploatacji. Rowniez nieuwzglednienie w stawkach czynszu
amortyzacji budynkoéw oraz kosztéw kapitalochlonnych prowadzilo do postepujacej
dekapitalizacji  istniejacego majatku oraz uniemozliwilo jego reprodukcije

I'OZSZCI‘ZOIIE][204 .

22 p Nowacki: ,,Rola developera w procesie inwestycyjnym”, op. cit., s. 26.
23 Tamze.
2% L. Dziewolski: ,,Rola wladzy lokalnej w ksztattowaniu budownictwa mieszkaniowego”, op. cit., s. 58.
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W latach 1995-2005 spotdzielcze budownictwo mieszkaniowe w Polsce
wykazywato wyrazna tendencj¢ spadkowa. W 1995 roku w 3 podregionach Polski
oddano do wuzytku ponad 2.000 mieszkan spoéidzielczych i byly to: podregion
m.Waraszawa, bialostocko-suwalski, lubelski. Tak wysoki poziom oddawanych do
uzytku mieszkan spotdzielczych utrzymat si¢ tylko w podregionie m. Warszawa, cho¢

nawet 1 w tym podregionie w 2005 roku liczba wybudowanych mieszkan spadta ponizej

2.000.

Mapa 2. 9. Laczna liczba mieszkan spoétdzielczych oddanych do uzytku w Polsce w
latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Udziat mieszkan spoldzielczych oddanych do uzytku w 1995 r. w mieszkaniach ogétem
wynosit 39,96%. W kolejnych latach udziat ten byt coraz mniejszy, a w 2005 r. spadt do
7,21% (Tabela 2.7.).
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Mapa 2. 10. Laczna liczba mieszkan spotdzielczych oddanych do uzytku w Polsce na
1.000 ludnosci w latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Dla mieszkan spoldzielczych w przeliczeniu na 1.000 mieszkancow
charakterystyczne bylo niskie nat¢zenie spotdzielczego budownictwa mieszkaniowego
w podregionach potudniowych, wzdhuz czeskiej 1 stowackiej granicy.

Miejsce budownictwa spoldzielczego, ktére w gospodarce socjalistycznej
cieszylo si¢ duza popularno$cia, zostalo zastapione w gospodarce rynkowe;j
budownictwem deweloperskim, ktéore doskonale rozwija si¢ w gospodarce
wolnorynkowej oraz budownictwem spolecznym czynszowym (TBS). Procentowy
udzial mieszkan spotecznych czynszowych w wartosci ogétem nie byt wprawdzie w
badanym okresie tak znaczacy, jak budownictwa z przeznaczeniem na sprzedaz lub
wynajem oraz indywidualnego, ale bez watpienia byl wyraznie widoczny.

Budownictwo spoteczne czynszowe jest jedna z drég zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych, ktéorych nie sta¢ na mieszkanie
wlasnosciowe. Forma budownictwa mieszkaniowego, jaka sa Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego zostata powotana ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. TBS’y moga by¢
tworzone w formie spotek z ograniczona odpowiedzialnoscia, spotek akcyjnych oraz
spotdzielni o0s6b prywatnych. Towarzystwo prowadzi dzialalno§¢ na obszarze
okreslonym w umowie lub statucie towarzystwa. Przedmiotem dziatania towarzystwa

jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najmu. Natomiast
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dochody musza by¢ przeznaczone w catosci na dzialalno$¢ statutowa towarzystwa.
Pierwsze dane statystyczne Gtownego Urzedu Statystycznego o liczbie oddawanych do
uzytku mieszkan w formie TBS 0w sa za rok 1996. Przez pierwsze dwa lata badanego
okresu tj. 1996-1997, liczba oddawanych do uzytku mieszkan w formie TBS’6w byta
bardzo niska. W 1996 roku ten rodzaj budownictwa odnotowano tylko w podregionie
radomskim (35 mieszkan) oraz w poznanskim (24 mieszkania). W 1997 roku
mieszkania w formie TBS’6w pojawily si¢ juz w 10 podregionach, w sumie bytly to 277
mieszkan. Dopiero 1998 rok przynidost wyrazng zmiang w postaci znacznego juz
przyrostu mieszkan spolecznych czynszowych, ktéorych wybudowano 1.422 w 23
podregionach.

W analizie przestrzennej budownictwa spolecznego czynszowego dane
dotyczace liczby oddanych do uzytku mieszkan zostaly przedstawione na mapach
Polski w przedziatach <25, 25-75, 75-150, 150-250, 250-400, >400 mieszkan. Rozwoj
TBS’6w zostat zapoczatkowany w podregionach Polski zachodniej 1 pdéinocnej. Trudno
jednak mowi¢ o trwalym rownomiernym wzroScie. Rozwoj mieszkalnictwa
spotecznego czynszowego w Polsce w latach 1996-2005 byt mocno zréznicowany
zaréwno ilosciowo jak i przestrzennie. Przyrost oddawanych do uzytku mieszkan w
poszczegoOlnych podregionach nie byt rownomierny. Nie mozna bylo powiedzie¢, ze
ktory$ z podregionéw wykazuje w badanym okresie wyrazna tendencj¢ wzrostowa,
badz tez spadkowa.

Liderem w lacznej liczbie wybudowanych mieszkan spotecznych czynszowych
jest podregion m.Krakow (4.013 mieszkan TBS), dalej podregion szczecinski (2.854),
m.Poznan (2.014), zielonogoérski (1.921), centralny $laski (1.850), ciechanowski-ptocki
(1.843), m.Warszawa (1.616), biatostocko-suwalski (1.580). Natomiast w ogodle nie

wybudowano mieszkan o takiej formie wlasnos$ci w podregionie bialskopodlaskim.
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Mapa 2. 11. Laczna liczba mieszkan spolecznych czynszowych (TBS) oddanych do
uzytku w Polsce w latach 1996-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Mapa 2. 12. Laczna liczba mieszkan spolecznych czynszowych (TBS) oddanych do
uzytku w Polsce na 1.000 ludnosci w latach 1996-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Jezeli przyjrzymy si¢ rozmieszczeniu mieszkan spotecznych czynszowych na

1.000 mieszkancow to szczegdlnie charakterystyczna jest niska liczba tych mieszkan w
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podregionach potudniowo-wschodnich, czyli w podregionach gdzie byt wysoki poziom

oddanych do uzytku mieszkan indywidualnych.

Przyrosty mieszkan w pozostalych podregionach miaty charakter skokowy.
Przyktadowo na wykresie 2.9. przedstawiono jak wygladat przedbieg badanego
zjawiska dla podregionéw o najwigkszej liczbie oddanych do uzytku mieszkan
spotecznych czynszowych, tj. dla podregionow, w ktérych taczna ilo$¢ mieszkan w

badanym okresie przekroczyta 1.500.

Wykres 2. 11. Liczba oddanych do uzytku mieszkan spotecznych czynszowych
(TBS’6w) w latach 1996-2005 w wybranych podregionach Polski
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Na koniec warto przyjrze¢ si¢ stanowi zasoboéw mieszkaniowych Polski w
ostatnim roku objetym niniejsza analiza. W 2005 r. podregion centralny $laski w
dalszym ciagu dysonowal najwigkszymi zasobami mieszkaniowymi w Polsce w
wartosciach bezwzglednych. Slask dysonuje wprawdzie dobrymi warunkami
mieszkaniowymi, mianowicie dobrze rozwinigta infrastruktura techniczna, tj. siecia

wodociagowa, kanalizacyjna i gazowa, jednak samo budownictwo mieszkaniowe

96



charakteryzuje niski poziom wartoéci zasobu mieszkaniowego®”. Przyrost nowych
mieszkan w latach 1995-2005 na poziomie 24.914 mieszkan uplasowat podregion
centralny $laski dopiero na 18 miejscu. Wojewoddztwo $laskie, tj. podregiony
czgstochowski, bielsko-podlaski, centralny $laski, rybnicko-jastrzgbski, dysponowato
duzym potencjatem gospodarczym, ale w znacznym stopniu przestarzalym i

niewykorzystanym.

Mapa 2. 13. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w 2005 roku w uktadzie 45 podregionéw
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25 Niski poziom wartosci zasobu mieszkaniowego oznacza stosunkowo duza ilos¢ budynkow
mieszkalnych powstatych przed rokiem 1989 w relacji do ogodlnej liczby budynkéw mieszkalnych.
»Wytyczne Ministra Rozwoju Regionalnego w zakresie programowania dziatan dotyczacych
mieszkalnictwa”, MRR/H/18(2)/08/08, Warszawa 2008, s. 9.
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Tabela 2. 8. Zasoby mieszkaniowe w wybranych podregionach Polski w 2005 .2

Zasoby mieszkaniowe w
Jednostka terytorialna Polsce 2005r.
Podregion 33 - centralny slaski 1 066 060
Podregion 22 - m. Warszawa 753 182
Podregion 20 - warszawsKi 467 307
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 463 905
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 424 484
Podregion 34 - $wietokrzyski 414 470
Podregion 9 - lubelski 392 998
Podregion 43 - szczecinski 376 638
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 340 399
Podregion 39 - poznanski 338 249
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 334 588
Podregion 23 - opolski 334 120
Podregion 14 - m. £6dz 331918
Podregion 5 - bydgoski 329 773
Podregion 12 - todzki 324 973
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 310 220
Podregion 16 - nowosgdecki 302 503

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Odniesienie zasobéw mieszkaniowych do liczby ludnosci danego podregionu
informuje, iz najwigksze zasoby posiadaty miasta: Warszawa, £.6dz, Krakéw, Poznan,
Wroctaw, Gdansk-Gdynia-Sopot, a na siodmym miejscu uplasowat si¢ podregion
centralny $laski, a wigc najwigksze miasta polskie 1 konurbacja $laska.

Pierwsze miejsce Warszawy to efekt dziata czynnikow aglomeracyjnych, ktére
przyciagnely do stolicy duze silne finansowo przedsigbiorstwa o znaczeniu krajowym i
mig¢dzynarodowym.

Do silnych stron tego regionu zaliczy¢ nalezy roéwniez wysoki poziom
wyksztalcenia mieszkancow Warszawy 1 miast subregionalnych, duze zasoby sily
roboczej o zrdéznicowanych kwalifikacjach. Mazowieckie jest waznym weztem
komunikacyjnym. Posiada rowniez wyspecjalizowane rejony produkcji rolniczej oraz
korzystne warunki dla rozwoju rolnictwa ekologicznego. Oprécz tego region ten
posiada znaczne walory zabytkowe, historyczne oraz przyrodnicze sprzyjajace
rozwojowi gospodarki turystycznej. Te wszystkie czynniki sprawiaja, ze ro$nie na tym
terenie réwniez zapotrzebowanie 1 popyt na nowe budownictwo mieszkaniowe.

Duze zasoby mieszkaniowe todzi to spuscizna z czasow $wietnosci Lodzkiego
Okreggu Przemystowego. Do silnych stron wojewoddztwa t6dzkiego zalicza si¢ centralne

polozenie regionu oraz metropolitalne funkcje Lodzi, tranzytowy i weztowy charakter

% Dane dla wszystkich 45 podregionow Polski zawarte zostaly w aneksie statystycznym, tabela A7.
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obszaru, dobrze rozwinig¢ta sie¢ kolejowa ze stacjami o duzych mozliwosciach
przetadunkowych, wysoki potencjat produkcji energii elektrycznej. Z drugiej jednak
strony pozostato§ci monokultury przemystowej dziataja na niekorzys¢ regionu. Staba
strona wojewoddztwa jest znaczny odsetek pracujacych w rolnictwie, stosunkowo niski
poziom dochodoéw mieszkancdéw oraz niekorzystna sytuacja demograficzna tj. najnizszy

w kraju ujemny przyrost naturalny i ujemne saldo migracji.

Tabela 2. 9. Liczba mieszkan przypadajacych na 1.000 ludno$ci w wybranych
odregionach Polski w 2005 r.2"

Liczba mieszkan na
Jednostka terytorialna 1.000 ludnosci w 2005r.
Podregion 22 - m. Warszawa 446,80
Podregion 14 - m. £6dz 435,50
Podregion 17 - m. Krakow 399,58
Podregion 42 - m. Poznan 398,75
Podregion 4 - m. Wroctaw 393,95
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 388,03
Podregion 33 - centralny slaski 372,63

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Mapa 2. 14. Zasoby mieszkaniowe w przeliczeniu na 1.000 ludnosci w 2005 r. w
Polsce, w uktadzie 45 podregionow
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

27 Dane dla wszystkich 45 podregionow Polski zawarte zostaly w aneksie statystycznym, tabela A29.
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W przypadku Krakowa, jak wynika z wczesniejszej analizy, obecna sytuacja
infrastruktury mieszkaniowej regionu na tle pozostalych regionow Polski wyglada
dobrze. Stan calkowitych zasobéw mieszkaniowych miasta jest powigkszany o
corocznie oddawane mieszkania do uzytkowania na poziomie jednym z najwyzszych w
kraju. Krakow, miasto w randze metropolii, jak i catle wojewodztwo matopolskie jest
atrakcyjne turystyczne, posiada dobrze rozwinig¢ta baz¢ noclegowa, jak réwniez
dogodne polozenie na skrzyzowaniu migdzynarodowych szlakow komunikacji
drogowej 1 kolejowej, posiada migdzynarodowy port lotniczy, co wszystko razem
niewatpliwie przyciaga nowych inwestoréw do tego regionu. W konsekwencji czego
stwarza popyt na nowa infrastruktur¢ mieszkaniowa.

Zasoby mieszkaniowe Poznania w przeliczeniu na 1.000 mieszkancéw plasuja
miasto na czwartym miejscu. Jak wiemy z przedstawionej wczesniej analizy, to rowniez
w aglomeracji poznanskiej oddaje si¢ corocznie najwigcej mieszkan w skali kraju. Na
rozwoj regionu pozytywnie wpltywa korzystne potozenie pod katem waznych szlakow
tranzytowych ze wschodu na zachdd Europy, lotnisko pasazerskie Lawica w Poznaniu,
jak réwniez usytuowanie w stolicy wojewddztwa Migdzynarodowych Targow
Poznanskich. Aglomeracja poznanska, jak i catle wojewddztwo wielkopolskie nalezy do
najsilniejszych gospodarczo regionow kraju. Istotnym elementem $wiadczacym o
potencjale ekonomicznym regionu sa zlokalizowane na tym obszarze podmioty
gospodarki narodowej, ktore w 2002 r. stanowity 9,37% wszystkich zarejestrowanych w
kraju. W Poznaniu wystgpuje koncentracja pracujacych w ustugach oraz przemysle i
budownictwie, ktére z kolei charakteryzuja si¢ wysoka wydajnoscia pracy.
Dynamicznie rozwija sig sfera ustug bankowych i finansowych.

Wroctaw jest stolica wojewddztwa dolno$laskiego zaliczanego do grupy
najbardziej rozwinigtych wojewodztw Polski. Do najwazniejszych atutoéw wojewodztwa
nalezy zaliczy¢ rozwinigta sie¢ osadnicza, wysoki poziom urbanizacji, jak réwniez
miasto o randze metropolii i duzym potencjale ushugowym oraz dobrych potaczeniach z
krajem 1 zagranica, duzy potencjal ludzi przedsigbiorczych i wyksztalconych oraz
wysoki wskaznik przedsigbiorczosci. Na tle pozostatych wojewddztw Polski Dolny
Slask posiada rozbudowana infrastrukture transportowa, tj. migdzynarodowe szlaki
komunikacyjne, drogowe 1 kolejowe, migdzynarodowy port lotniczy, liczne przejécia
graniczne, zeglowny szlak wodny — Odra. Zasoby infrastruktury mieszkaniowej

Wroctawia w przeliczeniu na jej mieszkancow daly temu miastu piate miejsce.

100



Natomiast na szostym miejscu uplasowalo si¢ miasto metropolitalne Gdansk-
Gdynia-Sopot. Caly wojewddztwo pomorskie charakteryzuja znaczne dysproporcje
rozwoju spoleczno-ekonomicznego pomig¢dzy s$rodkowa a wschodnia i zachodnia
czescia wojewodztwa. Daje sie¢ zauwazy¢ wyrazna koncentracja potencjatu
ludnosciowego, kapitatu oraz gltownych instytucji otoczenia biznesu w aglomeracji
trojmiejskiej. Wojewddztwo pomorskie ma stosunkowo stabo rozwinigte powiazania
komunikacyjne wewnatrz regionu, mianowicie niedostateczny stan techniczny drog i
obiektow inzynieryjnych oraz brak obwodnic wokot wigkszosci miast wojewodztwa.
Korzystny jest natomiast uktad potaczen transportowych z innymi regionami kraju i z
zagranica. Infrastruktura mieszkaniowa wojewoddztwa pomorskiego charakteryzuje sie
rowniez duzym zroznicowaniem wewnatrz regionu i tak jak w przypadku innych
aktywnosci réwniez w przypadku budownictwa mieszkaniowego skupia si¢ w
Trojmiescie.

Zmiana w ukladzie rozmieszczenia mieszkan w okresie transformacji ustrojowe;j
dowodzi, ze lokalizacja budownictwa mieszkaniowego nie jest juz w tak duzym stopniu
determinowana panstwowa polityka rozwoju, jak mialo to miejsce w gospodarce
scentralizowanej okresu industrializacji, lecz coraz intensywniej skupia si¢ w

aglomeracjach jako centrach rozwoju.

2.4. Analiza budownictwa na obszarach wiejskich w Polsce w latach 1995-2005

wedlug 16 wojewodztw

W literaturze mozna znalez¢ kilka sposobow delimitacji obszarow wiejskich.
Istnieje kilka typow identyfikowania obszarow wiejskich, z ktérych najbardziej
rozpowszechnionym jest kryterium oparte na ggstosci zaludnienia. Zgodnie z tym
kryterium OECD za obszary wiejskie uznaje tereny o ggstosci zaludnienia do 150
0s6b/km”. Eurostat (stopien urbanizacji) klasyfikuje obszar jako wiejski, gdy gestosé
jego zaludnienia wynosi do 100 osob/km®. Natomiast w Polsce obszary wicjskie
wyrdzniania si¢ na podstawie podziatu terytorialnego wedtug rejestru TERYT, w
ktérym za obszary wiejskie uznaje si¢ gminy wiejskie 1 czg$¢ wiejska gminy miejsko-

. . 1. 2208
wiejskiej™ .

%8 | Charakterystyka obszaréw wiejskich w 2005 r.”, Gtéwny Urzad Statystyczny, Urzad Statystyczny w

Olsztynie, Olsztyn 2006, s. 40.
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Liczba mieszkan oddawanych do uzytku w Polsce w latach 1995-2005 byta

wigksza na obszarach miejskich, niz na obszarach wiejskich.

Tabela 2. 10. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w Polsce w latach 1995-2005 w

odziale na obszar miejski i wiejski

Jednostka 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
terytorialna

Polska - ogdlem 67072 62130| 73706] 80594| 81979 87789 105967| 97 595 162 686| 108 117| 114 066
obszar miejski 48 215| 45335| 55200 61555 65567| 70 112| 86044] 71076| 93535] 72523 77 711
% udziat obszaru

miejskiego 71,89%| 72,97%| 74,89%| 76,38%| 79.98%| 79.86%| 81,20%| 72,83%| 57,49%| 67.08%| 68,13%
obszar wiejski 18 857| 16795 18506 19039] 16412 17677| 19923| 26519 69151 35594] 36355
% udziat obszaru

wiejskiego 28,11%| 27,03%| 25,11%| 23.62%| 20,02%| 20,14%| 18.80%| 27,17%| 42.51%| 32,.90%| 31,87%

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Mniejsza liczba mieszkan budowanych na wsiach w pordwnaniu do obszarow
miejskich wynika z faktu, ze w dalszym ciagu spoteczenstwo wiejskie jest ubozsze od
miejskiego, w zwiazku z tym kapitat na inwestycje mieszkaniowe jest zdecydowanie
mniejszy. W konsekwencji na obszarach wiejskich utrzymuje si¢ tradycyjny model
zycia dwoch a nawet trzech pokolen pod jednym dachem.

Jezeli przeanalizujemy sytuacj¢ obszarow miejskich 1 wiejskich w
poszczegolnych wojewodztwach to w badanym okresie 1995-2005, tylko w
wojewodztwie podkarpackim odnotowano wigksza koncentracje nowych mieszkan na
obszarach wiejskich a nie miejskich. Mozna jeszcze wymieni¢ trzy wojewodztwa, w
ktérych w 2005 r. roznica pomigdzy mieszkaniami wybudowanymi w miastach i na wsi
nie przekroczyla 20%, bylo to wojewddztwo 1dodzkie, kujawsko-pomorskie,
swigtokrzyskie. W pozostatych wojewddztwach nowe budownictwo mieszkaniowe

koncentrowato si¢ zdecydowanie na obszarach miejskich.
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Tabela 2. 11. Procentowy udzial mieszkan oddanych do wuzytkowania w 16

wojewodztwach Polski w latach 1995-2005, w podziale na miasto i wies§

Jednostka terytorialna 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
DOLNOSLASKIE - miasto 85,5%| 87,7%| 82,3%| 82,4%| 87,0%| 85,7%| 92,3%| 83,8%]| 70,1%| 69,3%| 65,2%
DOLNOSLASKIE - wie$ 14,5%] 12,3%| 17,7%] 17,6%]| 13,0%] 14,3%| 7,7%] 16,2%] 29,9%] 30,7%] 34,8%
KUJAWSKO-POMORSKIE - miasto | 79,6%]| 80,5%| 83,6%| 84,3%]| 87,2%| 79,5%| 80,8%] 71,4%]| 55,9%]| 63,3%| 56,5%
KUJAWSKO-POMORSKIE - wie$ 20,4%| 19,5%| 16,4%]| 15,7%| 12,8%]| 20,5%| 19,2%| 28,6%]| 44,1%| 36,7%| 43,5%
LUBELSKIE - miasto 69,8%| 66,1%]| 74,6%| 77,7%| 87,2%]| 83,9%| 88,7%| 77,4%| 60,9%| 57,3%| 64,3%
LUBELSKIE - wie$ 30,2%| 33,9%| 25,4%]| 22,3%| 12,8%]| 16,1%]| 11,3%| 22,6%] 39,1%| 42,7%| 35,7%
LUBUSKIE - miasto 83,5%| 85,7%| 81,5%]| 83,2%| 86,8%]| 86,6%| 84,1%| 79,1%]| 69,8%| 66,2%| 73,0%
LUBUSKIE - wie$ 16,5%]| 14,3%] 18,5%| 16,8%]| 13,2%| 13,4%]| 15,9%] 20,9%]| 30,2%]| 33,8%| 27,0%
t ODZKIE - miasto 67,0%| 70,1%]| 72,9%| 70,1%| 76,5%| 74,5%| 75,8%]| 64,9%| 49,8%| 62,0%] 56,4%
t ODZKIE - wie$ 33,0%| 29,9%| 27,1%]| 29,9%| 23,5%| 25,5%| 24,2%| 35,1%] 50,2%| 38,0%| 43,6%
MAt.OPOLSKIE - miasto 48,8%| 52,5%| 59,3%| 62,7%]| 68,3%| 66,9%]| 72,9%| 56,9%]| 38,7%| 61,8%] 62,9%
MAL OPOLSKIE - wie$ 51,2%| 47,5%| 40,7%] 37,3%| 31,7%]| 33,1%| 27,1%]| 43,1%] 61,3%| 38,2%| 37,1%
MAZOWIECKIE - miasto 71,3%| 75,6%]| 76,8%| 81,1%]| 85,0%| 87,7%| 87,2%| 82,7%| 72,0%]| 75,6%] 78,0%
MAZOWIECKIE - wie$ 28,7%| 24,4%| 23,2%| 18,9%]| 15,0%]| 12,3%| 12,8%]| 17,3%| 28,0%| 24,4%| 22,0%
OPOLSKIE - miasto 66,9%| 60,9%| 62,5%]| 71,1%| 64,5%]| 76,9%| 76,2%| 70,9%]| 54,6%| 61,9%]| 61,6%
OPOLSKIE - wie$ 33,1%| 39,1%| 37,5%]| 28,9%| 35,5%]| 23,1%| 23,8%| 29,1%| 45,4%]| 38,1%] 38,4%
PODKARPACKIE - miasto 47,7%]| 45,5%| 52,9%| 55,6%| 57,4%| 56,8%]| 53,5%] 50,5%]| 33,4%]| 42,9%| 44,2%
PODKARPACKIE - wies 52,3%| 54,5%| 47,1%| 44,4%| 42,6%]| 43,2%| 46,5%]| 49,5%| 66,6%| 57,1%] 55,8%
PODLASKIE - miasto 82,2%| 84,4%| 86,2%]| 86,5%| 86,1%]| 86,5%| 83,7%| 79,1%]| 72,6%| 74,2%| 68,6%
PODLASKIE - wie$ 17,8%] 15,6%| 13,8%| 13,5%]| 13,9%] 13,5%]| 16,3%| 20,9%| 27,4%| 25,8%]| 31,4%
POMORSKIE - miasto 88,2%| 83,4%| 85,4%]| 81,7%| 80,3%]| 76,0%| 80,5%| 75,9%] 60,8%| 73,1%]| 75,7%
POMORSKIE - wie$ 11,8%] 16,6%| 14,6%| 18,3%]| 19,7%] 24,0%| 19,5%| 24,1%| 39,2%| 26,9%| 24,3%
SLASKIE - miasto 68,8%| 67,2%| 61,8%]| 62,8%| 67,5%| 68,5%| 68,7%| 63,9%]| 54,3%| 66,0%| 65,2%
SLASKIE - wie$ 31,2%| 32,8%| 38,2%| 37,2%| 32,5%]| 31,5%]| 31,3%| 36,1%| 45,7%]| 34,0%] 34,8%
SWIETOKRZYSKIE - miasto 52,7%| 57,5%| 62,1%] 62,6%| 66,2%]| 61,3%| 60,9%| 56,5%] 40,2%| 56,8%]| 59,8%
SWIETOKRZYSKIE - wie$ 47,3%| 42,5%| 37,9%| 37,4%| 33,8%| 38,7%| 39,1%] 43,5%]| 59,8%| 43,2%| 40,2%
WARMINSKO-MAZURSKIE - miasto| 91,8%| 90,6%]| 90,4%| 90,1%| 87,1%| 89,6%| 86,7%| 79,6%| 69,0%| 73,8%| 73,4%
WARMINSKO-MAZURSKIE - wie$ 8,2%| 9,4%| 9,6%] 9,9%| 12,9%] 10,4%| 13,3%] 20,4%] 31,0%| 26,2%| 26,6%
WIELKOPOLSKIE - miasto 73,6%| 74,3%| 76,9%]| 77,5%| 81,8%]| 75,9%]| 78,0%| 69,6%] 59,0%| 61,4%| 62,1%
WIELKOPOLSKIE - wies$ 26,4%| 25,7%| 23,1%]| 22,5%| 18,2%| 24,1%| 22,0%| 30,4%] 41,0%| 38,6%| 37,9%
ZACHODNIOPOMORSKIE - miasto | 89,0%| 80,3%]| 83,0%| 78,5%]| 84,5%| 86,2%| 83,3%| 82,5%| 73,6%| 73,4%| 72,9%
ZACHODNIOPOMORSKIE - wie$ 11,0%]| 19,7%] 17,0%| 21,5%] 15,5%| 13,8%]| 16,7%] 17,5%]| 26,4%]| 26,6%| 27,1%

Zroédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Interesujacy jest jednak zjawisko, jak wynika z raportu GUS charakteryzujacego

obszary wiejskie w Polsce w 2005 r., ze podstawowe wskazniki pozwalajace okresli¢

warunki mieszkaniowe w Polsce, do ktorych zalicza si¢ przecigtng powierzchnig

uzytkowa mieszkan ogoélem i przecigtna powierzchni¢ mieszkania przypadajaca na 1

osobg, ksztaltowaly si¢ korzystniej na obszarach wiejskich anizeli w skali kraju.

Najwigksza dysproporcje odnotowano w przypadku powierzchni uzytkowej mieszkan

ogbtem, ktora na obszarach wiejskich byta wigksza o 15,9 m* od powierzchni w Polsce

ogotem, ktora wyniosta 85,2 m*. Wywotane to byto dominujaca na obszarach wiejskich

zabudowa wolnostojaca. Natomiast w przypadku drugiego wskaznika powierzchnia
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uzytkowa mieszkania przypadajaca na 1 osobe byla wicksza o 1,1 m” i wynosita na
obszarach wiejskich 24,3 m* 2.

Przyrost liczby mieszkan w przeliczeniu na 1000 ludnosci osiagnal wyzsze
wartosci w skali kraju niz na obszarach wiejskich. W skali kraju wskaznik wrost z 1,74
w 1995 r. do 2,99 w 2005 r. W przypadku obszarow miejskich z 2,03 mieszkania na
1.000 mieszkancéw w 1995 r. do 3,33 w 2005 r., a w przypadku obszarow wiejskich
odnotowano wzrost z 1,27 w 1995 r. 1 do 2,45 w 2005 r. Wprawdzie w calym badanym
okresie wskaznik ten byl wyzszy na obszarach miejskich, jednak wzrost tego wskaznika

byt wyzszy na obszarach wiejskich, gdzie liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na

1000 ludnos$ci wzrosta prawie dwukrotnie.

Tabela 2. 12. Wskaznik liczby mieszkan oddanych do uzytku na 1000 ludno$ci na
obszarach wiejskich w latach 1995-2005

Liczba mieszkan 1995 [ 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
na obszarze catej Polski 1,74 1,61] 1,91] 2,08 2,14| 2,29] 2,77| 2,55| 4,26 2,83] 2,99
na obszarach miejskich 2,03] 1,91 2,32] 2,59| 2,78] 2,98 3,66] 3,03] 3,99| 3,10 3,33
na obszarach wiejskich 1,27 1,13] 1,25] 1,28] 1,12 1,20] 1,35] 1,80] 4,68 2,40] 2,45

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Najwigcej mieszkan na obszarach wiejskich na 1000 ludnosci oddano do
uzytkowania w wojewodztwie mazowieckim (3,4), pomorskim (3,3) i wielkopolskim
(3,1), natomiast najnizsze warto$ci wskaznik ten osiagnat w wojewodztwie lubelskim
(1,6), $wigtokrzyskim (1,2) i opolskim (0,9)*'°. Tak niski wskaznik na obszarach
wiejskich obszaréw Polski Wschodniej potwierdzit niski poziom rozwoju tego obszaru
w porownaniu z reszta kraju. Ministerstwo Rozwoju Regionalnego w ,,Programie
Operacyjnym Rozwdj Polski Wschodniej 2007-2013”, uznato, Zze obszar ten wykazuje
cechy, ktore pozwalaja uzna¢ go za peryferyjnie potozony w stosunku do krajowych i
europejskich centrow aktywnos$ci ekonomicznej. Na opini¢ te ztozylo si¢ przede
wszystkim niski poziom zamozno$ci, wyrazajacy si¢ niskim poziomem PKB na
mieszkanca, niski poziom spdjnosci przestrzennej, spolecznej i1 ekonomiczne;j,
nieefektywna struktura gospodarki z przewaga tradycyjnego rolnictwa i stosunkowo
niskim poziomem rozwoju przedsigbiorczosci oraz niskim poziomem konkurencyjnosci
1 innowacyjnosci przedsigbiorstw, niedostateczny potencjal osrodkéw wzrostu
stymulujacych rozwoj, w tym wyraznie wyksztalconych aglomeracji miejskich z

rozwini¢gtymi funkcjami metropolitarnymi, niedorozwdj infrastruktury szkolnictwa

209 Tamze, s. 63.
20 Tamyze, s. 62.
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WYyZszego 1 ograniczone powiazania miedzy nauka a gospodarka, niski poziom rozwoju
infrastruktury technicznej, zwlaszcza teleinformatycznej 1 transportowej, oraz
niesprawne potaczenia komunikacyjne, warunkujace ograniczona dostgpno$¢ Polski

Wschodniej*''.

Tabela 2. 13. Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 ludno$ci na obszarach
wiejskich w Polsce w 2005 r.

Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 ludnos$ci na obszarach wiejskich
Jednostka terytorialna 2005
wojewodztwo mazowieckie 3,4
wojewodztwo pomorskie 3,3
wojewodztwo wielopolskie 3,1
wojewodztwo §laskie 3,0
wojewodztwo dolnoslaskie 2,9
wojewodztwo zachodniopomorskie 2,8
wojewodztwo kujawsko- pomorskie 2,5
wojewoOdztwo lubuskie 2,5
wojewodztwo matopolskie 2,4
wojewodztwo 1odzkie 2,2
wojewodztwo warminsko- mazurskie 2,1
wojewodztwo podlaskie 2,0
wojewodztwo podkarpackie 1,8
wojewodztwo lubelskie 1,6
wojewodztwo §wigtokrzyskie 1,2
wojewodztwo opolskie 0,9

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, ,,Charakterystyka obszaréw wiejskich w 2005
r.”, op. cit., s. 63.

Natomiast najwyzsze wskazniki dla obszaréw wiejskich bylty w wojewddztwach,
gdzie zlokalizowanych jest pig¢ najwigkszych aglomeracji, w ktorych to w okresie
transformacji skupito si¢ budownictwo mieszkaniowe. Sa to wojewodztwa o najlepszej
sytuacji gospodarczej w kraju.

Mozna powiedzie¢, ze w okresie transformacji wyksztatcit si¢ pewien obszar
koncentracji budownictwa mieszkaniowego na wsi, byty to gtdéwnie tereny podmiejskie,
obszary atrakcyjne turystycznie oraz waskie pasma wzdluz gléwnych ciagow
komunikacyjnych. Jest to widoczne gdy przeanalizujemy procesy zachodzace na
obszarze aglomeracji. Taka analiz¢ przeprowadzono dla aglomeracji poznanskiej w

trzecim rozdziale pracy.

21 Program Operacyjny Rozwoj Polski Wschodniej 2007-2013. Narodowe Strategiczne Ramy

Odniesienia 2007-2013”, op. cit., s. 57.
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2.5. System ulg budowlanych obowiazujacych w Polsce w latach 1992-2005 a

rozwoj budownictwa mieszkaniowego

Inwestycje mieszkaniowe sa inwestycjami o wysokiej kapitalochlonnosci i
rzadko zdarza sig¢, by gospodarstwo domowe moglo sobie pozwoli¢ na zakup
mieszkania bez wsparcia finansowego z obcych Zrddet, takich jak kredyt mieszkaniowy,
hipoteczny, badz tez skorzysta¢ z takich form oszczedzania, jak kasy mieszkaniowe.
Jedna z form wsparcia i zachety do oszczedzania na cele mieszkaniowe sa ulgi
budowlane.

Od 1992 r. rzad polski wspieral budownictwo mieszkaniowe poprzez
wprowadzenie mozliwosci dokonania odliczeh od podatku dochodowego wydatkow
poniesionych na cele mieszkaniowe. W calym okresie obowigzywania ulgi budowlane;j
byla ona co kilka lat modyfikowana, jak rowniez zmienialy si¢ warunki na jakich
mozna byto dokonywac¢ odliczen.

W okresie od 1 stycznia 1992 r. do 31 grudnia 1996 r. obowiazywania tzw. duza
ulga budowlana, ktéra byta regulowana ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych?'?. Do kofica 1996 r. wydatki na cele mieszkaniowe
podatnik moégt odliczy¢ od dochodu przed opodatkowaniem. We wspomnianej wyzej
ustawie przez wydatki na cele mieszkaniowe ustawodawca rozumiat*"*:

Q wydatki na budoweg wilasnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
przeznaczeniem znajdujacych si¢ w nim lokali mieszkalnych na wynajem oraz
wydatkéw na zakup dziatki pod budowe tego budynku;

O oraz wydatki poniesione na cele mieszkaniowe podatnika, przeznaczone na:

a) zakup gruntu lub odptatne przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania gruntu
pod budowe budynku mieszkalnego,

b) budowe budynku mieszkalnego,

¢) wkiad budowlany lub mieszkaniowy do spétdzielni mieszkaniowej, z wyjatkiem
wkladu wynikajacego z przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu na spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,

*12 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Przepisy obowiazywaty
od 1 stycznia 1992 r. (Dz.U. —rok 1991, nr 80, poz.350).

213 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, rozdziat 6, art. 26, ust. 5 i
6, (Dz.U. —rok 1991, nr 80, poz.350).
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d) zakup budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego w takim budynku od
0sob, ktore wybudowaty ten budynek w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej,

e) nadbudowg lub rozbudowg budynku na cele mieszkalne,

f) przebudowg strychu, suszarni albo przystosowanie innego pomieszczenia na
cele mieszkalne,

g) remont i modernizacj¢ budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego,

h) oraz wykonczenie lokalu mieszkalnego w nowo wybudowanym budynku

mieszkalnym, do dnia zasiedlenia tego lokalu.

Duza ulga budowlana byta kontynuowana w okresie od 1 stycznia 1997 r. do 31
grudnia 2001 r. i regulowala ja ustawa z 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o
podatku dochodowym od o0s6b fizycznych?'*. Ustawa ta zmienila warunki, na jakich
mozna byto dokonywa¢ odliczen z tytutu ulgi budowlanej oraz wprowadzita zasadg, ze
poniesione wydatki odliczato si¢ od podatku. Dotyczylo to inwestycji budowlanych?"
rozpoczgtych w latach 1997-2001 oraz odliczen z tytulu systematycznego gromadzenia
oszczedno$ci w banku prowadzacym kase mieszkaniowa’'®.

O ile, jak wspomniano, do konca 1996 r. obliczona kwote wydatkoéw z tytutu
ulgi odliczato si¢ od dochodu, od 1 stycznia 1997 r. jedynie trzy kategorie wydatkow
dawaty mozliwo$é¢ odliczenia od dochodéw*'":

O wydatki na budowg¢ domu na wynajem. Jezeli podatnik w latach 1992-1996
korzystat z odliczenia od dochodu (przychodu) wydatkéw poniesionych na
budowe¢ budynku mieszkalnego, z przeznaczeniem znajdujacych si¢ w nim
lokali mieszkalnych na wynajem, to zachowal on prawo do odliczania

wydatkéw ponoszonych na ten cel po dniu 1 stycznia 1997 r.*'%;

14 Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.
Przepisy ustawy obowiazywaty od 1 stycznia 1997 r. (Dz.U. — rok 1996, nr 137, poz. 638).

213 Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych. Art.
27aust. 1 pkt 1. (Dz.U. —rok 1996, nr 137, poz. 638).

216 Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych. Art.
27a ust. 1 pkt 2. (Dz.U. — rok 1996, nr 137, poz. 638). Prawo do odliczania od podatku przystugiwato
podatnikowi, ktory systematycznie gromadzil oszczednosci wylacznie na jednym rachunku
oszczgdnosciowo-kredytowym i w jednym banku prowadzacym kas¢ mieszkaniowa.

217 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0sob fizycznych, rozdziat 6, art. 26, ust. 5.
(Dz.U. — rok 1991, nr 80, poz. 350). Dodatek specjalny do numeru 4/2002 Nieruchomosci C.H. Beck,
2002.

218 Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.,
(Dz.U. - 1996, nr 137, poz. 638. art. 2.1).
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O wydatki przeznaczone na splat¢ kredytu zaciagnigtego przez spotdzielnie
mieszkaniowa do 31 maja 1992 r. Podatnik mogt w latach 1997-1999 odliczy¢
od dochodu wydatki poniesione na sptatg zadluzenia z tytutu zaciagnigtych
przez spoétdzielnie mieszkaniowe, do dnia 31 maja 1992 r., kredytéw na
budownictwo mieszkaniowe"”.

O wydatki poniesione przed 1 stycznia 1997 r. na cele mieszkaniowe okre§lone w
ustawie. Podatnicy, ktérzy przed dniem 1 stycznia 1997 r. poniesli wydatki
inwestycyjne 1 nabyli prawo do odliczen, zachowali to prawo do czasu

. .. , . 22
wyczerpania - w zakresie i na zasadach okreslonych w przepisach ustawy”>’.

Zatem do 1 stycznia 2002 r. prawo dotyczace duzej ulgi budowlanej istniato w
dwoch formach. Podatnicy, ktérzy inwestycj¢ rozpoczgli przed 1 stycznia 1997 r.,
zachowali prawo do odliczania wydatkéw od podstawy opodatkowania. Natomiast ci,
ktorzy inwestycj¢ rozpoczgli po 1 stycznia 1997 r. mogli odlicza¢ 19% poniesionych
wydatkéw od podatku®'.

Od 1 stycznia 2002 r. przestatla obowiazywaé tzw. stara ulga budowlana i
zaczeta obowiazywaé tzw. nowa ulga budowlana. Nowa ulga byta regulowana przez
ustawe z dnia 21 listopada 2001 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych oraz ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych
przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne®*. Ustawa ta wprowadzila zupehie nowe
zasady odliczania ulgi budowlanej. Ulga nie obejmowata juz wydatkéw poniesionych
na budowe, lecz wydatki zwiazane ze sptata kredytu zaciagnig¢tego na budowe lub
zakup mieszkania. Konstrukcja nowej ulgi polegala na wspieraniu tych inwestorow
prywatnych, ktorzy bgda budowali mieszkania na kredyt. Podatnik mogt odliczy¢ od
dochodu, a nie od podatku, wydatki poniesione na sptate odsetek od kredytow

1% Przy ustalaniu podstawy obliczenia podatku, zgodnie z art. 26 ustawy wymienionej w art. 1 w
brzmieniu nadanym ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, podatnik mégt w latach 1997-1999 odliczy¢ od dochodu wydatki poniesione na splatg
zadluzenia z tytulu zaciagnigtych przez spotdzielnie mieszkaniowe, do dnia 31 maja 1992 r., kredytéw na
budownictwo mieszkaniowe. (Dz.U. —rok 1996, nr 137, poz. 638. Art. 3).

220 Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych. Art.
5. 1. Podatnicy, ktorzy przed dniem 1 stycznia 1997 r. poniesli wydatki inwestycyjne i nabyli prawo do
odliczen zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 26 ust. 13 ustawy, o ktorej mowa w art. 1, w
brzmieniu dotychczasowym, zachowuja to prawo do czasu wyczerpania - w zakresie i na zasadach
okreslonych w tych przepisach. (Dz.U. — rok 1996, nr 137, poz. 638).

2! http://www.monitorpodatkowy.pl, artykut Radostawa Skwarto: ,,Prawa nabyte nie zostaly zachowane.
Naruszenie Konstytucji przy likwidacji ulg budowlanych”, Monitor Podatkowy nr 11/2004 r.

22 Ustawa z dnia 21 listopada 2001 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz
ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychodoéw osigganych przez osoby
fizyczne. (Dz.U. — rok 2001, nr 134, poz. 1509).
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mieszkaniowych badz hipotecznych. Nowe przepisy zezwolity na skorzystanie z nowej
ulgi 1 odliczenie odsetek od kredytow zaciagnigtych po 31 grudnia 2001 r., pod
warunkiem, Ze nie skorzystato si¢ ze starej ulgi budowlanej. Odliczenia odsetek mozna
bylo dokona¢ nie wczesniej niz za rok, w ktérym inwestycja zostata zakonczona i nie

mogla ona trwaé dhuzej niz 3 lata®*

. Osoba, ktora rozpoczeta inwestycje mieszkaniowa
przed koncem 2001 r., mogta odliczy¢ wydatki poniesione w latach 2002-2004 zgodnie
ze starymi zasadami.

W dalszym ciagu obowiazywata ulga przystugujaca podatnikom, ktérzy w latach
1997-2001 nabyli prawo do odliczania od podatku wydatkéw poniesionych na cele
mieszkaniowe 1 w dalszym ciagu kontynuujacych dana inwestycje, a odliczenia te nie

znalazty pokrycia w podatku obliczonym za te lata®*’

. W takim przypadku stosowane
byty zasady okreslone w ustawie w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 1 stycznia
2002 r. Odliczeniu podlegato 19% poniesionych wydatkéw, nie wigcej niz 35.910 zt.
Obowigzywata réwniez wulga z tytulu gromadzenia oszczednosci w kasie
mieszkaniowej, przystugujaca podatnikom, ktérzy zawarli umowe o kredyt kontraktowy
1 przed 1 stycznia 2002 r. nabyli prawo do odliczania od podatku wydatkow
poniesionych z tytulu oszczedzania w kasie mieszkaniowej. Dotyczylo to kwot
wptaconych na kontynuacje systematycznego gromadzenia oszczedno$ci wylacznie na
tym samym rachunku i w tym samym banku, poniesionych od dnia 1 stycznia 2002 r.
do uplywu terminu systematycznego gromadzenia oszczednos$ci okreslonego przed
dniem 1 stycznia 2002 r., wynikajacego z umowy o kredyt kontraktowy. W tym
przypadku réwniez stosowane byty zasady okre§lone w ustawie w brzmieniu
obowiazujacym przed dniem 1 stycznia 2002 r., a odliczeniu od podatku podlegato 30%

faktycznych wydatkow, nie wiecej jednak niz 11.340 z1*>,

2 ¥ ukasz Reksa: ,,Bariery rozwoju bankéw hipotecznych i listow zastawnych w Polsce”, Bankowo$é
Komercyjna 36, Bank i Kredyt, pazdziernik 2002, s. 41.

24 "podatnikom, ktorzy w latach 1997-2001 nabyli prawo do odliczania od podatku wydatkow
poniesionych na cele okre§lone w art. 27a ust. 1 pkt 1 lit. a)-f) ustawy wymienionej w art. 1 (updof - dop.
IP), w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 1 stycznia 2002 r., przystuguje, na zasadach okreslonych w
tej ustawie, prawo do odliczania od podatku dalszych wydatkéw na kontynuacje¢ danej inwestycji -
poniesionych od dnia 1 stycznia 2002 r. do dnia 31 grudnia 2004 r.”

3 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Przepisy obowiazywaty
od 1 stycznia 1992 r. (Dz.U. - rok 2000, nr 14, poz. 176 ze zm.).

,»Art. 4. ust.3. Podatnikom, ktorzy zawarli umoweg o kredyt kontraktowy z bankiem prowadzacym kasg
mieszkaniowa o systematyczne gromadzenie oszczgdno$ci, wedlug zasad okreSlonych w przepisach o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, i przed dniem 1 stycznia 2002 r. nabyli
prawo do odliczania od podatku poniesionych na cel okreslony w art. 27a ust. 1 pkt 2 ustawy
wymienionej w art. 1, w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 1 stycznia 2002 r., przystuguje, na
zasadach okreslonych w tej ustawie, prawo do odliczania od podatku dalszych kwot wptaconych
oszczednosci na kontynuacje systematycznego gromadzenia oszcz¢dnosci wylacznie na tym samym
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W latach 2003-2005 obowiazywata trzyletnia ulga na wydatki na remont i
modernizacj¢ budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego zajmowanego na
podstawie tytutlu prawnego oraz wplaty na wyodrgbniony fundusz remontowy
spoldzielni mieszkaniowej lub wspolnoty mieszkaniowej”™. Trzyletnia ulga
remontowa, ktora skonczyta si¢ 31 grudnia 2005 r., pozwalata odliczy¢ od podatku
kwotg 5.670 zt w przypadku witadcicieli domoéw i 4.725zt w przypadku mieszkania.
Kazdy remontujacy dom lub mieszkanie mogt otrzyma¢ zwrot 19% z poniesionych
wydatkow.

W latach 2003-2005 za wydatki na remont i modernizacj¢ budynku lub lokalu
mieszkalnego uwazano m.in. wydatki poniesione na:

Q zakup materiatow i urzadzen,

O zakup ustug obejmujacych: wykonanie ekspertyzy, opinii, projektu, transport
materiatléw 1 urzadzen, wykonawstwo robot,

O najem sprzetu budowlanego,

O oplaty administracyjne i inne oplaty zwiazane z robotami.

Ulgi budowlane byly rozliczane na réznych zasadach, w zaleznos$ci od tego,
kiedy zostala rozpoczgta inwestycja budowlana. Obowiazywala zasada ochrony praw
nabytych.

Z samego zatozenia, ulgi budowlane byly skierowane do osob fizycznych, stad
tez ich rola byla wyraznie widoczna w przypadku budownictwa indywidualnego, gdzie
inwestorem byla osoba fizyczna®?’. Jezeli przyjrzymy sie liczbie oddanych do uzytku
mieszkan indywidualnych w latach 1995-2005 to na uwageg zastuguje rok 2003, w
ktérym liczba wybudowanych mieszkan indywidualnych (118.034 mieszkania) byla
przeszto dwa razy wigksza anizeli w 2002 r. (52.433 mieszkania). W 2004 r.
odnotowano ich spadek do poziomu 64.858 mieszkan, jednak w poréwnaniu do okresu
1995-2002 w dalszym ciagu mozna byto méwi¢ o trendzie wzrostowym.

Gwattowny wzrost popytu na mieszkania w 2003 r. byl wywotany m.in.

zapowiadanymi, wraz z wejsciem Polski do Unii Europejskiej w maju 2004 r.,

rachunku oszczgdno$ciowo-kredytowym i w tym samym banku prowadzacym kas¢ mieszkaniowa,
poniesionych od dnia 1 stycznia 2002 r., do uplywu okreslonego przed dniem 1 stycznia 2002 r. terminu
systematycznego gromadzenia oszczednos$ci, wynikajacego z umowy o kredyt kontraktowy.”

26 Ustawa z dnia 12 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.
(Dz.U. - rok 2003, nr 202, poz. 1956 ze zm. Art. 12).

7 Regulacje prawne zezwalaly osobom fizycznym, zaleznie od obwiazujacej ulgi, odliczyé badz od
dochodu przed opodatkowaniem, badz tez od podatku 19% wydatkow poniesionych na cele
mieszkaniowe.
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podwyzkami podatku VAT na materialty budowlane oraz na grunty, jak réwniez
prognozami, ktore okazaty si¢ prawdziwe, wzrostu cen mieszkan po wejsciu Polski do
struktur Wspolnot Europejskich. Tak wywotany wzrost popytu przyczynit si¢ jeszcze

bardziej do wzrostu cen mieszkan zapoczatkowanego w 2004 r.

Wykres 2. 12. Mieszkania oddane do uzytku w Polsce w latach 1995-2005 wedtug form
wlasnosci

Mieszkania oddane do uzytku w Polsce w latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Boom mieszkaniowy w 2003 r. to rowniez efekt ulgi budowlanej. Wprawdzie
tzw. duza ulga budowlana ulegta likwidacji z dniem 1 stycznia 2002 r. to jej efekt byt
jeszcze widoczny przez kolejne dwa lata. Wynikato to z faktu, iz osobom, ktore
rozpoczgly inwestycj¢ mieszkaniowa przed 31 grudnia 2001 r., m.in. poprzez
podpisanie umowy w kasie mieszkaniowej, badz tez nabycie dzialki budowlanej,
przystugiwato prawo do korzystania ze starych ulg budowlanych i odliczania na starych
zasadach wydatkéw poniesionych az do 2004 r. Na to natozyla si¢ trzyletnia ulga
budowlana na remont i modernizacjg, ktora obowiazywata od 1 stycznia 2003 r. do 31
grudnia 2005 r.

Z danych Ministerstwa Finanséw wynika, ze ulgi budowlane maja najwigksze
znaczenie dla gospodarstw domowych o dochodach mieszczacych si¢ w pierwszej skali

opodatkowania. W 2005 r. na 9.038.723 podatnikow ogdtem, ktorzy skorzystali z
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odliczen wydatkow mieszkaniowych, 8.173.450 podatnikéw nalezato do pierwszego
przedziatu podatkowego®*®.

Liczba podatnikéw, ktorzy skorzystali z ulg budowlanych w okresie
transformacji z roku na rok rosta. W 1992 r. z ulg budowlanych skorzystato 1.917.344
podatnikow, a w 2005 r. 9.038.723 . Warto zauwazy¢, iz z tego az 8 774 294
podatnikow skorzystalo z ulgi na remont i modernizacjg.

Tabela 2. 14. Liczba podatnikéw, ktorzy skorzystali z ulg budowlanych w latach 1992-
2005

Rok Liczba podatnikéw, ktorzy korzystali z ulg mieszkaniowych
Ogotem w tym z ulgi na remont i modernizacj¢

1992 1917 344 brak danych
1993 2076 808 1328 842
1994 3225509 2 360 509
1995 4781477 3 653 663
1996 5 825576 4539 285
1997 6 660 103 5178 505
1998 6531449 5295524
1999 7 803 907 6556013
2000 7159 890 5849 923
2001 8 636 659 7585177
2002 8917 622 8 070 959
2003 8757903 7956 815
2004 9067 033 8462376
2005 9038 723 8774294

Zrédto: Dane otrzymane w dniu 31 lipca 2008 r. z Ministerstwa Finanséw RP, Departament Podatkow
Dochodowych. Dane z rozliczenia podatku dochodowego od osob fizycznych dostgpne sa na stronie
internetowej Ministerstwa Finanséw pod adresem www.mf.gov.pl w dziale Podatki — Statystyka —
Informacje dotyczace rozliczenia podatku dochodowego. Do 2004 r. réwniez w dziale: Podatki - Biuletyn
Skarbowy - Informacja dotyczaca rozliczenia podatku dochodowego od 0s6b fizycznych.

Jak juz wspomniano z dniem 1 stycznia 2005 r. zostala zniesiona ulga
budowlana, z zachowaniem praw nabytych, a z dniem 1 stycznia 2006 r. przestata
obwigzywa¢ wulga na remont 1 modernizacj¢ mieszkania. Podajace za M.
Frackowiakiem: ,,W nastgpstwie tych decyzji Polska jest (...) nie tylko jedynym
panstwem Europy, ktére nie ma systemu premiujacego oszczedzajacych na cele
mieszkaniowe, ale prawdopodobnie jest rowniez jedynym panstwem naszej strefy
klimatycznej, ktoére nie ma systemu realnego stymulowania gospodarstw domowych do

- - L9229
budowy wiasnych mieszkan i domoéw” """,

2% Informacja dotyczaca rozliczenia podatku dochodowego od oséb fizycznych za rok 2005,

Ministerstwo Finansow, Departament Podatkéw Dochodowych.
2 M. Frackowiak: ,,Ekonomiczne i spoteczne problemy polskiego mieszkalnictwa™, op. cit., s. 140.
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ROZDZIAL 111
STRUKTURA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W WOJEWODZTWIE
WIELKOPOLSKIM (NTS-4, NTS-5)

Wojewodztwo wielkopolskie nalezy do najsilniejszych gospodarczo regiondéw
kraju. Udzial w tworzeniu produktu krajowego brutto, a takze poziom PKB per capita
zapewniaja Wielkopolsce miejsce w krajowej czoldwce. Podzial administracyjny
wojewoddztwa to 31 powiatow, 108 miast, w tym 4 na prawach powiatu, 226 gmin.
Wedlug nomenklatury NTS-3 Wielkopolska zostala podzielona na 5 podregionow:
pilski, poznanski, kaliski, koninski oraz miasto Poznan. Poziom gospodarczy
wojewoOdztwa jest zrdznicowany terytorialnie. Istotnym elementem $§wiadczacym o
potencjale ekonomicznym regionu sa zlokalizowane na tym obszarze podmioty
gospodarki narodowej. Na rozwoj regionu pozytywnie wptywa korzystne potozenie pod
katem waznych szlakéw tranzytowych ze wschodu na zachod Europy, lotnisko
pasazerskie tawica w Poznaniu, jak rowniez usytuowanie w stolicy wojewodztwa
Migdzynarodowych Targéw Poznanskich. Inwestowaniu sprzyja wieloletnia wspotpraca
samorzadow z regionami na terenie Niemiec, Holandii 1 Wielkiej Brytanii.
Wojewddztwo wielkopolskie posiada dobrze rozwinigty i zréznicowany przemyst, ktory
charakteryzuje si¢ stosunkowo wysoka wydajnoscia pracy. Dynamicznie rozwija si¢
sfera uslug bankowych i1 finansowych. Wielkopolska zajmuje czolowa pozycje w
polskim rolnictwie, mimo, Zze warunki naturalne, takie jak gleba, klimat, nie odbiegaja
od przecigtnych w kraju, a sa nawet gorsze w wielu powiatach. Region ten jest
potentatem w produkcji zywnosci, liderem w produkcji zboza oraz produkcji
zwierzecej, a same gospodarstwa rolne sa dobrze wyposazone w $rodki techniczne. Pod
wzgledem struktury pracujacych rolniczy charakter maja podregiony koninski i kaliski.
Za rolniczo-przemystowe nalezy uzna¢ podregiony: poznanski i pilski. W podregionie
obejmujacym miasto Poznan wigkszo$¢ pracujacych koncentruje si¢ w ustugach oraz
przemysle i budownictwie. Wojewddztwo posiada zasoby naturalne, takie jak zloza
wegla brunatnego, soli kamiennej, gazu ziemnego i kred¢ jeziorna. Stan $srodowiska
naturalnego mozna uzna¢ za stosunkowo dobry. Staba strong regionu jest
niewystarczajacy stan infrastruktury komunalnej, niekorzystny bilans wody oraz stan
czystosci rzek, niski stopien oczyszczania §ciekOw oraz zanieczyszczen powietrza.

Infrastruktura mieszkaniowa Wielkopolski na tle pozostatych wojewddztw Polski jest
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na stosunkowo dobrym poziomie. Zasoby mieszkaniowe w 2005 r. uplasowaly
Wielkopolskie na trzecim miejscu (1.042.059 mieszkan), za wojewddztwem
mazowieckim (1.875.507 mieszkan) i $§laskim (1.673.682 mieszkan). Natomiast na
1.000 mieszkancéw przypadalo w Wielkopolsce 320 mieszkan, co dato 10 miejsce
wsrod 16 wojewodztw. Wskaznik dla Polski wynosit 335 mieszkan. Liczba mieszkan
oddanych do uzytku w latach 1995-2005 zapewnita Wielkopolsce rowniez trzecie
miejsce (90.486 mieszkan), za wojewodztwem mazowieckim (230.251 mieszkan) i
matopolskim (109.960 mieszkan). Liczba wybudowanych mieszkan w odniesieniu do
liczby mieszkancow wojewodztwa uplasowata Wielkopolske na 6smym miejscu, ze
wskaznikiem 28 mieszkan przypadajacych na 1.000 mieszkancow, ktory byt zblizony

do $redniej Polski wynoszacej 27 mieszkan™’.

3.1. Analiza struktury przestrzennej i wlasnoSciowej mieszkan oddanych do

uzytku w Wielkopolsce w latach 1995-2005

Przechodzenie Polski z gospodarki nakazowo — rozdzielczej do rynkowe;j
wprowadzito w gospodarce i w budownictwie mieszkaniowym duzo zmian. Jak juz
wspomniano w poprzednim rozdziale, rynek materialéw i1 uslug budowlanych oraz
wykonawstwa robot stal si¢ rynkiem nabywcow i zleceniodawcow, stad tez w okresie
transformacji widoczne byly zmiany w strukturze form wlasno$ci mieszkan.
Konsekwencja uruchomienia czysto rynkowych bodzcéw w branzy budowlanej byto
pojawienie si¢ na rynku firm deweloperskich.

W latach 1995-2005 oddano do uzytku w Wielkopolsce tacznie 90.486
mieszkan. Najwigcej tj. 50.480 wybudowano mieszkan indywidualnych, co stanowito
az 55,79% udzial w mieszkaniach oddanych do uzytku ogétem. Mieszkan
deweloperskich wybudowano 16.120 (17,81%), nieco mniej tj. 15.449 mieszkan
spotdzielczych (17,07%), nastgpnie 4.356 spotecznych czynszowych (4,81%), 1.604
komunalnych (1,77%) oraz 827 zaktadowych (0,91%). Ogétem w 2005 r. wybudowano

dwa razy wigcej mieszkan anizeli w 1995 r.

29 Roczniki Statystyczne Gtownego Urzedu Statystycznego za okres 1996-2006.

114



Tabela 3. 1. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w Wielkopolsce w latach 1995-2005,
z podziatem na formy wtasno$ci

Formy wtasnosci/ Lata 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Ogotem 5332] 4962 6138] 6405 6498 7266] 8798] 9357 12724 11093] 11913
m.spotdzielcze 2027 2066] 2505 2174 1802 1452] 1208 797 537 676 205
spofeczne czynszowe 24 31 133 387 598 697 286 639 876 685
m.deweloperskie 1239 2072 3092 2596 1701 2094 3326
m.indywidualne 2536 2463] 2988] 3114 2896] 2915| 3669 5456 9776] 7223] 7444
m.zaktadowe 160 95 95 133 73 75 66 74 1 1 54
m.komunalne 296 133 150 64 101 154 66 148 70 223 199
m.inne 313 181 369 787

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Rozmiar zmian w strukturze form witasnosci mieszkan, jakie mialy miejsce w
Wielkopolsce w latach 1995-2005 dobrze obrazuja wykresy 3.1. oraz 3.2., ktoére
przedstawiaja procentowy udzial poszczegdlnych form wiasnosci mieszkan oddanych

do uzytku w 19951 2005 r.

Wykres 3. 1. Podzial mieszkan oddanych do uzytku w 1995 r. wedtug form wiasnosci

Mieszkania wg form wiasnosci oddane do uzytku w 1995r. w
Wielkopolsce
@ m.komunalne @ m.spotdzielcze
6% 38%
O m.inne
6%

m m.zakladowe
3%

O spoteczne

@ m.indywidualne czynszowe
47% 0%
m m.deweloperskie
0%
@ m.spdétdzielcze O spoteczne czynszowe W m.deweloperskie @ m.indywidualne
m m.zaktadowe @ m.komunalne O m.inne

Zrédto: Opracowanie wlasne, na podstawie danych GUS

Strukturg¢ mieszkan wybudowanych w Wielkopolsce w 1995 r. w 47% stanowily
mieszkania indywidualne, w 38% mieszkania spoldzielcze, w 6% mieszkania
komunalne, w 3% mieszkania zakladowe oraz w 6% tzw. mieszkania inne. W 1995 r.
na rynku nie bylo jeszcze mieszkan spotecznych czynszowych oraz z przeznaczeniem
na sprzedaz lub wynajem. W latach 1994 1 1995 wprowadzono nowe regulacje prawne

w dziedzinie najmu lokali, wlasnos$ci mieszkan, zasad finansowania oraz organizacji
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jednostek obstugi budownictwa mieszkaniowego, dzigki ktorym w 1996 r. na rynku
mieszkaniowym odnotowano pierwsze mieszkania w formie TBS’ow, a w 1999 r.

pierwsze mieszkania deweloperskie (z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem).

Tabela 3. 2. Procentowy udzial poszczegdlnych form wlasno$ci mieszkan w

mieszkaniach ogotem oddanych do uzytku w Wielkopolsce w latach 1995-2005

Formy wiasnosci/ Lata 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
Ogotem 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%
m.spotdzielcze 38,02%)| 41,64%| 40,81%| 33,94%| 27,73%| 19,98%| 13,73%| 8,52%| 4,22%| 6,09%| 1,72%
spoteczne czynszowe 0,00%| 0,48%| 0,51%| 2,08%| 5,96%| 8,23%| 7,92%| 3,06%| 5,02%| 7,90%| 5,75%
m.deweloperskie 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 19,07%| 28,52%| 35,14%| 27,74%| 13,37%| 18,88%| 27,92%
m.indywidualne 47,56%| 49,64%| 48,68%| 48,62%)| 44,57%| 40,12%| 41,70%)| 58,31%| 76,83%| 65,11%| 62,49%
m.zakladowe 3,00%| 1,91%| 1,55%| 2,08%| 1,12%| 1,03%| 0,75%| 079%| 0,01%| 0,01%| 045%
m.komunalne 555%| 2,68%| 2,44%| 1,00%| 1,55%| 2,12%| 0,75%| 1,58%| 0,55%| 2,01%| 1,67%
m.inne 587%| 3,65%| 6,01%| 12,29%| 0,00%] 0,00%| 0,00%] 0,00%] 0,00%| 0,00%| 0,00%

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W latach 1995-2005 udzial mieszkan indywidualnych w Wielkopolsce wzrdst z
47,56% w 1995 r. do 62,49% w 2005 r., a w 2003 r. osiagnatl swoje maksimum na
poziomie 76,83%. Wzrost odnotowato réwniez budownictwo deweloperskie z 19,07%
w 1999 r. do 27,92% w 2005 r. Natomiast w przypadku mieszkan spoétdzielczych
odnotowano silny spadek udziatu mieszkan w strukturze z 38,02% w 1995 r. do 1,72 %
w 2005 r. Mieszkania spoleczne czynszowe zwigkszyly swoj udziat z 0,48% w 1996 r.
do 5,75% w 2005 r. Mieszkania spoteczne czynszowe (TBS’y) byly skierowane do tej
grupy spoteczenstwa, ktorej nie byto sta¢ na zakup mieszkania wilasno$ciowego na
kredyt lub tym bardziej z wiasnych zaoszczedzonych srodkéw, ale zarabiajacych wigcej

od tych, ktorym panstwo jest zobowiazane zapewni¢ lokal socjalny.
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Wykres 3. 2. Podziat mieszkan oddanych do uzytku w 2005 r. wedtug form wtasnosci

Mieszkania wg form wlasnosci oddane do uzytku w 2005r. w
Wielkopolsce

mm.komunaine g o, shetdzielcze O SPoteczne
czynszowe
6%

20/0 2(%)
@ m.zaktadowe
0%
B m.inne
0%

@ m.indywidualne m m.deweloperskie
62% 28%

m.spotdzielcze O spoteczne czynszowe m m.deweloperskie @ m.indywidualne
@ m.zaktadowe @ m.komunalne @ m.inne

Zrédto: Opracowanie wiasne, na podstawie danych GUS.

Wysoki 38% udzial mieszkan spotdzielczych w 1995 r. to jeszcze spuscizna
gospodarki zarzadzanej centralnie, w ktérej mieszkania zaliczane byty do
podstawowych dobor socjalnych, a jego finansowanie bylo uzaleznione od centralnej
redystrybucji dochodow panstwa. W gospodarce rynkowej mieszkania te przestaly by¢
atrakcyjne cenowo, jak miato to miejsce jeszcze na poczatku lat 90-tych. Przyczyn
zaniku budowy nowych mieszkan lokatorskich nalezy upatrywaé, jak podaje
Przewodniczacy Zgromadzenia Ogoélnej Rady Spotdzielczej Jerzy Jankowski, w
likwidacji kredytéw mieszkaniowych dla spotdzielni**'. Tak silny spadek atrakcyjnosci
mieszkan spotdzielczych dla potencjalnego klienta wynikal migdzy innymi z faktu, ze
inwestycja spotdzielni rozliczana byla ostatecznie po zakonczeniu inwestycji, w
zwiazku z czym, poczatkowa cena metra kwadratowego mieszkania mogta znacznie si¢
rozni¢ od ceny koncowej. Do tego dochodzily réwniez wyzsze anizeli we wspdlnotach
mieszkaniowych koszty administrowania lokalami. Analitycy rynku budowlanego i
nieruchomos$ci byli zdania, iz przy braku zainteresowania ze strony panstwa
spotdzielczo$¢ mieszkaniowa nie ma szans na przetrwanie. Tylko nieliczne spotdzielnie
inwestowaly, wykorzystujac nalezace do nich grunty wewnatrz osiedli. Mieszkania

spotdzielcze przestalty by¢ atrakcyjna oferta na rynku mieszkaniowym, poniewaz

Bl Nie ma szans na nieco tansze mieszkania”, Rzeczypospolita, Ekonomia & Rynek, Nr 231 B, 3
pazdziernika 2007.
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ostateczna cen¢ lokalu mozna byto pozna¢ dopiero po zakonczeniu inwestycji i jej
rozliczeniu. Co, jak zauwazyt G. Blaszczak™? w artykule ,,Spotdzielcze paradoksy”,
moglo ciagna¢ si¢ latami. Kolejnym czynnikiem przemawiajacym na niekorzys¢
spotdzielczych mieszkan byta ich cena, ktora czgsto byla wyzsza od ceny mieszkania
deweloperskiego. Powstawat zatem pewien paradoks, poniewaz budownictwo
spoldzielcze z zalozenia budujace po kosztach, bez zysku, okazywato si¢ drozsze od
mieszkania wybudowanego przez dewelopera, ktéry budowal po to, aby zarobic.
Wynikato to z tego, ze deweloper dzialajac na rynku komercyjnym, liczac sig¢ z
konkurencja, nie mogt sobie pozwoli¢ na dodatkowe koszty wynikajace ze zlej
organizacji pracy czy przestojow. Deweloper musiat na inwestycji zarobi¢, gdyz od tego
zalezalo jego by¢ albo nie by¢ na rynku. Spotdzielnie natomiast nie musialy generowac

zysku.

W  przypadku mieszkan indywidualnych 1lacznie latach 1995-2005 w
Wielkopolsce oddano do uzytku 50.480 mieszkan, z czego 10.511 mieszkan (21%) w
powiecie poznanskim, 6.160 mieszkan w Poznaniu (12%), 2.974 mieszkania w
powiecie ostrowskim, 2.015 mieszkan w koninskim. Ponad 1.000 mieszkan
wybudowano w powiecie pilskim (1.387), gnieznienskim (1.390), w kosScianskim
(1.001), we wrzesinskim (1.069), w jarocinskim (1.148), kaliskim (1.152, w
krotoszynskim (1.151), w ostrzeszowskim (1.099), w Kaliszu (1.648), w powiecie

kolskim (1.512), w stupeckim (1.198) oraz w Koninie (1.481).

Z analizy danych w ukladzie przestrzennym wojewddztwa za lata 1995-2005
mozna bylo odczyta¢ wyrazna tendencj¢ koncentracji nowego budownictwa
mieszkaniowego w aglomeracji poznanskiej. Analiza powiatow wojewodztwa
wielkopolskiego wykazata, ze oddawane do uzytku mieszkania indywidualne
intensywnie lokalizowano w powiatach potudniowo-wschodniej czgsci Wielkopolski,

cho¢ juz w zdecydowanie mniejszym stopniu anizeli miato to miejsce w aglomeracji.

2 G. Blaszczak: ,,Spotdzielcze paradoksy”, Rzeczypospolita, Ekonomia & Rynek, Nr 231 B2, 3
pazdziernika 2007.
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Mapa 3. 1. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Wielkopolsce w
latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Legenda: 251-Powiat chodzieski, 252-Powiat czarnkowsko-trzcianecki, 253-Powiat gnieznienski, 254-
Powiat gostynski, 255- Powiat grodziski, 256- Powiat jarocinski, 257- Powiat kaliski, 258-Powiat m.
Kalisz, 259-Powiat kolski, 260-Powiat m. Konin, 261-Powiat koninski, 262-Powiat ko$cianski, 263-
Powiat krotoszynski, 264-Powiat kepinski, 265- Powiat m. Leszno, 266- Powiat leszczynski, 267-Powiat
migdzychodzki, 268-Powiat nowotomyski, 269-Powiat obornicki, 270-Powiat ostrowski, 271- Powiat
ostrzeszowski, 272- Powiat pilski, 273- Powiat pleszewski, 274- Powiat m. Poznan, 275- Powiat
poznanski, 276- Powiat rawicki, 277- Powiat szamotulski, 278- Powiat stupecki, 279- Powiat turecki,
280- Powiat wolsztynski, 281- Powiat wrzesinski, 282- Powiat wagrowiecki, 283- Powiat ztotowski, 284-
Powiat sredzki, 285- Powiat $remski.

Legenda dotyczy wszystkich map rozdzialu 3.1.

W 1995 r. najwigcej mieszkan indywidualnych w wojewodztwie tj. 245
wybudowano w Poznaniu oraz tyle samo w powiecie koninskim (mapa 3.2.). Wysoki
poziom oddawanych do uzytku mieszkan w powiecie konifskim, to konsekwencja
rozwinigtego tam w okresie pierwszej rewolucji przemyslowej kopalnictwa wegla
brunatnego. Wysoki poziom koncentracji mieszkan w tym powicie byt jeszcze lepiej
widoczny, gdy dane odniesiono do liczby ludno$ci powiatu. Mapa 3.3. wyraznie
prezentuje, ze w 1995 r. zdecydowanie najwigcej, mieszkan na 1.000 ludno$ci oddano

do uzytku w powicie koninskim.
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Mapa 3. 2. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Wielkopolsce w
1995 r.
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Mapa 3. 3. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Wielkopolsce na
1.000 ludno$ci w 1995 r.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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W kolejnych latach badanego okresu liczba oddawanych od uzytku mieszan
malata na obszarze okregu przemystowego Konina, a rosta w powiatach srodkowej i
potudniowo-wschodniej Wielkopolski. Wzrost budownictwa mieszkaniowego na tych
obszarach mozna bylo po cz¢éci wiaza¢ z wystepujaca tam najwyzsza w wojewodztwie
liczba zarejestrowanych podmiotow prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza. W
Poznaniu w 2005 r. zarejestrowano 90.666 podmiotow gospodarczych., w Koninie

35.549. W kolejnych powiatach liczba podmiotéw gospodarczych nie przekraczata 15
tysigcey.

Mapa 3. 4. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Wielkopolsce w
2005 1.
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Tendencj¢ koncentracji indywidualnego budownictwa mieszkaniowego w
powiecie poznanskim potwierdza rowniez wskaznik mieszkan na 1.000 mieszkancow,
ktory juz w 1998 r. byl zdecydowanie wyzszy w powiecie poznanskim, anizeli w
powiecie koninskim, czy tez pozostatych powiatach wojewodztwa wielkopolskiego

(tabela 3.5.).
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Tabela 3. 3. Liczba podmiotdw gospodarczych zarejestrowanych w rejestrze REGON w

owiatach Wielkopolski w 2005 r.

Liczba podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych w rejestrze REGON w 2005 r.

L.p. Jednostka terytorialna 2005 |L.p. Jednostka terytorialna 2005
1]|Powiat m.Poznan 90 666] 19]|Powiat krotoszynski 5764
2|Powiat poznanski 35 549| 20|Powiat wolsztynski 5 535
3|Powiat ostrowski 14 409| 21|Powiat Sremski 5 365
4|Powiat gnieznienski 13 946] 22|Powiat sredzki 5160
5|Powiat pilski 11 816| 23|Powiat jarocinski 5089
6|Powiat m.Kalisz 11 620] 24|Powiat turecki 4796
7|Powiat m.Leszno 8 525| 25|Powiat stupecki 4779
8|Powiat m.Konin 8 192| 26|Powiat kepinski 4716
9|Powiat szamotulski 8 029| 27|Powiat pleszewski 4716

10|Powiat wrzesinski 7 817| 28|Powiat leszczynski 4 599
11]|Powiat ko$cianski 7 576] 29|Powiat kaliski 4 576
12|Powiat nowotomyski 7 143] 30|Powiat rawicki 4479
13]|Powiat kolski 6 379] 31|Powiat grodziski 4 240
14|Powiat czarnkowsko-trzcianecki 6 314| 32|Powiat ostrzeszowski 4 226
15|Powiat koninski 6 311| 33|Powiat chodzieski 4 021
16]Powiat gostynski 6 035] 34|Powiat ztotowski 3 968
17|Powiat obornicki 5 859| 35|Powiat miedzychodzki 3191
18| Powiat wagrowiecki 5 851

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Mapa 3. 5. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Wielkopolsce na
1.000 ludnosci w 1998 r.
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Natomiast rozklad przestrzenny tego wskaznika w 2005 r. (tabela 3.6.)
potwierdzil, wyzej juz podana, tendencj¢ do lokalizowania budownictwa
mieszkaniowego w okresie transformacji w centralnych oraz potudniowo-wschodnich
powiatach wojewddztwa wielkopolskiego. W przypadku obszarow centralnych
Wielkopolski intensywnos$¢ zjawiska mogta by¢ zalezna od zamoznos$ci spoteczenstwa,
gdyz jedynie w przypadku Poznania (109,1%) 1 powiatu koninskiego (103,0%)
przecigtne miesi¢gczne wynagrodzenia brutto bylo wyzsze od przecigtnego w
wojewodztwie.

W przypadku powiatow poludniowo-wschodniej czgsci wojewoddztwa, ktore sa
obszarami stabszymi gospodarczo od Centralnej Wielkopolski, intensywnos¢ zjawiska

mogta wynika¢ z nadrabiania zalegto$ci w zasobach mieszkaniowych.

Mapa 3. 6. Liczba mieszkan indywidualnych oddanych do uzytku w Wielkopolsce na
1.000 ludnosci w 2005 .
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Tabela 3. 4. Przecigtne miesigczne wynagrodzenia brutto w powiatach Wielkopolski w
2005 r.

Przecietne miesigczne wynagrodzenia brutto w powiatach Wielkopolski w 2005 r.

L.p. Jednostka terytorialna 2005 | L.p. Jednostka terytorialna 2005
1 | Powiat m.Poznan 109,1| 19| Powiat gostynski 76,9
2 | Powiat koninski 103,0| 20 |Powiat stupecki 75,9
3 | Powiat kolski 96,9 | 21 |Powiat koscianski 75,5
4 | Powiat m.Konin 95,9| 22 |Powiat wagrowiecki 74,8
5 | Powiat szamotulski 89,9 | 23 |Powiat ostrzeszowski 74,5
6 | Powiat poznanski 89,6 | 24 |Powiat wrzesinski 74,3
7 | Powiat pilski 87,2| 25| Powiat chodzieski 73,7
8 | Powiat Sredzki 86,2 | 26 | Powiat krotoszynski 72,8
9 | Powiat leszczynski 85,9 | 27 |Powiat grodziski 72,5
10 | Powiat m.Kalisz 85,3 | 28 |Powiat kaliski 71,9
11 | Powiat turecki 82,5| 29| Powiat ztotowski 71,7
12 | Powiat obornicki 82,3 | 30 | Powiat miedzychodzki 71,6
13 | Powiat m.Leszno 81,7 | 31 |Powiat wolsztynski 71,4
14 | Powiat czarnkowsko-trzcianecki 79,6 | 32 |Powiat pleszewski 70,2
15 | Powiat gnieznienski 79,4 | 33| Powiat jarocinski 69,3
16 | Powiat nhowotomyski 79,2 | 34 |Powiat rawicki 65,2
17 | Powiat sremski 77,8 | 35 |Powiat kepinski 58,6
18 | Powiat ostrowski 77,6

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Ekspansj¢ budownictwa deweloperskiego mozna bylo zaobserwowaé w
powiecie poznanskim oraz Poznaniu. W latach 1999-2005 w stolicy Wielkopolski
wybudowano 10.521 mieszkan, co stanowito az 65% wszystkich oddanych do uzytku
mieszkan deweloperskich w Wielkopolsce. Natomiast w powiecie poznanskim oddano
do uzytku tacznie 3.195 mieszkan, co dato 20% udziat w calosci. Deweloperzy
inwestowali réwniez w wigkszych miastach wojewodztwa wielkopolskiego tj. w
Kaliszu (774 mieszkania), powiecie gnieznienskim (316 mieszkan), powiecie
wrzesinskim (302 mieszkania), w Lesznie (138 mieszkan), powiecie migdzychodzkim

(122 mieszkania), w Koninie (118 mieszkan) oraz powiecie kg¢pinskim (117 mieszkan).
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Mapa 3. 7. Liczba mieszkan z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem oddanych do
uzytku w latach 1999-2005
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Zrédto: Opracowanie wlasne, na podstawie danych GUS

Jak juz wczesniej wspomniano w przypadku mieszkan spoétdzielczych
odnotowano tendencje spadkowa, z 2.027 mieszkan wybudowanych w 1995 r. do 205
mieszkan w 2005 r. Pomimo tej tendencji taczna liczba mieszkan oddanych do uzytku
w latach 1995-2005 wyniosta az 15.449. Z analizy przestrzennej wojewodztwa
wielkopolskiego wynika, ze najwigcej mieszkan wybudowano w Poznaniu (5.637
mieszkan), w powiecie poznanskim (2.116 mieszkan), w powiecie czarnkowsko-
trzcianeckim (1.598 mieszkan), w Kaliszu (1.533 mieszkania) oraz Lesznie, (671
mieszkan). W pozostatych powiatach liczba mieszkan nie przekroczyta 500. Mieszkania
spotdzielcze w badanym okresie wyraznie koncertowaty si¢ w centralnej i poinocnej

czesci Wielkopolski (mapa 3.8.).
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Mapa 3. 8. Liczba mieszkan spoétdzielczych oddanych do uzytku w Wielkopolsce w
latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie wiasne, na podstawie danych GUS

Jak wida¢ z poréwnania danych z 1995 1 2005 r. (mapa 3.9. 1 3.10.) mieszkania
spotdzielcze wykazywaly tendencj¢ spadkowa, czyli taka sama jak dla Polski. Warto
zauwazy¢, ze w 2005 r. mino juz niewielkiej liczby budowanych mieszkan

spotdzielczych, wigkszos¢ z nich skoncentrowana byta w Koninie.
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Mapa 3. 9. Liczba mieszkan spotdzielczych oddanych do uzytku w Wielkopolsce w

1995 r.
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Zrédto: Opracowanie wlasne, na podstawie danych GUS

Mapa 3. 10. Liczba mieszkan spotdzielczych oddanych do uzytku w Wielkopolsce w

2005 1.
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Zrédto: Opracowanie wlasne, na podstawie danych GUS
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Budownictwo spoleczne czynszowe w 46% bylo skupione w Poznaniu, gdzie
facznie wybudowano 2.014 mieszkan tego typu. Ta forma budownictwa
mieszkaniowego skoncentrowana byta gtéwnie na obszarach §rodkowej i poinocnej
czgséci wojewddztwa. Glownie w miastach na prawach powiatu, czyli we wspomnianym
juz Poznaniu, dalej w Kaliszu (402 mieszkania), Koninie (204 mieszkania), Lesznie
(174 mieszania) oraz w powiecie pilskim (417 mieszkan), poznanskim (362
mieszkania), czarnkowsko-trzcianeckim (135 mieszkan), wagrowieckim (106
mieszkan) oraz $remskim (144 mieszkania). W pozostatych powiatach oddano do
uzytku mniej niz 100 TBS’6w. Nalezy zauwazy¢, ze na 35 powiatow wojewoddztwa
wielkopolskiego w 13 powiatach w badanym okresie nie odnotowano w ogole tego

rodzaju mieszkan.

Mapa 3. 11. Liczba mieszkan spotecznych czynszowych (TBS) oddanych do uzytku w
Wielkopolsce w latach 1996-2005
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Zrédto: Opracowanie wlasne, na podstawie danych GUS
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3.2. Analiza budownictwa mieszkanowego na obszarach miejskich i wiejskich

powiatow wojewodztwa wielkopolskiego (NTS-4)

Na 90.486 mieszkan wybudowanych w Wielkopolsce w latach 1995-2005,
69,86% mieszkan oddano do uzytku na obszarach wiejskich, tj. 63.217, a 30,14% na
obszarach miejskich, tj. 27.269.

Tabela 3. 5. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w Wielkopolsce w latach 1995-2005
w podziale na obszar miejski i wiejski

Jednostka terytorialna 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Wiekopolska - ogétem 5332 4 962 6 138 6 405 6 498 7 266 8 798 9357 12724 11093 11913
obszar miejski 3922 3689 4720 4 967 5316 5513 6 866 6 508 7 508 6 806 7 402
% udziat obszaru

miejskiego 73,56%]| 74,35%| 76,90%| 77,55%| 81,81%| 75,87%| 78,04%| 69,55%| 59,01%| 61,35%| 62,13%
obszar wiejski 1410 1273 1418 1438 1182 1753 1932 2849 5216 4287 4511
% udziat obszaru

wiejskiego 26,44%| 25,65%| 23,10%| 22,45%| 18,19%| 24,13%| 21,96%| 30,45%| 40,99%| 38,65%| 37,87%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

W przestrzennej analizie mieszkan oddanych do uzytku w Wielkopolsce obszar
wojewodztwa podzielono na obszar miejski 1 wiejski. W wojewodztwie poza
aglomeracja poznanska, w ktérej w latach 1995-2005 odnotowano najwicksza liczbe
oddanych do uzytku mieszkan, zar6wno na obszarze miejskim jak i wiejskim, duza
aktywno$¢ budownictwa mieszkaniowego wykazaty osrodki przemystowe, do ktorych
naleza, oprocz Poznania, réwniez Kalisz, Pita, Konin, Ostrow Wlkp., i Leszno. Miasta
Kalisz i Ostrow Wlkp., nazywane niekiedy aglomeracja kalisko-ostrowska, wyrdznia
gltownie przemyst spozywczy. Duze znaczenie odgrywa takze przemyst widkienniczy i
odziezowy. W Kaliszu rozwingta si¢ branza przemysthu lotniczego, w ktorym
wykorzystywane sa technologie jedne z najlepszych w Europie. Miasto to stynie
réowniez z produkeji fortepianow (,,Calisia”). Natomiast Ostrow WIlkp. jest znaczacym
osrodkiem przemystu elektromaszynowego. Koninski os$rodek przemystowy
charakteryzuje, jak juz wspomniano wcze$niej, gornictwo wegla brunatnego oraz
powiazana z nim produkcja energii elektrycznej. W o$rodku tym dziata jedyna w Polsce
Huta Aluminium oraz fabryka produkujaca konstrukcje stalowe, czg¢sci maszynowe
obrabiane 1 odlewy staliwne. Pita 1 Leszno nie sa w tak duzym stopniu

uprzemystowione jak Konin, niemniej jednak Pifa stynie z przemystu o§wietleniowego,
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a Leszno wyrdznia si¢ przemystem spozywczym. W Lesznie dziataja réwniez firmy w
branzy metalowo-maszynowej. Przestrzenne rozmieszczenie funkcji produkcyjnych w
wojewodztwie nie jest zatem jednolite. Do mniejszych o$rodkow koncentracji
przemystu zalicza si¢ miasta powiatowe: Gniezno, Wrze$nie, Jarocin, Krotoszyn, Srode
Wikp., Koscian, Wolsztyn, Szamotuty, Nowym Tomysl, Oborniki, Kepno, Koto, Turek,

Wronki, Czarnkéw, Chodziez, Trzcianke i Wagrowiec.

Z analizy przestrzennej obszaréw wojewddztwa wielkopolskiego wynika, Ze
najwigcej mieszkan wybudowano w pdinocno-zachodnich oraz potudniowo-
wschodnich powiatach wojewddztwa.

W dziewigciu powiatach Wielkopolski oddano do uzytku wigcej mieszkan na
obszarach wiejskich niz miejskich, tj. w powiecie leszczynskim (86,22%), poznanskim
(62,43%), wolsztynskim (78,11%), kaliskim (98,45%), kepinskim (58,48%),
ostrzeszowskim (60,25%), koninskim (77,49%), shupeckim (67,55%), tureckim
(51,31%). Rozwdj budownictwa mieszkaniowego na obszarach wiejskich powiatu
kaliskiego, koninskiego, ostrzeszowskiego, kepinskiego 1 tureckiego to efekt
oddziatywania o$rodkéw miejskich Konina, Kalisza i Ostrowa Wlkp. W przypadku
koncentracji  budownictwa mieszkaniowego w  poOinocno-zachodniej  czesci
Wielkopolski, na obszarze wiejskim powiatu wolsztynskiego oraz obszarze miejskim
powiatow: czarnkowsko-trzcianeckiego, pilskiego, gnieznienskiego, koscianskiego,
nowotomyskiego, obornickiego, szamotulskiego, wrzesinskiego oraz obornickiego, to z

kolei efekt oddzialywania aglomeracji poznanskie;.

W 1995 r. na obszarach wiejskich zdecydowanie najwigcej mieszkan oddano do
uzytku w powiecie poznanskim (244 mieszkania) oraz koninskim (188 mieszkan).
Nastgpnie na obszarach na péinocny-zachdd od Poznania w powiecie szamotulskim (92
mieszkania) oraz po wschodniej stronie wojewddztwa w powicie pleszewskim (59
mieszkan), stupeckim (77 mieszkan), gnieznienskim (71 mieszkan) oraz tureckim (78

mieszkan).
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Mapa 3. 12. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na obszarach wiejskich powiatow
Wielkopolski w 1995 r.
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Legenda: Bialy kolor na mapie oznacza, ze w danym powiecie nie ma obszaru wiejskiego: 51- Kalisz, 52
— Konin, 53 — Leszno, 54 — Poznan. 1- Powiat chodzieski, 2 — czarnkowsko-trzcianecki, 3 — gnieznienski,
4 — gostynski, 5 — grodziski, 6 — jarocinski, 7 — kaliski, 8 — kepinski, 9 — kolski, 10 — koninski, 11 —
ko$cianski, 12 — krotoszynski, 13 — leszczynski, 14 — migdzychodzki, 15 — nowotomyski, 16 — obornicki,
17 — ostrowski, 18 — ostrzeszowski, 19 — pilski, 20 — pleszewski, 21 — poznanski, 22 — rawicki, 23 —
shupecki, 24 — szamotulski, 25 — §remski, 26 — sredzki, 27 — turecki, 28 — wagrowiecki, 29 — wolsztynski,
30 — wrzesinski, 31 — ztotowski.

Legenda dotyczy wszystkich map rozdziatu 3.2.

W 2005 r. sytuacja wygladata juz nieco odmiennie, w dalszym ciagu
budownictwo mieszkaniowe obszarow wiejskich byto skoncentrowane w powiecie
poznanskim (1.766 mieszkan), a na drugim miejscu plasowal si¢ powiat koninski (360
mieszkan), jednak jesli chodzi o rozwdj obszarow wiejskich w pozostatych powiatach
to mozna méwi¢ o zmianie w przestrzennym uktadzie Wielkopolski. Zdecydowana

poprawe w liczbie mieszkan oddawanych do uzytku odnotowano w powiecie kaliskim
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(205 mieszkan) i ostrowskim (233 mieszkania). Natomiast w pozostalych powiatach

liczba oddanych do uzytku mieszkan w 2005 r. byta nizsza od 152 mieszkan.

Mapa 3. 13. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na obszarach wiejskich powiatow
Wielkopolski w 2005 r.
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Zdecydowanie najlepsza sytuacj¢ w latach 1995-2005 dotyczaca budowy
nowych mieszkan na obszarach wiejskich Wielkopolski miat powiat poznanski lezacy
w bezposrednim sasiedztwie Poznania. W powiecie tym oddano do uzytku 10.196
mieszkan, co miato korzystny wptyw dla podwyzszenia przewagi konkurencyjnej tego
powiatu w stosunku do pozostatych powiatow wojewddztwa wielkopolskiego. Poza
powiatem poznanskim lokalizacja stosunkowo wigkszej ilosci nowych mieszkan miata

miejsce na obszarach wiejskich powiatu koninskiego (1.721 mieszkan), nastepnie
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kaliskiego (1.142 mieszkania), ostrowskiego (1.122 mieszkania), kolskiego (921
mieszkan) oraz tureckiego (820 mieszkan). W pozostatych powiatach wojewodztwa
wielkopolskiego liczba oddanych do uzytku mieszkan na obszarze wiejskim nie

przekroczyta o§miuset mieszkan (mapa 3.14.).

Mapa 3. 14. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na obszarach wiejskich powiatow
Wielkopolski w latach 1995-2005

\7,451‘““”_?

]
f

e

i

iaraay

e TR

I
s
I

T

Suma 1995-2005

L_Jo
E—1-400
FHF 401 -800
[ 801 - 1200
I 1201 - 2000
I 2001 - 10196

i
S5

A
Hide
§

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Sytuacja przedstawiala si¢ nieco inaczej, jesli dane odniesiono do liczby
mieszkancow poszczegolnych powiatow. Wskaznik liczby mieszkan oddanych do
uzytku na 1.000 ludnosci wynosit 35,62 dla obszaréw wiejskich powiatu poznanskiego,
14,15 dla kaliskiego, 14,01 dla wolsztynskiego, 13,87 dla koninskiego, 13,26 dla
kepinskiego, 13,04 dla ostrzeszowskiego, 12,13 dla leszczynskiego oraz 12,02 dla
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stupeckiego, 10,26 dla pleszewskiego, 10,27 dla kolskiego. W pozostalych powiatach
wskaznik byt nizszy od dziesigciu mieszkan. Mozna wnioskowaé, ze budownictwo
mieszkaniowe rozwijato si¢ stosunkowo dobrze na terenach wiejskich tych powiatdéw,
gdzie bylo silne oddzialywanie osrodkéw miejskich Kalisza, Konina, Ke¢pna, Leszna

(dziatanie czynnikoéw aglomeracyjnych na mniejsza skalg).

Mapa 3. 15. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na obszarach wiejskich powiatow
Wielkopolski na 1.000 ludnosci w latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Ciekawym zjawiskiem jest rowniez zaobserwowana od 2003 r. wigksza
dynamika budowy nowych mieszkan na obszarach wiejskich anizeli miejskich, co

mogloby §wiadczy¢ rowniez o postgpujacym procesie rozwoju tych obszarow.
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Wykres 3. 3. Dynamika rozwoju budownictwa mieszkaniowego na obszarach miejskich
1 wiejskich wojewddztwa wielkopolskiego w latach 1995-2005

Dynamika rozwoju budownictwa mieszkaniowego na obszarach miejskich i
wiejskich wojewddztwa wielkopolskiego w latach 1995-2005

8 000

7000 - /\'/.
6 000

5 000 /‘\N
4 000 - rﬁ/
3 000

2000
1 000

0 ‘ ‘ ‘ ‘ \ T T T T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Liczba wybudowanych mieszkan

—e— wielkopolski obszar miejski —s— wielkopolski obszar wiejski

Zrédto: Opracowanie wlasne, na podstawie danych GUS

3.3. Charakterystyka budownictwa mieszkaniowego aglomeracji poznanskiej w

latach 1995-2005

Istnieje kilka definicji aglomeracji poznanskiej. Celem niniejszej pracy nie jest
jednak delimitacja obszaru aglomeracji poznanskiej, stad dla potrzeb analizy przyj¢to,
podajac za W. M. Gaczek 1 L. Wojtasiewicz, ze przez aglomeracje poznanska,
nazywang rowniez obszarem metropolitarnym Poznania, rozumie si¢ Poznan wraz z
gminami otaczajacymi, a doktadnie z terenami, ktore od 1999 r. wchodza w sktad
powiatu poznanskiego®>.

Literatura dotyczaca rozwoju miasta Poznania, jak réwniez catej aglomeracji
poznanskiej przedstawia ponad tysiacletni rozwo6j Poznania jako skomplikowana
struktur¢ przestrzenna o wyraznie czytelnym uktadzie. A. Holzhausen pisze, ze: ,,w
catej historii miasta (Poznan) dominowat czynnik harmonijnego rozwoju i narastania

59234

przy stosunkowo matym przeksztatceniu istniejacych  struktur Struktura

3 W. M. Gaczek, L. Wojtasiewicz: ,,Funkcje i rola Poznania w rozwoju Wielkopolski”, w pracy
zbiorowej pod red. K. Szotka: ,,Rola aglomeracji miejskiej w rozwoju regionu”, Wydawnictwo Katedry
Polityki Ekonomicznej i Europejskich Studiow Regionalnych Akademii Ekonomicznej im. Oskara
Langego we Wroctawiu, Wroctaw 2001, s. 13.

2% A. Holzhausen: ,Procesy rozwojowe aglomeracji poznanskiej”; w pracy zbiorowej pod red. R.
Pawuly-Piwowarczyk: ,,Gospodarka przestrzenna miast i gmin w regionie wielkopolski”, Politechnika
Poznanska, Poznan 1992, s. 78.
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funkcjonalno-przestrzenna Poznania ulegla znacznemu przeksztatceniu dopiero w XX
wieku. Do I Wojny Swiatowej rozbudowano trzy dzielnice: Wilde od potudnia, Lazarz -
Gorczyn od potudniowego-zachodu i Jezyce od zachodu. W okresie migdzywojennym
do miasta przylaczono szereg wsi o dobrej strukturze urbanistycznej: Staroteke, Rataje,
Gtowna, Debiec, Winiary. Po II Wojnie Swiatowej wlaczono do Poznania Gluszyne,
Krzesiny, Splawie, Zegrze, Naramowice, Lawice, Junikowo. W drugiej potowie lat 80-
tych wlaczono Kiekrz, czg$¢ wsi Chyby, Umultowo, Morasko, Radojewo.

W aglomeracji poznanskiej mozna wyr6zni¢: gminy silnie zurbanizowane, jak
Poznan, Czerwonak, Lubon, Srem, Sroda, Suchy Las, Swarzedz, Kornik, miasta i gminy
o charakterze przemystowo — rolniczo - ustugowym, jak Oborniki, Swarzedz, Suchy
Las, Tarnowo Podgdrne, miasta i gminy rolno-przemystowe, jak Szamotuly 1 Mosina, a
takze gminy rolnicze i rolniczo-turystyczne, jak Buk, Kostrzyn, Stgszew, Dopiewo i
Kleszczewo. Gospodarka aglomeracji poznanskiej jest zrdéznicowana strukturalnie i
dobrze rozwinigta branzowo. W wyniku restrukturyzacji duzych zakladow
przemystowych oraz wysokiej przedsigbiorczosci mieszkancoéw, dzigki ktorym
dynamicznie rozwija si¢ sektor matych i $rednich przedsigbiorstw, rozwdj gospodarczy
regionu jest na dobrym poziomie. Dominuja: handel, ustugi finansowe, obstuga rynku
nieruchomosci, logistyka 1 edukacja. Bardzo wazna pozycje zajmuje zrdznicowany
przemyst. W przemysle dominuje produkcja elektromaszynowa, chemiczna i
spozywcza. Bardzo dobrze sa rozwinigte branze zwiazane z przetworstwem produktéw

rolnych. Duzy udziat w eksporcie ma sektor motoryzacyjny, meblarski i spozywezy™>.

% Dla wzmocnienia ich konkurencyjnosci podjeto starania o utworzenie Wielkopolskiego Klastra
Meblarskiego i Motoklastra Wielkopolski, rozwazany jest tez projekt utworzenia klastra spozywczego.
Profil gospodarczy uzupelnia znaczny potencjat specjalistycznych przedsigbiorstw budowlanych,
zdolnych do konkurowania z firmami zagranicznymi tej branzy.
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Mapa 3. 16. Aglomeracja poznanska w podziale na gminy
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Zrédto: Wydawnictwo Pietruska & Mierkiewicz Sp. z 0.0.

Na poczatku lat 90-tych Poznan zdeterminowat podstawowe funkcje osciennych
gmin. Przyktadowo ,,Lubon stat si¢ kontynuacja potudniowego pasma przemystowego,
Puszczykowo pelni funkcje zaplecza letniskowego oraz sypialniana, Swarzedz, Mosina,
Kornik w coraz wigkszym stopniu przejmuja funkcje mieszkaniowe w stosunku do
mieszkancéw miasta Poznania”**®. W ostatnich latach do w/w gmin, petniacych funkcje
mieszkaniowa, dotaczyly: Komorniki, Plewiska, Dabroéwka, Rokietnica, gdzie w
ostatnich latach powstaty osiedla mieszkaniowe oraz osiedla doméw jednorodzinnych.

Okres transformacji  przynidést zar6wno duza segmentacj¢ rynku
mieszkaniowego, jak rowniez podwyzszenie jakosci budowanych mieszkan. Standard
budownictwa jednorodzinnego nawet na poczatku okresu transformacji znacznie si¢
roznit od standardu domoéw jednorodzinnych gospodarki scentralizowanej. Zmianie
uleglto réwniez przestrzenne zagospodarowanie terenu. Przyktadowo w Poznaniu w

grudniu 1994 r. zostat zatwierdzony plan zagospodarowania przestrzennego Poznania,

% A Holzhausen: ,,Procesy rozwojowe aglomeracji poznanskiej”, op. cit., s. 78-79.
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ktory zalozyt rozwo6j Poznania jako miasta zwartego. Wraz z pojawieniem si¢ tego
dokumentu stracit wazno$¢ plan zagospodarowania przestrzennego z 1975 r., ktéry
zaktadat rozwdj miasta w kierunku péinocnym tj. osiedli Piatkowa i budowy nowych
osiedli Umultowo, Migkowo i Owinska®’. Obecnie osiedle Umultowo wyraznie r6zni
si¢ zabudowa w samym swoim wnetrzu. Ten konflikt architektoniczny powstal na
skutek budowy Kampusu Morasko Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza na granicy
Umultowa i Moraska, ktory wymusit budowe kompleksu budynkéw uniwersyteckich®®
oraz uniwersyteckich osiedli, jak wspomniany juz ‘Rézany Potok’. Wlaczenie
miejscowo$ci w granice miasta Poznania czg§ciowo otwartlo droge do zabudowy
jednorodzinnej. Obecnie na Piatkowie realizowane sa inwestycje w formie osiedli willi
miejskich (ul. Blazeja) oraz budynkow wielorodzinnych.

W potowie lat 90-tych najwigksze poznanskie osiedle mieszkaniowe Rataje
rozrastato si¢ juz znacznie wolniej anizeli w latach 70-tych i 80-tych XX wieku,
wykorzystujac tereny wolne pomig¢dzy blokami. Na poczatku lat 90-tych inwestorzy
prywatni (m.in. firma deweloperska Danter Sp. z o0.0.) rozpoczgli inwestycje
mieszkaniowe zlokalizowane na Ratajach na terenach nad Warta, ale juz w nowoczesnej
i atrakcyjnej dla potencjalnego nabywcy architekturze. W badanym okresie tj. latach
1995-2005 odnotowano wiele inwestycji mieszkowych w Poznaniu zaréwno w
centralnych dzielnicach (2005 r. powstaje os. mieszkaniowe Polanka), jak i w poétnocno-
zachodniej czg$ci miasta w obrgbie dzielnicy Jezyce na osiedlu Strzeszyn oraz w
poludniowo-zachodniej czgéci miasta — osiedle Bajkowe, niedaleko Lawicy.

R. Domanski podkreslat™’

, ze plan zagospodarowania przestrzennego oparty na
koncepcji miasta zwartego jest racjonalny dla okresu przejsciowego. Umozliwia on
wykorzystanie rezerw terenowych w granicach administracyjnych miasta, jak rowniez
poprzez przemyslane uzupeknienia zabudowy poszczegoélnych dzielnic moze poprawic
ogolny uktad przestrzenny miasta, jak rowniez jego sprawnos¢. Plan ten nie jest jednak
w stanie zapobiec ,,wylewaniu si¢ miasta” poza jego obecne granice administracyjne.

Wyczerpanie si¢ wolnych terenéw budowlanych oraz wysokie ceny gruntu sprawia, ze

przedsigbiorstwa terenochtonne beda si¢ lokalizowa¢ w gminach podpoznanskich.

7.7, I. Parysek: ,,Poznan i aglomeracja poznanska. Proces transformacji spoleczno-gospodarczej i
perspektywy dalszego rozwoju”, w ksiazce pod red. P. Korcellego: ,,Aglomeracje miejskie w procesie
transformacji: 11, op. cit., s. 54.

¥ Wydzial Nauk Geograficznych i Geologicznych, Ptywalnia Uniwersytecka, itd.

% R. Domanski: ,,Przemiany gospodarki w aglomeracji Poznania w pierwszej fazie transformacji”, op.
cit., s. 24-25.
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Poddajac analizie miasto Poznan i jego okolice w okresie transformacji wyraznie
wida¢ proces rozlewania si¢ obszarOw zabudowy na peryferia. Przejawia si¢ to
lokalizacja przy wszystkich drogach wylotowych z Poznania matych i $rednich firm
produkcyjnych, ustugowych magazynow, hurtowni, hotelow, motelow, dzialalnosci
gastronomicznej, jak rowniez budynkéw mieszkalnych.

Kolejno$¢ rozwoju sasiednich gmin pod wzgledem inwestycji budownictwa
mieszkaniowego byla determinowana m.in. przez pojawianie si¢ na tych obszarach
zagranicznych inwestycji bezposrednich (ZIB), nowych zaktadéw produkcyjnych, czyli
w konsekwencji nowych miejsc pracy. Nowe miejsca pracy przyciagnety sil¢ robocza
nie tylko z Poznania, ale réwniez z obszaro6w znajdujacych si¢ poza granica aglomeracji
poznanskiej. W zwiazku naptywem ludnosci do aglomeracji pojawit si¢ popyt na
mieszkania, na najem badz tez ich zakup.

Jako pierwsze zaczely si¢ rozwija¢ gminy, ktérych polityka oraz uregulowania
prawne byly przyjazne nowym zagranicznym inwestycjom bezposrednim. Oferowaty
one zazwyczaj pewnego rodzaju ulgi, z jakich mégt skorzysta¢ inwestor lokalizujac
swoja inwestycj¢ wilasnie w tej a nie innej gminie. Podstrefy specjalnych stref
ekonomicznych w aglomeracji poznanskiej utworzono w Tarnowie Podgoérnym oraz na
czesci obszaru dzielnicy Poznan Antoninek oraz gminy Swarzedz. Skorzystaly na tym
takie firmy jak Stollwerck Polska Sp.z o.o., Bertelsmann, Kimball Electronics, MAN—
STAR TRUCKS Sp. z o.0., Rehau, Skoda Auto Poland, Volkswagen Poznan Sp. z o.o.
Cze$¢ hal firmy Volkswagen Poznan Sp. z 0.0. zostala wybudowana w Swarzedzu.

Juz na poczatku lat 90-tych bardzo atrakcyjne cenowo okazaty si¢ mieszkania
swarzedzkich spotdzielni mieszkaniowych, co sprawito, ze wiele gospodarstw
domowych zatrudnionych w Poznaniu zaczg¢lo si¢ osiedla¢ w podpoznanskiej gminie
Swarzedz. Od momentu pojawienia si¢ na polskim rynku budowlanym firm
deweloperskich bardzo szybko rozpoczgto inwestycje mieszkaniowe w Swarzedzu.
Firma Agrobex Sp.z o0.0. systematycznie od 1999 r. buduje w gminie Swarzgdz domy
jednorodzinne w zabudowie szeregowej, wille miejskie, domy szeregowe, domy
atrialne 1 inne budynki mieszkalne. Tak powstaly, badz tez zostaly rozbudowane
osiedla: Mielzynskiego, Promykowe, Lesne, Dziatynskiego w Swarzedzu. Ta sama
firma wybudowatla osiedle domkoéw jednorodzinnych w Zalasewie, zlokalizowanym
pomigdzy Swarz¢dzem a gming Kleszczewo.

W potudniowo-wschodniej czg$ci aglomeracji poznanskiej, przy trasie

wylotowej na Katowice, w Gadkach juz w 1995 r. oddano do uzytku pierwsza czegs¢
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elewatorow, a nieco pozniej na tych ternach zaczely si¢ pojawia¢ kolejne inwestycje.
Siedzibg swoja zlokalizowata tam firma Raben Transport Sp. z 0.0. Przy tej trasie w
gminie Borowiec rozpoczgto budowg domow jednorodzinnych.

Pod koniec lat 90-tych XX wieku zaczeta si¢ rozwijaé potudniowa i
potudniowo-zachodnia cz¢$¢ aglomeracji poznanskiej. W Komornikach zlokalizowaty
swoje siedziby takie firmy jak Hormann Polska Sp. z o.0., Viessmann Sp. z o.0.,
Jungheinrich Polska Sp. z 0.0., Goldbeck Sp. z 0.0. Natomiast na poczatku XXI wieku
na tych terenach zarejestrowano intensywna rozbudowg infrastruktury mieszkaniowe;j.
W gminie Dopiewo w 2000 r. rozpoczgto realizacje projektu ,,miasteczko Dabrowka” o
nowoczesnych domach szeregowych, atrialnych, jak réwniez w zabudowie zwarte;.
Projekt zatozyt budowg kosciota, szkoly, centrum handlowego. Rowniez na terenach
gminy Komorniki, Plewiska, Rokietnica rozpoczg¢to budowg osiedli mieszkaniowych
oraz osiedli doméw jednorodzinnych.

Poczatek XXI wieku to rowniez czas inwestycji mieszkaniowych w potudniowo-
wschodniej czgsci aglomeracji poznanskiej. Gmina Kleszczewo (Tulce) stala sig
atrakcyjnym terenem noclegowym dla mieszkancoéw Poznania®*.

Obszary w centrum miasta sa bardzo atrakcyjne dla bogatego spoleczenstwa,
czego dowodem jest popyt na luksusowe apartamentowe mieszkania wybudowane w
Poznaniu na os. Utanskim®*' oraz przy ul. Utanskiej, ul. Wyspianskiego oraz ul.

> budowa

Wojskowej***. Potwierdzeniem tej tendencji jest rowniez rozpoczeta®
luksusowych apartamentéw oraz biur o nazwie Villa Eden®** przy ul. Libelta 29.
Inwestycja jest zlokalizowana w samym centrum Poznania, w czg¢$ci miasta
postrzeganej jako jedna z najbardziej ekskluzywnych dzielnic o wysokich walorach

architektonicznych?® .

0 Inwestorem byta firma deweloperska, wybudowata nowe osiedle mieszkaniowe. Obecnie w Tulcach
realizowana jest inwestycja budowy doméw o zabudowie szeregowej (,,Osiedle Na Skraju Miasta”).

! Inwestor deweloper Agrobex Sp.z 0.0.

2 City Park Poznan Sp. z 0.0. Sp. komandytowa.

% Termin oddania planowany na IV kwartat 2009 r.

** Inwestorem jest firma Forbud Development Sp. z o0.0., ktora jest wiaicicielem przedwojennej willi
stojacej na wprost parku Stanistawa Moniuszki, a na jej tytach stana¢ ma nowy budynek.

5 Wiosna 2005 r. odnotowano na polskim rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych nowa tendencje. Na
rynku luksusowych mieszkan w duzych miastach pojawili si¢ obcokrajowcy, ktorzy kupowali mieszkania
w celach inwestycyjnych. Po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej zmienily si¢ zasady nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcow. Do maja 2004 r. wszyscy cudzoziemcy musieli uzyskaé zgode
ministra spraw wewngtrznych i administracji na kupno nieruchomosci w Polsce, a wyjatkiem byt zakup
mieszkania na wlasne potrzeby. Zmiana obowiazujaca od maja 2004 roku jest preferencyjne traktowanie
obywateli Unii Europejskiej, ktorzy nie musza uzyskiwaé zgody na zakup nieruchomosci w Polsce z
wyjatkiem kupna ziemi rolnej lub lesnej oraz kupna tzw. drugiego domu przez okresy przejsciowe (5 lat
od dnia akcesji).
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W badanym okresie tj. latach 1995-2005 oddano do uzytku w calej aglomeracji
poznanskiej 42.582 mieszkania. W tym 7.753 mieszkania spoldzielcze, 322 mieszkania
zaktadowe, 420 mieszkan komunalnych, 2.376 mieszkan spoteczno-czynszowych,

13.716 mieszkan deweloperskich oraz 16.671 mieszkan indywidualnych.

Tabela 3. 6. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w aglomeracji poznanskiej w latach
1995-2005, z podzialem na formy wtasnosci

Formy wlasnosci/Lata | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
Ogdtem 1831]  2005] 2551] 2750] 3274] 3787 5002] 4776] 5477] 4851] 6269
m.spoldzielcze 1010] _1316] 1354] o7a| 708| 771|527 349 285 422 37

m zaktadowe 24 4 30 56 33 55 45 73 1 1 0
m.komunalne 163 39 12 9 17 0 3 12 8 o 157
m.spofeczne czynszowe 0 0 0 57 203 356 388 204 367 393 408
m.inne 203|138 314] 669 0 0 0 0 0 0 0
m.deweloperskie 0 0 0 0] 1107| 1603] 2603] 2106] 1422] 1736] 3139

m. indywidualne 431 508] 841|994 1206] 1002] 1436] 2032 3394 2299] 2528
Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Tabela 3. 7. Procentowy udzial poszczegdlnych form wlasno$ci mieszkan w
mieszkaniach ogétem oddanych do uzytku w aglomeracji poznanskiej w latach 1995-

2005

Formy wiasnosci/ Lata | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 ]| 2001 [ 2002 | 2003 | 2004 | 2005
Ogdtem 100% | 100% [ 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% [ 100%
m spotdzielcze 55,16%| 65,64%]| 53,08%| 35,30%| 21,62%| 20,36%| 10,54%| 7,31%| 5,20%] 8,70%| 0,59%
m.zaktadowe 1,31%| 0,20%| 1,18%| 2,03%| 1,01%| 1,45%| 0,90%| 1,53%| 0,02%| 0,02%| 0,00%
m.komunalne 8,90%| 1,95%| 0,47%| 0,33%| 0,52%| 0,00%| 0,06%| 0,25%] 0,15%] 0,00%| 2,50%
m.spoteczne czynszowe 0,00%| 0,00%| 0,00%| 2,07%| 6,20%| 9,40%| 7,76%| 4,27%| 6,70%| 8,10%| 6,51%
m.inne 11,09%|  6,88%| 12,31%| 24,25%| 0,00%] 0,00%] 0,00%| 0,00%] 0,00%] 0,00%| 0,00%
m.deweloperskie 0,00%| 0,00%] 0,00%| 0,00%| 33,81%]| 42,33%] 52,04%| 44,10%| 25,96%] 35,79%] 50,07%
m. indywidualne 23,54%| 25,34%] 32,97%]| 36,03%| 36,84%| 26,46%| 28,71%| 42,55%] 61,97%] 47,39%]| 40,33%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Analizujac cata aglomeracje wida¢ wyrazna zmiang w strukturze form wtasnosci
budowanych mieszkan. W latach 1995-1997 zdecydowanie najwigkszy, bo ponad 50%
udziat w strukturze ogdétem stanowity mieszkania spoldzielcze. W pozniejszych latach
odnotowano widoczny spadek tej formy wtasnosci, az do 0,59% w 2005 r. Natomiast
swoj udziat zaczglo zwigksza¢ budownictwa indywidualnego i deweloperskiego, ktore
facznie w 2005 r. stanowito az w 90%. Zatem rysuje si¢ wyrazna tendencja spadkowa
mieszkan spoldzielczych oraz wysoki wudziat budownictwa deweloperskiego,

utrzymujacy si¢ od momentu wejscia na rynek, czyli od 1999 r.
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Wykres 3. 4. Procentowy udzial poszczegdlnych form wlasnosci mieszkan w

mieszkaniach ogélem oddanych do uzytku w aglomeracji poznanskiej w latach 1995-
2005

Mieszkania oddane do uzytku w aglomeracji poznanskiej
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Analiza przestrzenna budownictwa mieszkaniowego w aglomeracji poznanskiej
przedstawia si¢ nastepujaco: w latach 1995-2005 oddano do uzytku w calej aglomeracji
poznanskiej 42.582 mieszkania, z tego 54% w Poznaniu. W gminach miejskich tacznie
wybudowano 28.963 mieszkania, co stanowito az 59,69% udzial w mieszkaniach
ogélem. W gminach wiejskich wybudowano 7.679 mieszkan (15,83%), w miastach
gmin miejsko-wiejskich 3.423 mieszkania (7,05%) a na obszarach wiejskich gmin

miejsko-wiejskich 2.517 mieszkan (5,19%).

Tabela 3. 8. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w aglomeracji poznanskiej w latach

1995-2005, z podzialem na gminy

Jednostka terytorialna 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Ogotem 2043] 2195 2774 2987 3607 4147 5567| 5326 6507] 5813 7556
gminy miejskie 1400 1608 2012 2132 2514 2541 3698 3251 3332 2739 3736
gminy wiejskie 219 207 316 399 427 886 739 975] 1115] 1150 1246
gminy miejsko-wiejskie 212 190 223 228 333 360 565 550] 1030 962] 1287
gminy miejsko-wiejskie/ miasta 183 154 171 163 230 258 376 271 396 454 767
gminy miejsko-wiejskie/ obszar
wiejski 29 36 52 65 103 102 189 279 634 508 520
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Z analizy wartosci bezwzglednych mozna wnioskowaé, ze w okresie

transformacji  systemowej

w aglomeracji poznanskiej wyksztatcit si¢ kierunek

koncentracji, polegajacy na osiedlaniu si¢ ludzki w centrum miasta. Przyczyna tej
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tendencji mogt by¢ wzmozony ruch samochodowy utrudniajacy dojazdy do pracy, ktory
spowodowat, ze czg$¢ spoteczenstwa, celem pozbycia si¢ niegodnosci z dojazdem do
miejsca pracy w centrum, byla w stanie ponie$¢ wyzsze koszty na sfinansowanie
zakupu drozszego mieszkania w centrum miasta. Czynnikiem utatwiajacym taki ruch

byl w duzej mierze wzrost zamoznos$ci spoteczenstwa.

Analizie poddano réwniez dynamik¢ oddawanych do uzytku mieszkan w
aglomeracji poznanskiej (tabela 3.6. oraz 3.7.). Za pomoca ciagu indeksow
jednopodstawowych tj. o podstawie stalej, gdzie za podstawe przyjeto rok 1995 oraz
ciagu indeksow tancuchowych, zbadano tempo zmian liczby oddawanych do uzytku
mieszkan na obszarach miejskich, wiejskich oraz miejsko-wiejskich aglomeracji

poznanskie;j.

Tabela 3. 9. Dynamika oddawanych do uzytku mieszkan w aglomeracji poznanskiej w
latach 1995-2005, w ujeciu ciagu indekséw o podstawie statej, gdzie za podstawe
rzyjeto rok 1995

Jednostka terytorialna/| 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Lata 1995=100 | 1995=100 | 1995=100 | 1995=100 | 1995=100 [ 1995=100 [ 1995=100 | 1995=100 | 1995=100 | 1995=100

Ogodtem 107,44%| 135,78%| 146,21%| 176,55%| 202,99%| 272,49%| 260,70%| 318,50%| 284,53%| 369,85%

gminy miejskie 114,86%| 143,71%| 152,29%| 179,57%| 181,50%| 264,14%| 232,21%| 238,00%| 195,64%| 266,86%

gminy wiejskie 94,52%| 144,29%| 182,19%| 194,98%| 404,57%| 337,44%| 44521%| 509,13%| 525,11%| 568,95%

gminy miejsko-wiejskie 89,62%| 105,19%| 107,55%| 157,08%| 169,81%| 266,51%| 259,43%| 485,85%| 453,77%| 607,08%

gminy miejsko-wiejskie/

miasta 84,15%| 93,44%| 89,07%| 125,68%| 140,98%| 205,46%| 148,09%| 216,39%| 248,09%| 419,13%

gminy miejsko-wiejskie/

obszar wigjski 124,14%| 179,31%| 224,14%| 355,17%| 351,72%| 651,72%| 962,07%| 2186,21%| 1751,72%| 1793,10%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

We wszystkich rodzajach gmin mozna bylo odnotowaé tendencj¢ wzrostowa.
Najwigksza dynamika zjawiska w przypadku ciagu indekséw jednopodstawowych,
charakteryzowal si¢ obszar wiejski gmin miejsko-wiejskich oraz gminy wiejskie.
Dynamika na obszarach wiejskich gmin miejsko-wiejskich w 2005 r. w stosunku do
1995 r. wynosita 1.793,10%, a w gminach wiejskich 568,95%. Dla poréwnania w
gminach miejskich i1 miastach gmin miejsko-wiejskich rowniez odnotowano dynamike
wzrostowa, lecz nizsza. Dynamika w 2005 r. w miastach gmin miejsko-wiejskich
wrosta 0 419,13% w stosunku do 1995 r., a w gminach miejskich o 266,86%.

Na tej podstawie mozna wnioskowac, ze na obszarze aglomeracji poznanskiej
wyksztatcit sig, przeciwny do poprzedniego, kierunek dekoncentracji w osiedlaniu sig

mieszkancoOw. Polegat on na osiedlaniu si¢ poza miastem, w sasiednich gminach, ale w
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obrebie aglomeracji. Pojawita si¢ grupa ludzi, co po czgs$ci zwigzane jest z ogdlnym

podwyzszeniem standardu zycia w Polsce, dla ktérej czynnik jako$ci $rodowiska

przyrodniczego w miejscu zamieszkania, jak rowniez wyzszy standard mieszkania, byly

wazniejsze nizeli uciazliwo$¢ codziennego dojazdu do pracy. Bardzo czgsto cena domu

na peryferiach miasta byta zblizona do ceny s$redniego mieszkania zakupionego w

centrum miasta.

Tabela 3. 10. Dynamika oddawanych do uzytku mieszkan w aglomeracji poznanskiej w
ujeciu ciagu indeksow tancuchowych w latach 1995-2005

Jednostka 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
terytorialna/

Lata 1995=100 | 1996=100 | 1997=100 | 1998=100 [ 1999=100 | 2000=100 | 2001=100 | 2002=100 | 2003=100 | 2004=100
Ogotem 107,44%| 126,38%| 107,68%| 120,76%]| 114,97%| 134,24%| 95,67%| 122,17%| 89,33%| 129,98%
gminy miejskie | 114,86%| 125,12%| 105,96%| 117,92%| 101,07%| 145,53%| 87,91%| 102,49%| 82,20%| 136,40%
gminy wiejskie 94,52%| 152,66%| 126,27%| 107,02%| 207,49%| 83,41%| 131,94%| 114,36%| 103,14%| 108,35%
gminy miejsko-
wiejskie 89,62%| 117,37%| 102,24%| 146,05%] 108,11%| 156,94%| 97,35%| 187,27%| 93,40%| 133,78%
gminy miejsko-
wiejskie/ miasta|  84,15%| 111,04%| 95,32%| 141,10%| 112,17%| 145,74%| 72,07%| 146,13%| 114,65%| 168,94%
gminy miejsko-
wiejskie/ obszar
wiejski 124,14%| 144,44%| 125,00%| 158,46%| 99,03%| 185,29%| 147,62%| 227,24%| 80,13%| 102,36%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Z prezentacji graficznej dynamiki oddawanych do uzytku mieszkan w ujgciu

ciaggu indeksow flancuchowych mozna powiedzie¢, Zze najwyzsze tempo zmian

utrzymywato si¢ na obszarach wiejskich gmin miejsko-wiejskich, za$ najnizsze w

gminach miejskich.
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Wykres 3. 5. Dynamika oddawanych do uzytku mieszkan w aglomeracji poznanskiej w
aglomeracji poznanskiej w ujgciu ciagu indekséw tancuchowych w latach 1995-2005

Dynamika oddaw anych do uzytku mieszkan w aglomeracji poznanskiej w ujeciu ciagu
indeksow tancuchowych w latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Kierunek dekoncentracji w osiedlaniu si¢ mieszkancéw aglomeracji poznanskiej
potwierdzaja dane dotyczace liczby mieszkan oddanych do uzytku na 1.000
mieszkancow. Liczba ta byta najwyzsza w gminach wiejskich i wzrosta z 16,02
mieszkania na 1.000 ludnos$ci w 1995 r. do 90,04 w 2005 r. Na obszarach wiejskich
gmin miejsko-wiejskich odnotowano wzrost z 4,15 w 1995 r. do 55,47 w 2005 r.,
miastach gmin miejsko-wiejskich z 14,23 w 1995 r. do 59,19 w 2005 r. Natomiast w
gminach miejskich (Poznan, Lubon, Puszczykowo) w 1995 r. na 1.000 mieszkancow
przypadato 4,38 mieszkania, a w 2005 r. 22,47. Ten wysoki, bo ponad pigciokrotny
wzrost, jest potwierdzeniem torii o wyksztalceniu si¢ kierunku koncentracji w

osiedlaniu si¢ mieszkancoéw na obszarze aglomeracji.

Tabela 3. 11. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1.000 ludno$ci w aglomeracji
oznanskiej w latach 1995-2005

Jednostka terytorialna/

Lata 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
gminy miejskie 4,38 10,46] 12,30 13,52| 17,17 18,33] 24,28 22,11 19,53] 15,66] 22,47
gminy wiejskie 16,02 16,91| 26,34| 34,64 33,94| 86,41| 66,53] 78,03 83,57 8555] 90,04
gminy miejsko-wiejskie 10,36] 9,28 9,501 9,85 15,53] 17,35 27,33] 28,10] 53,04] 44,72| 58,49
gminy miejsko-wiejskie/

miasta 14,23] 12,68 10,44] 10,43| 19,75] 20,80 33,77] 24,90 36,70 32,09] 59,19
gminy miejsko-wiejskie/

obszar wiejski 4,15] 4,66 6,96] 8,42| 12,76] 12,93| 21,65 32,88| 73,95 57,16] 55,47

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Wykres 3. 6. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1.000 mieszkancow w
aglomeracji poznanskiej, w latach 1995-2005

Liczba mieszkan

Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1.000 mieszkancéw w aglomeracji
poznanskiej
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

A. Werwicki pisze, ze delimitacji uktadu osadniczego, jakim jest aglomeracja

poznanska, mozna dokona¢ na podstawie analizy terenow peryferyjnych z punktu

widzenia gestosci 1 struktury zaludnienia oraz dojazdow do pracy. Struktury

ludnosciowe sa, bowiem najbardziej czute na zachodzace przemiany i1 to one

najszybciej daja zna¢ o wplywie, jaki wywiera miasto na otaczajace go tereny” .

W literaturze geografii ekonomicznej i gospodarki przestrzennej pojawiaja si¢

. . . . .24
dwie skrajne koncepcje rozwoju aglomeracji’*’:

O Pierwsza koncepcja zaktada, ze aglomeracja/ miasto moze rozwija¢ si¢

dynamicznie bez zaplecza regionu. Zgodnie z ta koncepcja aglomeracja moze
peti¢ rolg bieguna wzrostu. Koncepcja polaryzacji wzrostu gospodarczego i
koncepcja regionu spolaryzowanego glosza, ze ,,rozwdj spoteczno-gospodarczy
panstwa badz regionu zwiazany jest z biegunami wzrostu, ktore peinia rolg
lokomotyw przyspieszania rozwoju, a dopiero pdzniej nastgpuje rozwoj
pozostatych obszarow”.

Druga koncepcja nazywana jest koncepcja rozwoju zrownowazonego i zaktada

Sciste relacje migdzy rozwojem regionu i rozwojem miasta/ centrum.

26 A, Werwicki: ,,Struktura przestrzenna $rednich miast osrodkéw wojewoddzkich w  Polsce”,
Wydawnictwo Polskiej Akademii Nauk, Wroctaw — Warszawa — Krakow — Gdansk 1973, s. 21.
W, M. Gaczek, L. Wojtasiewicz: ,,Funkcje i rola Poznania w rozwoju Wielkopolski”, op. cit., s. 11-12.
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Wedlug W. M. Gaczek 1 L. Wojtasiewicz ,koncowe efekty rozwoju spoteczno-
gospodarczego regionu w koncepcji wzrostu zréwnowazonego 1 wzrostu

spolaryzowanego w ujeciu teoretycznym moga by¢ zbiezne”.

3.4. Analiza struktury wlasnosciowej mieszkan osrodkow subregionalnych
Wielkopolski (Kalisz, Pila, Konin, Ostrow WIkp., Leszno, Gniezno) (poziom gmin
NTS-5)

W okresie gospodarki scentralizowanej, od poczatku lat sze$cdziesiatych
potrzeby mieszkaniowe ludnosci wielkich miast byly w gléwnej mierze zaspokajane
poprzez budowg wielorodzinnych osiedli z ,,wielkiej ptyty”. Osiedla lokalizowane byly
na niezabudowanych przewaznie rolniczych terenach. Poniewaz panowata duza
swoboda przy wywlaszczaniu prywatnych wiasnosci, stad tez osiedla lokalizowano nie
baczac na formg¢ wihasnosci gruntu. Natomiast budownictwo indywidualne tego okresu
zostalo znacznie ograniczone i rozwijato si¢ gtownie poza granicami administracyjnymi
miasta centralnego™*®. Taka polityka przestrzennego rozmieszczenia budownictwa
przyczynita si¢ do skokowego rozwoju przestrzennego miast w Polsce.

Z analizy wojewodztwa wielkopolskiego na poziomie gmin wynika, ze wigcej
niz potowe tj. 48.178 mieszkan wybudowano w 19 miastach®*® Wielkopolski, w
stosunku do 90.486 mieszkan w catej Wielkopolsce. W zwiazku z tym warto przyjrzeé
si¢, jak wygladata struktura wtasnosciowa mieszkan miast, w ktorych oddano do uzytku
najwigcej mieszkan w latach 1995-2005. Analizie poddano miasta, w ktorych
wybudowano wigcej niz tysiac mieszkan w latach 1995-2005. Z analizy wylaczono
Poznan oraz miasta lezace na terenie aglomeracji poznanskiej, ktore zostaly juz
omowione w poprzednim rozdziale, w ramach charakterystyki budownictwa

mieszkaniowego aglomeracji poznanskiej.

8 W. M. Gaczek: ,Ksztattowanie ladu przestrzennego obszaréw metropolitarnych”, w zeszycie
naukowym A. Sobczaka: ,Prace z zakresu gospodarki przestrzennej”, Wydawnictwo Akademii
Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2004, s. 19.

¥ Definicja statystyczna miasta: ,,Jednostka osadnicza o przewadze zwartej zabudowy i funkcjach
nierolniczych posiadajaca prawa miejskie badz status miasta nadany w trybie okreslonym odrgbnymi
przepisami”. Zrédto: Ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. 2003, Nr 166 poz. 1612.).
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Tabela 3. 12. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w miastach Wielkopolski w latach

1995-2005

Jednostka terytorialna lata 1995-2005
Poznan (1) 26 251
Kalisz (1) 4484
Pita (1) 2920
Konin (1) 2489
Lubon (1) 2442
Ostréw Wielkopolski (1) 2008
Leszno (1) 1917
Gniezno (1) 1270
Koto (1) 860
Koscian (1) 745
Turek (1) 693
Wagrowiec (1) 584
Ziotéw (1) 397
Chodziez (1) 292
Stupca (1) 289
Puszczykowo (1) 270
Czarnkéw (1) 190
Sulmierzyce (1) 57
Obrzycko (1) 20

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Wykres 3. 7. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w wybranych miastach
Wielkopolski w latach 1995-2005

Mieszkania oddane do uzytku w wybranych miastach Wielkopolski w
600 latach 1995-2005

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

—eo—Kalisz —m—Pita Konin Leszno —¥— Ostrow WIkp —e— Gniezno

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W Kaliszu tacznie w latach 1995-2005 oddano do uzytku 1.481 mieszkan
indywidualnych, stosunkowo duza liczbe mieszkan spoétdzielczych tj. 471, ktore jednak

wykazaty tendencje spadkowa, 204 mieszkania spoteczne czynszowe, 156

komunalnych, 31 zaktadowych oraz 18 deweloperskich.

148



Wykres 3. 8. Procentowy udzial poszczegdlnych form wlasnosci mieszkan w
mieszkaniach ogotem oddanych do uzytku w Kaliszu w latach 1995-2005

Mieszkania oddane do uzytku w Kaliszu
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W Pile w badanym okresie oddano do uzytku 2.920 mieszkan, w tym 1.582
mieszkania spoldzielcze, 789 mieszkan indywidualnych, 402 spoleczne czynszowe, 65
deweloperskich, 50 zaktadowych oraz 32 komunalne. Przy czym liczba mieszkan
spotdzielczych, zakltadowych i komunalnych spadla do zera w 2005 r. Rowniez
spotdzielczych czynszowych (TBS’6w) nie wybudowano w 2005 r., lecz nie oznacza to
zaniku tej formy budownictwa, gdyz, jak juz wspomniano wcze$nie, przyrost mieszkan

spotecznych czynszowych odbywat si¢ skokowo.

Wykres 3. 9. Procentowy udzial poszczegdlnych form wiasnosci mieszkan w
mieszkaniach ogotem oddanych do uzytku w Pile w latach 1995-2005

Mieszkania oddane do uzytku w Pile
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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W Koninie mozna byto zaobserwowac rosnaca tendencje¢ w przypadku mieszkan
indywidualnych, tacznie 1.481 mieszkan, ktore stanowily 60% wszystkich mieszkan
wybudowanych w tym miescie. Ponadto oddano do uzytku 204 mieszkania w formie
TBS’ 6w, 118 deweloperskich, wybudowanych w 2000 i 2001 r., 156 mieszkan
komunalnych oraz 31 zaktadowych.

Wykres 3. 10. Procentowy udzial poszczegélnych form wlasnosci mieszkan w
mieszkaniach ogétem oddanych do uzytku w Koninie w latach 1995-2005

Mieszkania oddane do uzytku w Koninie
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W Ostrowie Wilkp. 84% wszystkich wybudowanych mieszkan stanowity
mieszkania indywidualne (1.690 mieszkan). Mieszkania spotdzielcze wybudowano
tylko 1995 r. (16 mieszkan). Pierwsze mieszkania deweloperskie pojawity si¢ w 2002 r.
(14 mieszkan), ponownie w 2004 r. (17 mieszkan). Spoteczne czynszowe oddano do
uzytku po raz pierwszy w 2005 r. w liczbie 66 mieszkan. W badanym okresie

wybudowano réwniez mieszkania komunalne w tacznej liczbie 174 mieszkania.
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Wykres 3. 11. Procentowy udzial poszczegolnych form wlasnosci mieszkan w
mieszkaniach ogétem oddanych do uzytku w Ostrowie Wlkp. w latach 1995-2005

Mieszkania oddane do uzytku w Ostrowie WLKP
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W Lesznie w badanym okresie oddano do uzytku 1.917 mieszkan, w tym 671

mieszkan spotdzielczych, 769 mieszkan indywidualnych, 174 spoteczne czynszowe,

138 deweloperskich 1 128 komunalnych. Nie wybudowano natomiast mieszkan

zaktadowych.

Wykres 3. 12. Procentowy udzial poszczegdlnych form wlasnosci mieszkan w
mieszkaniach ogétem oddanych do uzytku w Lesznie w latach 1995-2005
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Wykres 3. 13. Procentowy udzial poszczegolnych form wlasnosci mieszkan w
mieszkaniach ogotem oddanych do uzytku w Gnieznie w latach 1995-2005

Mieszkania oddane do uzytku w Gnieznie
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W Gnieznie od 2000 r. budownictwo mieszkaniowe bylo zdominowane przez
budownictwo indywidualne oraz deweloperskie, aczkolwiek jeszcze w 2002 1 w 2003 .
oddawano do uzytku mieszkania spoldzielcze.

Miasta Wielkopolski, w ktérych oddano do uzytku najwigcej mieszkan bytly
miastami, w ktorych bylo zarejestrowanych w rejestrze Regon wg sekcji PKD najwigcej
podmiotow gospodarki narodowej. Aktywno$¢ gospodarcza tych miast, w tym réwniez
wigksza aktywnos$¢ budownictwa mieszkaniowego na tych obszarach w porownaniu do
pozostalych powiatéw wojewodztwa wielkopolskiego (z wyjatkiem aglomeracji
poznanskiej) potwierdza duze ich znaczenie jako o$rodkow subregionalnych o
znaczeniu regionalnym. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Wielkopolskiego™ do osrodkéw subregionalnych zaliczyt cztery stolice bytych
wojewodztw tj. Kalisz, Konin, Leszno i Pil¢ oraz dwa miasta o znaczeniu spotecznym i
gospodarczym, wyrdzniajacym je sposrdd innych miast powiatowych, Gniezno oraz
Ostréw Wlkp. Miasta Kalisz 1 Ostrow Wlkp. tworza jeden wspolny rejon obstugi, w
ktérych wplywy obu miast przenikaja si¢ wzajemnie. Do obszaru aglomeracji kalisko-

ostrowskiej naleza powiaty: kaliski, ostrowski, ostrzeszowski, kepinski, krotoszynski,

20 M. Kierunki Polityki Przestrzennej. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa

Wielkopolskiego”. Dnia 30 lipca 1999 r. Zarzad Wojewodztwa Wielkopolskiego podjat Uchwale
Nr 208/99 o przystapieniu do sporzadzenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Wielkopolskiego, powierzajac jego wykonanie Wielkopolskiemu Biuru Planowania Przestrzennego w
Poznaniu.

Zrédto: http://wbpp.poznan.pl/opracowania/PLAN/KIERPOLPRZESTRZ/systosadniczy.htm
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jarocinski 1 pleszewski. Subregion pilski obejmuje powiaty: pilski, zlotowski,
czarnkowsko- trzcianecki oraz gming Gotafcz z powiatu wagrowieckiego. Subregion
gnieznienski stanowi powiat gnieznienski oraz gmina Powidz z powiatu stupeckiego. W
sktad subregionu koninskiego wchodza powiat koninski, kolski, turecki i czg$¢ powiatu
stupeckiego, bez gmin Strzatlkowo, Powidz 1 Orchowo. Natomiast subregion
leszczynski obejmuje powiat leszczynski, koscianski, bez gminy Czempin, powiat

gostynski, rawicki oraz gming Przemgt z powiatu wolsztynskiego.
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ROZDZIAL 1V
OCENA DOTYCHCZASOWYCH EFEKTOW TRANSFORMACJI
SYSTEMOWEJ NA STAN ORAZ PRZESTRZENNE ROZMIESZCZENIE
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W POLSCE

Analiza budownictwa mieszkaniowego w Polsce w okresie transformacji
ustrojowej, tj. w latach 1989-2005 oraz studia literaturowe pozwolily na ustalenie
prawidlowosci 1 uwarunkowan, ktore zostaly przedstawione w niniejszym rozdziale w
podziale na dwie grupy: interpretacja wynikow empirycznych dla Polski oraz
interpretacja wynikéw empirycznych dla wojewddztwa wielkopolskiego, w tym

aglomeracji poznanskiej oraz wybranych miast Wielkopolski.

4.1. Prawidlowosci oraz uwarunkowania budownictwa mieszkaniowego w Polsce w

ujeciu przestrzennym

Przejscie z gospodarki scentralizowanej do rynkowej wplyneto na istotna zmiang
struktury form wlasno$ci budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Nastapito
przesunigcie w kierunku budownictwa mieszkaniowego z udzialem kapitalu wtasnego
gospodarstw domowych, kosztem budownictwa spotdzielczego. Jednym z warunkow
zaistnienia tego zjawiska byto stworzenie odpowiednich instrumentéw finansowych
wspomagajacych budzety gospodarstw domowych oraz prywatnych inwestorow (firmy
deweloperskie).

Od 1993 r. udziat mieszkan spoétdzielczych w strukturze form wlasnosci
mieszkan zaczal wyraznie spada¢. W 1992 r. wynosit 63,37%, a w 2005 r. zaledwie
7,21%. Zwiazane to bylo z faktem, ze do 1992 r. wszystkie oddawane do uzytku
mieszkania spotdzielcze byly budowane przy udziale kredytoéw bankowych. Po zmianie
zasad kredytowania inwestycji mieszkaniowych spoldzielni nie wszyscy jej cztonkowie
byli w stanie ponie$s¢ cigzar splaty kredytow. Wprawdzie panstwo na wniosek
spotdzielni wspierato finansowo splate zaciagnigtych przez nie kredytow, jednak od
1993 r. udzial kredytow udzielanych spoldzielniom zaczal gwaltownie spada¢. Brak
wsparcia finansowego ze strony panstwa oraz zte zarzadzanie wewnatrz spotdzielni

zmusito wiele spotdzielni do zakonczenia dziatalnosci.
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Pomimo spadku liczby mieszan spotdzielczych oddawanych do uzytku w Polsce
w latach 1989-2005, spotdzielnie mieszkaniowe sa nadal popularng forma prowadzenia
dziatalno$ci polegajacej na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Przestrzenne
rozmieszczenie spotdzielni ma swoje historyczne uwarunkowania. Polska w przesztosci
pozostawala pod wpltywami réznych o$rodkéw administracyjnych oraz kulturowych, w
tym réwniez okre§lonych rodzajow prowadzenia dzialalnosci. 1 tak w gminach
potozonych na ziemiach nalezacych przed II Wojna Swiatowa do Niemiec oraz na
obszarach dawnego zaboru austriackiego jest obecnie zarejestrowanych dwa razy wigcej
stowarzyszen i fundacji anizeli w gminach wschodniej czgsci Polski, bedacych niegdy$
pod panowaniem rosyjskim®'. Najwickszy, bo az 40% udziat wérod spotdzielni ogotem
zarejestrowanych w Polsce stanowia spoldzielnie mieszkaniowe, ktore powstawaty w
Polsce od konca XIX wieku najpierw w zaborze pruskim, pdzniej w Galicji i na innych
obszarach kraju. Obecnie najwigcej spotdzielni mieszkaniowych zlokalizowanych jest
w wojewoOdztwie mazowieckim, gdzie jest ich zarejestrowanych az 1.268, z tego 850 w
Warszawie, dalej na Pomorzu Zachodnim oraz w wojewodztwie dolnoslaskim,
wielkopolskim i lubelskim®?. Od 2006 r. na polskim rynku powstaja spétdzielnie
socjalne®, wzorowane na rozwiazaniach wloskich. Ich zadaniem jest laczenie
dziatalnosci gospodarczej z integracja spoleczna 1 zawodowa jej czlonkow, ktérymi sa
osoby niepetnosprawne lub doswiadczone trudnosciami na rynku pracy>>*.

W okresie transformacji wzrosta liczba mieszkan indywidualnych oddawanych
do uzytku z 47.412 mieszkan w 1990 r. (35,33% udzial w mieszkaniach ogotem) do
63.279 mieszkan w 2005 r. (55,48%). Na komentarz zasluguje rok 2003, w ktérym
oddano do uzytku az 118.034 mieszkania (72,55%). Wzrost w 2003 r. w duzej mierze
wynikal z uptywu okresu obowiazywania duzej ulgi budowlanej, jak réwniez z obaw
przed podwyzka podatku VAT na materialy budowlane oraz wprowadzeniu 22%
podatku na sprzedaz gruntow budowlanych oraz podatku od sprzedazy nieruchomosci,
po wstapieniu do Unii Europejskiej. Do wybudowania tak duzej liczby mieszkan
przyczynily si¢ udzielone kredyty hipoteczne, z ktorych w 1999 r. sfinansowano 15%

naktadéw na budownictwo mieszkaniowe, a w 2003 r. ponad 34%.

1 ). Herbst: ,,Geografia polskiej ekonomii spolecznej”, Ekonomia Spoleczna Teksty 2006,
Stowarzyszenie Klon/ Jawor, Warszawa 2006, s. 4.

22 Tamgze, s. 11-13.

3 Ustawa o spotdzielniach socjalnych z 27 kwietnia 2006 r., (Dz.U. z 2006, Nr 94, poz. 651).

% W I kwartale 2006 r. na terenie Polski powstato 45 tego typu spoldzielni, w tym najwiecej tj. 9 w
wojewodztwie wielkopolskim, w tym 2 w Poznaniu, 5 spétdzielni w wojewodztwie lubuskim i tyle samo
w mazowieckim. J. Herbst: ,,Geografia polskiej ekonomii spotecznej”, op. cit., s. 16.
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W okresie transformacji pojawily si¢ nowe formy wtasnosci budownictwa
mieszkowego: mieszkania spoteczne czynszowe, budowane przez Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego (TBS) oraz mieszkania z przeznaczeniem na sprzedaz lub
wynajem. Mieszkania spoteczne czynszowe pojawily si¢ na polskim rynku
mieszkaniowym w 1996 r. 1 z zatozenia swego skierowane byty do rodzin ubozszych,
ktorych nie sta¢ na zakup wlasnego mieszkania, a dochody gospodarstwa domowego
nie pozwalaja na zaciagniecie kredytu mieszkaniowego. Budownictwo spoleczne
czynszowe realizowane bylo przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, dziatajace
na zasadzie non profit, z wykorzystaniem kredytu z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. W 1996 r. wybudowano 59 mieszkan (0,09% udziat w og6lnej liczbie
oddanych do uzytku w tym roku mieszkan), a w 2005 r. 5.412 mieszkan (4,74%). W
1999 r. na rynku mieszkaniowym pojawily si¢ mieszkania z przeznaczeniem na
sprzedaz lub wynajem, ktére budowane byly przez przedsigbiorstwa komercyjne tzw.
firmy deweloperskie.

Transformacja to rdwniez czas zmiany przestrzennego rozmieszczenia
budownictwa mieszkaniowego. Lokalizacja nowych mieszkan w tym okresie nie byta
determinowana juz w tak duzym stopniu przez geograficzne rozmieszczenie nowych
zaktadow wykorzystujacych m.in. zlokalizowane zasoby surowcowe (miedz, wegiel
kamiennego 1 brunatny itp.), jak miato to miejsce w okresie silnej industrializacji.
Natomiast w coraz wigkszym stopniu zalezala od rozmieszczenia sity roboczej, ktora
osiedla si¢ tam gdzie jest szansa znalezienia pracy, czyli na obszarach wigkszych miast i
aglomeracji. W okresie gospodarki scentralizowanej budowano gléwnie na obszarach
przemystowych. W okresie wyS$cigu zbrojen obok budowanych zaktadow
przemystowych, hut, kopalni, jak réwniez powstajacych poligonow, budowano osiedla
mieszkaniowe a nawet cate miasta z dziesiatkami tysigcy mieszkan, jak np. Nowa Huta,
Nowe Tychy, Mielec. Stad tez najwigksze zasoby mieszkaniowe powstaly na Gornym
Slasku, a dokladnie w bytym wojewédztwie katowickim, ktére w 1989 r. wynosity
1.268.100 mieszkan. Drugie miejsce pod wzgledem zasobéw mieszkaniowych w 1989
r. zajmowalo wojewddztwo warszawskie z 814.300 mieszkaniami. Okrgg
Warszawski”> byt drugim po Goérnoslaskim okregiem koncentracji przemystu w
Polsce. Obejmowatl on swoim zasiggiem prawie cate wojewodztwo mazowieckie 1 w

odréznieniu od Okrggu Gornoslaskiego nie rozwinat si¢ ze wzgledu na wydobywane

5 Poczatki tego okregu siegaja XIX wieku, kiedy czynnikiem przyciagajacym przemyst byta
koncentracja ludno$ci.
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surowce, gdyz ich tam nie bylo. Natomiast wyspecjalizowat si¢ w gale¢ziach typowych
dla  obszarow  wielkomiejskich, tj. w  przemysle elektromaszynowym,
elektrotechnicznym, elektronicznym oraz precyzyjnym. Okreg Warszawski przed
rokiem 1989 charakteryzowat si¢ rowniez najwigksza koncentracja przemystu produkcji
srodkow transportu w kraju (Fabryka Samochodow Osobowych 1 Zaktady Mechaniczne
,Ursus” w Warszawie, Zaklady Naprawcze Taboru Kolejowego w Pruszkowie 1 Mifisku
Mazowieckim oraz liczne zaklady dostarczajace czg$ci 1 zespoly dla przemystu
motoryzacyjnego oraz lotniczego). Dynamiczny rozwoj przemystu w latach 50-tych i
60-tych zostal jednak ograniczany przez niedobér mieszkan, a wigc i sity robocze;.

Na trzecim miejscu, z zasobami mieszkaniowymi na poziomie 415.600
mieszkan, uplasowato si¢ wojewddztwo todzkie, w ktorym w XIX, a nastgpnie w
XX wieku dynamicznie rozwinat si¢ przemyst widkienniczy (bawelniany, wekniany,
dziewiarski). W okresie powojennej industrializacji kraju L6dz stata sig, obok
Bielskiego Okrggu Przemystowego, najwigkszym okregiem przemystu lekkiego i
wiokienniczego (Lodzki Okreg Przemystowy).

Czwarte miejsce z zasobami na poziomie 402.800 mieszkan zajgto
wojewodztwo gdanskie, w ktorym rozwinal si¢ strategiczny dla Polski przemysl
stoczniowy.

W  okresie (pierwszej) rewolucji przemyslowej na potrzeby zakladow
produkcyjnych powstawaty cale osiedla mieszkaniowe a nawet miasta. Przykladem
bylo miasto Nowy Konin, ktére powstato na potrzeby kopalni wegla brunatnego. Wraz
z rozwojem kopalnictwa w regionie Konina i Turka rozwinat si¢ silnie przemyst
energetyczny bazujacy na weglu brunatnym. Natomiast rozbudowa na wielka skalg
kopalnictwa brunatnego 1 energetyki umozliwita w &wczesnym wojewodztwie
poznanskim rozwoj przemystow energochtonnych, takich jak np. hutnictwo aluminium.
Na potrzeby tego przemystu powstalo miasto Nowy Konin, dzigki ktoremu w 1989 r.
wojewodztwo poznanskie uplasowalo si¢ na pigtym miejscu pod wzgledem zasobow
mieszkaniowych (382.800 mieszkan). Kolejne miejsca zajely wojewddztwa:
krakowskie (355.700), wroctawskie (331.300 mieszkan), kieleckie (318.200), bydgoskie
(311.600). W 2005 r. podregion centralny $laski w dalszym ciagu dysponowat
najwigkszymi zasobami mieszkaniowymi na poziomie 1.066.060 mieszkan, jednak
samo budownictwo mieszkaniowe charakteryzowal niski poziom warto$ci zasobu
mieszkaniowego. Przyrost nowych mieszkan w latach 1995-2005 na poziomie 24.914

mieszkan uplasowat podregion centralny $laski dopiero na 18 miejscu. Wojewodztwo
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slaskie, tj. podregiony czestochowski, bielsko-podlaski, centralny $laski, rybnicko-
jastrzebski, dysponuje wprawdzie duzym potencjalem gospodarczym, ale w znacznym
stopniu przestarzalym i niewykorzystanym. Region $laski byl drugim po mazowieckim
najwigkszym w kraju rynkiem pracy, jednak czas transformacji ustrojowej byt okresem
systematycznego spadku liczby pracujacych zwlaszcza w sektorze przemystowym,
gdzie miata miejsce znaczna redukcja zatrudnienia oraz likwidacja wielu
przedsigbiorstw.

Przeprowadzona analiza w drugim rozdziale pracy wykazata, ze w okresie
transformacji ustrojowej budownictwo zaczgto si¢ skupia¢ wokoét aglomeracji. W latach
1995-2005 najwigcej mieszkan oddano do uzytku w pigciu polskich aglomeracjach, tj.
w aglomeracji warszawskiej (m. Warszawa 110.097 + podregion warszawski 70.011),
krakowskiej (m. Krakow 39.941 + podregion krakowsko-tarnowskim 39.005),
trojmiejskiej (Gdansk-Gdynia-Sopot 34.421 + podregion gdanski 33.524), poznanskiej
(podregion poznanski 31.537 + m. Poznan 26.251) oraz wroctawskiej (m. Wroctaw
28.653 + 11.165 mieszkan w podregionie wroctawskim).

Aglomeracja jako przestrzenne skupienie jednostek osadniczych, powiazanych
silnymi relacjami przeptywu oséb, towaréw, pieniadza oraz informacji, przynosi wiele
korzysci wszystkim uczestnikom tego obszaru. Wpltywa na jego rozwoj, podnosi
standard zycia, oraz jest zrodlem nowoczesnych 1 innowacyjnych rozwiazan.
Aglomeracja jest $rodowiskiem innowacyjnym dzigki kapitalowi spotecznemu
zasilanemu przez synergie lokalng oraz procesy kooperacji>®. Natomiast kapitat
spoteczny stanowia ludzie, ktorzy osiedlaja si¢ tam, gdzie maja stworzone dogodne
warunki mieszkaniowego, stad tez wniosek, ze lokalizacja budownictwa
mieszkaniowego determinuje rozwdj obszaréw metropolitarnych®’, a posrednio

réwniez regionu.

% B, Gruchman: ,,0d aglomeracji do klastrow przemystowych i §rodowisk innowacyjnych”, w pracy pod
red. naukowa M. Klamuta: ,,Polityka ekonomiczna. Wspoélczesne wyzwania”, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2007, s. 207-208.

7 W niniejszej pracy pojecie ‘obszaru metropolitarnego’ jest uzywane wymiennie z pojeciem
‘aglomeracji’. Autorka na potrzeby tej rozprawy $wiadomie dokonata uproszczenia pojgciowego. J. J.
Parysek pisze, ze uzycie pojecia obszar metropolitarny jest uzasadnione ,,jedynie w takich sytuacjach,
kiedy centrum aglomeracji jest metropolia, czyli duze miasto o wyksztalconych funkcjach
metropolitarnych i nawiazujacych do tych funkcji strukturach przestrzenno-funkcjonalnych”, (zrodto:
,Aglomeracje miejskie w Polsce oraz problemy i funkcjonowania i rozwoju”, op. cit. s. 31). Co oznacza,
iz nie kazda polska aglomeracja jest obszarem metropolitalnym. Natomiast w dokumentach
planistycznych za obszar metropolitarny uznaje si¢ aglomeracjg, ktora zamieszkuje co najmniej 500 tys.
mieszkancow, a za aglomeracj¢ obszar silnego oddzialywania miasta liczacego ponad 100 tys.
mieszkancow.
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W badanym okresie odnotowano réwniez wyrazny rozwdj infrastruktury
mieszkaniowej obszarow poinocno-wschodnich i wschodnich Polski. W podregionie
biatostocko-suwalskim oddano do uzytku tacznie 35.881 mieszkan, a w lubelskim
32.426 mieszkan. Na tak wysoka liczb¢ mieszkan wybudowanych w/w regionach
ztozylo si¢ budownictwo indywidualne oraz spotdzielcze. Rowniez wysoki, w
poinocno-wschodnich podregionach Polski, wskaznik mieszkan oddawanych do uzytku
na 1.000 mieszkancéw to efekt natozenia si¢ dwoch zjawisk. Z jednej strony wzrost
inwestycji mieszkaniowych, nadrabianie zaleglosci w budownictwie mieszkaniowym, z
drugiej strony to efekt zmniejszania si¢ liczby ludno$ci na obszarach Wschodniej
Polski. Jak podaje dokument Ministerstwa Rozwoju Regionalnego®®, w latach 2000-
2005 liczba mieszkancow zameldowanych na stale w wojewodztwach Polski
Wschodniej zmniejszyta si¢ o ponad 57 tys., co ciekawe, mimo iz przyrost naturalny w
skali catego makroregionu byt wyraznie dodatni (jednak nie we wszystkich
wojew6dztwach)>’ . Dane dotyczace zmian poziomu zaludnienia wojewddztw oparte sa
na bazie meldunkowej i nie odzwierciedlaja one faktycznej sytuacji tych regionéw,
gdyz w rzeczywisto$ci zaludnienie Wschodnich obszarow Polski jest znacznie nizsze.
Jak wynika z danych z ostatniego Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i
Mieszkan w 2002 r. za granica, na ponad dwumiesigcznym pobycie, przebywato okoto
786 tys. stalych mieszkancéw Polski. Z tej grupy, az 27,2% stanowili mieszkancy
terytorium Polski Wschodniej (214 tys. osob). Najwigcej o0sOb wyjechato z
wojewodztwa podkarpackiego (77 tys.), podlaskiego (55 tys.) i warminsko-mazurskiego
(33 tys.). W przeliczeniu na 1.000 os6b najwyzszy odsetek przebywajacych czasowo za
granica stanowili mieszkancy wojewodztwa podlaskiego (45,5 — drugie miejsce w
kraju, po opolskim), podkarpackiego (36,7 — trzecie miejsce w kraju) 1 warminsko-
mazurskiego (22,9 — szoéste miejsce w kraju)*®’.

W niniejszej pracy analizie poddano rowniez obszary wiejskie 16 wojewodztw
Polski. Mimo, iz taczna liczba mieszkan oddawanych do uzytku w latach 1995-2005
byta wigksza na obszarach miejskich, to jednak zdecydowanie wigksza dynamika
przyrostu mieszkan charakteryzowal si¢ obszar wiejski. Mniejsza liczba mieszkan

budowanych na wsiach w pordéwnaniu do obszaréw miejskich moze wynikaé z

2% Program Operacyjny Rozw6j Polski Wschodniej 2007-2013. Narodowe Strategiczne Ramy

Odniesienia 2007-2013”, op. cit., s. 14.

9 Srednioroczna warto$¢ wskaznika przyrostu naturalnego wyrazona w promilach ksztattowata si¢ w
latach 200-2005 na poziomie od 4,0 w wojewddztwie podkarpackim i 3,3 w warminsko-mazurskim do -
1,3 w lubelskim i -2,8 w §wigtokrzyskim. Zrédlo: Tamze.

9 Tamze.
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panujacego na wsi w dalszym ciagu tradycyjnego modelu zycia - dwoch a nawet trzech
pokolen pod jednym dachem. Spoteczenstwo wiejskie jest relatywnie ubozsze od
miejskiego, co w duzej mierze wptywa na wspomniany model zycia. Nalezy nadmieni¢,
ze mniejsza liczba mieszkan budowanych na wsiach wynika po czgéci, z nie
sporzadzania przez gminy na odpowiednia skale¢ planéw zagospodarowania
przestrzennego. Gminy najczgsciej nie prowadza polityki majacej na celu rozwoj
budownictwa mieszkaniowego.

Okres transformacji zmienil postrzeganie dobra jakim jest mieszkanie. W
gospodarce rynkowej mieszkanie traktowane jest w znacznie wigkszym stopniu jako
dobro rynkowe, a nie socjalne, jak miato to miejsce w gospodarce scentralizowanej.
Takie postrzeganie mieszkania sprawilo, ze na polskim rynku pojawity sig
przedsigbiorstwa budowlane (firmy deweloperskie) budujace mieszkania w celach
handlowych. 1 wlasnie ten komercyjny segment rynku mieszkaniowego rozwijal sig
najdynamiczniej pod koniec okresu transformacji. Od momentu pojawienia si¢ na rynku
firm deweloperskich tj. od 1999 r. liczba mieszkan oddawanych do uzytku wzrosta z
14.195 mieszkan do 33.047 w 2005 r. Inwestycje firm deweloperskich byty
determinowane lokalizacja potencjalnych nabywcow towaru, jakim jest mieszkanie.
Zatem w interesie firmy deweloperskiej bylo trafne zdiagnozowanie obszaréw, na
ktorych istniat popyt na mieszkania, a nie tylko zapotrzebowanie na mieszkania bez
pokrycia w $rodkach finansowych. Za popytem stoi, bowiem faktyczna zdolno$é
finansowa gospodarstwa domowego do nabycia mieszkania (zawiera si¢ w tym réwniez
zakup przy udziale kredytu hipotecznego). Stad tez z samej swej natury budownictwo
deweloperskie lokalizowato si¢ w podregionach, gdzie mogto si¢ spodziewaé popytu na
wybudowane przez siebie mieszkania i oczekiwa¢ zwrotu naktadow z inwestycji.
Potencjal taki wykazaty najlepiej rozwinigte gospodarczo regiony w Polsce, czyli
aglomeracje. Najwigcej mieszkan z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem, w latach
1999-2005, oddano do uzytku w Warszawie (47.502 mieszkania), trojmiescie Gdansk-
Gdynia-Sopot (14.235 mieszkan), w Krakowie (13.716 mieszkan), w Poznaniu (10.521
mieszkan), we Wroclawiu (9.717 mieszkan) oraz w podregionie warszawskim (11.447).
Gdy wartos¢ bezwzgledna odniesiemy do liczby ludnos$ci podregionu to liderami rynku
mieszkan deweloperskich byly podregiony: m. Warszawa (28,18 mieszkan oddanych do
uzytku na 1.000 Iudnosci), tréjmiasto Gdansk-Gdynia-Sopot (19,13), m. Poznan
(18,92), m. Krakow (18,69), m. Wroctaw (15,54).
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Deweloperzy w swoich decyzjach o lokalizacji inwestycji kierowali sig
przestankami popytowymi, czyli wybierali miejsca, w ktoérych wystepowat najwigkszy
popyt na mieszkania. Zta ocena miejsca inwestycji oznaczataby zazwyczaj dla
dewelopera upadto$¢ firmy. Deweloper dzialajac na rynku budownictwa
mieszkaniowego chce osiagna¢ zysk z zainwestowanego kapitalu. Zatem przed
podjeciem decyzji, gdzie wybuduje osiedle mieszkaniowe powinien przeprowadzic¢
analiz¢ najkorzystniejszej lokalizacji, czyli miejsca, ktdore zapewni mu osiagniecie
najwyzszej renty budowlanej. W. M. Gaczek, jak juz wspomniano, wymienia osiem
czynnikow wplywajacych na wysoko$é renty budowlanej”® .

Aglomeracje jako dynamiczny i1 zdywersyfikowany rynek pracy, szczegdlnie w
zakresie ustug, sa dobrym miejscem dla lokalizacji dziatalno$ci matych i1 $rednich
przedsigbiorstw (MSP). Oprocz tego, jako osrodki uniwersyteckie przyciagaja tysiace
studentow, ktérzy z kolei zglaszaja zapotrzebowanie na najem mieszkania. W zwiazku z
powyzszym na terenie metropolitarnym powstaje duzy popyt na mieszkania, a w
przypadku miast targowych do grupy tej dotaczaja jeszcze goscie targowi. Tak wysokie
zapotrzebowanie na najem mieszkan pozwala zmniejszy¢ ryzyko, jakie ponosi kazdy
deweloper, zwiazane z brakiem popytu na jego towar, badz ustugg.

Na wzrost popytu na mieszkania w ostatnich latach okresu transformacji
wptynat takze fakt, ze spoleczenstwo zaczgto traktowa¢ mieszkanie jako dobra formg
lokaty kapitatu. Pojawienie si¢ firm deweloperskich budujacych mieszkania na sprzedaz
lub wynajem oraz mozliwos$¢ skorzystania z ulgi budowlanej wzmocnito t¢ tendencje.
Atrakcyjno$¢ inwestycji mieszkaniowych polega na tym, ze sa one bardziej bezpieczne
jako lokaty nadwyzek oszczednosci oraz zawieraja mniej elementéw ryzyka anizeli inne
formy lokaty na rynkach kapitalowych. Jest to szczegdlne wazne w okresie recesji
gospodarczej. Poniewaz nawet, jesli dochod konsumenta spadnie, to w pierwszej
kolejnosci zmniejszy on inne potrzeby, a nie potrzeby mieszkaniowe (stanowiace
najwazniejsza kategorig potrzeb). Jezeli w okresie recesji zamieraja inwestycje w ogole,
to mieszkania maja najwigksza szans¢ ostania si¢ wobec spadku wartosci i cen.

Natomiast poczatki poprawy odznaczaja si¢ zazwyczaj tzw. boomem budowlanym,

61 Czynniki wplywajace na wysoko$é renty budowlanej wedtug W. M. Gaczek przedstawiono na s. 40-
41.

161



poniewaz wilasnie wtedy budownictwo wydaje si¢ lokata relatywnie najbardziej
bezpieczna i zawierajaca najmniej ryzyka”®*.

I. Forys$ pisze, ze inwestowanie w nieruchomosci jest racjonalnym dzialaniem w
ustabilizowanej gospodarce, o dajacej si¢ przewidzie¢ w krotszej lub dhuzszej
perspektywie inflacji’®. Deweloperzy na polskim rynku budowlanym pojawili sie w
1999 r. Byl to rok, ktéry mozna byto uzna¢ za moment wchodzenia Polski w fazg
ustabilizowanej gospodarki. Byt to pierwszy rok inflacji jednopunktowej, ktéra
wyniosta 7,30%. Dla poréwnania inflacja w 1991 r. ksztaltowata si¢ na poziomie
70,30%.

Po przejsciu do gospodarki rynkowej oraz uwolnieniu cen na rynku
budowlanym, doszto do zwigkszonej segmentacji rynku mieszkaniowego wedlug
zamozno$ci spoteczenstwa. Segmentacja rynku mieszkaniowego byta konsekwencja
zmiany ustroju gospodarczego. W gospodarce sterowanej centralnie rynek budownictwa
mieszkaniowego byl zdominowany przez spotdzielnie, ktére z kolei dziataly wedhug
wytycznych wiladzy panstwowej. Zgodnie z zaloZzeniami O&wczesnego systemu
zarzadzania 1 planowania zadaniem panstwa bylo zapewnienie wszystkim
potrzebujacym gospodarstwom domowym mieszkan o zblizonym standardzie zgodnie z
zatozeniami roOwnos$ci calego spoteczenstwa. Jednym ze $srodkéw do osiagnigcia tego
celu byly spoétdzielnie mieszkaniowe, ktorych rozkwit nalezy datowaé na druga potowe
lat 50-tych oraz lata 70-te. Wprawdzie jednym z trzech obszaréw gospodarki
mieszkaniowej bylo budownictwo jednorodzinne, ktére funkcjonowalo dzigki
kapitatom indywidualnych inwestoréw, to jednak nie bylo ono obiektem zywych
zainteresowan wladzy i stad tez nie moglo ono liczy¢ na widoczna formg wsparcia
finansowego ze strony panstwa. Sytuacja budownictwa mieszkaniowego zmienita si¢ po
roku 1989, kiedy to pojawienie si¢ nowych warunkéw finansowania budownictwa
mieszkaniowego, takich jak kredyty hipoteczne oraz form wsparcia finansowego takich
jak ulgi budowlane, w istotny sposéb wptyneto na budownictwo indywidualne oraz na
budownictwo deweloperskie proponujace w swoje ofercie sprzedazowej zréznicowane

standardem mieszkania, od matych, tanszych mieszkan po bardzo drogie apartamenty.

62 Temat nieruchomosci jako jednej z form inwestycji zostat szeroko omoéwiony przez E. Kucharska-
Stasiak w ksiazce ,,Podstawy funkcjonowania rynku nieruchomosci ujecie teoretyczne”, Wydawnictwo
Uniwersytetu L.odzkiego, £.6dz 2005 oraz w ksiazce ,,Nieruchomos$¢ a rynek”, Wydawnictwo PWN,
Warszawa 2000.

9 1. Fory$: , Inwestowanie w nieruchomosci na tle innych inwestycji finansowych”, Zeszyt Naukowy,
Szczecin 1997, s. 205-207.

162



Od 1 stycznia 2005 r. likwidacji ulegly, z zachowaniem praw nabytych,
wszystkie ulgi wspierajace budownictwo mieszkaniowe w Polsce. Obecnie nie ma
systemu premiujacego oszczg¢dzajacych na cele mieszkaniowe. Niestety nie
wprowadzono w Polsce, tak dobrze sprawdzajacego sig, jak np. w Niemczech,
rozwiazania stymulujacego oszczedzanie na cele mieszkaniowe, jakim sa kasy
oszczedno$ciowo-budowlane. Taka forma wspierania przez panstwo budownictwa
mieszkaniowego jest najbardziej efektywnym sposobem, poniewaz kupujacy lub
budujacy wlasne mieszkanie jest gotowy ponies¢ w zwiazku z tym duzo wigksze
wydatki, niz wynajmujacy mieszkanie. W zwiazku z uniezaleznieniem systemu
docelowego oszczedzania od rynku kapitatowego, nawet w okresie pogorszenia
koniunktury, osoby oszczedzajace w kasie 1 kwalifikujace si¢ do otrzymania kredytu o
niskim oprocentowaniu, nie rezygnuja z tej mozliwosci. System docelowego
oszczedzania dzigki tworzeniu dlugoterminowego kapitalu w oparciu o oszczednos$ci

gospodarstw domowych ma charakter antyinflacyjny*®*

. W literaturze niemieckiej, jak
juz wspomniano w pierwszym rozdziale pracy, system wspdlnego oszczedzania
uwazany jest za bardzo istotna czg$¢ systemu finansowania budownictwa, zastugujaca
na wsparcie ze strony panstwa, poniewaz pomoc panstwa dla uczestnikéw systemu
powoduje najpierw wzrost oszczg¢dnosci, nie wywolujac negatywnych efektow
inflacyjnych®®. System ten ogranicza negatywny wplyw oszczedno$ci na zagregowany
popyt, poniewaz zapewnia, ze zgromadzone oszcz¢dno$ci sa wydawane na rynku dobr
kapitalowych, a nie konsumpcyjnych. Jezeli finansowanie budownictwa opiera si¢ w
przewazajacej czesci na kapitale obcym, ktérego koszt zalezy od rynkowych stop
procentowych, moze dochodzi¢ do znacznych 1 czestych zaklocen w systemie
finansowania budownictwa i catej gospodarki. Subwencje panstwa dla uczestnikow
systemu nie powoduja natychmiastowego wzrostu produkcji mieszkaniowej, czyli
zagregowanego popytu.

Obecnie potrzeby mieszkaniowe ludno$ci nie sa warunkowane w tak duzym
stopniu jak kiedy$ wzgledami demograficznymi, czyli przyrostem naturalnym, liczba

zgondw, struktura wieku ludnosci, czy tez liczba zawieranych malzenstw. Zaleza w

2% 7ob. W. Klug: ,,Mozliwosci rozwoju kas oszczednosciowo-budowlanych w Polsce — kilka uwag w
oparciu o doswiadczenia niemieckie”, w pracy zbiorowej pod red. E. Gostomskiego: ,,Perspektywy
finansowania budownictwa mieszkaniowego”, op. cit., s. 78.

295 por. Forderung des Wohneigentums ausgewogener gestalten, Ein Interview mit Stefan Jokl dem Leiter
des ifs Bonner Stddtebauinstituts, Stddtebauinstitut Bonn 20.06.1994, [za:] A. Nowak: ,,Powigzania
niemieckiego systemu wspolnego oszczgdzania na cele mieszkaniowe z globalnym popytem”, op. cit., s.
69.
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dalszym ciagu w duzym stopniu od liczby gospodarstw domowych, przy czym definicja
gospodarstwa domowego ulegla zmianie. Przez gospodarstwo domowe uwaza si¢ nie
tylko petna rodzing, czyli oboje rodzicow i dzieci lub malzenstwo, badz tez tzw. mate
rodziny (np. matka z dzieckiem), ale rowniez singli, czyli jednoosobowe gospodarstwo
domowe. Stad tez liczba gospodarstw domowych ros$nie wyrazne szybciej niz
populacja. Rosnie rowniez zapotrzebowanie na mieszkania o odpowiedniej wielkosci i
odpowiednim wyposazeniu. Paradoksalnie zapotrzebowanie na budownictwo
mieszkaniowe rosnie, zatem rowniez wtedy, gdy liczba ludno$ci pozostaje bez zmian,
badz tez zmniejsza si¢. Na podaz mieszkan nie ma juz takiego wpltywu wyz/ niz
demograficzny. Natomiast popyt ma wigcej wspolnego z socjalnymi i ekonomicznymi
czynnikami, ktore leza poza obszarem demograficznym. Dlatego tez dlugookresowe

prognozy zapotrzebowania na mieszkania sa coraz trudniejsze.

4.2. Prawidlowosci oraz uwarunkowania budownictwa mieszkaniowego w
Wielkopolsce w skali subregionalnej (NTS-4 powiaty) oraz mikroregionalnej

(NTS-5 gminy)

Wyniki przeprowadzonej analizy struktury form wilasno$ci powiatdw
wojewodztwa wielkopolskiego w okresie 1995-2005, potwierdzaja og6lna tendencje
budownictwa mieszkaniowego dla Polski, tj. wzrost udziatu mieszkan indywidualnych i
deweloperskich w nowo oddawanych do uzytku mieszkaniach ogétem oraz spadek
udzialu mieszkan spotdzielczych. Nowo oddawane mieszkania indywidualne
lokalizowane byly w aglomeracji poznanskiej (m. Poznan + powiat poznanski) oraz
powiatach potudniowo-wschodniej czesci Wielkopolski. Poczatkowo tj. w 1995 r.
najwigcej mieszkan budowano w powiecie koninskim gdzie zlokalizowane sa kopalnia
wegla brunatnego oraz elektrownia i huta aluminium. Natomiast w 2005 r.
najdynamiczniej rozwijaly si¢ powiaty S$rodkowej 1 potudniowo-wschodniej
Wielkopolski. W tych tez powiatach wedlug danych GUS byto zarejestrowanych
najwigce] podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza oraz rozwijal sig
szczegOlnie handel. W przypadku mieszkah na sprzedaz lub wynajem firmy
deweloperskie inwestowaty gléwnie w Poznaniu, powiecie poznanskim oraz
sasiadujacych z nim od wschodu powiecie gnieznienskim i wrzesinskim oraz na

potudniu Wielkopolski w miescie Kalisz. W pozostalych powiatach Wielkopolski

164



faczna liczba mieszkan deweloperskich wybudowanych i oddanych do uzytku w
badanym okresie wynosita mniej niz 200. Je$li chodzi o mieszkania spoteczne
czynszowe, to w latach 1995-2005 najwigcej mieszkan tego typu wybudowano w
Poznaniu, powiecie poznanskim, trzech powiatach na poinoc od Poznania tj. w
powiecie pilskim, czarnkowsko—trzcianeckim i1 wagrowieckim oraz w graniczacym z
aglomeracja poznanska od potudnia powiecie S$remskim. Ten typ budownictwa
spotykany jest rowniez w miastach na prawach powiatu, czyli w Lesznie, Kaliszu i
Koninie. W przypadku mieszkan spotdzielczych, tak jak i w catej Polsce, rowniez w
Wielkopolsce odnotowano wyrazna tendencje malejaca w calym regionie. Analizujac
dane tacznie za okres 1995-2005 wigcej mieszkan spotdzielczych oddawano do uzytku
w Wielkopolsce srodkowo-poinocnej anizeli potudniowe;.

Zmiany ustrojowe, jakie dokonywatly si¢ w Polsce w okresie transformacji byty
szczegodlnie widoczne w miastach. W miastach jako srodowisku, w ktorym koncentruje
si¢ wladza panstwowa oraz samorzadowa, gdzie lokalizuja si¢ podmioty gospodarcze
oraz mieszkancy, intensywno$¢ relacji migdzy w/w podmiotami jest wigksza anizeli na
pozostalych obszarach kraju. Jak podaje J. J. Parysek przeksztatcenia struktur
przestrzennych dokonuja si¢ wolno i staja si¢ widoczne po uptywie dluzszego czasu.
Natomiast dynamika i charakter przeksztalcen zaleza przede wszystkim od jakosci
srodowiska, w ktoérym si¢ dokonuja oraz od potencjalu gospodarczego, od struktury
gospodarczej, jakosci czynnika ludzkiego, kapitalu, jak rowniez powiazan
migdzynarodowych i potozenia geograficznego™®.

W  okresie transformacji wprowadzono rynkowe =zasady funkcjonowania
gospodarki, jak juz wspomniano, zniesiono istniejace ograniczenia, przywrocono prawa
wlasnosci, a ziemia odzyskata swoja petna warto$¢. Przemiany te przyczynity si¢ do
segmentacji majatkowej spoteczenstwa, czego odzwierciedleniem z kolei jest zmiana w
lokalizacji nowych miejsc zamieszkania spoleczenstwa.

Model koncentrycznych stref statusu ekonomicznego®®’ zaklada, ze w centrum
miasta tworzy si¢ krater gestos$ci zaludnienia, poniewaz grupy spoteczne o niskich
dochodach sa wypierane przez luksusowe ustugi konsumpcyjne oraz ushugi wyzszego

rzedu. Wokot ,krateru” tworzy si¢ strefa o najwyzszej gesto$ci zaludnienia, ktéra

266 3. 1. Parysek: ,,Poznan i aglomeracja poznanska. Proces transformacji spoleczno-gospodarczej i
perspektywy dalszego rozwoju”, op. cit., s. 47.

267 Ph. MacCann: ,,Urban and Regional Economics”, Oxford University Press, 2001, s. 110, [za:] W. M.
Gaczek: ,,Zarzadzanie w gospodarce przestrzennej”, Oficyna Wydawnicza Branta, Bydgoszcz — Poznan
2003, s. 57.
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zamieszkuja gospodarstva domowe o $rednich dochodach. Dla tej grupy spotecznej
wybor miejsca zamieszkania w przestrzeni miasta jest kompromisem pomigdzy
wysokoscia kosztow dojazdu do miejsca pracy i ustug a wielko$cia zajmowanego
mieszkania. Kolejna strefe tworza tereny o luksusowej zabudowie i niskiej gestosci

zaludnienia®®®

. Model ten jest jednak duzym uproszczeniem rzeczywisto$ci, poniewaz
jezeli w modelu uwzglednimy czynnik jako$ci i $rodowiska przyrodniczego, wpltyw
decyzji planistycznych, jak réwniez preferencje gospodarstw domowych wynikajace z
cyklu zycia, to koncentryczne krggi ulegna rozszerzeniu, poszatkowaniu, czy tez
przesunigciu w przestrzeni’®. Z jednej strony gospodarstwa domowe o niskich
dochodach nadal beda preferowa¢ mieszkania mate lub bardzo mate, ale w
bezposrednim sasiedztwie centrum miasta, gdzie oszczednos$¢ kosztow pokonywania
odleglosci jest najwigksza. Z drugiej strony ze wzglgdu na blisko$¢ miejsc pracy, miejsc
kultury wyzszej oraz tatwosci kontaktow towarzyskich, centrum miasta jest bardzo
atrakcyjne dla bogatego spoteczenstwa. W zwiazku z czym w $rédmiesciu powstaja
drogie apartamentowe mieszkania, ktérych wybor preferuja mlode, bezdzietne, ale i
zamozne gospodarstwa domowe. Struktura przestrzenna terenéw mieszkaniowych
bedzie miata zatem bardziej charakter mozaikowy anizeli jednorodnych
koncentrycznych stref>”’.

Budownictwo mieszkaniowe w okresie transformacji skupialo si¢ na obszarach
aglomeracyjnych, czyli na obszarach, ktérych rozwdj jest efektem ograniczonej
pojemno$ci obszaréw poszczegolnych jednostek osadniczych, zwlaszcza osrodka
centralnego oraz indywidualnej kalkulacji poszczegdlnych os6b 1 podmiotow
gospodarczych co do zachowan i preferencji lokalizacyjnych. J. J. Parysek pisze, ze
rozmieszczeniem ludnosci 1 dziatalnos$ci gospodarczej rzadza na konkretnym obszarze
dwie przeciwnie skierowane sity: (1) koncentrujaca (dosrodkowa) i (2) dekoncentrujaca
(odsrodkowa). Pierwsza z nich prowadzi do skupiania si¢ podmiotow gospodarczych,
zaréwno na terenach potozonych w granicach srodka centralnego wyzszego rzedu, jak i

w centrum tego osrodka. Natomiast druga prowadzi do dekoncentracji, tj. rozproszenia

lokalizacji dziatalno$ci gospodarczej i ludzi zarowno w osrodkach mniej znaczacych

28 W. M. Gaczek: ,,Zarzadzanie w gospodarce przestrzennej”, op. cit., s. 56.
> Tamze, s. 56-57.
7% Tamze.
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(mniejszych), jak i na peryferiach osrodkéw wyzszego rzedu (strefa podmiejska)®’'. W
ten sposob zwigksza si¢ zagospodarowanie terenOw zarOwno wewnatrz obszaru
miejskiego, jak i1 na jego peryferiach, czyli w sferze podmiejskiej i obejmuje ono coraz
bardziej odlegle tereny z nim sasiadujace®’”.

Teori¢ t¢ potwierdza analiza przedstawiona w trzecim rozdziale niniejszej pracy.
Dowiedziono bowiem, ze rozwoj budownictwa mieszkaniowego w aglomeracji
poznanskiej w latach 1995-2005, miat charakter dwukierunkowy, bedacy konsekwencja
preferencji osiedlania si¢ ludzi.

O Kierunek koncentracji — polegajacy na osiedlaniu si¢ ludzki w centrum miasta.
Atrakcyjno$¢ centrum miasta jako os$rodka sztuki, miejsca wielu imprez
kulturalnych oraz blisko$ci miejsca pracy, sprawito, ze czgs¢ spoteczenstwa
zdecydowata si¢ ponie$¢ wyzsze koszty finansowe w zwiazku z zakupem
drozszego mieszkania w miescie, by pozby¢ sig¢ trudnosci z dojazdem do
miejsca pracy z sasiednich okolic. Potwierdzeniem tego kierunku koncentracji

byl wzrost liczby mieszkan oddawanych corocznie w samym Poznaniu.

O Kierunek dekoncentracji — polegajacy na osiedlaniu si¢ ludzi poza miastem, w
sasiednich gminach, lecz w obrgbie aglomeracji. T¢ grupg stanowili mieszkancy,
ktorzy przedkladali czynnik jakosci $rodowiska przyrodniczego, tansze,
wygodniejsze 1 wyzsze standardem mieszkanie anizeli za t¢ sama ceng
zakupione w centrum miasta, nad uciazliwo$¢ codziennego dojazdu do pracy z
osciennych gmin. Potwierdzeniem tej tendencji byla liczba mieszkan
oddawanych do uzytku na 1.000 ludnos$ci w aglomeracji poznanskiej, ktéra byta
wigksza w gminach otaczajacych miasto, anizeli w samym Poznaniu.

J. I. Parysek®"”

podaje, ze w powstawaniu i rozwoju aglomeracji zasadnicza rolg
odgrywaja: 1) wielko$¢, ranga, potencjal gospodarczy i funkcje o$rodka centralnego
begdacego centrum aglomeracji (jadrem, gltéwnym o$rodkiem); 2) atrakcyjnosé
lokalizacyjna i inwestycyjna tego osrodka i jego strefy podmiejskiej; 3) duzy i

zroznicowany rynek pracy; 4) milieu osrodka i jego atrakcyjnos¢ jako miejsca

211 3. J. Parysek: ,,Aglomeracje miejskie w Polsce oraz problemy ich funkcjonowania i rozwoju”,
Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Poznaniu, Instytut Geografii Spoteczno-Ekonomicznej i
Gospodarki Przestrzennej, Poznan, s. 33.

7 Tamze.

23 Tamgze, s. 32.
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zamieszkania, pracy, nauki oraz inwestowania; 5) korzysci ptynace z koncentracji i
dekoncentracji dziatalno$ci gospodarczej na okreSlonym terenie; 6) potozenie
geograficzne, topograficzne oraz witasciwosci fizyczne obszaru aglomeracji, w tym
takze jego pojemno$¢; 7) dostgpnos¢ przestrzenna obszaru; 8) dostgpnos¢ réznych
terenéw do zagospodarowania oraz zréznicowanie ich potozenia i ceny; 9) konkurencja
w zakresie uzytkowania ziemi; 10) jakos$¢ srodowiska przyrodniczego i spotecznego, w
tym poziom bezpieczenstwa; 11) indywidualna kalkulacja i interes uzytkownikow
terenu; 12) czynniki losowe 1 inne nie wymienione.

Miejsce lokalizacji przez deweloperow swoich inwestycji mieszkaniowych na
terenie aglomeracji bylo zdeterminowane kalkulacja ekonomiczna inwestycji, czyli
przede wszystkim nizsza ceng ziemi oraz w mniejszym stopniu wysokos$cia podatku od
nieruchomosci, ktory i tak w efekcie koncowym zostanie przerzucony na klienta.
Poniewaz konkurencja migdzy gminami jest czynnikiem, ktéry dynamizuje rozwoj
danego regionu, w konsekwencji podnosi si¢ standard zycia na danym obszarze.

Poza pozytywnymi efektami istnieja rowniez negatywne, ktore sa spowodowane
brakiem pelnych planéw zagospodarowania przestrzennego terenow gminnych, ktore
uwzglednialyby plan zagospodarowania przestrzennego aglomeracji w kontekscie
rozwoju zréwnowazonego® '. W konsekwencji w gminach podmiejskich powstaja
osiedla mieszkaniowe, ktore nie sa racjonalnie wlaczone w uktad zaréwno aglomeracji,
jak 1 gminy. Brak pelnego planu zagospodarowania przestrzennego aglomeracji nie
sprzyja racjonalnemu ksztaltowaniu sieci infrastruktury technicznej, w tym publicznej
komunikacji pasazerskiej oraz infrastruktury spolecznej, ktorej czeScia jest
budownictwo mieszkaniowe.

R. Domanski podkreslal’”, ze plan zagospodarowania przestrzennego oparty na
koncepcji miasta zwartego jest racjonalny dla okresu przejSciowego. Umozliwia on
wykorzystanie rezerw terenowych w granicach administracyjnych miasta, jak réwniez
poprzez przemyslane uzupetnienia zabudowy poszczeg6élnych dzielnic moze poprawic
og6lny uklad przestrzenny miasta, jak rowniez jego sprawno$¢. Plan ten nie jest jednak
w stanie zapobiec ,,wylewaniu si¢ miasta” poza jego obecne granice administracyjne.

Wyczerpanie si¢ wolnych terenow budowlanych oraz wysokie ceny gruntu sprawia, ze

24 Tamze, s. 44.
*” R. Domanski: ,,Przemiany gospodarki w aglomeracji Poznania w pierwszej fazie transformacji”, op.
cit., s. 24-25.
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przedsigbiorstwa terenochtonne beda si¢ lokalizowa¢ w gminach podpoznanskich.

Aglomeracja jest systemem osadniczym, ktory charakteryzuje sig¢ szybkim
rozwojem, duza koncentracja miejsc pracy oraz miejsc zamieszkania ludnosci. Ta
kumulacja pociaga za soba wzrost popytu na ustugi infrastruktury powszechnego
zapotrzebowania na tym obszarze. To natomiast przyciaga mate 1 $rednie
przedsigbiorstwa (MSP) do lokowania si¢ na obszarze aglomeracji. Korzysci ,,bliskiego

. 99276
potozenia”?’

(juxtaposition), jakie czerpie MSP to blisko$¢ zaplecza B+R, innowacji,
nowych technologii, mozliwosci tworzenia klastrow branzowych®”’. Te same korzysci
,bliskiego potozenia” przyciagaja ludzi do osiedlania si¢ na obszarze aglomeracji.
Blisko$¢ ustug, jakie oferuje miasto (stuzba zdrowia, uczelnie wyzsze, szkoty, osrodki
kulturowe, itp.), a przede wszystkim szanse na pracg, jako najpotgzniejszy czynnik
rozwoju, zachgcaja do osiedlania si¢ na terenie aglomeracji. Z kolei kapitat ludzki
aglomeracji przyciaga lokalizacje dalszych inwestycji produkcyjnych, ustugowych i
infrastrukturalnych.

W literaturze geografii spoteczno-ekonomicznej 1 gospodarki przestrzennej
podaje si¢, ze czynnikiem determinujacym rozwoj regionu, w tym aglomeracji, jest
proces urbanizacji, w ramach ktoérego wyroznia si¢ proces suburbanizacji oraz
reurbanizacji. Proces suburbanizacji polega na ,rozlewaniu si¢” aglomeracji na
zewnatrz, natomiast reurbanizacji polega na rozwoju wewnatrz aglomeracji, czyli
rozwoju rdzenia aglomeracji. Analiza przeprowadzona w niniejszej pracy dla
aglomeracji poznanskiej oraz wnioski z niej ptynace, wykazaty, ze rozwdj budownictwa
mieszkaniowego mial miejsce zarowno w rdzeniu aglomeracji poznanskiej, jak i
»rozlewal si¢” na o$cienne gminy. Podobny proces na mniejsza skalg miatl miejsce w
innych miastach wojewodztwa wielkopolskiego (w Koninie, Kaliszu i Ostrowie Wlkp.).
Z analizy gmin Wielkopolski wynika, ze ponad potowg mieszkan wybudowano w
miastach  (48.178 mieszkan) wojewodztwa. Procentowy udzial —mieszkan
wybudowanych w miastach w stosunku do mieszkan wybudowanych ogoélem w
wojewodztwie wynosit 49,42% w 1995 r. i 45,40% w 2005 r. Najwigcej mieszkan
wybudowano w Poznaniu (26.251), w Kaliszu (4.484), w Pile (2.920), w Koninie
(2.489), w Luboniu (2.442), w Ostrowie Wlkp. (2.008), w Lesznie (1.917) oraz

Gnieznie (1.270). I to wtasnie na obszarach wiejskich czesci tych powiatéow oddano do

276 Czynniki lokalizacji i urbanizacji W. Isarda nazwat korzyéciami ,,bliskiego potozenia” (juxtaposition).
7 Przedsigbiorstwa moga wspolnie korzystaé z urzadzen obstugujacych dana branze.
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uzytku w latach 1995-2005 najwigcej mieszkan, tj. na obszarze wiejskim powiatu
poznanskiego (10.196 mieszkan), koninskiego (1.721 mieszkan), kaliskiego (1.142
mieszkania) oraz ostrowskiego (1.122 mieszkania).

W  okresie transformacji doszto do duzego =zrdznicowania zamoznosci
spoteczenstwa, czego konsekwencja byla wspomniana juz segmentacja oferty
mieszkaniowej rynku budowlanego. Zmiana form finansowania budownictwa
mieszkaniowego sprawita, ze pewne formy budownictwa mieszkaniowego staly si¢
bardziej, a inne mniej atrakcyjne. Okres transformacji byt bez watpienia trudnym
czasem spotdzielni mieszkaniowych, ktore przyzwyczajone do dotacji panstwowych nie
potrafity si¢ odnalez¢ w nowych warunkach wolnego rynku. Likwidacja finansowego
wsparcia ze strony panstwa sprawita, ze nowo oddawane do uzytku mieszkania byty
drozsze niz zaktadano i wielu cztonkéw spotdzielni rezygnowato z ich odbioru.

Okres transformacji przynidst oprécz duzej segmentacji rynku mieszkaniowego,
rowniez podwyzszenie jakosci budowanych mieszkan. Standard budownictwa
jednorodzinnego nawet na poczatku okresu transformacji znacznie si¢ réznil od
standardu doméw jednorodzinnych gospodarki scentralizowanej. Zmianie uleglto

réwniez przestrzenne zagospodarowanie terenu.

Reasumujac mozna powiedzie¢, ze budownictwo mieszkaniowe dawniej byto w
znacznej mierze wtornym czynnikiem rozwoju lokalnego i regionalnego, natomiast
obecnie w dobie gospodarki wolnorynkowej dazacej do gospodarki opartej na wiedzy
staje sig coraz bardziej czynnikiem pierwotnym, ktory warunkuje dobry rozwoj.

Budownictwo jest waznym, cho¢ niedocenianym "kolem zamachowym
gospodarki". Dobra koniunktura w budownictwie oznacza ozywienie wielu sektorow
gospodarki. Jest to dziatanie "efektu mnoznikowego". W przypadku budownictwa
przemystowego jest to m.in. zwigkszenie produkcji stali, a w przypadku budownictwa
mieszkaniowego oznacza to zwigkszona produkcj¢ materiatow 1 uslug
wykonczeniowych w mieszkaniach oraz zwigkszona produkcje wyrobow dla
wyposazenia ich wnetrz, zwigkszony popyt na ustugi w projektowaniu, itd. E. Lipinski
juz w1937 r. podkreslal specyficzna cech¢ budownictwa mieszkaniowego,
stwierdzajac, ze juz stosunkowo niewielki wzrost popytu na mieszkania wywoluje
nieporownywalnie wigksze uruchomienie produkcji i1 nieporownywalnie wigksze

zatrudnienie sit wytworczych. W budownictwie mieszkaniowym dziata w wielkim
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stopniu zasada przyspieszenia. Stosunkowo maty wzrost popytu powoduje stosunkowo
bardzo znaczny przyrost produkcji’™®.

W pierwszym okresie gospodarki scentralizowanej, w latach 50-tych i 60-tych
XX wieku mieliSmy do czynienia z rozwojem przemyshu ciezkiego. Konsekwencja tego
byla silna centralizacja budownictwa mieszkaniowego na obszarach (gléwnie w
miastach), gdzie rozwijal si¢ przemyst cigzki. W gospodarce centralnie planowane;j
mieszkania budowano tam, gdzie przewidywat to plan, najczesciej nie mial on wiele w
wspolnego z rzeczywistym popytem, lecz byl odgérnym nakazem. Wedhlug tego
schematu postgpowaly réwniez spotdzielnie mieszkaniowe. W ten sposdb powstawaty
duze dysproporcje w budownictwie mieszkaniowym pomig¢dzy miastami gdzie dziataly
spotdzielnie mieszkaniowe, a pozostalymi obszarami kraju. W starym systemie
mieliSmy do czynienia ze sztucznym dynamizmem budownictwa. W latach 70-tych i
80-tych XX wieku wyksztatcity si¢ spotdzielcze ,,molochy”, w ktorych czlonek
spotdzielni stawat si¢ petentem, bez zadnego wpltywu na jego przyszie mieszkanie.
Mieszkania budowano dla wykonania zatozen planu rzadowego, ktory ktadt ogromny
nacisk na ilo$¢, zupelnie pomijajac czynnik jako$ciowy mieszkan, czy tez dopasowanie
do potrzeb ludnosci.

Natomiast w okresie transformacji budownictwo mieszkaniowe bardziej
odzwierciedlatlo potrzeby i aktywno$¢ mieszkaniowa ludzi. Mozna powiedzie¢, ze w
latach 1995-2005 mieli$my juz do czynienia z bardziej adekwatnym do potrzeb ludzi
uktadem przestrzennym budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Budownictwo
mieszkaniowe lokalizowane bylo w tych miastach 1 na tych obszarach, gdzie istniat
rzeczywisty popyt. A popyt pojawiat si¢ tam gdzie osiedlata si¢ ludnos¢.

W gospodarce rynkowej miejsca pracy sa bardziej zdecentralizowane i na to
zareagowala rowniez gospodarka mieszkaniowa. Mozna zatem powiedzie¢, ze obecny
system rynkowy bardziej odpowiada dynamicznemu rozwojowi sit wytwoérczych kraju,

rowniez w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

*® E. Lipinski: ,,Znaczenie budownictwa w zyciu gospodarczym kraju”, Materialy I Kongresu
Mieszkaniowego, Warszawa 1937 r.
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ZAKONCZENIE

Niniejsza praca, poswigcona przemianom wlasnosciowym i przestrzennym
budownictwa mieszkaniowego w okresie transformacji w Polsce, stuzyta realizacji celu
diagnostycznego, jakim bylo przedstawienie zmian, jakie zaszly w dziedzinie
budownictwa mieszkaniowego, strukturze form wlasnosci oraz konsekwencji
przestrzennych tych zmian w Polsce w okresie transformacji ustrojowej. Badania
dotycza 49 wojewodztw dla okresu 1989-1994 oraz 45 podregiondéw Polski dla lat
1995-2005. Ponadto dla okresu 1995-2005 dokonano analizy zmian w budownictwie
mieszkaniowym dla obszaru wojewddztwa wielkopolskiego wedlug powiatow oraz
wedlug gmin w aglomeracji poznanskiej. Ze wzgledu na silne oddziatywanie osrodkow
subregionalnych analizie poddano takze wybrane miasta Wielkopolski o znaczeniu
regionalnym, jak réwniez obszary miejskie 1 wiejskie Wielkopolski.

Rozprawa przedstawita problematyke lokalizacji inwestycji mieszkaniowych
okresu transformacji w Polsce, zmiang jej struktury wlasnosciowej oraz zmiang sposobu
finansowania inwestycji mieszkaniowych.

Praca obj¢la swoim zasiggiem rozwazania z zakresu ekonomiki budowlane;,
ekonomiki regionalnej z elementami geografii gospodarczej oraz geografii osadnicze;.

Na warto$¢ poznawcza rozprawy zlozyla si¢ ocena sytuacji budownictwa
mieszkaniowego okresu transformacji w Polsce, ktorej poczatek datuje sig na rok 1989.
Autorka pracy przedstawila procesy w budownictwie mieszkaniowym okresu
gospodarki centralnie sterowanej, jak rowniez wskazala na gloéwne tendencje
lokalizacyjne nowego budownictwa mieszkaniowych w gospodarce rynkowe;.

Cel pracy zostal osiagnicty, a wyniki przeprowadzonych w rozprawie analiz
potwierdzity stuszno$§¢ postawionych w pracy hipotez. Analiza struktury form
wlasnosci mieszkan oddawanych do uzytku w latach 1989-2005 potwierdzilta, ze
przejscie Polski z gospodarki scentralizowanej do rynkowej wptynglo na istotna zmiang
struktury wlasno$ci budownictwa mieszkaniowego, a samo mieszkanie w znacznej
mierze nabralo wymiaru dobra rynkowego. Analiza przestrzenna budownictwa
mieszkaniowego potwierdzita, ze w okresie transformacji najwigksze jego natg¢zenia
wystgpowalo w aglomeracjach i duzych miastach, czyli na obszarach, gdzie skupiata si¢
dziatalno$¢ gospodarcza, a w konsekwencji réwniez sita robocza. Obecnie, gdy

lokalizacja nowych miejsc pracy w coraz wigkszym stopniu zalezy od kapitalu
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ludzkiego 1 spotecznego, mozna powiedzie¢, ze rozwdj regionu jest w coraz wigkszym
stopniu determinowany przez infrastruktur¢ mieszkaniowa. Nie ma jednak catkowitej
dowolnosci w budowaniu mieszkan. O lokalizacji nowego budownictwa
mieszkaniowego decyduje przede wszystkim blisko$¢ osrodka miejskiego oraz jego
wielkos¢.

Zainicjowany od 1989 r. proces transformacji ustrojowej w Polsce w branzy
budowlanej zaznaczyt si¢ spadkiem popytu na duze inwestycje przemystowo-ustugowe,
infrastrukturalne oraz wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe. Wprowadzony
program stabilizacyjny (Program Balcerowicza) wywotal pogorszenie sytuacji
podmiotow gospodarczych obciazonych wysokimi 1 niesptaconymi kredytami
bankowymi oraz odsetkami od kredytéw przeterminowanych. W putapke zadluzeniowa
wpadly glownie podmioty realizujace programy rozwojowe, finansowane
dhugoterminowymi kredytami inwestycyjnymi>’>. Wywotalo to zmiang na rynku
budowlanym, na ktorym pojawila si¢ nadwyzka potencjatu produkcyjnego, pochodzaca
gléwnie ze znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji finansowej duzych przedsigbiorstw
panstwowych. Proces dekoncentracji potencjatu produkcyjnego w branzy budowlanej
trwat od 1989 r. do 1993 r. i przebiegat z r6znym natgzeniem. W wyniku prywatyzacji i
restrukturyzacji duzych panstwowych przedsigbiorstw remontowo-budowlanych oraz
wzrostu zapotrzebowania na roboty remontowo-modernizacyjne oraz adaptacyjne
odnotowano w tym okresie przyrost duzej liczby matych firm budowlanych. Duze
rozdrobnienie przedsigbiorstw budowlanych stworzyto konkurencj¢ na budowlanym
rynku krajowym 1 tym samym sprzyjalo racjonalizacji dziatalno$ci oraz poprawie
wynikow finansowych. Z drugiej strony byly to firmy zbyt mate, by méc sprostaé
wykonawstwu generalnemu, jak réwniez, by moc kreowa¢ i wdraza¢ w nich
innowacyjne rozwiazania technologiczne. Z tego tez powodu nie byly one w stanie
konkurowa¢ na rynkach zagranicznych, a ich konkurencyjno$¢ na rynku krajowym
wobec ekspansji zagranicznych przedsigbiorstw budowlanych byla ostabiona. Zmiany
wiasnosciowe w budownictwie okresu transformacji przebiegly szczegélnie szybko w

pierwszym jej fazie. W 1993 r. juz okolo 85% produkcji budowlanej zostato

2 Transformacja spoleczno-gospodarcza w Polsce”, Rzadowe Centrum Studiéw Strategicznych,

Warszawa 2002, s. 134.
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wytworzone przez przedsigbiorstwa prywatne, a w 2001 r. okolo 98%**. Dla
poréwnania w 1989 r. sektor prywatny wytworzyt 33,4% PKB sektora budowlanego.

Zmiany wlasnosciowe, jakie mialy miejsce w okresie transformacji oraz
znaczacy wzrost roli pieniadza jako $rodka wymiany doprowadzity do dywersyfikacji
struktury inwestycji infrastrukturalnych. Poprawa sytuacji materialnej pewnej grupy
spoteczenstwa sprawita, ze wzrosty inwestycje w sferze budownictwa mieszkaniowego.
Po pierwszych latach transformacji, w ktérych liczba corocznie budowanych mieszkan
spadta z ponad 150 tys. w 1989 r. do 62 tys. w 1996 r., pierwszym rokiem wzrostu,
ktéry utrzymywat si¢ przez kolejne lata, byt rok 1997. Liczba oddawanych do uzytku
mieszkan w Polsce systematycznie rosta z 73,7 tys. w 1997 r. do 114 tys. w 2005 r.
Warto dodaé, ze w latach 2006-2008, nie objgtych juz analiza, tendencja wzrostowa
oddawanych do uzytku mieszkan utrzymywata sig.

Obraz statystyczny przedstawiony w drugim oraz trzecim rozdziale pracy, a
podsumowany w czwartym jest wypadkowa kilku tendencji. W przypadku mieszkan
indywidualnych oraz deweloperskich odnotowano trend wzrostowy. Natomiast w
przypadku mieszkalnictwa spoétdzielczego, komunalnego oraz zakladowego trend
spadkowy. W okresie transformacji pojawila si¢ nowa forma mieszkan budowanych
przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (mieszkania spoteczne czynszowe),
ktére odnotowaly tendencje wzrostowa, przy czym forma ta charakteryzowala sig
malym udziatem w rynku mieszkaniowym.

Poczatkowy spadek liczby oddawanych do uzytku mieszkan indywidualnych z
prawie 55 tys. w 1989 r. do 30 tys. w 1996 r. byt zwiazany z trudna sytuacja catej
gospodarki przechodzacej od systemu centralnie zarzadzanego do rynkowego. Réwniez
atmosfera niepewnos$ci towarzyszaca przemianom, wprowadzaniu nowych reform, nie
sprzyjata indywidualnym inwestycjom mieszkaniowym. Dopiero reforma w materii
kredytow mieszkaniowych zapoczatkowana w grudniu 1989 r. wprowadzajaca w
miejsce statej preferencyjnej stopy procentowej zmienna stopg oprocentowania
kredytow mieszkaniowych®™' oraz wprowadzajaca w potowie 1992 r. podmiotowy
system kredytowania budownictwa mieszkaniowego, ktory zastapil kredyty
przedmiotowe udzielane spoétdzielniom mieszkaniowym, data pierwszy sygnat

inwestorem do zainteresowania si¢ rynkiem mieszkaniowym jako forma lokowania

2 Dane GUS. Rocznik Statystyczny 1990, 1994, 2002. , Transformacja spoleczno-gospodarcza w
Polsce”, Rzadowe Centrum Studiéw Strategicznych:, op. cit., s. 137.

21 Ustawy z 28 grudnia 1989 r. o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych (Dz.U. nr 74 poz. 440, z
pozn. zm.)
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kapitatu. Nowa forma kredytowania polegata na odrgbnym kredytowaniu inwestorow
oraz odrgbnym wladcicieli mieszkan, w duzej mierze ich uzytkownikéw. W 1993 r.
podstawowa forma kredytowania budownictwa mieszkaniowego w Polsce staty sig
kredyty hipoteczne. Byty to dtugoterminowe kredyty hipoteczne udzielane wtascicielom
— uzytkownikom na zakup od inwestorow wybudowanych mieszkan lub domoéw
jednorodzinnych® oraz kredyty dla inwestoréw budownictwa mieszkaniowego, czyli
spotdzielni mieszkaniowych 1 deweloperéw, ktore byly okreSlane jako kredyty
budowlane (realizacyjne), udzielane na okres do 2 lat, splacane jednorazowo po
zakonczeniu inwestycji. Za poczatek polskiego rynku komercyjnych kredytow
hipotecznych nalezy uzna¢ 1996 r., kiedy to z kredytow sfinansowano okolo 8%
nakladow na budownictwo mieszkaniowe. Rok pdzniej odnotowywany jest
systematyczny wzrost liczby oddawanych do uzytku mieszkan. Zarejestrowany w 2003
r. boom mieszkaniowy byt mozliwy m.in. dzigki sfinansowaniu go w ponad 34% z
kredytow hipotecznych. W roku tym wybudowano 118 tys. mieszkan indywidualnych,
najwigcej w badanym okresie. Udzial kredytéw hipotecznych zwigkszyt si¢ rowniez w
finansowaniu transakcji na rynku wtérnym mieszkan, z kilku procent w potowie lat 90-
tych do 15% w 2003 r. Na rozwdj kredytow hipotecznych w Polsce mial wpltyw
stopniowy rozwo6j i1 profesjonalizacja rynku mieszkan oraz rynkowego budownictwa
mieszkaniowego, ktére tworzyly popyt na kredyty hipoteczne, jak réwniez
akceptowanie przez banki ryzyka i rentownos$ci tych produktow.

W 1999 r. na polskim rynku budowlanym pojawily si¢ komercyjne firmy
deweloperskie, ktére w ramach prowadzonej przez siebie dziatalnos$ci gospodarczej
zaczely zajmowac si¢ budowaniem mieszkan, a nastgpnie ich sprzedaza lub wynajmem.
W badanym okresie dzialalno$¢ t¢ charakteryzowat trend wzrostowy. W 1999 r.
deweloperzy wybudowali 14 tys. mieszkan a w 2005 r. 33 tys. Firmy deweloperskie
wprowadzity do polskiego budownictwa mieszkaniowego aspekt jakosciowy. W
gospodarce centralnie sterowanej kazde mieszkanie byto akceptowane przed odbiorcg.
Natomiast w gospodarce rynkowej, gdy wystepuje zjawisko silnej konkurencji na
rynku, deweloper musi uwzgledni¢c w swojej inwestycji rowniez preferencje i
oczekiwania potencjalnych klientéw. Obok takich cech, jak funkcjonalno$¢ i estetyka
mieszkania, powoli na znaczeniu zyskuja takie aspekty jak dostosowanie projektu do

istniejacej juz zabudowy w najblizszej okolicy, innowacyjne rozwiazania

2 Byly to najczesciej kredyty podwojnie indeksowane z kapitalizacja przez banki czesci naliczonych
odsetek.

175



architektoniczne, jak roéwniez rozwiazania ekologiczne, czy tez zapewnienie
bezpieczenstwa oraz poczucia wspolnoty sasiedzkie;j.

Na zmiany strukturalne w polskim budownictwie w okresie transformacji
wplynal niewatpliwie postgp techniczny 1 technologiczny. W  gospodarce
scentralizowanej, aby sprosta¢ potrzebom ilosciowym, powszechne byto stosowanie
betonowych prefabrykatéw. Ta metoda budowaly gtéwnie spotdzielnie mieszkaniowe,
ktére w okresie swojego rozkwitu wybudowaly najwigcej osiedli z ,,wielkiej ptyty”.
Spotdzielnie mieszkaniowe w 1989 r. oddaly do uzytku prawie 68 tys. mieszkan, do
1992 r. odnotowywaty jeszcze wzrost do 84 tys. Natomiast od 1993 r. przez caly dalszy
okres transformacji widoczny byl juz tylko silny spadek oddawanych do uzytku
mieszkan, od 50 tys. w 1993 r. do 9,5 tys. w 2005 r. Byto to zwiazane z odcigciem
panstwowych Zrédel wspierania spotdzielni mieszkaniowych poprzez udzielanie im
niskooprocentowanych, a pozniej najczesciej umarzanych kredytow. Ta dogodna dla
spotdzielni sytuacja ulegta zmianie, gdy reforma wprowadzona na poczatku lat 90-tych
zmusita wiladze do znacznego ograniczenia wydatkbw na cele spoldzielni
mieszkaniowych. Na rynku pozostaly tylko te spotdzielnie, ktére posiadaty atrakcyjne
tereny budowlane oraz jednostki wykonawstwa budowlanego, a ich inwestycje byty
finansowane biezacymi przedptatami klientow. Pogorszenie si¢ sytuacji spotdzielni
mieszkaniowych wywolane (spowodowane) byto réwniez decyzja o ustaleniu statych
czynszow z tytulu najmu, ktore w rzeczywistosci nie pokrywaly ponoszonych kosztow
eksploatacji mieszkan.

W 1996 r. na polskim rynku budowlanym pojawity si¢ mieszkania spoteczne
czynszowe, skierowane do gospodarstw domowych, ktorych nie sta¢é na zakup
mieszkania wlasno$ciowego. Mieszkania bytly budowane przez Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego, ustawowo bedace organizacjami non-profit’®’. Liczba
mieszkan spotecznych czynszowych rosta w badanym okresie, jednak udziat w rynku
mieszkaniowym byt maty, w 2005 r. wyniost 4,74%, a najwigkszy 6,66% odnotowano
w 2003 r.

Od 1992 r. popyt na ushugi budowlane wspierany byt przez system podatkowy
panstwa w postaci ulg budowlanych. W latach 1992-1996 obowiazywania tzw. duza

ulga budowlana™*, ktéra do konca 1996 r. dawata podatnikowi mozliwo$é odliczenia

3 Co jednak nie bylo przestrzegane przez wszystkie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.
% Ulga byla regulowana ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b fizycznych.
Przepisy ustawy obowiazywaty od 1 stycznia 1992 r. (Dz.U. — rok 1991, nr 80, poz. 350).
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od dochodu przed opodatkowaniem wydatkoéw na cele mieszkaniowe. W okresie 1997-
2001 duza ulga budowlana byla kontynuowana, zmienity si¢ jednak zasady odliczania
poniesionych wydatkow. Wydatki poniesione na cele mieszkaniowe odliczato si¢ od

285

podatku®®’ i dotyczylo to inwestycji budowlanych®® rozpoczetych w latach 1997-2001

oraz odliczen z tytulu systematycznego gromadzenia oszczednosci w banku

prowadzacym kase mieszkaniowa”®’

. W latach 2003-2005 obowiazywata trzyletnia ulga
na wydatki na remont i modernizacj¢ budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego
zajmowanego na podstawie tytutu prawnego oraz wplaty na wyodrgbniony fundusz
remontowy spoldzielni mieszkaniowej lub wspolnoty mieszkaniowej**®. Z dniem 1
stycznia 2005 r. zostala zniesiona ulga budowlana, z zachowaniem praw nabytych, a z
dniem 1 stycznia 2006 r. przestala obwiazywa¢ ulga na remont i modernizacjg
mieszkania. W nastgpstwie tych decyzji Polska stata si¢ jedynym panstwem Europy,
ktéry nie ma systemu premiujacego oszcz¢dzajacych na cele mieszkaniowe oraz
panstwem, ktére nie ma systemu realnego stymulowania gospodarstw domowych do

- . L 289
budowy witasnych mieszkan i domoéw

. Potwierdzeniem tego jest malejaca tendencja
w zakresie wydatkow panstwa na cele budownictwa mieszkaniowego latach 1989-2005.
Finansowane wsparcie przez panstwo aktywnos$ci spoteczenstwa w sferze budownictwa
mieszkaniowego bylo z roku na rok coraz bardziej ograniczane. Podczas obrad
Okragtego Stolu podpisano zobowiazanie, Ze na inwestycje mieszkaniowe przeznaczane
bedzie ok. 7% PKB. W rzeczywisto$ci budzet przeznaczany na budownictwo
mieszkaniowe w 1992 r. wyniost 6,1%, a w 2007 r. zaledwie 0,1% PKB. Stad tez
korzystne 1 pomocne bytoby stworzenie w Polsce systemu docelowego oszczgdzania za
posrednictwem kas oszczgdno$ciowo-budowlanych, praktykowanych z sukcesem od
kilkudziesigciu juz lat w Niemczech, bedacych dogodnym instrumentem

wykorzystujacym inicjatyweg spoleczenstwa w gromadzeniu kapitalu wlasnego na cel

mieszkaniowy.

% Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.
Przepisy ustawy obowiazywatly od 1 stycznia 1997 r. (Dz.U. — rok 1996, nr 137, poz. 638).

%6 Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych. Art.
27a, ust. 1, pkt 1. (Dz.U. — rok 1996, nr 137, poz. 638).

27 Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych. Art.
27a ust. 1 pkt 2. Prawo do odliczania od podatku przystugiwato podatnikowi, ktory systematycznie
gromadzit oszczedno$ci wylacznie na jednym rachunku oszczednos$ciowo-kredytowym i w jednym banku
prowadzacym kas¢ mieszkaniowa. (Dz.U. — rok 1996, nr 137, poz. 638).

28 Art. 12 ustawy z dnia 12 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych, (Dz.U. - rok 2003, nr 202, poz. 1956 ze zm.).

M. Frackowiak: ,,Ekonomiczne i spoteczne problemy polskiego mieszkalnictwa”, Wydawnictwo
Poznanskiego Towarzystwa Przyjaciot Nauk, Poznan 2008, s. 140.
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Analiza przestrzennego rozmieszczenia mieszkan oddawanych do uzytku w
Polsce w latach 1989-2005 dowodzi, ze o lokalizacji nowego budownictwa
mieszkaniowego decydowata przede wszystkim blisko§¢ osrodka miejskiego oraz jego
wielko$¢. Najwigksze zmiany w krajobrazie dokonaly si¢ na obszarach aglomeracji, na
ktore sktada si¢ stolica wojewddztwa stanowigca rdzen aglomeracji oraz oscienne
powiaty. W podregionie otaczajacym rdzen aglomeracji udziat procentowy mieszkan
oddawanych do uzytku byl wigkszy na obszarach wiejskich anizeli miejskich.
Najwigcej mieszkan indywidualnych oraz deweloperskich oddano do uzytku w pigciu
aglomeracjach: warszawskiej, krakowskiej, gdanskiej, poznanskiej oraz wroctawskie;j.
Duzy popyt na mieszkania w obrgbie aglomeracji doprowadzit do powstania wielu
gesto zabudowanych osiedli sypialnianych, na ktérych brakuje przestrzeni publiczne; t;.
szkot, osrodkow kultury, placow zabaw dla dzieci i terenéw zielonych. Mozna
powiedzie¢, ze obok budownictwa indywidualnego firmy deweloperskie wywieraja
coraz wigkszy wptyw na ksztattowanie przestrzeni polskich miast.

Obszary wiejskie Polski w latach 1995-2005 charakteryzowaly si¢ duza
dynamika oddawanych do uzytku mieszkan, jednak w warto$ciach bezwzglgdnych na
obszarach wiejskich wybudowano zdecydowanie mniej mieszkan. W ujeciu
procentowym z lacznie oddanych do uzytku w Polsce w latach 1995-2005 1.041.701
mieszkan, az 71,70% wybudowano w miescie, a 28,30% na wsi. Jest to zwigzane z
panujacym na wsi tradycyjnym modelem Zzycia - dwoch a nawet trzech pokolen pod
jednym dachem i to gtownie w domach jednorodzinnych, a nie mieszkaniach. W
dalszym ciagu spoteczenstwo miejskie jest zamozniejsze anizeli wiejskie, w zwiazku z
tym kapital na inwestycje mieszkaniowe jest zdecydowanie mniejszy. Warto tutaj
nadmienié, ze proces restrukturyzacji polskiej wsi nie jest jeszcze zakonczony. Rozwoj
infrastruktury na obszarach wiejskich moze by¢ rowniez ograniczany przez brak planow
zagospodarowania przestrzennego.

Przemiany ustrojowe jakie mialy miejsce w Polsce wptynely znaczaco na
zmiang struktury gospodarczej aglomeracji oraz na stopien oddzialywania jej sit
wewnetrznych. Aglomeracje staty si¢ (wspotczesnie) coraz bardziej znaczacymi
uktadami w strukturze przestrzennej kraju, a to za przyczyna niezwyklej dynamiki
rozwoju tego obszaru. Ten dynamiczny rozwdj w okresie transformacji byt mozliwy
dzigki wprowadzeniu do gospodarki rynkowych zasad prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej, przywroceniu prawa wlasnosci prywatnej, szczegolnie gruntow, w skutek

czego ziemia odzyskala swoja pelna warto$¢ 1 stata si¢ towarem rynkowym. Nalezy
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pamigtac, ze gospodarki rozwijajace si¢ ktada obecnie coraz wigkszy nacisk na rozwoj
srodowiska innowacyjnego, jako czeSci skladowej terytorialnych systemow
produkcyjnych zlokalizowanych w miastach. Uklady sieciowe generowane poprzez
wspotprace réznych aktoréw zycia gospodarczego, tj. pomiedzy przedsigbiorstwami,
instytucjami publicznymi oraz placéwkami naukowymi i1 badawczo-rozwojowymi
(B+R), sa zrodlem korzysci zewngtrznych. Organizowane sa coraz czg$ciej regionalne
systemy innowacji (RIS), ktorych zadaniem jest przenoszenie korzysci lokalnych
srodowisk innowacyjnych na caty region”. A zatem kapitat ludzki coraz intensywniej
oddziatuje na rozwdj rynkéw lokalnych, a posrednio rowniez na obszar catego regionu.
Niedostatek mieszkan na rynkach regionalnych moze hamowa¢ migracje ludnosci, co
niekorzystnie wptywa na efektywno$¢ czynnika pracy, wydtuza trasy dojazdu do pracy,
a tym samym moze obniza¢ konkurencyjnos¢ regionu. W zwiazku z tym tak wazne jest
zapewnienie zaplecza mieszkaniowego dla rozwoju danego regionu.

Tak jak w okresie rewolucji przemystowej teoretycy nauk lokalizacji
czynnikow produkcji zadawali sobie pytanie, gdzie budowa¢ fabryki, aby
przedsigbiorstwa mogly optymalizowaé swoj zysk? Wspodiczesnie nalezatoby zadaé
sobie pytanie, gdzie budowaé mieszkania, aby wptynac¢ pozytywnie na rozwdj regionu i
zoptymalizowa¢ korzys$ci aglomeracyjne?

Dawny system gospodarki centralnie sterowanej, w ktorym podmiotami
budujacymi mieszkania w przewazajacym procencie byly spoldzielnie mieszkaniowe,
sprawil, ze rozwdj mieszkalnictwa odbywat si¢ tylko w duzych miastach, czyli tam,
gdzie dziataly spoéldzielnie mieszkaniowe. Natomiast ludno$¢ mieszkajaca poza
miastem byla pozbawiona mozliwosci skorzystania z mieszkania spotdzielczego.
Analiza okresu transformacji pokazata, ze obecnie aktywnos$¢ budowlana jest tam, gdzie
istnieja potrzeby mieszkaniowe. Obecny system gospodarki rynkowej odzwierciedla
potrzeby 1 aktywno$ci mieszkaniowe ludzi, w zwiazku z czym obecny uktad
przestrzenny budownictwa mieszkaniowego w Polsce jest bardziej adekwatny w
stosunku do potrzeb mieszkaniowych ludzi. W starym systemie mieliSmy do czynienia
z czg$Sciowo sztucznym dynamizmem budownictwa mieszkaniowego, poniewaz duzo
budowano tam, gdzie dziataly spotdzielnie mieszkaniowe. Przy budowie mieszkan

pomijano czynnik jako$ciowy, co obecnie moze stanowi¢ problem. Aby uniknaé

0 B, Gruchman: ,,0d aglomeracji do klastrow przemystowych i srodowisk innowacyjnych”, op. cit., s.
208.
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sytuacji, ktora miala miejsce w Niemczech Wschodnich krotko po zjednoczeniu, tj.
masowego odptywu ludnosci z blokowisk (np. dzielnica Berlina Wschodniego -
Marzahn®’"), bedacego konsekwencja zbyt niskiego standardu mieszkan, nalezy szybko
reagowa¢ 1 dostosowywac ofert¢ mieszkaniowa do potrzeb spoteczenstwa, m.in.
poprzez rewitalizacje osiedli spotdzielczych, aby zapobiec przeksztatceniu si¢ osiedli

mieszkan spotdzielczych w slumsy.

21 Autorka odbyta praktyke (w 2002 r.) w berlifiskiej firmie budowlanej DEGEWO AG, zajmujacej sie
najmem 1 sprzedaza mieszkan. Firma ta musiata upora¢ si¢ z problemem gwaltownego odplywu
mieszkancow w dzielnicy Marzahn w Berlinie, wywotanej spadkiem atrakcyjnosci wybudowanych tam
spoldzielczych mieszkan z wielkiej ptyty. Cena najmu mieszkan w tej dzielnicy szybko spadta, co
sprawito, ze mieszkania staly si¢ tatwo dostgpne na ubogich imigrantéw. Osiedle zaczgto przypominaé
slumsy Berlina. Pojawilo sig¢ silne zagrozenie powstania getta i zasiedlenia tej dzielnicy tylko przez
obcokrajowcow, nieznajacych w wigkszosci jgzyka niemieckiego, jak i1 czgsto kultury europejskiej. Firma
DEGEWO zajgta si¢ na szeroka skalg uzdrowieniem (die Sanierung) tych obszaré6w poprzez
uatrakcyjnienie zabudowy mieszalnej, jak i obszarow osiedlowych. Wyburzano niektére bloki, po to by
zmniejszy¢ gestos¢ zabudowy, jak rowniez obnizano kondygnacje, a na dachach utworzono tarasy.
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Tabela Al. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w 1988 r., w uktadzie 49 wojewodztw

Zasoby mieszkaniowe w Polsce w 1988r.
Jednostka terytorialna Stan na dzien 31 grudnia
Ogoétem W tym zamieszkane
Warszawskie 814 300 805 900
Biatopodlaskie 85 800 84 100
Biatostockie 205 800 202 900
Bielskie 247 100 243 400
Bydgoskie 311 600 307 900
Chetmskie 71900 70 800
Ciechanowskie 114 700 113 000
Czestochowskie 232 500 229 400
Elblaskie 131 500 128 900
Gdanskie 402 800 398 600
Gorzowskie 141 000 138 700
Jeleniogorskie 155 700 153 200
Kaliskie 185 900 183 000
Katowickie 1268 100 1253 300
Kieleckie 318 200 315 000
Koninskie 124 600 122 300
Koszalinskie 145 700 142 800
Krakowskie 355 700 350 300
Kosnienskie 125 500 123 700
Legnickie 150 700 147 000
Leszczynskie 103 000 100 800
Lubelskie 284 700 281 600
tomzynskie 90 600 89 500
todzkie 415 600 412 000
Nowosgdeckie 166 600 163 800
Olsztynskie 208 900 204 000
Opolskie 292 600 286 000
Ostroteckie 99 300 98 200
Pilskie 131 400 128 900
Piotrkowskie 188 200 185 800
Ptockie 144 200 142 900
Poznanskie 382 800 377 400
Przemyskie 105 500 104 400
Radomskie 207 000 204 100
Rzeszowskie 186 300 183 700
Siedleckie 175 100 172 700
Sieradzkie 117 200 115 400
Skierniewickie 124 800 122 200
Stupskie 114 500 111 400
Suwalskie 129 700 126 200
Szczecinskie 284 500 279 700
Tarnobrzeskie 156 800 155 400
Tarnowskie 166 400 164 400
Torunskie 186 600 184 300
Walbrzyskie 228 600 225 300
Wihoctawskie 120 600 119 200
Wroctawskie 331 300 326 200
Zamojskie 134 500 132 700
Zielonogorskie 190 600 186 300
Polska 11 057 000 10 898 700

Zrédto: Opracowano na podstawie Rocznika Statystycznego Wojewodztw 1989 r.
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Tabela A2. Mieszkania oddane do uzytku w Polsce w 1989 r. w podziale na formy
wlasnosci, w uktadzie 49 wojewdodztw
Mieszkania oddane do uzytku w Polsce w 1989r.
sektor uspoteczniony
w tym
Jednostka terytorialna .
Ogoétem terenowe organa P
razem administracii spotdzielnie
. ¢ mieszkaniowe sektor
panstwowej prywatny

Warszawskie 6 970 5173 55 3107 1797
Biatopodlaskie 1187 545 121 251 642
Biatostockie 3229 2 269 93 2039 960
Bielskie 3 205 1050 119 497 2155
Bydgoskie 4 058 2 891 108 1820 1167
Chetmskie 1535 889 40 687 646
Ciechanowskie 1379 544 73 356 835
Czestochowskie 2582 1 006 860 1576
Elblaskie 2108 1613 113 920 495
Gdanskie 5271 3 537 211 2527 1734
Gorzowskie 2316 1861 355 1137 455
Jeleniogorskie 1456 896 138 505 560
Kaliskie 2 568 1223 119 750 1345
Katowickie 11 868 8 984 223 6 141 2 884
Kieleckie 4 096 2 153 1799 1943
Koninskie 1868 782 132 363 1086
Koszalinskie 2813 2 254 124 1265 559
Krakowskie 3493 1434 129 1069 2 059
Kosnienskie 1807 821 666 986
Legnickie 2 642 2162 76 1649 480
Leszczynskie 1515 969 27 695 546
Lubelskie 4745 3269 127 2 666 1476
tomzynskie 1 806 1058 63 820 748
todzkie 3402 2 608 345 2132 794
Nowosadeckie 2 604 822 57 716 1782
Olsztynskie 3 585 3083 308 2118 502
Opolskie 3273 2230 70 1747 1043
Ostroteckie 2110 829 10 683 1281
Pilskie 2117 1310 21 906 807
Piotrkowskie 2746 1492 11 1055 1254
Ptockie 2061 1299 1124 762
Poznanskie 5952 3755 160 2 860 2197
Przemyskie 1707 1049 865 658
Radomskie 3 859 1847 1569 2012
Rzeszowskie 3 196 1523 70 1088 1673
Siedleckie 2531 919 17 618 1612
Sieradzkie 2514 1492 54 1090 1022
Skierniewickie 2523 1540 49 1140 983
Stupskie 2 038 1453 49 896 585
Suwalskie 2740 2327 139 1815 413
Szczecinskie 4910 4 031 449 2 295 879
Tarnobrzeskie 2 660 1516 1409 1144
Tarnowskie 2 846 1032 5 785 1814
Torunskie 3 595 2 885 55 2413 710
Walbrzyskie 2 659 2120 77 1424 539
Wioctawskie 1716 1103 45 902 613
Wroctawskie 3575 2 636 188 1 556 939
Zamojskie 1883 822 102 416 1061
Zielonogorskie 2 840 2110 60 1515 730
Polska 150 159 95 216 4787 67 726 54 943

Zrédto: Opracowano na podstawie Rocznika Statystycznego Wojewodztw 1990 r.
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Tabela A3. Mieszkania spotdzielcze oddane do uzytku w Polsce w latach 1989-1994, w
uktadzie 49 wojewddztw

Mieszkania spotdzielcze oddane do uzytku w Polsce w latach 1989-1994

Jednostka terytorialna [Rok 1989 |Rok 1990 |Rok 1991 |Rok 1992 |Rok 1993 |Rok 1994 suma

Warszawskie 3107 2773 4 494 5482 7 053 3 886 26 795
Biatopodlaskie 251 462 691 635 291 140 2470
Biatostockie 2 039 2 203 2903 2616 1918 1747 13 426
Bielskie 497 1075 1071 877 264 149 3933
Bydgoskie 1820 3429 3 830 4149 957 863 15 048
Chetmskie 687 475 839 600 411 344 3 356
Ciechanowskie 356 762 1201 1088 360 91 3 858
Czestochowskie 860 845 1127 1570 677 390 5469
Elblgskie 920 1165 1315 2 251 1164 347 7 162
Gdanskie 2 527 2 964 3234 3810 2 391 1735 16 661
Gorzowskie 1137 851 1543 1414 462 426 5833
Jeleniogodrskie 505 779 998 1222 496 242 4242
Kaliskie 750 734 1497 958 267 350 4 556
Katowickie 6 141 5534 6 149 4944 1987 1157 25912
Kieleckie 1799 1682 1955 1839 1209 770 9 254
Koninskie 363 621 800 442 834 389 3 449
Koszalinskie 1265 1070 1769 1434 303 182 6 023
Krakowskie 1069 1765 1478 2 096 1923 1292 9623
Kosnienskie 666 480 759 170 225 145 2 445
Legnickie 1649 1341 1140 1060 590 134 5914
Leszczynskie 695 887 1202 923 266 181 4 154
Lubelskie 2 666 2183 3077 3824 2972 1730 16 452
tomzynskie 820 802 1258 763 534 457 4 634
¥ 6dzkie 2132 2 662 2799 2632 1418 1010 12 653
Nowosadeckie 716 948 907 996 755 107 4 429
Olsztynskie 2118 2162 1867 1831 743 699 9420
Opolskie 1747 1323 1874 2 003 908 256 8 111
Ostroteckie 683 651 834 913 527 466 4 074
Pilskie 906 1091 1084 958 459 162 4 660
Piotrkowskie 1055 1260 1684 1849 482 314 6 644
Plockie 1124 936 1662 1127 989 351 6 189
Poznanskie 2 860 2 566 3 206 3 552 2 046 2 430 16 660
Przemyskie 865 858 731 698 457 120 3729
Radomskie 1569 1291 1447 1487 765 633 7 192
Rzeszowskie 1088 901 1028 1274 1065 561 5917
Siedleckie 618 814 809 530 444 406 3 621
Sieradzkie 1090 793 508 320 189 184 3 084
Skierniewickie 1140 736 931 1120 413 25 4 365
Stupskie 896 1044 1062 281 222 155 3 660
Suwalskie 1815 1598 1946 1975 753 813 8 900
Szczecinskie 2 295 2454 2788 3 584 1337 1113 13 571
Tarnobrzeskie 1409 1514 1437 1183 706 241 6 490
Tarnowskie 785 722 1015 343 271 398 3534
Torunskie 2413 1876 2133 2 511 1545 1026 11 504
Walbrzyskie 1424 1269 1500 1563 875 201 6 832
Wioctawskie 902 790 882 717 392 320 4 003
Wroctawskie 1556 1723 2 583 3784 3 585 2100 15 331
Zamojskie 416 485 751 1500 496 217 3 865
Zielonogorskie 1515 1033 1756 1362 606 286 6 558
Polska 67 726 68 382 83 554 84 260 50 002 31741 385 665

Zrédto: Opracowano na podstawie Rocznika Statystycznego Wojewoddztw za lata 1990-1995
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Tabela A4. Mieszkania zaktadowe oddane do uzytku w Polsce w latach 1989-1994, w
uktadzie 49 wojewodztw

Mieszkania zakladowe oddane do uzytku w Polsce w latach 1990-1994
Jednostka terytorialna |Rok 1990{Rok 1991|Rok 1992| Rok 1993/Rok 1994| suma
Warszawskie 840 1370 854 874 769 4707
Biatopodlaskie 127 91 70 5 67 360
Biatostockie 309 176 270 54 18 827
Bielskie 27 197 105 30 9 368
Bydgoskie 798 459 212 182 195 1 846
Chetmskie 9 38 68 25 31 171
Ciechanowskie 178 126 59 41 149 553
Czestochowskie 307 185 61 39 58 650
Elblaskie 358 341 238 176 104 1217
Gdanskie 573 364 292 790 164 2183
Gorzowskie 497 196 143 149 72 1057
Jeleniogorskie 300 106 220 123 95 844
Kaliskie 330 104 34 28 17 513
Katowickie 1745 1011 655 240 245 3 896
Kieleckie 277 256 256 44 30 863
Koninskie 132 107 155 176 73 643
Koszalinskie 605 254 252 91 70 1272
Krakowskie 144 209 295 97 155 900
Kosnienskie 81 67 11 34 36 229
Legnickie 184 81 92 54 40 451
Leszczynskie 331 89 67 113 10 610
Lubelskie 376 225 121 97 65 884
tomzynskie 34 132 47 12 14 239
¥ 6dzkie 172 143 80 60 20 475
Nowosadeckie 45 76 35 46 28 230
Olsztynskie 396 314 176 160 83 1129
Opolskie 827 350 295 406 181 2 059
Ostroteckie 70 44 87 47 11 259
Pilskie 283 180 157 62 51 733
Piotrkowskie 365 173 627 244 68 1477
Ptockie 210 108 192 38 31 579
Poznanskie 465 468 134 138 100 1305
Przemyskie 178 47 21 64 53 363
Radomskie 275 93 93 206 14 681
Rzeszowskie 158 152 171 141 47 669
Siedleckie 119 217 143 143 80 702
Sieradzkie 88 65 12 30 7 202
Skierniewickie 191 80 11 7 2 291
Stupskie 157 138 98 124 130 647
Suwalskie 173 57 15 106 63 414
Szczecinskie 685 335 278 192 130 1620
Tarnobrzeskie 212 153 109 138 40 652
Tarnowskie 23 93 64 11 12 203
Torunskie 111 145 32 102 5 395
Walbrzyskie 300 279 166 69 12 826
Wioctawskie 148 60 36 9 21 274
Wroctawskie 663 283 345 261 114 1 666
Zamojskie 148 175 41 36 16 416
Zielonogorskie 410 306 195 93 37 1041
Polska 15434 10 718 8 190 6 407 3842 44 591

Zrédto: Opracowano na podstawie Rocznika Statystycznego Wojewoddztw za lata 1990-1995
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Tabela AS5. Mieszkania komunalne oddane do uzytku w Polsce w latach 1989-1994, w
uktadzie 49 wojewodztw

Mieszkania komunalne oddane do uzytku w Polsce w latach 1990-1994

Jednostka terytorialna | Rok 1990| Rok 1991 | Rok 1992 | Rok 1993 [ Rok 1994| suma
Warszawskie 98 69 124 276 294 861
Biatopodlaskie 18 24 35 20 - 97
Biatostockie 39 - 88 46 128 301
Bielskie 20 - - 57 178 255
Bydgoskie 89 223 206 466 180 1164
Chetmskie 1 33 19 47 4 104
Ciechanowskie 84 - 78 41 54 257
Czestochowskie - - - 94 58 152
Elblaskie 81 141 94 20 18 354
Gdanskie 120 66 151 353 156 846
Gorzowskie 80 205 208 92 64 649
Jeleniogorskie 130 37 203 273 150 793
Kaliskie 19 20 16 152 43 250
Katowickie 50 73 261 36 56 476
Kieleckie - 9 8 37 85 139
Koninskie 46 - 90 34 31 201
Koszalinskie 33 45 79 52 150 359
Krakowskie 187 82 37 242 189 737
Kosnienskie - - 30 2 4 36
Legnickie 74 62 93 98 - 327
Leszczyhskie 35 8 51 - - 94
Lubelskie 36 85 30 167 119 437
tomzynhskie 40 3 - - - 43
¥ 6dzkie 268 186 271 47 16 788
Nowosadeckie 21 85 48 18 - 172
Olsztynskie 239 133 6 269 94 741
Opolskie 103 137 63 69 103 475
Ostroteckie 5 41 59 70 11 186
Pilskie 12 - 28 100 61 201
Piotrkowskie 10 1 71 37 2 121
Ptockie 4 2 22 85 58 171
Poznanskie 53 101 70 18 123 365
Przemyskie 43 69 - 30 10 152
Radomskie 2 18 15 150 46 231
Rzeszowskie 132 47 160 75 35 449
Siedleckie 39 150 73 61 55 378
Sieradzkie 38 - 11 39 138 226
Skierniewickie - - 106 99 122 327
Stupskie 90 49 179 106 148 572
Suwalskie 138 57 30 130 72 427
Szczecinskie 97 100 38 67 76 378
Tarnobrzeskie - 23 38 - 39 100
Tarnowskie - - 18 113 9 140
Torunskie 59 5 28 29 108 229
Walbrzyskie 105 43 49 72 29 298
Wioctawskie 40 - 196 107 60 403
Wroctawskie 122 61 70 84 163 500
Zamojskie 10 36 31 23 - 100
Zielonogorskie 77 31 75 74 38 295
Polska 2987 2 560 3 656 4 577 3577| 17 357

Zrédto: Opracowano na podstawie Rocznika Statystycznego Wojewoddztw za lata 1990-1995
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Tabela A6. Mieszkania prywatne oddane do uzytku w Polsce w latach 1989-1994, w

uktadzie 49 wojewodztw

Mieszkania indywidualne (p

ywatne) oddane do uzytku w Polsce w latach 1989-1994

Jednostka terytorialna | Rok 1989| Rok 1990| Rok 1991 | Rok 1992 Rok 1993 | Rok 1994| suma
Warszawskie 1797 2029 1984 1738 1762 21411 11451
Biatopodlaskie 642 696 670 550 509 529 3 596
Biatostockie 960 1008 823 744 745 759 5039
Bielskie 2 155 1913 1491 1504 1194 1367 9 624
Bydgoskie 1167 1037 788 760 726 775 5253
Chetmskie 646 477 353 285 281 293 2 335
Ciechanowskie 835 627 560 494 391 364 3271
Czestochowskie 1576 1221 1349 1039 1064 1031 7 280
Elblgskie 495 346 331 314 221 270 1977
Gdanskie 1734 1260 1020 1114 906 1122 7 156
Gorzowskie 455 363 257 276 249 190 1790
Jeleniogorskie 560 354 295 363 346 351 2 269
Kaliskie 1345 1250 915 832 591 591 5524
Katowickie 2 884 2373 1916 1985 1670 1762] 12590
Kieleckie 1943 1825 1576 1556 1502 1391 9793
Koninskie 1086 1144 1072 861 763 712 5638
Koszalinskie 559 283 169 205 179 241 1636
Krakowskie 2 059 2003 1781 1480 1472 1443] 10238
Kosnienskie 986 897 790 689 685 547 4 594
Legnickie 480 282 175 195 190 203 1525
Leszczynskie 546 502 455 303 238 217 2 261
Lubelskie 1476 1318 1307 1140 1152 1185 7578
tomzynskie 748 679 712 723 606 579 4047
¥ ddzkie 794 761 606 586 516 752 4015
Nowosadeckie 1782 1490 1410 1474 1305 1673 9134
Olsztynskie 502 335 273 268 215 252 1845
Opolskie 1043 790 515 378 506 611 3 843
Ostroteckie 1281 728 463 476 418 551 3917
Pilskie 807 648 459 486 369 317 3 086
Piotrkowskie 1254 1281 852 840 701 878 5 806
Ptockie 762 561 684 520 466 388 3 381
Poznanskie 2197 1917 1128 1154 1109 1002 8 507
Przemyskie 658 450 508 542 373 270 2 801
Radomskie 2012 1473 1112 1181 1128 1269 8175
Rzeszowskie 1673 1762 1294 868 968 1171 7736
Siedleckie 1612 1881 1641 1395 1397 1309 9 235
Sieradzkie 1022 813 658 542 382 337 3754
Skierniewickie 983 782 892 796 696 634 4783
Stupskie 585 263 342 293 187 258 1928
Suwalskie 413 332 446 277 296 348 2112
Szczecinskie 879 475 419 336 352 349 2810
Tarnobrzeskie 1144 1238 1135 1119 828 900 6 364
Tarnowskie 1814 1649 1466 1352 1361 1453 9 095
Torunskie 710 708 434 605 374 448 3279
Walbrzyskie 539 214 175 151 167 259 1505
Wioctawskie 613 664 529 502 400 398 3 106
Wroctawskie 939 737 552 548 523 543 3842
Zamojskie 1061 1130 868 689 681 689 5118
Zielonogorskie 730 443 308 335 303 394 2513
Polska 54 943 47 412 39 958 36 863 33463 35516 248 155

Zrédto: Opracowano na podstawie Rocznika Statystycznego Wojewddztw za lata 1990-1995
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Tabela A7. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w latach 1995-2005 w uktadzie 45 podregionow.

Jednostka terytorialna/ Lata

Zasoby mieszkaniowe w Polsce w latach 1995-2005

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Podregion 12 - todzki 302 242 303 282 303 318 304 626 305 522 306 345 307 646 297 515 322 309 323 649 324 973
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 269 532 270 614 272 119 273 730 275 111 276 473 278 276 265 346 287 746 289 399 290 556
Podregion 14 - m. £édz 324 809 325573 326 239 326 921 327 589 328 362 329 719 316 206 331 300 331 848 331918
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 180 691 181716 183 033 184 542 185 644 186 856 188 150 181 993 192 664 194 322 195 320
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 210 642 211962 213 425 215 351 216 631 217 909 219 425 210 485 228 035 229 644 230 914
Podregion 20 - warszawski 374 122 377 493 381 905 387 658 393 069 399 609 406 710 405 262 454 144 460 363 467 307
Podregion 21 - radomski 212 007 213 282 214 679 215 964 216 738 217 299 218 321 210 981 227 127 228 039 228 784
Podregion 22 - m. Warszawa 614 734 618 924 622 617 629 174 638 640 652 565 668 772 654 077 729 889 739 324 753 182
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 372 330 374 407 376 762 379 318 381 640 383 813 386 384 380 441 418 863 421 561 424 484
Podregion 16 - nowosadecki 257 375 259 056 261 045 263 393 265 389 267 571 269 842 269 286 298 119 300 279 302 503
Podregion 17 - m. Krakéw 243 389 245 335 248 348 251 847 256 034 259 455 264 960 259 032 285 093 289 029 293 275
Podregion 31 - czestochowski 333 946 334 405 335 904 342 909 344 166 345 281 346 713 172 711 186 086 187 156 188 067
Podregion 32 - bielsko-bialski 473 569 475 114 477 462 479 814 482 167 485 194 488 385 192 533 212 041 214 178 216 227
Podregion 33 - centralny $laski 767 355 767 859 768 008 762 555 763 314 763 680 764 512 1013 038 1059 783 1063 479 1 066 060
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0 0 0 0 0 0 0 194 528 201 741 202 507 203 328
Podregion 7 - bialskopodlaski 93 474 94 084 94 704 95 241 95 741 96 060 96 474 90 990 98 420 98 954 99 397
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 200 180 201 131 202 369 203 705 204 447 205011 205 875 194 693 206 879 207 450 208 359
Podregion 9 - lubelski 360 445 363 203 365 670 368 534 371 314 373 254 376 629 361377 387 573 389 829 392 998
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 302 316 303 807 305 635 307 646 309 420 311 075 312 674 308 403 330 199 332 430 334 588
Podregion 25 - krosniensko-przemyski 247 235 247 891 248 823 249 927 251 036 252 093 253 200 249 516 264 733 265 941 267 060
Podregion 26 - bialostocko-suwalski 278 424 282 167 285 383 288 686 291 777 295 026 297 744 281 863 305 288 307 780 310 220
Podregion 27 - tomzynski 86 280 86 814 87 650 88 317 88 879 89 207 89 431 83 314 88 376 88 823 89 192
Podregion 34 - swietokrzyski 385 507 387 572 389 620 391 281 392 897 395 231 396 961 383 159 410 620 412 576 414 470
Podregion 10 - gorzowski 110 036 110 655 111 363 112 382 113 494 114 479 115 621 116 538 123 946 124 965 126 217
Podregion 11 - zielonogdrski 186 221 187 068 187 953 189 069 190 240 191 242 192 590 194 576 204 795 205 835 207 497
Podregion 38 - pilski 111 444 111 740 112 171 112 886 113 529 114 125 114 781 114 788 119 951 120 666 121 011
Podregion 39 - poznanski 298 324 299 699 301 386 303 167 305 056 307 679 310 353 311 187 330 632 334 290 338 249
Podregion 40 - kaliski 213 200 214 126 215 317 216 559 217 529 218 564 219 933 215671 228 310 230 098 231 210
Podregion 41 - koninski 119 294 119 947 120 590 121 128 121 635 122 185 122 801 121511 128 006 129 072 129 900
Podregion 42 - m. Poznan 190 611 192 074 193 903 195 850 198 070 200 290 203 578 199 304 216 365 218 602 221 689
Podregion 43 - szczecinski 330 989 332 789 334 139 336 036 338 542 341 488 345 261 350 227 370 568 373 645 376 638
Podregion 44 - koszalinski 175 198 175 736 176 576 177 382 178 198 179 099 180 648 184 176 195 459 196 767 198 224
Podregion 1 - jeleniogdérsko-watbrzyski 434 230 435 303 436 213 437 641 439 013 440 472 441 995 441 830 461 175 462 422 463 905
Podregion 2 - legnicki 151 973 152 119 152 676 153 416 153 902 154 371 155 391 158 457 165 436 166 174 167 023
Podregion 3 - wroctawski 113 974 114 317 114 905 115 446 116 009 116 712 117 681 121 869 130 066 131 364 133 171
Podregion 4 - m. Wroctaw 211 510 212 592 214 267 215 757 218 278 220 908 226 361 226 489 242 972 244 569 246 323
Podregion 23 - opolski 317 926 318 409 319 325 320 180 320 845 321 815 322 969 314 229 332 256 333 266 334 120
Podregion 5 - bydgoski 301 571 303 250 304 981 306 918 308 957 310 597 312 993 310 234 327 215 328 651 329 773
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 311 324 312 988 315403 317 656 320 062 321907 324 515 319 732 335 698 338 121 340 399
Podregion 28 - stupski 131917 132 327 132 952 133 579 134 077 135 053 136 623 138 413 145 741 146 875 147 436
Podregion 29 - gdanski 234 362 235 501 236 927 238 560 240 931 243 515 246 519 257 115 277 450 280 577 283 602
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 250 166 251 925 254 947 257 530 259 975 261 607 263 802 263 392 282 119 284 913 288 701
Podregion 35 - elblgski 149 882 150 623 151 305 152 366 152 926 153 892 154 702 156 670 163 484 164 343 165 311
Podregion 36 - olsztynski 175 497 176 717 178 619 180 297 181 664 183 493 185 567 186 655 198 347 200 127 202 098
Podregion 37 - elcki 80 944 81472 82 137 82 785 83 248 83 976 84 454 83 728 88 872 89 490 90 461
Polska 11 491 197| 11 547 068| 11 612 773| 11 687 729]| 11 763 345| 11 844 838| 11 945941| 11763 540| 12 595 891| 12 683 392| 12776 140

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A8. Mieszkania ogétem oddane do uzytku w Polsce w latach 1995-2005 w uktadzie 45 podregionow (NTS-3)

. Mieszkania ogétem oddane od uzytku w Polsce w latach 1995-2005 suma

Jednostka terytorialna/ L ata 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 |1995-2005
Podregion 12 - t6dzki 1146 1232 1336 1426 1095 1037 1407 1542 2 997 1949 1899 17 066
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 1342 1459 1666 1 861 1521 1522 1993 2017 4 337 2 153 1984 21 855
Podregion 14 - m. Lédz 977 1057 1398 1130 1185 1232 1652 1255 1273 1384 682 13 225
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 1057 1099 1409 1584 1172 1281 1321 1362 2 330 1860 1488 15 963
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 1814 1521 1638 2 006 1389 1358 1571 1199 1 846 2 048 1562 17 952
Podregion 20 - warszawski 3108 3 582 4 651 5 864 5679 6776 7214 5947 10 003 8 132 9 055 70 011
Podregion 21 - radomski 1885 1362 1476 1335 844 1363 1072 750 2 932 1509 1700 16 228
Podregion 22 - m. Warszawa 3877 4 562 4 085 6 850 9 896 14 408 16 278 13 070 12 335 10 300 14 436 110 097
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 2 418 2228 2 498 2 696 2 517 2 352 2715 3 335 11 189 3511 3 546 39 005
Podregion 16 - nowosadecki 1780 1739 2 105 2 422 2 063 2 227 2 293 2 919 8 030 2 835 2 601 31014
Podregion 17 - m. Krakow 1677 1948 3035 3496 4212 3423 5517 3481 4123 4 472 4 557 39 941
Podregion 31 - czestochowski 1262 1163 1575 1225 1 341 1286 1509 1117 2 349 1478 1151 15 456
Podregion 32 - bielsko-bialski 1955 1733 2 586 2512 2794 3231 3400 2 630 5109 2492 2 281 30723
Podregion 33 - centralny $lgski 958 647 832 1048 1225 1117 1632 2 879 5663 4 837 4 076 24 914
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0 0 0 0 0 0 0 979 1571 1131 1026 4707
Podregion 7 - bialskopodlaski 820 656 665 553 528 339 449 584 910 678 737 6 919
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 2 096 1129 1475 1416 828 646 1071 903 1670 746 1088 13 068
Podregion 9 - lubelski 4117 2 960 2 594 2 952 2 894 2 024 3414 1890 3425 2713 3 443 32 426
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 2 130 1589 1942 2013 1838 1779 1656 2 375 6 493 2 975 2 549 27 339
Podregion 25 - krosniensko-przemyski 1105 722 963 1146 1159 1116 1169 1685 4 160 1596 1531 16 352
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 3668 3974 3500 3574 3 310 3427 2 844 2 297 3658 2 886 2743 35 881
Podregion 27 - tomzynAski 869 604 902 705 630 371 286 315 548 491 420 6 141
Podregion 34 - Swietokrzyski 2 323 2 247 2 321 1840 1811 1833 1823 2753 4 480 1978 2121 25530
Podregion 10 - gorzowski 630 670 759 1071 1179 1053 1180 1125 1515 1164 1363 11709
Podregion 11 - zielonogorski 706 873 915 1173 215 1063 1430 1255 2 324 1406 1930 14 290
Podregion 38 - pilski 379 336 513 749 695 653 683 687 941 876 592 7 104
Podregion 39 - poznanski 1690 1422 1768 1823 1990 2 692 2768 3234 4922 4 305 4923 31537
Podregion 40 - kaliski 868 1016 1291 1302 1030 1110 1423 1631 2 348 2123 2 062 16 204
Podregion 41 - koninski 1023 719 716 577 544 577 619 915 1459 1280 961 9 390
Podregion 42 - m. Poznan 1372 1469 1850 1954 2239 2 234 3 305 2 890 3 054 2 509 3375 26 251
Podregion 43 - szczecinski 1284 1998 1462 2 050 2789 3114 3 947 3 311 4141 3613 3622 31 331
Podregion 44 - koszalinski 731 657 903 858 893 1006 1629 1294 1461 1681 1750 12 863
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 1403 1289 1224 1733 1614 1799 1765 1755 2 981 1 846 1920 19 329
Podregion 2 - legnicki 504 283 660 815 566 614 1131 828 1423 1008 996 8 828
Podregion 3 - wroctawski 483 380 566 567 585 738 999 978 2 267 1622 1980 11 165
Podregion 4 - m. Wroctaw 1263 1234 1830 1812 2 753 2 740 5571 3 548 3902 2 021 1979 28 653
Podregion 23 - opolski 972 571 1052 946 846 1100 1267 1250 2721 1232 1157 13114
Podregion 5 - bydgoski 1825 1788 1939 2 263 2 255 1771 2 522 2016 3 531 1762 1 864 23 536
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 2275 1808 2 653 2 407 2572 2011 2 756 2 231 3 245 2 844 2 624 27 426
Podregion 28 - stupski 633 438 688 714 562 1062 1640 770 1542 1 356 1281 10 686
Podregion 29 - gdanski 1524 1315 1619 1760 2 495 2 693 3128 3219 7 439 3 940 4 392 33 524
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 2 648 1992 3232 2 786 2 692 1914 2 441 4 450 4 859 3239 4 168 34 421
Podregion 35 - elblgski 821 845 747 1125 615 1046 844 856 1599 1 341 1181 11 020
Podregion 36 - olsztynski 1212 1272 1978 1758 1435 1914 2 124 1583 2 757 2070 2214 20 317
Podregion 37 - efcki 442 542 689 697 484 737 509 485 824 725 1 056 7 190
Polska 67 072 62 130 73706 80 594 81 979 87 789 105 967 97 595 162 686 108 117 114 066 1 041 701

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A9. Mieszkania indywidualne oddane do uzytku w Polsce w latach 1995-2005 w uktadzie 45 podregiondéw (NTS-3)

. Mieszkania indywidualne oddane od uzytku w Polsce w latach 1995-2005 suma

Jednostka terytorialnal L ata 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 |1995-2005
Podregion 12 - t6dzki 744 826 878 964 623 756 993 1367 2 854 1678 1613 13 296
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 963 1 054 1197 1455 1055 1246 1288 1750 4162 1825 1747 17 742
Podregion 14 - m. Lédz 284 271 342 328 344 448 533 583 956 454 362 4 905
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 623 483 596 579 450 540 548 777 1621 1183 1060 8 460
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 1051 991 962 1032 647 803 1045 950 1462 1701 1298 11 942
Podregion 20 - warszawski 2 238 2 340 2677 3182 2 840 3 397 3758 4182 8 305 5281 5399 43 599
Podregion 21 - radomski 1 300 1139 1083 859 735 711 866 722 2752 1312 1338 12 817
Podregion 22 - m. Warszawa 736 684 754 897 842 939 1299 1360 1582 990 1439 11522
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 2 260 2 039 2219 2 386 2132 2 089 2276 3 064 10 748 2910 3 088 35211
Podregion 16 - nowosadecki 1427 1631 1925 2 097 1 806 1703 1877 2749 7 877 2679 2371 28 142
Podregion 17 - m. Krakow 283 273 700 660 832 794 632 429 1039 867 725 7 234
Podregion 31 - czestochowski 874 789 1119 895 931 880 1034 835 2 049 1334 1021 11761
Podregion 32 - bielsko-bialski 1590 1682 2 437 2 441 2 481 2710 2 957 2 328 4910 2176 1858 27 570
Podregion 33 - centralny $lgski 345 309 439 408 419 465 518 2 050 4 446 3 097 2749 15 245
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0 0 0 0 0 0 0 846 1 547 1071 976 4440
Podregion 7 - bialskopodlaski 513 351 314 304 208 195 263 352 794 594 576 4 464
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 1112 844 782 741 401 367 589 675 1477 686 796 8 470
Podregion 9 - lubelski 1 396 1242 990 781 587 643 851 851 2 152 1807 1832 13 132
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 1481 1246 1282 1377 1166 1140 1277 1870 5969 2 539 2023 21 370
Podregion 25 - kro$niensko-przemyski 895 632 804 930 856 875 953 1486 3 969 1475 1 364 14 239
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 937 964 953 911 1004 863 803 1226 2074 1368 1406 12 509
Podregion 27 - tomzynAski 484 367 268 270 226 193 160 196 450 337 301 3 252
Podregion 34 - Swietokrzyski 1429 1335 1242 1081 1000 1148 1155 1947 3998 1456 1398 17 189
Podregion 10 - gorzowski 194 162 294 482 375 427 473 635 918 636 671 5267
Podregion 11 - zielonogorski 355 326 430 558 492 632 565 844 1621 1 304 1235 8 362
Podregion 38 - pilski 244 200 289 249 228 280 284 441 752 564 556 4 087
Podregion 39 - poznanski 820 884 1152 1163 1278 1221 1 585 2173 4132 3 143 3575 21126
Podregion 40 - kaliski 592 678 739 844 656 798 822 1264 2 189 1719 1616 11917
Podregion 41 - koninski 635 473 373 369 270 357 442 862 1377 1071 961 7 190
Podregion 42 - m. Poznan 245 228 435 489 464 259 536 716 1326 726 736 6 160
Podregion 43 - szczecinski 373 416 418 570 621 800 994 1388 2 066 1486 1782 10 914
Podregion 44 - koszalinski 296 247 342 465 472 553 692 651 896 1051 1126 6 791
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 439 520 710 770 888 747 796 1157 2 502 1435 1292 11 256
Podregion 2 - legnicki 175 179 296 288 232 333 344 463 1141 772 692 4 915
Podregion 3 - wroctawski 252 251 352 451 408 554 698 837 2 058 1295 1273 8 429
Podregion 4 - m. Wroctaw 165 141 229 295 363 328 511 417 1119 478 377 4423
Podregion 23 - opolski 543 405 526 600 569 577 710 812 2 249 844 852 8 687
Podregion 5 - bydgoski 539 671 738 786 598 653 798 1055 2 556 1223 1199 10 816
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 699 681 933 1015 647 823 868 1083 2 183 1620 1526 12 078
Podregion 28 - stupski 292 253 325 397 280 445 446 612 1131 825 724 5730
Podregion 29 - gdanski 783 859 1097 1279 1 396 1558 1850 2 395 6 428 2 840 2 992 23 477
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 492 429 482 511 616 382 474 480 879 621 557 5923
Podregion 35 - elblgski 266 279 417 524 375 372 346 496 1106 808 800 5789
Podregion 36 - olsztynski 221 234 342 360 288 362 481 669 1585 947 1070 6 559
Podregion 37 - efcki 90 127 192 279 203 176 252 388 627 630 927 3 891
Polska 31675 30 135 35074 37 322 33 304 35 542 40 642 52 433 118 034 64 858 63 279 542 298

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A10. Mieszkania z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem oddane do uzytku w Polsce w latach 1999-2005 w uktadzie 45 podregionéw (NTS-3)

Jednostka tervtorialna/ Lata Mieszkania na sprzedaz lub wynajem oddane od uzytku w Polsce w Tatach 1999-2005 Suma

y Rok 1999 Rok 2000 Rok 2001 Rok 2002 Rok 2003 Rok 2004 Rok 2005 [1999-2005
Podregion 12 - tédzki 48 16 123 46 14 43 28 318
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 5 1 145 12 0 0 52 215
Podregion 14 - m. L6dz 212 368 349 359 59 425 131 1903
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 99 34 124 155 274 16 60 762
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 166 93 119 120 179 177 88 942
Podregion 20 - warszawski 1476 1805 1985 966 634 1803 2778 11 447
Podregion 21 - radomski 0 45 0 12 140 69 48 314
Podregion 22 - m. Warszawa 3372 5763 7 076 6775 7 862 6 085 10 569 47 502
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 40 137 120 121 161 187 126 892
Podregion 16 - nowosadecki 68 130 187 17 71 18 43 534
Podregion 17 - m. Krakéw 705 1499 2993 1451 1896 2 385 2787 13716
Podregion 31 - czestochowski 17 223 84 81 33 0 25 463
Podregion 32 - bielsko-bialski 71 125 165 134 124 296 396 1311
Podregion 33 - centralny $laski 46 205 309 476 719 570 621 2 946
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0 0 0 57 12 16 0 85
Podregion 7 - bialskopodlaski 109 30 126 40 29 0 120 454
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 170 95 146 124 76 28 147 786
Podregion 9 - lubelski 365 767 968 398 332 354 915 4 099
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 20 54 18 129 2 25 164 412
Podregion 25 - krosniensko-przemyski 126 30 30 93 31 38 18 366
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 836 1102 862 508 529 720 577 5134
Podregion 27 - tomzynAski 0 0 0 0 0 0 0 0
Podregion 34 - Swietokrzyski 44 150 184 235 105 237 331 1286
Podregion 10 - gorzowski 410 319 439 316 302 418 491 2 695
Podregion 11 - zielonogorski 172 137 4 50 85 32 88 568
Podregion 38 - pilski 0 67 0 0 37 0 0 104
Podregion 39 - poznanski 135 718 759 609 341 764 965 4 291
Podregion 40 - kaliski 58 143 258 228 89 209 62 1047
Podregion 41 - koninski 0 60 69 28 0 0 0 157
Podregion 42 - m. Poznan 1046 1084 2 006 1731 1234 1121 2 299 10 521
Podregion 43 - szczecinski 506 703 1234 588 845 1273 828 5977
Podregion 44 - koszalinski 213 140 299 217 223 281 267 1640
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 53 149 192 57 188 261 271 1171
Podregion 2 - legnicki 87 176 328 73 76 83 95 918
Podregion 3 - wroctawski 0 28 93 104 53 267 626 1171
Podregion 4 - m. Wroctaw 973 845 2744 1258 2072 667 1158 9717
Podregion 23 - opolski 119 327 322 129 220 185 0 1302
Podregion 5 - bydgoski 164 347 510 342 272 258 229 2122
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 816 393 616 404 249 724 436 3 638
Podregion 28 - stupski 56 115 464 114 132 213 233 1327
Podregion 29 - gdanski 335 590 721 466 675 771 1155 4713
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 834 1132 1386 2 524 3037 2 159 3 163 14 235
Podregion 35 - elblgski 84 221 224 24 83 266 110 1012
Podregion 36 - olsztynski 139 286 622 367 349 768 529 3 060
Podregion 37 - efcki 0 76 0 32 0 18 18 144
Polska 14 195 20 728 29 403 21970 23 844 24 230 33 047 167 417

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A11. Mieszkania sp6tdzielcze oddane do uzytku w Polsce w latach 1995-2005 w uktadzie 45 podregiondéw (NTS-3)

. Mieszkania spoétdzielcze oddane od uzytku w Polsce w latach 1995-2005 suma

Jednostka terytorialna/ Lata 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 [1995-2005
Podregion 12 - todzki 294 321 273 273 221 109 98 103 16 5 17 1730
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 230 259 344 343 314 196 381 186 59 232 25 2 569
Podregion 14 - m. £ddz 608 479 744 602 438 307 498 100 126 233 31 4166
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 408 557 632 781 421 497 281 290 85 224 139 4 315
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 426 325 533 587 319 333 268 56 82 23 1 2 953
Podregion 20 - warszawski 634 989 1166 1439 1301 1412 1256 671 900 602 456 10 826
Podregion 21 - radomski 564 182 321 183 16 102 172 16 40 128 29 1753
Podregion 22 - m. Warszawa 2792 3 366 2 800 4 530 5 549 7 375 7 706 4 668 2679 2 554 1931 45 950
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 59 130 179 242 215 124 121 89 52 118 118 1447
Podregion 16 - nowosadecki 132 103 92 215 154 256 94 72 24 4 9 1155
Podregion 17 - m. Krakéw 912 1278 2 018 2123 2 459 805 1467 557 550 249 377 12 795
Podregion 31 - czestochowski 369 359 354 269 361 146 331 117 206 93 95 2700
Podregion 32 - bielsko-bialski 254 7 19 15 16 244 150 64 58 0 0 827
Podregion 33 - centralny $lgski 381 274 326 439 662 384 180 227 123 182 129 3 307
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0 0 0 0 0 0 0 8 8 41 0 57
Podregion 7 - bialskopodlaski 246 230 200 140 194 114 40 143 76 67 41 1491
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 596 269 498 405 256 127 212 29 50 3 40 2 485
Podregion 9 - lubelski 2318 1422 1312 1591 1743 499 1320 509 642 384 561 12 301
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 581 279 393 476 627 414 354 302 346 275 287 4 334
Podregion 25 - kro$niensko-przemyski 161 50 112 145 88 138 153 102 0 36 64 1049
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 2230 1939 1505 1192 831 1153 916 402 565 451 627 11811
Podregion 27 - tomzynski 350 185 619 433 402 173 93 104 66 115 69 2 609
Podregion 34 - $wietokrzyski 778 819 917 639 551 477 363 178 216 63 224 5225
Podregion 10 - gorzowski 284 446 370 228 260 195 114 58 103 105 86 2 249
Podregion 11 - zielonogdrski 248 348 429 398 349 177 103 35 31 44 76 2 238
Podregion 38 - pilski 126 122 172 448 402 229 174 213 64 63 0 2013
Podregion 39 - poznanski 670 469 552 483 455 521 336 419 225 262 104 4 496
Podregion 40 - kaliski 239 256 459 344 280 47 285 10 52 52 99 2 123
Podregion 41 - koninski 247 147 258 138 182 132 24 0 22 30 0 1180
Podregion 42 - m. Poznan 745 1072 1064 761 483 523 389 155 174 269 2 5637
Podregion 43 - szczecinski 808 1347 912 1059 1176 1265 939 733 636 520 582 9 977
Podregion 44 - koszalinski 158 248 384 242 174 198 431 167 114 74 114 2 304
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 551 382 270 399 335 311 298 98 78 40 40 2 802
Podregion 2 - legnicki 161 102 178 103 147 21 373 99 123 97 43 1447
Podregion 3 - wroctawski 186 51 127 48 132 75 112 36 30 38 3 838
Podregion 4 - m. Wroctaw 943 948 1260 1084 1178 1349 1691 1499 524 487 412 11375
Podregion 23 - opolski 217 42 43 149 68 56 76 118 14 44 28 855
Podregion 5 - bydgoski 832 707 999 755 1246 575 863 320 605 226 225 7 353
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 1046 701 1000 694 803 630 1020 428 455 268 389 7 434
Podregion 28 - stupski 194 99 234 150 45 356 183 31 161 119 59 1631
Podregion 29 - gdanski 469 374 369 298 557 370 369 231 230 165 132 3 564
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 1868 1338 1677 1318 889 368 574 1109 625 59 97 9 922
Podregion 35 - elblgski 377 488 214 316 118 269 207 252 147 177 155 2720
Podregion 36 - olsztynski 786 772 1357 1160 792 1041 620 348 492 184 266 7 818
Podregion 37 - etcki 322 360 446 402 281 298 200 54 83 27 40 2513
Polska 26 800 24 641 28 131 28 039 27 490 24 391 25 835 15 406 11 957 9 432 8 222 230 344

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A12. Mieszkania spoteczne czynszowe oddane do uzytku w Polsce w latach 1996-2005 w uktadzie 45 podregionéw (NTS-3)

Jednostka terytorialna/ Lata Mieszkania spoleczene czynszowe oddane od uzytku w Polsce w latach 1996-2005 suma

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 1995-2005
Podregion 12 - tédzki 0 0 48 44 129 58 109 114 164 666
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 0 0 0 73 44 158 28 76 63 87 529
Podregion 14 - m. L6dz 0 0 0 95 94 56 52 48 188 81 614
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 0 66 78 190 184 357 78 349 354 187 1843
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 0 0 24 189 118 132 44 123 145 72 847
Podregion 20 - warszawski 0 0 0 0 45 92 90 110 371 163 871
Podregion 21 - radomski 35 68 252 92 455 33 0 0 0 0 935
Podregion 22 - m. Warszawa 0 0 0 0 83 187 206 127 618 395 1616
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 0 0 0 0 0 167 49 210 222 122 770
Podregion 16 - nowosadecki 0 0 45 30 129 54 47 33 108 153 599
Podregion 17 - m. Krakéw 0 0 64 146 261 395 1021 545 913 668 4013
Podregion 31 - czestochowski 0 0 0 0 0 0 48 60 27 0 135
Podregion 32 - bielsko-bialski 0 0 0 88 121 41 92 8 0 0 350
Podregion 33 - centralny $laski 0 0 49 87 1 417 84 258 778 176 1850
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0 0 0 0 0 0 0 0 0 50 50
Podregion 7 - bialskopodlaski 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 0 0 0 0 0 24 15 44 0 48 131
Podregion 9 - lubelski 0 0 0 0 48 91 68 187 91 80 565
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 0 0 0 0 24 0 72 48 0 48 192
Podregion 25 - kro$niensko-przemyski 0 0 0 0 24 0 0 118 46 62 250
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 0 0 123 477 167 236 0 269 308 0 1580
Podregion 27 - tomzynski 0 0 0 0 0 32 0 32 0 50 114
Podregion 34 - Swietokrzyski 0 0 0 40 17 36 268 64 148 65 638
Podregion 10 - gorzowski 0 32 80 40 72 128 96 16 0 42 506
Podregion 11 - zielonogdrski 0 0 0 101 96 661 216 429 24 394 1921
Podregion 38 - pilski 0 0 0 48 72 184 33 88 249 27 701
Podregion 39 - poznanski 24 0 88 96 138 62 0 164 54 178 804
Podregion 40 - kaliski 0 31 0 0 74 41 44 16 83 250 539
Podregion 41 - koninski 0 0 12 40 0 84 5 60 97 0 298
Podregion 42 - m. Poznan 0 0 33 203 314 326 204 311 393 230 2014
Podregion 43 - szczecinski 0 2 218 305 196 699 461 366 284 323 2 854
Podregion 44 - koszalinski 0 19 26 26 93 138 225 137 189 113 966
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 0 0 116 131 131 350 182 128 96 94 1228
Podregion 2 - legnicki 0 0 0 50 37 24 80 0 0 161 352
Podregion 3 - wroctawski 0 0 0 0 0 0 0 98 0 24 122
Podregion 4 - m. Wroctaw 0 0 0 0 37 428 28 106 364 0 963
Podregion 23 - opolski 0 0 16 63 55 40 60 127 105 19 485
Podregion 5 - bydgoski 0 0 32 72 120 176 191 24 0 52 667
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 0 10 12 130 118 162 273 232 187 106 1230
Podregion 28 - stupski 0 0 0 117 99 331 0 72 141 148 908
Podregion 29 - gdanski 0 0 8 140 151 99 44 94 135 46 717
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 0 0 0 112 0 0 230 248 158 350 1098
Podregion 35 - elblgski 0 23 40 30 40 0 16 120 0 40 309
Podregion 36 - olsztynski 0 26 58 101 112 230 3 202 144 120 996
Podregion 37 - efcki 0 0 0 0 120 36 0 0 0 24 180
Polska 59 277 1422 3 356 4019 6 765 4653 5 856 7197 5412 39 016

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A13. Mieszkania zakladowe oddane do uzytku w Polsce w latach 1995-2005 w uktadzie 45 podregionéw (NTS-3)

. Mieszkania zaktadowe oddane od uzytku w Polsce w latach 1995-2005 suma

Jednostka terytorialna/ Lata 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 [1995-2005
Podregion 12 - tédzki 16 2 34 0 42 27 63 0 4 2 1 191
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 103 9 32 43 16 1 1 0 0 0 1 206
Podregion 14 - m. Lodz 10 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 24 4 4 4 4 2 6 0 1 41 6 96
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 41 45 23 5 0 6 5 3 0 2 3 133
Podregion 20 - warszawski 37 46 43 2 42 64 122 8 0 3 129 496
Podregion 21 - radomski 1 3 0 0 1 2 1 0 0 0 0 8
Podregion 22 - m. Warszawa 179 282 279 115 100 237 7 61 83 49 0 1392
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 64 2 7 7 4 2 2 0 0 18 0 106
Podregion 16 - nowosadecki 131 5 43 3 3 9 0 4 0 0 0 198
Podregion 17 - m. Krakéw 123 262 203 12 35 64 30 23 58 58 0 868
Podregion 31 - czestochowski 5 4 0 0 19 0 4 0 0 0 0 32
Podregion 32 - bielsko-bialski 28 0 0 16 0 3 1 2 0 0 0 50
Podregion 33 - centralny $laski 228 0 0 35 0 0 77 1 18 68 1 428
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Podregion 7 - bialskopodlaski 22 27 6 10 11 0 0 15 11 8 0 110
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 12 1 6 0 1 0 0 0 22 8 20 70
Podregion 9 - lubelski 33 44 36 0 17 67 36 0 46 0 0 279
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 25 27 102 2 2 36 2 0 62 0 8 266
Podregion 25 - kro$niensko-przemyski 39 33 2 19 62 14 0 0 0 1 1 171
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 17 10 13 59 7 118 4 5 0 21 0 254
Podregion 27 - fomzynski 35 17 5 2 1 0 1 0 0 3 0 64
Podregion 34 - Swietokrzyski 28 13 2 2 0 3 41 1 11 0 4 105
Podregion 10 - gorzowski 12 2 0 93 1 1 7 10 2 0 3 131
Podregion 11 - zielonogorski 30 32 33 0 26 11 75 44 128 1 21 401
Podregion 38 - pilski 1 4 1 48 9 4 17 0 0 0 9 93
Podregion 39 - poznanski 62 14 1 1 7 14 2 1 0 1 45 148
Podregion 40 - kaliski 12 0 2 0 1 2 2 1 0 0 0 20
Podregion 41 - koninski 61 74 61 28 24 1 0 0 0 0 0 249
Podregion 42 - m. Poznan 24 3 30 56 32 54 45 72 1 0 0 317
Podregion 43 - szczecinski 85 97 40 79 64 27 70 68 2 0 20 552
Podregion 44 - koszalinski 53 70 51 3 8 6 7 3 42 5 5 253
Podregion 1 - jeleniogdérsko-watbrzyski 212 97 8 61 64 206 1 40 0 2 76 767
Podregion 2 - legnicki 1 2 2 53 50 0 4 50 43 1 4 210
Podregion 3 - wroctawski 5 45 11 2 0 0 9 1 13 0 5 91
Podregion 4 - m. Wroctaw 55 15 2 57 39 15 79 48 2 25 32 369
Podregion 23 - opolski 134 56 43 38 7 31 28 5 4 1 3 350
Podregion 5 - bydgoski 99 71 51 380 58 1 5 26 48 18 109 866
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 99 1 0 0 7 8 1 1 45 0 0 162
Podregion 28 - stupski 11 16 2 6 7 12 13 12 2 0 0 81
Podregion 29 - gdanski 127 4 35 77 20 10 84 1 2 0 2 362
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 75 50 5 62 98 32 1 0 67 199 0 589
Podregion 35 - elblgski 71 39 65 22 1 92 40 57 139 81 2 609
Podregion 36 - olsztynski 101 84 97 36 74 17 98 44 32 2 6 591
Podregion 37 - efcki 0 0 0 0 0 6 13 1 109 3 27 159
Polska 2531 1612 1380 1438 964 1205 1004 608 997 621 543 12 903

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A14. Mieszkania komunalne oddane do uzytku w Polsce w latach 1995-2005 w uktadzie 45 podregionéw (NTS-3)

. Mieszkania komunalne oddane od uzytku w Polsce w latach 1995-2005 suma

Jednostka terytorialnal Lata 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 [1995-2005
Podregion 12 - todzki 5 83 109 49 117 0 72 26 0 107 76 696
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 11 137 69 20 58 34 20 41 40 33 72 535
Podregion 14 - m. £édz 4 175 165 83 96 15 216 161 84 84 77 1160
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 2 55 96 114 8 24 5 62 0 42 36 444
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 62 100 33 67 68 5 2 26 0 0 100 463
Podregion 20 - warszawski 141 151 193 79 20 53 1 30 54 72 130 924
Podregion 21 - radomski 20 3 4 41 0 48 0 0 0 0 285 401
Podregion 22 - m. Warszawa 21 230 44 144 33 11 3 0 2 4 102 594
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 35 12 74 3 126 0 29 12 18 56 92 457
Podregion 16 - nowosadecki 54 0 45 57 2 0 81 30 25 26 25 345
Podregion 17 - m. Krakéw 56 129 8 21 35 0 0 0 35 0 0 284
Podregion 31 - czestochowski 14 11 102 33 13 37 56 36 1 24 10 337
Podregion 32 - bielsko-bialski 83 44 130 40 138 28 86 10 9 20 27 615
Podregion 33 - centralny $lgaski 4 7 67 117 11 62 131 41 99 142 400 1081
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0 0 0 0 0 0 0 68 4 3 0 75
Podregion 7 - bialskopodlaski 39 0 8 55 6 0 20 34 0 9 0 171
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 65 15 34 101 0 57 100 60 1 21 37 491
Podregion 9 - lubelski 281 151 195 223 182 0 148 64 66 77 55 1442
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 43 37 149 133 23 111 5 2 66 136 19 724
Podregion 25 - krosniensko-przemyski 10 7 0 23 27 35 33 4 42 0 22 203
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 167 234 113 186 155 24 23 156 221 18 133 1430
Podregion 27 - tomzynski 0 35 4 0 1 5 0 15 0 36 0 96
Podregion 34 - Swietokrzyski 88 60 149 65 176 38 44 124 86 74 99 1003
Podregion 10 - gorzowski 140 60 10 146 93 39 19 10 174 5 70 766
Podregion 11 - zielonogorski 32 23 23 57 75 10 22 66 30 1 116 455
Podregion 38 - pilski 8 10 51 4 8 1 24 0 0 0 0 106
Podregion 39 - poznanski 75 31 63 7 19 80 24 32 60 81 56 528
Podregion 40 - kaliski 6 39 5 14 35 46 15 84 2 60 35 341
Podregion 41 - koninski 52 25 24 30 28 27 0 20 0 82 0 288
Podregion 42 - m. Poznan 155 28 7 9 11 0 3 12 8 0 108 341
Podregion 43 - szczecinski 18 48 19 124 117 123 11 73 226 50 87 896
Podregion 44 - koszalinski 85 44 56 41 0 16 62 31 49 81 125 590
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 137 290 236 364 143 255 128 221 85 12 147 2018
Podregion 2 - legnicki 128 0 184 301 0 47 58 63 40 55 1 877
Podregion 3 - wroctawski 40 33 76 66 45 81 87 0 15 22 49 514
Podregion 4 - m. Wroctaw 100 57 136 3 200 166 118 298 79 0 0 1157
Podregion 23 - opolski 78 62 394 123 20 54 91 126 107 53 255 1363
Podregion 5 - bydgoski 332 185 123 148 117 75 170 82 26 37 50 1345
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 131 67 95 60 169 39 89 42 81 45 167 985
Podregion 28 - stupski 136 70 68 126 57 35 203 1 44 58 117 915
Podregion 29 - gdanski 145 78 52 48 47 14 5 82 10 29 65 575
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 153 74 190 32 143 0 6 107 3 43 1 752
Podregion 35 - elblgski 45 39 8 23 7 52 27 11 4 9 74 299
Podregion 36 - olsztynski 43 52 83 14 41 96 73 152 97 25 223 899
Podregion 37 - elcki 3 1 51 16 0 61 8 10 5 47 20 222
Polska 3299 2 992 3745 3410 2670 1904 2 318 2 525 1998 1779 3563 30 203

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A15. Mieszkania ogotem oddane do uzytku w Polsce na 1.000 ludnos$ci w latach 1995-2005 w uktadzie 45 podregionéw (NTS-3)

Jednostka terytorialna/ Lata

Mieszkania ogétem oddane od uzytku w Polsce na 1.000 ludnosci w latach 1995-2005

Lacznie w latach

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 1995-2005*
Podregion 12 - t6dzki 1,18 1,27 1,38 1,48 1,15 1,09 1,48 1,63 3,18 2,07 2,02 18,16
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 1,48 1,61 1,84 2,06 1,71 1,71 2,24 2,28 4,91 2,44 2,26 24,86
Podregion 14 - m. tédz 1,20 1,31 1,74 1,41 1,49 1,56 2,10 1,61 1,65 1,80 0,89 17,35
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 1,62 1,69 2,16 2,43 1,85 2,02 2,08 2,15 3,69 2,95 2,36 25,35
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 2,34 1,96 2,11 2,58 1,83 1,79 2,07 1,58 2,44 2,71 2,07 23,82
Podregion 20 - warszawski 2,49 2,86 3,70 4,63 4,37 5,18 5,48 4,54 7,58 6,11 6,75 52,16
Podregion 21 - radomski 2,48 1,79 1,94 1,75 1,13 1,83 1,44 1,01 3,96 2,04 2,31 22,02
Podregion 22 - m. Warszawa 2,40 2,83 2,54 4,27 5,96 8,69 9,83 7,81 7,36 6,13 8,56 65,31
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 1,75 1,61 1,80 1,93 1,82 1,69 1,95 2,40 8,00 2,51 2,53 27,80
Podregion 16 - nowosadecki 1,65 1,61 1,93 2,21 1,89 2,03 2,08 2,65 7,25 2,55 2,33 27,82
Podregion 17 - m. Krakéw 2,35 2,72 4,25 4,89 5,76 4,69 7,54 4,75 5,63 6,10 6,21 54,42
Podregion 31 - czestochowski 1,21 1,12 1,52 1,16 1,29 1,24 1,46 2,07 4,36 2,75 2,15 28,84
Podregion 32 - bielsko-bialski 1,16 1,03 1,53 1,48 1,69 1,95 2,05 4,09 7,94 3,86 3,53 47,54
Podregion 33 - centralny $laski 0,44 0,30 0,39 0,49 0,59 0,54 0,80 0,99 1,96 1,68 1,42 8,71
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 1,51 2,43 1,76 1,60 7,33
Podregion 7 - bialskopodlaski 2,51 2,01 2,04 1,70 1,65 1,06 1,41 1,84 2,88 2,15 2,35 22,06
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 3,01 1,62 2,12 2,04 1,22 0,95 1,58 1,34 2,49 1,12 1,64 19,66
Podregion 9 - lubelski 3,35 2,41 2,11 2,40 2,38 1,66 2,81 1,56 2,82 2,24 2,85 26,83
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 1,85 1,37 1,67 1,73 1,60 1,54 1,43 2,05 5,61 2,57 2,20 23,58
Podregion 25 - kro$niensko-przemyski 1,15 0,75 1,00 1,18 1,21 1,16 1,22 1,76 4,38 1,68 1,61 17,24
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 4,06 4,39 3,87 3,95 3,68 3,81 3,17 2,56 4,09 3,23 3,08 40,28
Podregion 27 - tomzynski 2,70 1,88 2,80 2,19 1,99 1,18 0,91 1,00 1,75 1,57 1,35 19,69
Podregion 34 - $wigtokrzyski 1,73 1,67 1,73 1,38 1,38 1,40 1,39 2,11 3,44 1,52 1,64 19,74
Podregion 10 - gorzowski 1,65 1,75 1,97 2,78 3,10 2,77 3,10 2,95 3,97 3,05 3,56 30,61
Podregion 11 - zielonogérski 1,11 1,37 1,44 1,84 1,93 1,69 2,27 2,00 3,70 2,24 3,08 22,78
Podregion 38 - pilski 0,92 0,81 1,24 1,81 1,71 1,61 1,68 1,69 2,31 2,15 1,45 17,38
Podregion 39 - poznanski 1,53 1,28 1,59 1,63 1,78 2,40 2,45 2,85 4,30 3,74 4,24 27,19
Podregion 40 - kaliski 1,08 1,26 1,60 1,61 1,28 1,38 1,77 2,03 2,92 2,64 2,56 20,13
Podregion 41 - koninski 2,31 1,62 1,61 1,30 1,24 1,32 1,41 2,09 3,33 2,92 2,19 21,42
Podregion 42 - m. Poznan 2,43 2,60 3,29 3,48 3,94 3,94 5,85 5,13 5,45 4,50 6,07 47,22
Podregion 43 - szczecinski 1,16 1,80 1,32 1,84 2,54 2,84 3,59 3,02 3,77 3,29 3,30 28,56
Podregion 44 - koszalinski 1,19 1,07 1,47 1,39 1,50 1,69 2,73 2,17 2,45 2,82 2,94 21,62
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 0,99 0,91 0,87 1,23 1,19 1,33 1,31 1,31 2,23 1,39 1,45 14,61
Podregion 2 - legnicki 0,98 0,55 1,27 1,57 1,12 1,22 2,25 1,65 2,84 2,01 1,99 17,67
Podregion 3 - wroctawski 1,12 0,88 1,31 1,31 1,37 1,72 2,32 2,26 5,22 3,71 4,51 25,46
Podregion 4 - m. Wroctaw 2,02 1,97 2,93 2,91 4,38 4,37 8,87 5,66 6,24 3,23 3,17 45,82
Podregion 23 - opolski 0,89 0,52 0,96 0,87 0,79 1,03 1,19 1,18 2,58 1,17 1,11 12,53
Podregion 5 - bydgoski 1,77 1,73 1,88 2,19 2,23 1,75 2,49 1,99 3,48 1,74 1,84 23,23
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 2,14 1,69 2,48 2,25 2,43 1,90 2,60 2,11 3,07 2,69 2,48 25,96
Podregion 28 - stupski 1,30 0,90 1,40 1,45 1,17 2,21 3,42 1,60 3,21 2,82 2,66 22,21
Podregion 29 - gdanski 1,65 1,41 1,73 1,87 2,68 2,87 3,31 3,39 7,78 4,09 4,53 34,55
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 3,54 2,67 4,33 3,74 3,59 2,56 3,26 5,96 6,51 4,35 5,60 46,26
Podregion 35 - elblgski 1,50 1,54 1,36 2,04 1,15 1,94 1,57 1,59 2,97 2,50 2,20 20,57
Podregion 36 - olsztynski 1,96 2,05 3,18 2,82 2,36 3,15 3,49 2,60 4,52 3,39 3,63 33,30
Podregion 37 - elcki 1,50 1,83 2,32 2,35 1,69 2,57 1,77 1,69 2,87 2,53 3,68 25,09
Polska 1,74 1,61 1,91 2,08 2,14 2,29 2,77 2,55 4,26 2,83 2,99 27,30

* kaczna liczba mieszkan oddanych do uzytku w latach 1995-2005 zostata przeliczona wedtug stanu ludnosci na dzien 31.12.2005r.

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A16. Mieszkania indywidualne oddane do uzytku w Polsce na 1.000 ludno$ci w latach 1995-2005 w uktadzie 45 podregionow (NTS-3)

Jednostka terytorialna/ Lata

Mieszkania indywidualne oddane od uzytku w Polsce na 1.000 ludnosci w latach 1995-2005

tacznie w latach

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 1995-2005*
Podregion 12 - tédzki 0,77 0,85 0,91 1,00 0,65 0,80 1,05 1,45 3,02 1,78 1,72 14,15
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 1,06 1,16 1,32 1,61 1,18 1,40 1,45 1,97 4,71 2,07 1,99 20,18
Podregion 14 - m. tédz 0,35 0,33 0,43 0,41 0,43 0,57 0,68 0,75 1,24 0,59 0,47 6,44
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 0,96 0,74 0,92 0,89 0,71 0,85 0,86 1,23 2,56 1,87 1,68 13,44
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 1,35 1,28 1,24 1,33 0,85 1,06 1,38 1,25 1,93 2,25 1,72 15,85
Podregion 20 - warszawski 1,79 1,87 2,13 2,51 2,19 2,60 2,85 3,20 6,30 3,97 4,02 32,48
Podregion 21 - radomski 1,71 1,49 1,42 1,13 0,99 0,96 1,17 0,97 3,72 1,78 1,82 17,39
Podregion 22 - m. Warszawa 0,46 0,42 0,47 0,56 0,51 0,57 0,78 0,81 0,94 0,59 0,85 6,83
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 1,63 1,47 1,60 1,71 1,54 1,50 1,64 2,21 7,69 2,08 2,20 25,10
Podregion 16 - nowosadecki 1,32 1,51 1,77 1,91 1,66 1,55 1,71 2,49 7,11 2,41 2,13 25,25
Podregion 17 - m. Krakow 0,40 0,38 0,98 0,92 1,14 1,09 0,86 0,59 1,42 1,18 0,99 9,86
Podregion 31 - czestochowski 0,84 0,76 1,08 0,85 0,90 0,85 1,00 1,54 3,80 2,48 1,91 21,95
Podregion 32 - bielsko-bialski 0,94 1,00 1,44 1,44 1,50 1,64 1,79 3,62 7,63 3,37 2,88 42,66
Podregion 33 - centralny $lgski 0,16 0,14 0,20 0,19 0,20 0,23 0,25 0,71 1,54 1,08 0,96 5,33
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 1,31 2,40 1,66 1,52 6,91
Podregion 7 - bialskopodlaski 1,57 1,08 0,96 0,93 0,65 0,61 0,83 1,11 2,51 1,89 1,84 14,23
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 1,60 1,21 1,13 1,07 0,59 0,54 0,87 1,00 2,20 1,08 1,20 12,75
Podregion 9 - lubelski 1,14 1,01 0,81 0,64 0,48 0,53 0,70 0,70 1,77 1,49 1,52 10,86
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 1,28 1,08 1,10 1,18 1,01 0,99 1,10 1,62 5,16 2,19 1,74 18,43
Podregion 25 - kro$nierisko-przemyski 0,93 0,65 0,83 0,96 0,89 0,91 0,99 1,55 4,18 1,55 1,44 15,01
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 1,04 1,07 1,05 1,01 1,12 0,96 0,89 1,37 2,32 1,53 1,58 14,04
Podregion 27 - tomzynski 1,50 1,14 0,83 0,84 0,72 0,61 0,51 0,62 1,44 1,08 0,97 10,43
Podregion 34 - Swietokrzyski 1,06 0,99 0,93 0,81 0,76 0,87 0,88 1,49 3,07 1,12 1,08 13,29
Podregion 10 - gorzowski 0,51 0,42 0,76 1,25 0,99 1,12 1,24 1,67 2,41 1,66 1,75 13,77
Podregion 11 - zielonogdrski 0,56 0,51 0,67 0,87 0,78 1,00 0,90 1,34 2,58 2,08 1,97 13,33
Podregion 38 - pilski 0,59 0,49 0,70 0,60 0,56 0,69 0,70 1,08 1,84 1,38 1,36 10,00
Podregion 39 - poznanski 0,74 0,80 1,04 1,04 1,14 1,09 1,40 1,91 3,61 2,73 3,08 18,21
Podregion 40 - kaliski 0,73 0,84 0,91 1,04 0,82 0,99 1,02 1,57 2,72 2,14 2,01 14,80
Podregion 41 - koninski 1,44 1,07 0,84 0,83 0,62 0,81 1,01 1,96 3,14 2,44 2,19 16,40
Podregion 42 - m. Poznan 0,43 0,40 0,77 0,87 0,82 0,46 0,95 1,27 2,36 1,30 1,32 11,08
Podregion 43 - szczecinski 0,34 0,38 0,38 0,51 0,567 0,73 0,91 1,26 1,88 1,35 1,62 9,95
Podregion 44 - koszalinski 0,48 0,40 0,56 0,75 0,79 0,93 1,16 1,09 1,50 1,76 1,89 11,41
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 0,31 0,37 0,50 0,55 0,66 0,55 0,59 0,86 1,87 1,08 0,98 8,51
Podregion 2 - legnicki 0,34 0,35 0,57 0,56 0,46 0,66 0,68 0,92 2,28 1,54 1,39 9,84
Podregion 3 - wroctawski 0,59 0,58 0,81 1,04 0,95 1,29 1,62 1,93 4,74 2,97 2,90 19,22
Podregion 4 - m. Wroctaw 0,26 0,23 0,37 0,47 0,58 0,52 0,81 0,67 1,79 0,76 0,60 7,07
Podregion 23 - opolski 0,50 0,37 0,48 0,55 0,53 0,54 0,67 0,77 2,13 0,80 0,81 8,30
Podregion 5 - bydgoski 0,52 0,65 0,72 0,76 0,59 0,64 0,79 1,04 2,52 1,21 1,18 10,68
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 0,66 0,64 0,87 0,95 0,61 0,78 0,82 1,02 2,07 1,53 1,44 11,43
Podregion 28 - stupski 0,60 0,52 0,66 0,81 0,59 0,93 0,93 1,27 2,35 1,71 1,50 11,91
Podregion 29 - gdanski 0,85 0,92 1,17 1,36 1,50 1,66 1,96 2,52 6,73 2,95 3,08 24,20
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 0,66 0,57 0,65 0,69 0,82 0,51 0,63 0,64 1,18 0,83 0,75 7,96
Podregion 35 - elblgski 0,49 0,51 0,76 0,95 0,70 0,69 0,64 0,92 2,06 1,51 1,49 10,80
Podregion 36 - olsztynski 0,36 0,38 0,55 0,58 0,47 0,60 0,79 1,10 2,60 1,55 1,75 10,75
Podregion 37 - efcki 0,31 0,43 0,65 0,94 0,71 0,61 0,88 1,35 2,19 2,20 3,23 13,58
Polska 0,82 0,78 0,91 0,97 0,87 0,93 1,06 1,37 3,09 1,70 1,66 14,21

*taczna liczba mieszkan oddanych do uzytku w latach 1995-2005 zostata przeliczona wedtug stanu ludno$ci na dzien 31.12.2005r.

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A17. Mieszkania z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem oddane do uzytku w Polsce na 1.000 ludnos$ci w latach 1999-2005 w uktadzie 45 podregionéw (NTS-3)

Jednostka tervtorialnal Lata Mieszkania na sprzedaz lub wynajem oddane od uzytku w Polsce na 1.000 ludnosci w latach 1999-2005| Lacznie w latach
y 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 1995-2005*
Podregion 12 - t6dzki 0,05 0,02 0,13 0,05 0,01 0,05 0,03 0,34
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 0,01 0,00 0,16 0,01 0,00 0,00 0,06 0,24
Podregion 14 - m. £6dz 0,27 0,46 0,44 0,46 0,08 0,55 0,17 2,50
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 0,16 0,05 0,20 0,24 0,43 0,03 0,10 1,21
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 0,22 0,12 0,16 0,16 0,24 0,23 0,12 1,25
Podregion 20 - warszawski 1,14 1,38 1,51 0,74 0,48 1,36 2,07 8,53
Podregion 21 - radomski 0,00 0,06 0,00 0,02 0,19 0,09 0,07 0,43
Podregion 22 - m. Warszawa 2,03 3,48 4,27 4,05 4,69 3,62 6,27 28,18
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 0,03 0,10 0,09 0,09 0,12 0,13 0,09 0,64
Podregion 16 - nowosadecki 0,06 0,12 0,17 0,02 0,06 0,02 0,04 0,48
Podregion 17 - m. Krakéw 0,96 2,05 4,09 1,98 2,59 3,25 3,80 18,69
Podregion 31 - czestochowski 0,02 0,22 0,08 0,15 0,06 0,00 0,05 0,86
Podregion 32 - bielsko-bialski 0,04 0,08 0,10 0,21 0,19 0,46 0,61 2,03
Podregion 33 - centralny slgski 0,02 0,10 0,15 0,16 0,25 0,20 0,22 1,03
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0,09 0,02 0,02 0,00 0,13
Podregion 7 - bialskopodlaski 0,34 0,09 0,40 0,13 0,09 0,00 0,38 1,45
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 0,25 0,14 0,22 0,18 0,11 0,04 0,22 1,18
Podregion 9 - lubelski 0,30 0,63 0,80 0,33 0,27 0,29 0,76 3,39
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 0,02 0,05 0,02 0,11 0,00 0,02 0,14 0,36
Podregion 25 - kro$niensko-przemyski 0,13 0,03 0,03 0,10 0,03 0,04 0,02 0,39
Podregion 26 - biatlostocko-suwalski 0,93 1,23 0,96 0,57 0,59 0,81 0,65 5,76
Podregion 27 - fomzynski 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podregion 34 - $wietokrzyski 0,03 0,11 0,14 0,18 0,08 0,18 0,26 0,99
Podregion 10 - gorzowski 1,08 0,84 1,15 0,83 0,79 1,09 1,28 7,05
Podregion 11 - zielonogdrski 0,27 0,22 0,01 0,08 0,14 0,05 0,14 0,91
Podregion 38 - pilski 0,00 0,16 0,00 0,00 0,09 0,00 0,00 0,25
Podregion 39 - poznanski 0,12 0,64 0,67 0,54 0,30 0,66 0,83 3,70
Podregion 40 - kaliski 0,07 0,18 0,32 0,28 0,11 0,26 0,08 1,30
Podregion 41 - koninski 0,00 0,14 0,16 0,06 0,00 0,00 0,00 0,36
Podregion 42 - m. Poznan 1,84 1,91 3,55 3,07 2,20 2,01 4,14 18,92
Podregion 43 - szczecinski 0,46 0,64 1,12 0,54 0,77 1,16 0,75 5,45
Podregion 44 - koszalinski 0,36 0,23 0,50 0,36 0,37 0,47 0,45 2,76
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 0,04 0,11 0,14 0,04 0,14 0,20 0,20 0,89
Podregion 2 - legnicki 0,17 0,35 0,65 0,15 0,15 0,17 0,19 1,84
Podregion 3 - wroctawski 0,00 0,07 0,22 0,24 0,12 0,61 1,43 2,67
Podregion 4 - m. Wroctaw 1,55 1,35 4,37 2,01 3,31 1,07 1,85 15,54
Podregion 23 - opolski 0,11 0,31 0,30 0,12 0,21 0,18 0,00 1,24
Podregion 5 - bydgoski 0,16 0,34 0,50 0,34 0,27 0,25 0,23 2,09
Podregion 6 - torunsko-wtoctawski 0,77 0,37 0,58 0,38 0,24 0,68 0,41 3,44
Podregion 28 - stupski 0,12 0,24 0,97 0,24 0,27 0,44 0,48 2,76
Podregion 29 - gdanski 0,36 0,63 0,76 0,49 0,71 0,80 1,19 4,86
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 1,11 1,51 1,85 3,38 4,07 2,90 4,25 19,13
Podregion 35 - elblaski 0,16 0,41 0,42 0,04 0,15 0,50 0,21 1,89
Podregion 36 - olsztynski 0,23 0,47 1,02 0,60 0,57 1,26 0,87 5,02
Podregion 37 - efcki 0,00 0,26 0,00 0,11 0,00 0,06 0,06 0,50
Polska 0,37 0,54 0,77 0,57 0,62 0,63 0,87 4,39

*kaczna liczba mieszkan oddanych do uzytku w latach 1995-2005 zostata przeliczona wedtug stanu ludnosci na dzien 31.12.2005r.

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A18. Mieszkania spotdzielcze oddane do uzytku w Polsce na 1.000 ludnosci w latach 1995-2005 w uktadzie 45 podregionow (NTS-3)

Jednostka tervtorialnal Lata Mieszkania spotdzielcze oddane od uzytku w Polsce na 1.000 ludnosci w latach 1995-2005 tacznie w latach

y 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 1995-2005*
Podregion 12 - tddzki 0,30 0,33 0,28 0,28 0,23 0,11 0,10 0,11 0,02 0,01 0,02 1,84
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 0,25 0,29 0,38 0,38 0,35 0,22 0,43 0,21 0,07 0,26 0,03 2,92
Podregion 14 - m. £6dz 0,75 0,59 0,92 0,75 0,55 0,39 0,63 0,13 0,16 0,30 0,04 5,47
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 0,63 0,86 0,97 1,20 0,66 0,78 0,44 0,46 0,13 0,35 0,22 6,85
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 0,55 0,42 0,69 0,76 0,42 0,44 0,35 0,07 0,11 0,03 0,00 3,92
Podregion 20 - warszawski 0,51 0,79 0,93 1,14 1,00 1,08 0,95 0,51 0,68 0,45 0,34 8,07
Podregion 21 - radomski 0,74 0,24 0,42 0,24 0,02 0,14 0,23 0,02 0,05 0,17 0,04 2,38
Podregion 22 - m. Warszawa 1,73 2,09 1,74 2,83 3,34 4,45 4,65 2,79 1,60 1,52 1,15 27,26
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 0,04 0,09 0,13 0,17 0,16 0,09 0,09 0,06 0,04 0,08 0,08 1,03
Podregion 16 - nowosadecki 0,12 0,10 0,08 0,20 0,14 0,23 0,09 0,07 0,02 0,00 0,01 1,04
Podregion 17 - m. Krakéw 1,28 1,79 2,82 2,97 3,37 1,10 2,01 0,76 0,75 0,34 0,51 17,43
Podregion 31 - czestochowski 0,35 0,35 0,34 0,26 0,35 0,14 0,32 0,22 0,38 0,17 0,18 5,04
Podregion 32 - bielsko-bialski 0,15 0,00 0,01 0,01 0,01 0,15 0,09 0,10 0,09 0,00 0,00 1,28
Podregion 33 - centralny $laski 0,18 0,13 0,15 0,21 0,32 0,19 0,09 0,08 0,04 0,06 0,05 1,16
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 0,01 0,01 0,06 0,00 0,09
Podregion 7 - bialskopodlaski 0,75 0,70 0,61 0,43 0,61 0,36 0,13 0,45 0,24 0,21 0,13 4,75
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 0,86 0,39 0,72 0,58 0,38 0,19 0,31 0,04 0,07 0,00 0,06 3,74
Podregion 9 - lubelski 1,89 1,16 1,07 1,29 1,43 0,41 1,09 0,42 0,53 0,32 0,46 10,18
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 0,50 0,24 0,34 0,41 0,54 0,36 0,31 0,26 0,30 0,24 0,25 3,74
Podregion 25 - kro$niensko-przemyski 0,17 0,05 0,12 0,15 0,09 0,14 0,16 0,11 0,00 0,04 0,07 1,11
Podregion 26 - biatostocko-suwalski 2,47 2,14 1,66 1,32 0,92 1,28 1,02 0,45 0,63 0,51 0,70 13,26
Podregion 27 - tomzynski 1,09 0,57 1,92 1,35 1,27 0,55 0,30 0,33 0,21 0,37 0,22 8,37
Podregion 34 - $wietokrzyski 0,58 0,61 0,68 0,48 0,42 0,36 0,28 0,14 0,17 0,05 0,17 4,04
Podregion 10 - gorzowski 0,74 1,16 0,96 0,59 0,68 0,51 0,30 0,15 0,27 0,27 0,22 5,88
Podregion 11 - zielonogarski 0,39 0,55 0,67 0,62 0,56 0,28 0,16 0,06 0,05 0,07 0,12 3,57
Podregion 38 - pilski 0,31 0,30 0,42 1,08 0,99 0,56 0,43 0,52 0,16 0,15 0,00 4,92
Podregion 39 - poznanski 0,61 0,42 0,50 0,43 0,41 0,46 0,30 0,37 0,20 0,23 0,09 3,88
Podregion 40 - kaliski 0,30 0,32 0,57 0,42 0,35 0,06 0,35 0,01 0,06 0,06 0,12 2,64
Podregion 41 - koninski 0,56 0,33 0,58 0,31 0,42 0,30 0,05 0,00 0,05 0,07 0,00 2,69
Podregion 42 - m. Poznan 1,32 1,90 1,89 1,35 0,85 0,92 0,69 0,28 0,31 0,48 0,00 10,14
Podregion 43 - szczecinski 0,73 1,21 0,82 0,95 1,07 1,15 0,85 0,67 0,58 0,47 0,53 9,09
Podregion 44 - koszalinski 0,26 0,40 0,62 0,39 0,29 0,33 0,72 0,28 0,19 0,12 0,19 3,87
Podregion 1 - jeleniogérsko-watbrzyski 0,39 0,27 0,19 0,28 0,25 0,23 0,22 0,07 0,06 0,03 0,03 2,12
Podregion 2 - legnicki 0,31 0,20 0,34 0,20 0,29 0,04 0,74 0,20 0,25 0,19 0,09 2,90
Podregion 3 - wroctawski 0,43 0,12 0,29 0,11 0,31 0,17 0,26 0,08 0,07 0,09 0,01 1,91
Podregion 4 - m. Wroctaw 1,51 1,52 2,02 1,74 1,87 2,15 2,69 2,39 0,84 0,78 0,66 18,19
Podregion 23 - opolski 0,20 0,04 0,04 0,14 0,06 0,05 0,07 0,11 0,01 0,04 0,03 0,82
Podregion 5 - bydgoski 0,81 0,69 0,97 0,73 1,23 0,57 0,85 0,32 0,60 0,22 0,22 7,26
Podregion 6 - torunsko-wioctawski 0,98 0,66 0,94 0,65 0,76 0,60 0,96 0,40 0,43 0,25 0,37 7,04
Podregion 28 - stupski 0,40 0,20 0,48 0,31 0,09 0,74 0,38 0,06 0,33 0,25 0,12 3,39
Podregion 29 - gdanski 0,51 0,40 0,39 0,32 0,60 0,39 0,39 0,24 0,24 0,17 0,14 3,67
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 2,50 1,79 2,25 1,77 1,19 0,49 0,77 1,48 0,84 0,08 0,13 13,34
Podregion 35 - elblgski 0,69 0,89 0,39 0,57 0,22 0,50 0,38 0,47 0,27 0,33 0,29 5,08
Podregion 36 - olsztynski 1,27 1,24 2,18 1,86 1,30 1,71 1,02 0,57 0,81 0,30 0,44 12,81
Podregion 37 - efcki 1,09 1,22 1,50 1,36 0,98 1,04 0,70 0,19 0,29 0,09 0,14 8,77
Polska 0,69 0,64 0,73 0,73 0,72 0,64 0,68 0,40 0,31 0,25 0,22 6,04
*taczna liczba mieszkan oddanych do uzytku w latach 1995-2005 zostata przeliczona wedtug stanu ludnosci na dzien 31.12.2005r.

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A19. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w przeliczeniu na 1.000 ludnoséci w latach 1995-2005

Zasoby mieszkaniowe w Polsce na 1.000 ludnosci wedlug 45 podregionéw

Jednostka terytorialna 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Podregion 12 - t6dzki 311,27 312,85 313,24 31542 320,90 322.39 324,57 314,64 341,59 34351 345,75
Podregion 13 - piotrkowsko-skierniewicki 297,08 298,67 300,69 303.03 308,51 310,61 313,37 299.44 325,60 328,39 330,50
Podregion 14 - m. £.6dZ 398,37 401,99 405,52 409,17 410,64 414,87 419,77 405,60 428,12 431,98 435,50
Podregion 18 - ciechanowsko-ptocki 277,72 279,23 281,20 283,55 292,25 294.44 296,80 287,39 304.83 307,90 310,24
Podregion 19 - ostrotecko-siedlecki 271,49 273,02 274,76 277,27 284,98 286,71 288.89 27747 301,36 304,09 306,42
Podregion 20 - warszawski 299,94 301,48 303,54 306,37 302,50 305,56 308,94 309,71 344,35 346,06 348,18
Podregion 21 - radomski 27841 279,88 281,72 283.60 290,68 292.45 293,99 284.43 306,84 308,82 310,50
Podregion 22 - m. Warszawa 380,15 383.78 387,22 392,56 384,76 393.75 403.81 390,64 43535 440,09 446,80
Podregion 15 - krakowsko-tarnowski 268,96 269.85 270,96 27221 275,48 276,46 277,95 274,23 299,58 30091 302,55
Podregion 16 - nowosadecki 238.83 239.15 239.67 240,46 243,61 244,30 24525 244.10 269,25 270,29 271,37
Podregion 17 - m. Krakéw 340,34 342,78 347.49 352,60 350,39 355.15 362,22 353,68 389.14 394,25 399.58
Podregion 31 - czestochowski 320,04 321,43 323,49 325,19 331,38 333,34 335,82 31945 345,13 348,05 350,96
Podregion 32 - bielsko-bialski 281,05 281,30 282,19 283,27 291,17 292.84 294,83 299.61 329,59 332,10 334,58
Podregion 33 - centralny $laski 354,60 355,58 356.89 359,00 367.84 370,54 373.05 349.44 367,25 370,12 372,63
Podregion 45 - rybnicko-jastrzebski 300,51 312,51 314,55 316,45
Podregion 7 - bialskopodlaski 286,39 288,22 290,34 292,14 299,39 300,92 302,93 286,60 311,33 314,14 316,88
Podregion 8 - chetmsko-zamojski 287,32 288,98 291,26 293.81 300,25 301,97 304,09 288,91 30831 310,62 313,54
Podregion 9 - lubelski 293.40 295,52 297.49 299.92 30481 306,56 309,70 297,57 319,64 322,08 325,15
Podregion 24 - rzeszowsko-tarnobrzeski 262,08 262.49 263,21 264.16 268,71 269,52 270,51 266,64 285,28 286,91 288,57
Podregion 25 - kro$niefisko-przemyski 256,58 256,73 257,18 25791 261,82 262,71 263,83 260,11 278,63 280,14 281,61
Podregion 26 - bialostocko-suwalski 308,12 311,99 315,26 318,84 324,33 328,25 331,61 31443 341,31 344,79 348,21
Podregion 27 - fomzynski 268,18 269.75 272,40 274,60 281,28 282,72 283,98 265,00 281,87 283.90 286,03
Podregion 34 - §wigtokrzyski 286.81 288,73 290,73 29243 299,03 300,86 302,98 293,37 315,52 31791 32045
Podregion 10 - gorzowski 287,93 288,67 289,69 291,79 298,59 301,05 303,70 305,96 324,87 327,09 32997
Podregion 11 - zielonogdrski 293,38 294.08 294,95 296,25 302,67 304,08 306,27 309,61 326,27 327,92 330,74
Podregion 38 - pilski 271,14 271,03 271,49 273,00 279.49 280,68 281,97 281,66 294,03 295,54 296,03
Podregion 39 - poznanski 270,37 270,46 270,82 271,30 272,76 273,84 274,61 273,80 289,18 290,36 291,64
Podregion 40 - kaliski 264,17 265,06 266,21 267.43 270,52 271,66 273,33 268,06 283,72 285,99 287,20
Podregion 41 - koninski 269.86 270,85 271,96 272,90 277.49 278.48 279.80 276,97 291,94 29441 296,35
Podregion 42 - m. Poznan 337,52 340,34 344,49 348,61 348,63 353,56 360,36 354,00 385,88 391,77 398,75
Podregion 43 - szczecinski 298,94 300,08 300.92 302,34 308,65 311,08 314,36 318,97 337,66 340,54 343,27
Podregion 44 - koszalinski 286,25 286,36 286,83 287,63 298,83 300,16 302,61 308,61 327,78 330,24 333,17
Podregion 1 - jeleniogdrsko-watbrzyski 307,50 308.79 310,02 311,76 324,23 326,33 32851 329.73 345,60 348.03 350,68
Podregion 2 - legnicki 294,99 294,34 294,87 296,03 305,66 306,50 308,76 315,29 329,94 331,98 334,36
Podregion 3 - wroctawski 264.89 265,17 265,78 266,31 271,14 271,93 27324 281,69 299.41 300,80 303,66
Podregion 4 - m. Wroclaw 338,11 340,03 343,05 346,02 347,12 352,09 360,55 361,27 388,37 391,30 393,95
Podregion 23 - opolski 290,69 291.43 292,66 293.80 298,81 300,77 302,97 296,29 314,93 317,20 319,28
Podregion 5 - bydgoski 293,01 294,23 295,59 297,15 305,02 306,55 308,80 306,03 322,81 324,30 325,52
Podregion 6 - torunsko-wloctawski 292,25 293.41 295,36 297,26 302,64 304,25 306.70 302,34 317.56 319.90 322,26
Podregion 28 - stupski 270,75 270,76 271,16 271,77 280,17 281,59 284,54 288,05 303,01 305,26 306,37
Podregion 29 - gdanski 253,30 252,95 252,79 253,01 258,56 259.74 261,09 270,64 290,27 291,27 292,32
Podregion 30 - Gdansk-Gdynia-Sopot 334.80 337,27 341,59 34537 346,64 349,28 352,57 352,54 378.09 382.44 388,03
Podregion 35 - elblaski 274,32 274,92 275,54 276,91 284,74 286,13 287,53 291,40 304,17 306,21 308,53
Podregion 36 - olsztynski 283,55 284.63 286,79 288.83 298,98 301,70 304.83 306,32 325,30 328,06 331,24
Podregion 37 - elcki 274,49 275,38 276,98 279,10 289,88 292,40 294,26 292,15 310,03 312,34 315,65
POLSKA - ogétem 297,63 298.84 300,38 302,27 307.43 309.64 312,38 307,80 329,82 332,25 334,83

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A20. Zasoby mieszkaniowe w Wielkopolsce w latach 1995-2005 w ukladzie powitadow (NTS-4)

Jednostka terytorialna/ Lata

Zasoby mieszkaniowe w Wielkopolsce w latach 1995-2005

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Powiat chodzieski 13 077 13 105 13 152 13212 13 271 13 293 13 309 13 449 14 072 14 145 14 186
Powiat czarnkowsko-trzcianecki 23 563 23611 23 697 23 791 23 857 23 945 24111 23 974 25015 25143 25213
Powiat pilski 37725 37 881 38 078 38 580 38 979 39 368 39 665 39 832 41515 41 869 41 966
Powiat wagrowiecki 18 291 18 319 18 375 18 395 18 467 18 532 18 609 18 413 19 329 19 434 19 526
Powiat ztotowski 18 788 18 824 18 869 18 908 18 955 18 987 19 087 19 120 20 020 20 075 20120
Powiat gnieznienski 39434 39 542 39 691 39 835 39 992 40 040 40 161 40 153 42 087 42 278 42 486
Powiat grodziski 12174 12 191 12 234 12 250 12 280 12 319 12 371 12 147 12 905 12 931 12 986
Powiat koscianski 20 389 20450 20 528 20 623 20708 20 805 20 936 20630 21562 21708 21865
Powiat leszczynski 11178 11211 11235 11 264 11282 11 307 11 335 11 621 12 316 12 429 12 523
Powiat miedzychodzki 10 241 10 280 10 337 10 373 10 433 10 472 10 547 10 215 10 926 10 999 11 037
Powiat nowotomyski 19178 19 248 19 343 19 385 19 406 19 466 19 517 19 304 20 507 20 586 20 660
Powiat obornicki 14 857 14 934 14 986 15123 15202 15 265 15 369 15 365 16 250 16 381 16 434
Powiat poznanski 64 674 65 207 65 884 66 684 67 708 69 238 70 911 73 619 80 497 82 573 85 189
Powiat szamotulski 23 509 23 587 23 711 23 760 23 811 23 891 23 962 23 377 24 671 24 765 24 863
Powiat Sredzki 14 924 14 996 15 056 15123 15 157 15 254 15 283 14 643 15316 15 385 15 487
Powiat Sremski 15734 15790 15 840 15 940 16 001 16 086 16 185 15 843 16 455 16 529 16 597
Powiat wolsztynski 12 985 13 015 13 093 13 166 13 209 13274 13 354 13 548 14 356 14 449 14 517
Powiat wrzesinski 20 166 20 248 20 344 20 399 20438 20 628 20 707 20 307 21373 21 566 21796
Powiat m.Leszno 18 881 19 000 19 104 19 242 19 429 19 634 19715 20 415 21 411 21711 21809
Powiat gostynski 19 556 19 654 19 681 19 707 19 708 19 724 19779 19 128 19 881 19 929 19 964
Powiat jarocinski 18 196 18 310 18 450 18 583 18 642 18 736 18 846 18 284 19 233 19 346 19 416
Powiat kaliski 18 855 18 887 18 936 18 989 19 034 19 088 19 156 19 328 20 451 20 599 20727
Powiat kepinski 13 841 13 953 14 018 14 122 14 197 14 238 14 324 14 092 15 058 15240 15 299
Powiat krotoszynski 20 330 20374 20 440 20 539 20 583 20 668 20779 20 217 21362 21436 21486
Powiat ostrowski 42 332 42 463 42 601 42 867 43 046 43 406 43 645 42 570 45 062 45 523 45 811
Powiat ostrzeszowski 13 528 13 575 13 650 13 704 13 750 13 852 13 938 13 684 14 944 15 067 15 164
Powiat pleszewski 15 508 15 574 15 635 15 689 15730 15 766 15 825 15 579 16 332 16 431 16 496
Powiat rawicki 16 461 16 495 16 552 16 593 16 642 16 666 16 678 16 128 16 928 16 993 17 048
Powiat m.Kalisz 34 593 34 841 35 354 35 766 36 197 36 420 36 963 36 661 39 059 39 534 39799
Powiat kolski 26 202 26 294 26 420 26 514 26 695 26 840 26 999 26 080 27 595 27 753 27 899
Powiat koninski 29 367 29 496 29 591 29 680 29714 29730 29793 30 370 32 034 32 343 32676
Powiat stupecki 16 176 16 283 16 336 16 378 16 399 16 465 16 566 15 690 16 641 16 750 16 844
Powiat turecki 22 490 22 605 22 727 22 864 22 962 23 084 23174 23 023 24 199 24 379 24 528
Powiat m.Konin 25 059 25 269 25516 25 692 25 865 26 066 26 269 26 348 27 537 27 847 27 953
Powiat m.Poznan 190 611 192 074 193 903 195 850 198 070 200 290 203 578 199 304 216 365 218 602 221689
Wielkopolska 932 873 937 586 943 367 949 590 955 819 962 843 971 446 962 461 1023 264 1 032 728| 1 042 059

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A21. Mieszkania ogotem oddane do uzytku w Wielkopolsce w latach 1995-2005 roku w uktadzie powiatow (NTS-4)

. Mieszkania ogétem oddane od uzytku w Wielkopolsce w latach 1995-2005 suma

Jednostka terytorialnal Lata —55=—T595 T 1007 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 |1995-2005
Powiat chodzieski 40 29 71 60 62 27 22 31 116 89 71 618
Powiat czarnkowsko-trzcianecki 68 50 107 101 74 97 172 147 154 153 116 1239
Bowiat pilsk 73 180 25 515 5 126 31 326 396 209 188 3554
Powiat wagrowiecki 46 34 69 30 78 69 78 80 168 142 142 936
Powiat ztotowski 52 43 51 43 66 34 100 103 107 83 75 757
Powiat gnieznienski 191 113 160 144 159 57 125 270 304 243 275 2 041
Powiat grodziski 25 17 43 16 48 42 59 93 123 40 82 588
Powiat koscianski 101 65 82 101 88 97 134 114 209 164 199 1 354
Powiat leszczynski 27 37 26 32 27 27 31 51 119 154 173 704
Powiat miedzychodzki 44 41 58 39 64 42 77 71 154 87 98 775
Powiat nowotomyski 158 75 101 49 26 67 52 118 268 102 124 1140
Powiat obornicki 111 85 59 139 83 67 112 102 135 151 124 1168
Powiat poznanski 459 536 701 805 1035 1553 1697 1 886 2423 2 342 2 894 16 331
Powiat szamotulski 193 79 130 57 54 81 72 62 204 134 161 1227
Powiat Sredzki % 76 70 o8 36 % 33 32 106 T4 130 562
Powiat sSremski 49 56 54 100 64 85 99 68 152 86 129 042
Powiat wolsztynski 23 38 83 79 64 71 90 83 229 117 105 982
Powiat wrzesinski 119 2 o7 55 73 104 85 145 193 231 2%62] 1500
Powiat m.Leszno 92 122 104 139 199 210 102 139 303 340 167 1917
Powiat gostynski 34 102 39 32 17 16 58 13 70 72 78 531
Powiat jarocinski 86 119 164 139 59 101 123 117 198 131 118 1355
Powiat kaliski 31 33 50 53 45 57 73 121 313 179 205 1160
Powiat kepinski 84 119 71 108 75 49 88 112 217 224 115 1262
Powiat krotoszynski 62 55 79 110 58 92 117 131 283 98 107 1192
Powiat ostrowski 116 137 151 267 182 377 248 441 406 540 543 3408
Powiat ostrzeszowski 74 50 77 58 50 106 90 138 242 142 153 1180
Powiat pleszewski 120 75 71 64 46 45 62 72 148 122 118 943
Powiat rawicki 72 41 57 49 60 27 21 76 84 96 106 689
Powiat m.Kalisz 189 285 532 422 438 240 543 410 387 519 519 4 484
Powiat kolski 210 114 160 105 194 147 159 270 279 215 175 2 028
Powiat koninski 277 141 110 97 34 20 65 214 485 382 396 2 221
Powiat stupecki 97 113 55 46 27 68 102 109 212 121 104 1 054
Powiat turecki 181 127 127 152 102 124 90 124 181 213 177 1598
Powiat m.Konin 258 224 264 177 187 218 203 198 302 349 109 2 489
Powiat m.Poznan 1372 1469 1 850 1954 2239 2234 3305 2 890 3054 2 509 3375 26 251
Wielkopolska 5332 4 962 6 138 6 405 6 498 7 266 8 798 9 357 12724 11 093 11913 90 486

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A22. Mieszkania indywidualne oddane do uzytku w Wielkopolsce w latach 1995-2005 w uktadzie powiatow (NTS-4)

. Mieszkania indywidualne oddane od uzytku w Polsce w latach 1995-2005 suma

Jednostka terytorialna/ Lata | —55=—T—955 T 1097 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 [1995-2005
Powiat chodzieski 40 22 30 31 27 24 22 31 87 77 71 462
Powiat czarnkowsko-trzcianecki 43 24 64 58 43 58 64 100 154 111 107 826
Powiat pilski 63 82 80 89 75 95 124 144 296 151 188 1387
Powiat wagrowiecki 46 33 69 30 44 69 30 80 132 142 115 790
Powiat zlotowski 52 39 46 41 39 34 44 86 83 83 75 622
Powiat gnieznienski 133 113 101 67 99 35 67 110 180 210 275 1390
Powiat grodziski 13 17 31 16 27 18 51 65 123 40 61 462
Powiat koscianski 23 47 44 78 60 63 110 84 185 140 167 1001
Powiat leszczynski 27 24 26 32 21 27 31 51 119 154 154 666
Powiat miedzychodzki 14 39 42 38 51 18 41 32 119 87 91 572
Powiat nowotomyski 76 75 81 49 26 42 50 102 268 102 124 995
Powiat obornicki 29 75 75 oa R 23 30 7 135 89 22 o5
Powiat poznanski 186 280 406 505 742 743 900 1316 2 068 1573 1792 10 511
Powiat szamotulski 82 43 106 51 54 33 36 61 165 134 161 926
Powiat Sredzki 75 75 2 7 20 18 3 2 106 93 130 520
Powiat sSremski 49 32 42 50 28 45 63 68 104 74 91 646
Powiat wolsztynski 23 38 38 63 45 55 71 77 207 117 105 839
Powiat wrzesinski 3 o4 o1 55 73 &5 & % 193 160 501069
Powiat m.Leszno 34 20 36 51 39 36 39 41 160 170 143 769
Powiat gostynski 34 75 39 18 17 16 18 13 70 72 78 450
Powiat jarocinski 70 107 122 106 59 71 68 117 198 112 118 1148
Powiat kaliski 25 33 50 53 45 56 72 121 313 179 205 1152
Powiat kepinski 59 84 46 88 52 49 42 81 173 179 104 957
Powiat krotoszynski 61 55 79 110 58 87 84 131 281 98 107 1151
Powiat ostrowski 100 107 131 219 182 287 248 379 406 479 436 2 974
Powiat ostrzeszowski 66 50 77 58 50 69 66 138 242 142 141 1099
Powiat pleszewski 75 75 71 64 45 45 54 72 148 122 114 885
Powiat rawicki 52 21 16 39 10 11 21 30 67 96 90 453
Powiat m.Kalisz 50 71 108 89 138 107 149 182 291 240 223 1648
Powiat kolski 71 86 78 85 90 90 125 242 267 203 175 1512
Powiat koninski 245 96 52 53 7 20 65 214 485 382 396 2015
Powiat stupecki 88 109 55 44 27 68 47 109 212 121 104 984
Powiat turecki 108 74 64 76 38 53 90 124 181 213 177 1198
Powiat m.Konin 123 108 124 111 108 126 115 173 232 152 109 1481
Powiat m.Poznan 245 228 435 489 464 259 536 716 1326 726 736 6 160
Wielkopolska 2 536 2 463 2988 3114 2 896 2915 3669 5456 9776 7 223 7 444 50 480

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A23. Mieszkania z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem oddane do uzytku w Wielkopolsce w latach 1999-2005 roku w uktadzie powiatow (NTS-4)

Jednostka terytorialna/ Lata Mieszkania na sprzedaz lub wynajem oddane od uzytku w Wielkopolsce w latach 1999-2005 Suma
Rok 1999 Rok 2000 Rok 2001 Rok 2002 Rok 2003 Rok 2004 Rok 2005 1999-2005
Powiat chodzieski 0 2 0 0 1 0 0 3
Powiat czarnkowsko-trzcianecki 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat pilski 0 65 0 0 0 0 0 65
Powiat wagrowiecki 0 0 0 0 36 0 0 36
Powiat ztotowski 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat gnieznienski 0 22 58 111 93 32 0 316
Powiat grodziski 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat koscianski 4 0 0 0 0 0 8 12
Powiat leszczynski 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat miedzychodzki 0 12 36 39 35 0 0 122
Powiat nowotomyski 0 6 0 0 0 0 0 6
Powiat obornicki 0 0 46 28 0 34 0 108
Powiat poznanski 61 519 597 375 188 615 840 3195
Powiat szamotulski 0 15 0 1 15 0 0 31
Powiat sredzki 0 1 0 0 0 0 0 1
Powiat sremski 0 24 0 0 0 12 14 50
Powiat wolsztynski 0 0 0 0 10 0 0 10
Powiat wrzesinski 0 51 22 55 0 71 103 302
Powiat m.Leszno 70 68 0 0 0 0 0 138
Powiat gostynski 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat jarocinski 0 0 31 0 0 0 0 31
Powiat kaliski 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat kepinski 0 0 22 30 20 45 0 117
Powiat krotoszynski 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat ostrowski 0 48 0 14 0 0 17 79
Powiat ostrzeszowski 0 36 9 0 0 0 12 57
Powiat pleszewski 0 0 0 0 0 0 4 4
Powiat rawicki 15 0 0 0 0 0 0 15
Powiat m.Kalisz 43 59 196 184 69 164 29 744
Powiat kolski 0 0 0 28 0 0 0 28
Powiat koninski 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat stupecki 0 0 11 0 0 0 0 11
Powiat turecki 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat m.Konin 0 60 58 0 0 0 0 118
Powiat m.Poznan 1046 1084 2 006 1731 1234 1121 2299 10 521
Wielkopolska 1239 2072 3092 2 596 1701 2 094 3326 16 120

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A24. Mieszkania spotdzielcze oddane do uzytku w Wielkopolsce w latach 1995-2005 w uktadzie powiatow (NTS-4)

. Mieszkania spéldzielcze oddane od uzytku w Polsce w latach 1995-2005 suma

Jednostka terytorialna/ Lata 355555 T 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 |1995-2005
Powiat chodzieski 0 0 30 28 29 0 0 0 28 0 0 115
Powiat czarnkowsko-trzcianecki 16 25 39 41 14 17 28 31 0 15 0 226
Powiat pilski 110 97 103 379 335 212 120 182 12 48 0 1598
Powiat wagrowiecki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat ztotowski 0 0 0 0 24 0 26 0 24 0 0 74
Powiat gnieznienski 20 0 59 48 60 0 0 29 31 1 0 248
Powiat grodziski 12 0 12 0 21 24 8 28 0 0 21 126
Powiat koscianski 58 18 30 23 24 16 24 24 24 24 24 289
Powiat leszczynski 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat miedzychodzki 0 2 16 0 0 0 0 0 0 0 0 18
Powiat nowotomyski 81 0 20 0 0 19 0 16 0 0 0 136
Powiat obornicki 82 39 12 75 60 44 36 30 0 28 0 406
Powiat poznanski 265 244 290 213 225 248 138 194 111 153 35 2116
Powiat szamotulski 80 36 0 0 0 32 36 0 0 0 0 184
Powiat $redzki 0 10 8 24 16 16 0 0 0 0 0 74
Powiat sremski 0 0 12 14 0 16 36 0 0 0 0 78
Powiat wolsztynski 0 0 45 16 19 0 19 0 0 0 0 99
Powiat wrzesinski 33 18 0 0 0 0 0 0 0 0 0 51
Powiat m.Leszno 39 102 48 70 30 106 39 98 59 56 24 671
Powiat gostynski 0 0 0 0 0 0 40 0 0 0 0 40
Powiat jarocinski 13 0 42 33 0 30 24 0 0 0 0 142
Powiat kaliski 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat kepinski 25 35 25 20 23 0 24 0 24 0 0 176
Powiat krotoszynski 0 0 0 0 0 1 32 0 0 0 0 33
Powiat ostrowski 16 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 17
Powiat ostrzeszowski 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat pleszewski 45 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 45
Powiat rawicki 20 20 36 10 0 16 0 2 17 0 16 137
Powiat m.Kalisz 120 201 356 281 257 0 165 8 11 51 83 1533
Powiat kolski 78 28 76 20 63 48 24 0 12 12 0 361
Powiat koninski 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Powiat stupecki 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7
Powiat turecki 64 52 61 72 40 52 0 0 0 0 0 341
Powiat m.Konin 98 67 121 46 79 32 0 0 10 18 0 471
Powiat m.Poznan 745 1072 1064 761 483 523 389 155 174 269 2 5637
Wielkopolska 2027 2 066 2 505 2174 1802 1452 1208 797 537 676 205 15 449

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Banku Danych Regionalnych GUS, www.stat.gov.pl
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Tabela A25. Mieszkania spoteczne czy