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Streszczenie: Celem artykutu jest identyfikacja zmian zachodzacych w zasobach mieszka-
niowych Polski w latach 2007-2009. Artykut przedstawia wazniejsze dane na temat zasobow
mieszkaniowych w naszym kraju, takie jak: liczba mieszkan, przecigtna liczba izb przypa-
dajacych na jedno mieszkanie, przecigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania, wy-
posazenie mieszkan w instalacje (wodociag, centralne ogrzewanie, gaz z sieci, ciepta woda
dostarczana centralnie). W artykule zawarto rdwniez dane statystyczne o efektach budownic-
twa mieszkaniowego w Polsce. Artykut prezentuje ponadto bariery rozwoju zasobow miesz-
kaniowych i sposoby ich pokonywania.
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1. Wstep

Potrzeba posiadania schronienia i uniezaleznienia od zewngtrznych warunkow at-
mosferycznych towarzyszyta cztowiekowi od zarania dziejow. Mieszkanie, zalicza-
ne do dobr pierwszej potrzeby, umozliwia prawidlowe funkcjonowanie w spoteczen-
stwie, korzystanie z praw i wypelnianie obowiazkow wobec tego spoleczenstwa.
Odpowiednie warunki zamieszkiwania sprzyjaja trwatosci rodziny oraz pomagajq
w harmonijnym rozwoju spotecznosci lokalnej*.

O znaczeniu zasobdéw mieszkaniowych dla Polakow i roli wladz panstwowych
w rozwoju tego zasobu $wiadcza postanowienia zawarte w dokumentach i aktach
prawnych o najwyzszej randze. Doskonatym tego przyktadem jest art. 75 Konstytu-
cji Rzeczypospolitej Polskiej, zgodnie z ktérym: ,,Wtadze publiczne prowadza poli-
tyke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegolnosci
przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz po-
pieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania™?.

v J. Warwa, Sytuacja mieszkaniowa i spoleczne aspekty polityki mieszkaniowej w Polsce, w: Za-
dania spoteczne, red. Z. Pisz, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Wroctaw 2002,
s. 369-370.

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483
z poézn. zm.), art. 75.
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Dla prawidtowego rozwoju spoleczenstwa polskiego niezbedna jest nieustanna
rozbudowa i poprawa stanu technicznego zasobow mieszkaniowych Polski, ktora
napotyka jednak szereg barier. Celem artykutu jest identyfikacja zmian w zasobach
mieszkaniowych Polski w latach 2007-2009 i barier hamujacych rozwdj tych zaso-
bow.

2. Zasoby mieszkaniowe — istota i zakres pojecia

Na potrzeby artykutu przyjeto terminologi¢ stosowang przez Gtéwny Urzad Staty-
styczny (GUS). Zgodnie z ta terminologia mieszkanie to lokal sktadajacy si¢ z jed-
nej lub kilku izb, tacznie z pomieszczeniami pomocniczymi, wybudowany lub prze-
budowany do celow mieszkalnych, konstrukcyjnie wydzielony (trwatymi $cianami)
w obrebie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi niezalezne wejscie z klatki scho-
dowej, ogdlnego korytarza, wspolnej sieni badz z ulicy, podworza lub ogrodu®.

Jako pomieszczenie pomocnicze GUS okresla: przedpokoj, hol, tazienke, ustep,
garderobe, spizarni¢, schowek i inne pomieszczenia znajdujace si¢ w obrgbie miesz-
kania, stuzace mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkancoéw*. Z kolei izba
okreslana jest jako pomieszczenie w mieszkaniu, oddzielone od innych pomieszczen
statymi §cianami, o powierzchni nie mniejszej niz 4 m?, z bezposrednim o$wietle-
niem dziennym, tj. oknem lub oszklonymi drzwiami w $cianie zewngtrznej budyn-
ku. Do izb zalicza si¢ nie tylko pokoje, ale rowniez kuchnie spetniajace powyzsze
kryteria. Za izby nie uznaje si¢ natomiast przedpokojow, holi, tazienek, ubikacji,
spizarni, werand, gankow, schowkow itp.’

Zasoby mieszkaniowe to wedlug GUS ogo6t mieszkan zamieszkanych i nieza-
mieszkanych znajdujacych si¢ w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych. Do
zasobow mieszkaniowych nie zalicza obiektow zbiorowego zamieszkania (tj. hoteli
pracowniczych, domdéw studenckich, burs i internatow, domdéw pomocy spolecznej),
pomieszczen prowizorycznych oraz obiektow ruchomych (tzn. barakowozow, wa-
gondéw kolejowych, barek i statkow)®.

Powierzchnia uzytkowa mieszkania obejmuje sumg powierzchni wszystkich po-
mieszczen znajdujacych si¢ w obrgbie mieszkania, a w szczegolnosci: pokoi, kuchni
(z oknem i bez okna), alkow, spizarni, przedpokoi, holi, tazienek, ubikacji, obu-
dowanej werandy lub ganku oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym lub
gospodarczym potrzebom mieszkancoéw lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie
i sposob uzytkowania’. Natomiast powierzchnia uzytkowa budynku to powierzchnia
wszystkich pomieszczen w budynku (w $wietle konstrukeji nosnych i nienos$nych),

3 Gospodarka mieszkaniowa w 2008 r., Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2009, s. 11.

4 Mieszkania 2002, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2003, s. 15.

5 Budownictwo — wyniki dzialalnosci w 2008 r., Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2009,
s. 18.

¢ Gospodarka mieszkaniowa..., dz. cyt., s. 11.

7 Mieszkania..., dz. cyt., s. 17.
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stuzacych do zaspokajania potrzeb bezposrednio zwiazanych z przeznaczeniem bu-
dynku.

Budynek jest to obiekt budowlany, trwale zwiazany z gruntem, posiadajacy
fundamenty, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrdéd budowlanych (tj. Scian
1 przykry¢), czyli obudowany $cianami w zasadzie ze wszystkich stron i pokryty
dachem, podpiwniczony lub niepodpiwniczony, wraz z wbudowanymi instalacja-
mi wodociagowymi, kanalizacyjnymi, ogrzewczymi, elektrycznymi, gazowymi itp.,
a takze wbudowanymi meblami, stanowiacymi normalne wyposazenie budynku.
Budynek mieszkalny to obiekt budowlany, ktérego co najmniej potowa catkowitej
powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celow mieszkalnych. Z kolei bu-
dynek niemieszkalny to obiekt budowlany, ktorego co najmniej potowa caltkowitej
powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na cele niemieszkalne®.

W niniejszym artykule przyjeto definicj¢ rozwoju, zgodnie z ktora jest on pew-
nym ciagiem zmian ukierunkowanych i nieodwracalnych, dokonujacych si¢ w struk-
turze obiektow ztozonych, tj. systeméw. Ciag zmian sktadajacych sig¢ na rozwoj
ma generalnie charakter dlugotrwaly i sklada si¢ z faz, stadiow i etapow. Rozwoj
charakteryzuje si¢ zawsze okreslonym kierunkiem zmian, ktore dotycza aspektu ilo-
sciowego, czyli wzrostu lub ubywania pewnych cech obiektu, a takze aspektu jako-
$ciowego, tj. powstawania nowych wiasnos$ci obiektu’.

3. Rozmiary i ewolucja zasobow mieszkaniowych Polski
w latach 2007-2009

Zasoby mieszkaniowe Polski obejmowaty na koniec grudnia 2008 r. 13,2 mln miesz-
kan, w ktorych znajdowato sig 48,7 mln izb o powierzchni uzytkowej 923,4 mln m?,
Z ogblnej puli zasobow mieszkaniowych ponad 67% lokali mieszkalnych zlokali-
zowanych bylo na terenach miast. W 2008 r. w porownaniu z poprzednim rokiem
zasoby mieszkaniowe kraju ulegly zwigkszeniu o 1,2% w wyniku przyrostu liczby
mieszkan o 156,6 tys. (faczna powierzchnia uzytkowa wzrosta o 1,4%, tj. o 16 186,2
tys. m?, natomiast liczba izb ulegta zwigkszeniu o 1,8%, tj. 663,8 tys. izb). Przy-
rost liczby mieszkan byt efektem zar6wno inwestycji w budownictwie, rozbudowy
i przebudowy budynkow istniejacych, jak rowniez zmiany charakteru przeznaczenia
powierzchni niemieszkalnych. Dynamika przyrostu mieszkan w miastach i na tere-
nach wiejskich ksztattowata si¢ na zblizonym poziomie. W miastach liczba miesz-
kan wzrosta o 108,2 tys. (co stanowi wzrost o 1,2%), z kolei na terenach wiejskich
przybylo ich 48,4 tys., tj. 1,1%. W pigciu najwigkszych miastach Polski: Warszawie,
Krakowie, Lodzi, Wroctawiu i Poznaniu, skupionych byto 21,9% mieszkan sposrod
wszystkich zasobow miejskich. Najwigkszy wzrost ilosciowy zasobow mieszkanio-

8 Budownictwo — wyniki..., dz. cyt., s. 18.
° Z.Szymla, Podstawy rozwoju regionalnego, w: Gospodarka — przestrzen — rozwdyj, red. K. Wilk,
M. Lyszczak, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej, Wroctaw 2004, s. 62.
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wych wystapil na obszarze centralnej i pdinocnej Polski. Wojewodztwami domi-
nujacymi pod tym wzgledem byty: mazowieckie i pomorskie (wzrost odpowiednio
o: 1,9% 1 1,8% w stosunku do 2007 r.). Natomiast najmniejszy przyrost mieszkan
odnotowano w wojewodztwach: $wigtokrzyskim (0,6%) i opolskim (0,5%).

Podstawowymi wskaznikami pozwalajacymi okre$§li¢ warunki mieszkaniowe
w Polsce sa te ilustrujace przecigtna: liczbe izb w mieszkaniu, liczbg 0sob przypada-
jacych na mieszkanie i na izbg oraz powierzchni¢ uzytkowa mieszkania. W 2008 r.
przecigtna liczba izb przypadajaca na 1 mieszkanie wyniosta 3,70 (w tym w mia-
stach wynosila ona 3,5, a na wsi — 4,12). Podobnie jak w 2007 r., w 2008 r. mozna
byto zaobserwowaé prawidlowo$é, ze im wigksze miasto, tym mniejsza liczba izb
w mieszkaniu, np. w miastach ponizej 10 tys. ludnos$ci przecigtnie w mieszkaniu
znajdowalo si¢ 3,87 izb, a w miastach powyzej 200 tys. ludnosci — 3,28%.

Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Polsce wynosita w grudniu
2008 r. 70,2 m?, co oznacza, ze w porownaniu do roku poprzedniego wzrosta ona
0 0,4 m?. Mieszkania na wsi byly $rednio o 24,5 m? wigksze niz w miastach; $rednia
powierzchnia uzytkowa mieszkan na wsi wynosita bowiem 86,7 m? a w miastach
62,2 m2. W dziewieciu wojewodztwach Polski powierzchnia uzytkowa mieszkan
nie przekroczyta 70 m?. Najwieksze mieszkania znajdowaty sie w wojewddztwach:
podkarpackim (78,0 m?), wielkopolskim (77,5 m?) i opolskim (77,3 m?). Przeci¢tna
powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobg w 2008 r. wzrosla w poroéwna-
niu z 2007 . 0 0,4 m? i wyniosta 24,2 m? (w miastach z 23,2 m? do 23,6 m?, na
wsi z 24,7 m? do 25,1 m?). Wskaznik ten w uktadzie regionalnym znajdowat si¢
w przedziale od 21,8 m?> w wojewodztwie warminsko-mazurskim do 25,8 m?
w mazowieckim.

W 2008 r. dysproporcje pomigdzy miastem a wsia dotyczyty rowniez stopnia
zaludnienia mieszkan. Mieszkania wiejskie bytly bardziej zaludnione od mieszkan
miejskich. Na 1 mieszkanie w miastach przypadato bowiem przecigtnie 2,63 osoby,
natomiast na wsi — 3,45; przy przeci¢tnej dla Polski 2,9. Najwigcej 0oséb w 1 miesz-
kaniu mieszkato w wojewodztwach podkarpackim — 3,42 i wielkopolskim — 3,15,
najmniej z kolei w wojewodztwach centralnych: w t6dzkim — 2,67 i w mazowieckim
— 2,691

Charakteryzujac poziom wyposazenia zasobow mieszkaniowych Polski w infra-
strukture techniczng w 2008 1., nalezy stwierdzi¢, ze'%:

*  95,4% mieszkan wyposazonych byto w wodociag (w mniejszym stopniu w ustep

1 tazienkg);

* instalacja gazowa podlaczona byla w co drugim mieszkaniu;
*  80,7% lokali wyposazonych byto w centralne ogrzewanie, z czego w 51,8% za-
montowane byly indywidualne liczniki pomiarowe ciepta;

¥ Gospodarka mieszkaniowa..., dz. cyt., s. 17-18.
% Tamze, s. 19-21.
2 Tamze, s. 22-24.



842 Sylwia Wisniewska, Kamil Wisniewski

» odsetek mieszkan z dostawg cieplej wody wyniost 50,6% (w tym 94,9% posia-
dalo opomiarowanie zuzycia);

* mieszkania na terenach wiejskich byly zdecydowanie gorzej wyposazone w ww.
urzadzenia niz te w miastach.

W 2008 r. oddano do uzytkowania 165 189 mieszkan, tj. 0 23,6% (31 491) wie-
cej niz w 2007 1., z czego mieszkania'’:

* przekazane do uzytkowania w nowych budynkach mieszkalnych (catych i w czg-
$ci pierwszej oddawanych etapami) stanowity 94,4% ogotu mieszkan oddanych

do uzytkowania (w 2007 r. — 94,8%); w czg$ci drugiej i dalszych — 0,7% (w

2007 r. — 0,3%);

» uzyskane z przebudowy i adaptacji w budynkach mieszkalnych — 2,5% (przed

rokiem — 2,8%);

* uzyskane z rozbudowy budynkow mieszkalnych — 1,8% (w 2007 r. — 1,5%);
* powstate w budynkach niemieszkalnych oraz budynkach zbiorowego zamiesz-

kania — 0,6% (przed rokiem — 0,5%).

W 2008 1. lepsze niz 2007 r. efekty uzyskano w budownictwie:

* przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem, w ktorym oddano do uzytkowania

66 703 mieszkania, tj. 0 21 050 (o0 46,1%) wigcej;

* indywidualnym — 83 338 mieszkan, tj. o 11 695 (o 16,3%) wigce;j;
* spotdzielczym — 8647 mieszkan, tj. 0 407 (o0 4,9%) wigce;j;

e komunalnym — 2719 mieszkan, tj. 0 267 (o 10,9%) wigcej;

» zaktadowym — 577 mieszkan, tj. o 148 (o 34,5%) wigce;j.

Spadek liczby zrealizowanych mieszkan odnotowano jedynie w budownictwie
spotecznym czynszowym — 3205 mieszkan, tj. 0 2076 (0 39,3%) mniej niz w 2007 r.
W rezultacie w 2008 r., w og6lnych efektach budownictwa mieszkaniowego, zwigk-
szyt si¢ udzial budownictwa przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem z 34,2%
w 2007 r. do 40,4% w 2008 r. Zmniejszyt si¢ natomiast udziat budownictwa indywi-
dualnego z 53,6 do 50,5%, spotecznego czynszowego z 3,9 do 2,0%, spotdzielczego
z 6,2 do 5,2% i komunalnego z 1,8 do 1,6%. Udziat budownictwa zaktadowego
wyniost w 2008 1., podobnie jak w 2007 r., 0,3%.

W 2008 r. inwestorzy indywidualni zrealizowali mieszkania zawierajace $rednio
5.5 izby (przed rokiem — 5,6 izby). Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania
wybudowana przez t¢ grupe inwestorOw zmniejszyla sie z 142,3 m?> w 2007 r. do
141,9 m? w 2008 r. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania zrealizowane-
go w budownictwie innym niz indywidualne w 2008 r. wyniosta 65,4 m? (63,3 m?
w 2007 1.), a przecigtna liczba izb — 3 (przed rokiem — 2,9).

W latach 2007-2008 we wszystkich wojewodztwach Polski nastapit wzrost licz-
by mieszkan oddanych do uzytkowania, przy czym najwiekszy w wojewddztwach:
mazowieckim — o 7902 mieszkania (o 26,1%), matopolskim — o 3622 mieszkania
(029,2%), dolnoslaskim — o 3425 mieszkan (o 37,7%) i pomorskim — o0 2697 miesz-
kan (o0 23,1%).

13 Budownictwo — wyniki..., dz. cyt., s. 38.
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Na terenie miast powstato 66,3% ogoélnej liczby oddanych do uzytkowania
mieszkan w 2008 r. (wobec 66,0% w 2007 1.), a ich przecigtna powierzchnia uzyt-
kowa wyniosta 86,9 m? i byta o 2,0 m? mniejsza niz przed rokiem. Przecigtna po-
wierzchnia uzytkowa jednego mieszkania oddanego do uzytkowania na wsi wynio-
sta 137,7 m? (0 0,3 m? mniej niz w 2007 r.) i byta 0 50,8 m? wigksza od przecietnej
powierzchni uzytkowej jednego mieszkania wybudowanego w miescie (przed ro-
kiem 0 49,1 m?)™,

Wedtug wstepnych danych w okresie styczen—pazdziernik 2009 r. oddano do
uzytkowania 128 347 mieszkan, tj. o 4,1% wigcej niz przed rokiem i o 24,7% wigcej
niz w analogicznym okresie 2007 r. W dalszym ciagu miat jednak miejsce spadek
aktywnosci inwestorow w zakresie nowych inwestycji mieszkaniowych. W ciagu
dziesigciu miesigcy 2009 r. rozpocz¢to budowe 124 235 mieszkan, tj. 0 21,9% mniej
niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. Liczba wydanych pozwolen zmniejszy-
fa si¢ natomiast w poréwnaniu z okresem styczen—pazdziernik 2008 r. do 152 636
mieszkan, tj. 0 24,2%.

Najwigkszy udziatl w przyroscie nowych zasobéw mieszkaniowych mieli dewe-
loperzy, ktorzy w okresie styczen—pazdziernik 2009 r. oddali 59 839 mieszkan, tj.
0 14,9% wigcej niz w poprzednim roku, co stanowito 46,6% ogolnej liczby miesz-
kan oddanych do uzytkowania. W ciagu dziesigciu miesigcy 2009 r. deweloperzy
rozpoczgli budowe 35 260 mieszkan, tj. o 41,7% mniej niz w 2008 r. Spadta row-
niez liczba mieszkan, na ktérych budowe uzyskali oni pozwolenie — do 53 614, tj.
0 39,8%.

W pierwszych dziesigciu miesiacach 2009 r. inwestorzy indywidualni wybudo-
wali 56 747 mieszkan (o 3,7% mniej niz przed rokiem). W tej grupie inwestorow
spadek zainteresowania uzyskiwaniem pozwolen i rozpoczynaniem nowych inwe-
stycji mieszkaniowych byl najmniejszy sposrod wszystkich inwestoréw. Uzyskali
oni pozwolenia na budowe 88 288 mieszkan i rozpoczeli budowe 81 397 mieszkan,
tj. odpowiednio o: 10,1% i 7,7% mniej w stosunku do dziesigciu miesigcy 2008 r.

Spoétdzielnie mieszkaniowe w okresie dziesigciu miesigcy 2009 r. oddaty do
uzytkowania 5748 mieszkan, tj. o 20,9% mniej niz przed rokiem. Liczba uzyska-
nych przez nie pozwolen i rozpoczgtych budow mieszkan byta rowniez mniejsza
odpowiednio o: 29,4% i 28,8%"°.

Pozostali inwestorzy (budownictwo komunalne, spoteczne czynszowe i zaktado-
we) oddali do uzytkowania w ciagu dziesigciu miesigcy 2009 r. tacznie 6013 miesz-
kan, tj. 0 20,2% wigcej niz w ubiegtym roku, a ich udzial w ogélnej liczbie mieszkan
oddanych do uzytkowania byl wyzszy niz przed rokiem i wyniost 4,7%. W okresie
styczen—pazdziernik w budownictwie komunalnym oddano do uzytkowania 2828
mieszkan, tj. o 28,1% wigcej niz przed rokiem, spotecznym czynszowym — 2652

14 Tamze, s. 39-40.
15 Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-X 2009 r., Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa
2009, s. 1-2.
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(0 7,5% wigcej) 1 zakladowym — 533 (o0 62,0% wigcej). Spadla natomiast o 25,4%
liczba mieszkan, ktorych budowg rozpoczgto w 2009 1. oraz o 21,1% liczba miesz-
kan, na budowe ktorych uzyskano pozwolenia.

W okresie styczen—pazdziernik 2009 r. wzrost liczby mieszkan oddanych do
uzytkowania odnotowano w sze$ciu wojewddztwach, najwickszy w wojewodztwie
opolskim — 0 41,2% i matopolskim — 0 27,8%. W wojewddztwie mazowieckim wy-
budowano o 7,2% mieszkan wigcej niz przed rokiem. W pozostatych wojewodztwach
oddano do uzytkowania mniej mieszkan niz w ciagu dziesigciu miesigcy 2008 r.,
w tym najmniej w wojewodztwach: warminsko-mazurskim (o 27,8%), swigtokrzy-
skim (o 18,8%) i kujawsko-pomorskim (o 13,4%)'.

4. Bariery rozwoju zasobow mieszkaniowych Polski
i sposoby ich przezwyci¢zania w Swietle
»Rzadowego programu dzialan na rzecz rozwoju
mieszkalnictwa”

W ,,Rzadowym programie dziatan na rzecz rozwoju mieszkalnictwa” bariery spo-

walniajace rozwoj zasobow mieszkaniowych Polski podzielone zostaty na'”:

* bariery o charakterze podazowym zwiazane z budowa mieszkan i domow;

* Dbariery o charakterze popytowym zwiazane z budowa mieszkan i domow;

* Dbariery dla remontow i modernizacji mieszkan;

* Dbariery dla rewitalizacji miast.

Wsrdd barier o charakterze podazowym hamujacych rozwoj zasobow mieszka-
niowych Polski w analizowanym rzadowym programie wskazano zbyt mata podaz
gruntéw inwestycyjnych dostepnych pod budownictwo mieszkaniowe. Problem ten
wynika gtownie z nastgpujacych zdiagnozowanych czynnikow:

* spekulacji podmiotow komercyjnych;

* ograniczen w zakresie zagospodarowania gruntdw rolnych, rowniez w obszarze
miast;

* niepewnos$ci w zakresie mozliwosci zagospodarowania posiadanej dziatki
w okreslony sposob lub wariantdw przysztego zagospodarowania dziatek sasia-
dujacych;

* braku miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktory w istotny
sposob ogranicza podaz gruntéw i spowalnia procesy inwestycyjne.

W celu zwigkszenia podazy gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe zgodnie
z omawianym rzadowym planem nalezy'®:

* udostepni¢ grunty Skarbu Panstwa na cele budownictwa mieszkaniowego;

16 Tamze, s. 2.

7" Rzqdowy program dzialan na rzecz rozwoju mieszkalnictwa, Ministerstwo Budownictwa, War-
szawa 2007, s. 2.

'8 Tamze, s. 4-5.
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* umozliwi¢ odrolnienie gruntow rolnych w miastach;

» doprowadzi¢ do likwidacji lub znaczacego obnizenia optaty adiacenckiej z tytu-
hu podziatu nieruchomosci;

» okresli¢ normy urbanizacyjne oraz rozwigzania zapobiegajace naduzywaniu za-
sady dobrego sasiedztwa dla terenow nieobjetych planami miejscowymi;

* wprowadzi¢ rozwiazania skutkujace radykalnym przyspieszeniem procesu two-
rzenia planéw miejscowych;

* odblokowa¢ grunty o nieuregulowanym stanie prawnym.

Dostgpnosci gruntow pod budownictwo mieszkaniowe musi towarzyszy¢é wy-
posazenie ich w infrastrukturg techniczng. Obecnie wystepuja jednak istotne bariery
finansowe, fiskalne i prawne dotyczace inwestycji w infrastruktur¢ komunalng to-
warzyszaca budownictwu mieszkaniowemu. Gminy maja bowiem zbyt malo §rod-
koéw, aby zbroi¢ grunty, deweloperzy natomiast napotykaja na utrudnienia prawno-
-formalne wynikajace z sieciowego charakteru tych inwestycji. W celu ograniczenia
deficytu w uzbrojeniu terenéw pod budownictwo mieszkaniowe proponuje si¢'’:

» weryfikacje istniejacych instrumentdéw polityki mieszkaniowej w tym zakresie

w celu okreslenia i wdrozenia bardziej efektywnych form wsparcia gmin;

* maksymalizacj¢ wykorzystania sSrodkow z Unii Europejskiej przeznaczonych na
inwestycje infrastrukturalne zwiazane z budownictwem mieszkaniowym.

Za barier¢ w procesach budowlanych, prowadzacych do zwigkszenia zasobow
mieszkaniowych, uznano rowniez obowiazujacy system nadzoru nad tymi procesa-
mi. Rozbudowany system kontroli prewencyjnej wydtuza bowiem proces inwesty-
cyjny, co przektada si¢ rowniez na koszt inwestycji. Barierg o istotnym znaczeniu
jest takze brak zintegrowanego i zinformatyzowanego systemu informacji o nieru-
chomosciach. Konieczno$¢ pozyskiwania niezbednych w procesie inwestycyjnym
dokumentow i informacji o nieruchomosci z kilku ewidencji i rejestrow publicznych
pociaga za soba kolejne naktady czasu i pienigdzy. Bariery administracyjne zwiaza-
ne z procesem budowlanym powinny zosta¢ ograniczone poprzez?:

» likwidacje instytucji pozwolenia na budowe dla budownictwa jednorodzinnego;
* pelna informatyzacje wydziatéw wieczystoksiegowych i wprowadzenie zinte-
growanego systemu informacji o nieruchomosciach.

W ostatnich latach powszechnie rozpoznawanym problemem w budownictwie
mieszkaniowym jest deficyt wykwalifikowanej sity roboczej, ktory powinien by¢
ograniczany poprzez*':

* zmiany w systemie szkolen zawodowych, zwigkszajace doptyw wykwalifiko-
wanej kadry pracownikéw budowlanych;
* podjecie dziatan w obszarze aktywizacji zawodowej 0sob bezrobotnych.

19 Tamze, s. 6.
20 Tamze, s. 4-5.
2l Tamze, s. 6-7.
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W Polsce dominuja tradycyjne metody budowania, co wynika gtéwnie z przy-
zwyczajen. Tymczasem na rynku wystgpuja technologie pozwalajace na wznosze-
nie trwalych i ekologicznych konstrukeji o porownywalnych lub nizszych kosztach.
Brak jest jednak skutecznej promocji innowacyjnych rozwiazan w zakresie techno-
logii wznoszenia budynkéw mieszkalnych. Powinny zatem zosta¢ podjete dziatania
majace na celu upowszechnianie innowacji i postgpu technologicznego w budow-
nictwie?.

Wsrod barier o charakterze popytowym w ,,Rzadowym programie dzialan na
rzecz rozwoju mieszkalnictwa” wymieniono ograniczona dostgpnos¢ kredytu hipo-
tecznego na zakup mieszkania, ktéra wynika z nastepujacych przyczyn®:

* brak wkladu wtasnego i koszty zwiazane z ustanawianiem dodatkowych, poza
hipoteka, zabezpieczen;

* konieczno$¢ zgromadzenia wkladu wlasnego na mieszkanie nie objgta zadnym
instrumentem wsparcia ze strony panstwa;

* wysokie koszty obstugi duzych kredytow, przektadajace si¢ na ich oprocento-
wanie;

* dodatkowe zabezpieczenia w przypadku kredytéw udzielanych na 100% war-
tosci nieruchomosci, szczegdlnie jesli gospodarstwo domowe znajduje si¢ na
granicy swojej zdolnos$ci kredytowe;;

* ograniczony dostep do kredytu hipotecznego 0sob w srednim wieku, dla ktorych
okres przewidywanej aktywnos$ci zawodowej jest krotszy niz oczekiwany okres
kredytowania.

Ograniczaniu barier w dostepie do finansowania hipotecznego zakupu mieszka-
nia ma shuzy¢:

* wdrozenie uproszczen w realizacji programu doptat do oprocentowania kre-
dytow hipotecznych udzielanych na zakup/budowe skromnego mieszkania lub
domu jednorodzinnego;

» wprowadzenie dla wtascicieli likwidowanych ksiazeczek mieszkaniowych moz-
liwosci wykorzystania premii gwarancyjnej jako formy finansowania wktadu
wlasnego przy kredycie mieszkaniowym,;

* utworzenie systemu porgczen kredytow mieszkaniowych dla osob fizycznych.
Duza bariera dla popytu na mieszkania jest relatywnie wysoki, w odniesieniu

do dochodow Polakéw, poziom kosztow transakcyjnych zwiazanych z zakupem

mieszkania. Glowna pozycj¢ tych kosztow stanowia prowizje posrednikow w ob-
rocie nieruchomosciami. Na uwagg zastuguje fakt, iz sa one okres$lone jako stawki
procentowe od wartosci transakcji, ktore ksztattuja si¢ bardzo podobnie dla agencji
dziatajacych na rynku. Stawki te nie ulegly obnizeniu, pomimo wzrostu cen nie-
ruchomosci w ostatnich latach. Moze to §wiadczy¢ o niedoskonalosci tego rynku

2 Tamze, s. 6-7.
2 Tamze, s. 10.
2 Tamze, s. 10-11.
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i potrzebie podjecia dziatan, ktoére uczynia go bardziej konkurencyjnym. W celu

osiagnigcia wigkszego bezpieczenstwa obrotu na rynku mieszkaniowym, wraz z ob-

nizaniem kosztéw towarzyszacych przeprowadzeniu transakcji mieszkaniowej, za-
ktada sie?*:

* wprowadzenie mechanizmow ochrony nabywcoéw mieszkan na rynku pierwot-
nym;

* promowanie dobrych standardéw na rynku deweloperskim;

* deregulacje zawodu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami poprzez wprowa-
dzenie rozwiazan zwigkszajacych dostepnos¢ cenowa do tego segmentu ushug
rynkowych dla uzytkownikoéw, przy zachowaniu wysokich standardow ustug
posrednictwa.

Duzy wplyw na popyt na mieszkania maja obciazenia fiskalne w postaci po-
datku od czynnos$ci cywilnoprawnych?, Stawka tego podatku od umowy sprzedazy
nieruchomosci, rzeczy ruchomych, prawa uzytkowania wieczystego, wlasnoscio-
wego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lo-
kalu uzytkowego oraz wynikajacych z przepisow prawa spotdzielczego: prawa do
domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w matym domu mieszkalnym; zgodnie
z wielokrotnie zmieniang ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych z dnia
9 wrzesénia 2000 r. wynosi 2%?’. Stawka ta przy aktualnym poziomie cen mieszkan
stanowi znaczne obciazenie dla kupujacych i hamuje rozw6j zasobéw mieszkanio-
wych Polski. Minimalizacj¢ obciazen fiskalnych na rynku mieszkaniowym powinno
zapewni¢ znaczace obnizenie podatku od czynno$ci cywilnoprawnych w zakresie
sprzedazy mieszkan lub wprowadzenie catkowitego zwolnienia z podatku®.

Wystepujace w Polsce bariery rozwoju sektora mieszkaniowego wynikaja row-
niez z faktu, ze w zbyt matym stopniu wykorzystywane sa mozliwosci, jakie w za-
kresie budownictwa mieszkaniowego stwarza partnerstwo publiczno-prywatne.
Szczegoblnie w przypadku wtadz samorzadowych, podejmujacych aktywnie zadania
zwigzane ze wsparciem spotecznosci lokalnych w zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych, przedsigwzigcia realizowane w formule partnerstwa publiczno-prywatne-
go powinny stac¢ si¢ powszechna forma. Moze to znaczaco poprawi¢ efektywnosc¢
podejmowanych inicjatyw mieszkaniowych. Aby rozwiazanie to byto szeroko wy-
korzystywane, wskazane sa jednak przejrzyste ramy prawne okreslajace strukture
realizacji takich projektow.

Dziatania majace na celu poprawe stanu zasobow mieszkaniowych w Polsce
wylacznie na podstawie rozwoju nowego budownictwa mieszkaniowego nie bgda

2 Tamze, s. 12.

26 Tamze, s. 13.

27 Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnoéci cywilnoprawnych (Dz.U. 2000, nr 86,
poz. 959 z p6zn. zm.), art. 7.

8 Rzqdowy program dziafah..., dz. cyt., s. 13.



848 Sylwia Wisniewska, Kamil Wisniewski

mogly przynie$¢ zakladanych efektéw. Dla dynamicznego rozwoju zasobow miesz-

kaniowych Polski konieczne jest rOwniez*’:

* podniesienie standardu technicznego i funkcjonalnego zasoboéw mieszkanio-
wych;

* wprowadzenie rozwiazan ograniczajacych koszty utrzymania mieszkan przez
gospodarstwa domowe;

» zrealizowanie licznych inwestycji remontowych w starym zasobie mieszkanio-
wym.

Problem ogromne;j skali potrzeb w zakresie remontéw i modernizacji zasobow
mieszkaniowych wymaga skutecznych dziatan ze strony polityki mieszkaniowej
panstwa. Wazne jest przy tym, aby dostgpne $rodki byly efektywnie wykorzysty-
wane, koncentrujac si¢ na wyeliminowaniu przyczyn obecnego stanu rzeczy oraz
wsparciu tych zasobow, gdzie potrzeby remontowe i modernizacyjne sa najwigksze,
za$ szansa likwidacji istniejacej luki remontowej bez odpowiednich dziatan inter-
wencyjnych jest znikoma. Jedna z podstawowych przyczyn obecnych zaleglosci re-
montowych jest wieloletni okres nieracjonalnej polityki czynszowe;.

Wieloletnie zaniedbania w zakresie technicznego utrzymania budynkéw miesz-
kalnych doprowadzily do sytuacji, w ktorej wedtug niektorych szacunkow nawet
ok. 1 mln mieszkan znajdujacych si¢ w tych zasobach powinno zosta¢ wycofanych
z eksploatacji*’. Powstrzymanie procesu dekapitalizacji zasobu i skali przysztych
ubytkow mieszkaniowych wymaga podjecia zdecydowanych dziatan ukierunkowa-
nych na poprawg stanu technicznego i funkcjonalnego istniejacych zasobéw miesz-
kaniowych. W tym zakresie zaktada si¢*':

* wprowadzenie nowego instrumentu wsparcia remontéw budynkéw mieszkal-
nych w formie premii remontowej na sptate czgsci kredytu inwestycyjnego;

* poszerzenie katalogu czynno$ci uprawniajacych wiasciciela ksiazeczki miesz-
kaniowej do uzyskania premii gwarancyjnej o okreslony katalog prac remonto-
wych dotyczacych lokalu mieszkalnego;

+ zwigkszenie efektywnos$ci wsparcia przedsigwzi¢¢ termomodernizacyjnych po-
przez zmiany ustawowe oraz promocj¢ energooszczg¢dnych technologii i budow-
nictwa pasywnego w nowym zasobie mieszkaniowym;

» likwidacje barier w dostepie do kredytow dla gestorow zasobow mieszkanio-
wych innych niz podmioty instytucjonalne (porgczenia dla wspdlnot mieszka-
niowych i 0séb fizycznych).

W ,,Rzadowym programie dziatan na rzecz rozwoju mieszkalnictwa” pod po-
jeciem rewitalizacji rozumiany jest kompleksowy proces remontdéw i modernizacji
zasobow mieszkaniowych, budynkéw i przestrzeni, w powiazaniu z problemami
spotecznymi obejmujacymi aktywizacjg i integracje spolecznosci oraz z programa-

2 Tamze.
30 Tamze, s. 14-15.
3 Tamze, s. 17.
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mi ekonomicznymi prowadzacymi do rozwoju gospodarczego. Przyczynia si¢ ona
do rozwoju lokalnej gospodarki, podnosi indywidualne walory obszaru i utrwala
wartosci historyczne miejsca, podnoszac standard zabudowy i warunkow mieszka-
niowych. Specyfika rewitalizacji, ktdrej nie mozna zawegzac¢ do dziatan remontowo-
-modernizacyjnych w zasobie mieszkaniowym, wymaga opracowania systemu, w ra-
mach ktorego uregulowane zostang najistotniejsze pojecia, procesy i punkty zwrotne
implikujace efektywnos$¢ finansowa i organizacyjna oraz przestrzenng poprawnosc¢
rewitalizacji. Przyspieszenie procesow rewitalizacyjnych zaleze¢ bedzie od wdro-
zenia regulacji dla gospodarowania przestrzenig i nieruchomosciami na obszarach
rewitalizowanych oraz efektywnego wykorzystania srodkow Unii Europejskiej na
rewitalizacje™.

5. Podsumowanie

Posiadanie mieszkania jest elementarna potrzeba kazdego cztowieka. Stuzy ono za-
spokojeniu podstawowych funkeji biologicznych, decyduje w duzej mierze o trwa-
losci rodziny i modelu zycia. Mieszkanie jest miejscem chronigcym istotne wartosci
spoteczne i narodowe. Tym samym stan zasobow mieszkaniowych kraju rozstrzyga
w duzej mierze o losie narodu®’. Cechy fizyczne mieszkania, jego lokalizacja i cha-
rakter otoczenia, wewngtrzne rozplanowanie, naswietlenie i cyrkulacja powietrza,
wyposazenie, stan techniczny, poziom utrzymania oraz sposéb uzytkowania maja
decydujacy wplyw na warunki higieniczne oraz zdrowie fizyczne i psychiczne za-
mieszkujacych w nim osob*.

Bardzo istotnym problemem spotecznym, zwiazanym z nieproporcjonalnymi
do potrzeb zasobami mieszkaniowymi, jest brak mieszkania w ogole, czyli bez-
domnos¢. Prowadzi ona do marginalizacji, wyniszczenia biologicznego, degradacji
osobniczej i spotecznej, wykluczajac cztowieka w wielu sferach zycia poza nawias
spoteczenstwa. Przeciwdzialanie bezdomnosci jest nierozerwalnie zwiazane z roz-
wojem zasoboéw mieszkaniowych™,

Zbyt mate zasoby mieszkaniowe, ktore nie pozwalaja na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych, sa bardzo powaznym problemem zaréwno w skali ogélnopolskie;j,

32 Tamze, s. 18-19.

3 Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej, praca zespotowa wykonana w trybie spotecz-
nym, Warszawa 2007, s. 1.

3 A. Andrzejewski, Mieszkanie jako element srodowiska materialnego i spolecznego — funkcje
i forma mieszkania, w: Przesztos¢ i przysztosé polskiej polityki mieszkaniowej, red. L. Frackiewicz,
Instytut Pracy i Spraw Socjalnych, Instytut Gospodarki Nieruchomo$ciami, Warszawa—Katowice 2005,
s. 45.

3 D.M. Piekut-Brodzka, Bezdomnos¢, w: Przeszlos¢ i przysziosé polskiej polityki mieszkaniowey,
red. L. Frackiewicz, Instytut Pracy i Spraw Socjalnych, Instytut Gospodarki Nieruchomosciami, War-
szawa—Katowice 2005, s. 194-195.
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jak i lokalnej, ktory od lat pozostaje nierozwiazany*®. Niezmiernie wazne dla rozwo-
ju polskiego spoteczenstwa jest niedopuszczenie do uszczuplenia zasobow mieszka-
niowych kraju, tak wskutek ich zuzycia technicznego, jak i tzw. zuzycia moralnego.
Remonty i modernizacje powinny poprawia¢ nie tylko bezpieczenstwo budynkow,
ale robwniez atrakcyjno$¢ zamieszkiwania®’.

Dla wzrostu zasobéw mieszkaniowych Polski niezbgdny jest dynamiczny roz-
woj budownictwa mieszkaniowego. Nalezy zauwazy¢, ze w okresie styczen—paz-
dziernik 2009 r. oddano do uzytkowania o 4,1% wigcej mieszkan niz przed rokiem
i 0 24,7% wigcej niz w analogicznym okresie 2007 r.*® Tendencje wzrostowe w bu-
downictwie mieszkaniowym, ktore ma kluczowe znaczenie dla rozwoju zasobow
mieszkaniowych w Polsce, nie oznaczaja, ze wyeliminowane zostaly bariery ogra-
niczajace rozwoj tych zasobow. Na podstawie ,,Rzadowego programu dziatan na
rzecz rozwoju mieszkalnictwa” mozna wskazac¢ liczne bariery spowalniajace rozwoj
polskich zasobéw mieszkaniowych, takie jak*’:

* zbyt mala podaz gruntéw inwestycyjnych dostepnych pod budownictwo miesz-
kaniowe i1 braki w ich uzbrojeniu;

* wysoki poziom kosztow transakcyjnych zwiazanych z zakupem mieszkania;

» deficyt wykwalifikowanej sity roboczej;

» trudnosci w dostepie do finansowania hipotecznego;

» Dbrak skutecznej promocji innowacyjnych rozwiazan w zakresie technologii
wznoszenia budynkow mieszkalnych;

» wysokie obciazenia fiskalne w postaci podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Od tego, czy ww. bariery uda si¢ przezwycigzy¢, zaleze¢ bedzie tempo rozwoju
zasobow mieszkaniowych Polski, a co za tym idzie — standard warunkow mieszka-
niowych i zycia Polakow.
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RESIDENTIAL RESOURCES OF POLAND
IN THE YEARS 2007-2009

Summary: The purpose of this article is to name the on-going changes in residential re-
sources of Poland in the years 2007-2009. This paper presents major data on residential re-
sources of Poland, for example: number of dwellings, average number of rooms per dwelling,
average usable floor space per dwelling, dwellings equipped with the installations (water-line
system, central heating, gas from gas-line system, hot water centrally provided). The article
includes also statistical data of residential construction results in Poland. Moreover, this paper
shows barriers to development of residential resources in Poland and advises how to over-
come them.
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