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ZMIANY WEASNOSCIOWE
A DEKAPITALIZACJA WIELORODZINNYCH
ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Streszczenie: Zweryfikowano hipoteze, ze prywatyzacja zasobow mieszkaniowych gmin, za-
ktadow pracy i Skarbu Panstwa oznaczata pogorszenie ich struktury pod wzgledem okresu bu-
dowy i standardu, a wymieszanie wlasnosci mieszkan w budynkach wielorodzinnych stanowi
jedno z uwarunkowan ich dekapitalizacji. Potwierdzono teori¢ segregacji spotecznej, pogliebia-
jacej si¢ na niekorzys¢ osob zamieszkujacych stare, zdekapitalizowane zasoby mieszkaniowe.
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1. Wstep

Po roku 1989 w okresie transformacji gospodarczej rozwoj budownictwa mieszka-
niowego nastepowal gtéwnie na peryferiach miast i obszarach podmiejskich, czesto
nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i nieuzbrojo-
nych w elementarne urzadzenia lokalnej infrastruktury technicznej [Gutry-Korycka
2005; Banski, Wesotowska 2010; Myna 2012]. Mieszkania budowano réwniez na
terenach otwartych (zielonych), potozonych w sgsiedztwie centrow miast, na kto-
rych wystepuja korzysci aglomeracji. Stodczyk [2001] 1 Wectawowicz [2003] wska-
Zuj3 na segregacje spoteczng w miastach, przez ktora rozumie si¢ poglebiajace sig¢
nierownosci spoleczne znajdujace odzwierciedlenie w nierownosciach przestrzen-
nych. Selektywny odptyw zamoznej ludnos$ci ze starych, zaniedbanych zasobow
mieszkaniowych zlokalizowanych w centralnych obszarach miast stanowi jedno
z uwarunkowan ich dekapitalizacji [Kotus 2005, Markowski 2011], ktorg okresla
si¢ jako pogorszenie stanu technicznego i zmniejszenie wartosci budynkéw uwarun-
kowane niedostatecznymi remontami. Wedtug Billerta [2004] i Majchrzaka [2006]
przyczyna dekapitalizacji starych zasobow mieszkaniowych jest takze zablokowanie
prywatnej wtasnosci mieszkan w budynkach wielorodzinnych i przeksztatcenie jej
w posiadanie. Jedraszko [2005] stwierdza, ze czg$¢ zasobow mieszkaniowych wyta-
czono wrecz z gospodarki rynkowe;.
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Celem pracy jest przedstawienie zalezno$ci pomiedzy zmianami wlasnosciowy-
mi i dekapitalizacjg wielorodzinnych budynkow mieszkalnych w Polsce. Sformuto-
wano hipoteze, iz w wigkszos$ci wojewodztw w strukturze zasobow mieszkaniowych
dominuja lokale mieszkalne stanowiace wiasnosc¢ osob fizycznych w budynkach jed-
norodzinnych i wielorodzinnych. Wedlug drugiej hipotezy prywatyzacja zasobow
mieszkaniowych gmin, zaktadow pracy i Skarbu Panstwa oznaczata pogorszenie
ich struktury pod wzgledem okresu budowy i standardu. Zaktada si¢ zatem wysoki
udziat w tego typu zasobach mieszkan substandardowych i wybudowanych przed
rokiem 1945. Wedlug trzeciej hipotezy wymieszanie wlasnosci lokali mieszkalnych
w budynkach wielorodzinnych stanowi jedno z uwarunkowan ich dekapitalizacji.

W pracy analizowano wyniki badan w zakresie zasobow mieszkaniowych (spra-
wozdanie M-01 i bilans zasobow mieszkaniowych), efektow budownictwa miesz-
kaniowego (sprawozdanie B-07), ubytkéw w zasobach mieszkaniowych (sprawoz-
danie M-02), wyposazenia mieszkan w urzadzenia techniczno-sanitarne (bilans
zasobow mieszkaniowych) oraz dodatkow mieszkaniowych (sprawozdanie SG-01
gospodarka komunalna). Wykorzystano roéwniez wyniki spisu powszechnego ludno-
$ciimieszkan z 2011 r., chociaz spisowe publikacje Gtoéwnego Urzedu Statystyczne-
go dotyczace gospodarki mieszkaniowej na og6t nie zawierajg danych w przekroju
przestrzennym. Zgromadzone materialy zrodlowe poddano analizie statystycznej
w postaci wartosci wzglednych i wskaznikow dynamiki.

2. Zmiany wielkosci i struktury wlasnosciowej zasobow
mieszkaniowych

Mieszkanie okresla si¢ jako lokal przeznaczony na staty pobyt osob, ktory jest wy-
dzielony w obregbie danego budynku trwalymi §cianami i ma niezalezne wejscie
[Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.]. Mieszkanie, niezbgdne cztowiekowi do zy-
cia, stanowi materialng podstawe jego funkcjonowania i odgrywania przez niego
ol spotecznych Wedhug kryterium wtasnosci zasoby mieszkaniowe klasyfikuje si¢
na nalezgce do 0sob fizycznych, gmin, spotdzielni mieszkaniowych, zaktadow pra-
cy, towarzystw budownictwa spotecznego oraz innych podmiotow (deweloperow,
zwigzkéw zawodowych, stowarzyszen, fundacji, partii politycznych, samorzadow
zawodowych i gospodarczych, kosciotow).

W latach 1998-2011 zmiany wielkosci zasobow mieszkaniowych i ich struktu-
ry wigzaty si¢ z prywatyzacja istniejacych i oddawaniem do uzytku nowych loka-
li mieszkalnych. W latach 1998-2005 w Polsce sprywatyzowano niemal tyle samo
mieszkan, ile wowczas wybudowano (ponad 0,8 mln), podczas gdy w latach 2006-
-2011 liczba lokali mieszkalnych poddanych prywatyzacji wyraznie przekroczyla
liczbe mieszkan oddanych do uzytku. Ogoétem w latach 1998-2011 sprywatyzowano
ponad 2,3 mIn mieszkan, gtownie spotdzielczych oraz komunalnych i zaktadowych
[Myna 2011; Gospodarka mieszkaniowa... 2012], ktére generowaly koszty obcig-
zajace gminy badz przedsiebiorstwa jako wtascicieli zasobow mieszkaniowych.
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Mieszkania komunalne i zakladowe sprzedawano na ogét zamieszkujacym je oso-
bom fizycznym, zwtaszcza w wojewodztwach potudniowej i zachodniej Polski: $la-
skim, dolnoslaskim, wielkopolskim i zachodniopomorskim, w ktorych udziat tego
typu lokali byt relatywnie wysoki (tab. 1). W zasobach spotdzielni mieszkaniowych
za$ lokale mieszkalne wyodrebniano wtasno$ciowo na rzecz osob fizycznych. W la-
tach 1998-2011 przeksztatcono w ten sposob we wlasnos¢ prywatng ponad 1,1 min
mieszkan spotdzielczych, przy czym wiasciciele mogli wystapi¢ ze swojej spolt-
dzielni mieszkaniowej, co czgsto czynili [Myna 2011; Gospodarka mieszkaniowa...
2012]. Wedtug danych GUS w latach 2007-2011 liczba czlonkow spotdzielni miesz-
kaniowych zmniejszyta si¢ blisko 0 29% (ponad 1 mln osob).

Wazrost liczby 1 zmiana struktury zasobow mieszkaniowych stanowity takze
rezultat rozwoju budownictwa mieszkaniowego w miastach, na ktére przypadato
ponad dwie trzecie oddanych do uzytku mieszkan, oraz na podmiejskich obszarach
suburbanizacji [Staszewska, Wdowicka 2006]. W latach 2004-2008, w ktorych
wzrost PKB na ogo6l przekraczal 5%, banki obnizaly wymagania dotyczace zabez-
pieczenia kredytow hipotecznych i wydtuzaty okres kredytowania, a osoby fizycz-
ne masowo zaciagaly tego typu kredyty na budowe domu badz zakup mieszkania.
W latach 1998-2009 na budownictwo o0sob fizycznych przypadato niemal 52% od-
danych do uzytku mieszkan, podczas gdy udziat deweloperéw wynosit ponad 28%
[Myna 2011]. W 2009 r. osiagneli oni najwigkszy udzial w oddanych do uzytku
mieszkaniach w Polsce, glownie w wojewddztwach matopolskim, mazowieckim
i pomorskim, w ktorych w sieci osadniczej dominuja wielkie aglomeracje miejskie.
Deweloperzy budowali czesto ,,0siedla zamknigte”, niepowigzane infrastrukturalnie
i spolecznie z otaczajacymi je obszarami. W warunkach wyraznego wzrostu cen
dziatek budowlanych i dziatania renty gruntowej powstawaly enklawy intensyw-
nej zabudowy, ktore charakteryzowatly si¢ niedoborem parkingdw czy placow za-
baw [Sylwestrzak 2009]. Wiadze gmin tolerowaty zywiolowy i chaotyczny rozwoj
budownictwa mieszkaniowego na obszarach podmiejskich, gdyz zgodnie z teorig
,»maszyny wzrostu” prowadzil on do zwigkszenia wptywow z lokalnych podatkow
[Gorzym-Wilkowski 2009].

Wzrostowej tendencji rozwoju budownictwa deweloperskiego towarzyszyt spa-
dek liczby mieszkan oddanych do uzytku przez gminy oraz spoétdzielnie mieszka-
niowe, ktore sprzedawaty lokale mieszkalne na zasadach rynkowych. Na przyktad
w 2007 r. w Polsce udziat mieszkan nierynkowych w zasobach oddanych do uzytku
nie przekraczat 9% [Kornitowicz 2009]. Poszukiwaty ich osoby o relatywnie ni-
skich dochodach, przy czym wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne wigzat si¢
z eksmisjami lokatoréw z zadtuzonych mieszkan. Zgodnie z art. 4.2 ustawy o ochro-
nie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
[Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.], na gminy natozono obowigzek zapewnienia
lokali socjalnych i zamiennych oraz zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstw domowych o niskich dochodach. W 2009 r. udziat mieszkan socjalnych w ko-
munalnych zasobach mieszkaniowych siggat jednak zaledwie 5,8% [Myna 2011].
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Tabela 1. Mieszkania wedtug form wlasnosci w 1998 1 2009 r. (w %)

Osob fizycznych w budynkach
Wojewodztwo
a—1998 Ogotem jedno- wielo- komunal- zakta- Slrbrile(iszf:_ﬁ pozosta-
b—2009 rodzinnych | rodzinnych nych dowych niowzych tych
Polska a 100 S51,1 1,3 13,2 5,8 28,5 0,1
b 100 55,5 14,9 8,0 1,4 19,4 0,8
Dolnoslaskie a 100 37,9 0,9 27,5 58 27,8 0,1
b 100 34,4 30,8 14,5 1,6 17,8 0,9
Kujawsko- a 100 50,1 1,4 11,6 6,3 30,5 0,1
-pomorskie b 100 54,8 16,5 7,0 1,3 19,6 0,8
Lubelskie a 100 66,5 23 3,7 3.4 24,0 0,1
b 100 70,5 9,9 33 0,8 15,1 0,4
Lubuskie a 100 442 23 19,0 9,2 253 -
b 100 46,0 25,5 10,0 1,5 16,0 1,0
Lodzkie a 100 49,9 1.3 15,6 2,6 30,6 -
b 100 46,9 17,0 10,8 0,7 24,0 0,6
Matopolskie a 100 65,5 1,1 7.4 2,4 23,6 -
b 100 63,0 18,2 3,9 0,5 13,4 1,0
Mazowieckie |a 100 50,7 1,1 12,0 4,6 31,6 -
b 100 44,4 23,4 7,3 1,1 22,8 1,0
Opolskie a 100 53,2 2,2 15,3 7,6 21,7 -
b 100 51,2 23,8 8,4 1,7 14,5 0,4
Podkarpackie |a 100 69,3 1,0 5,6 2,7 21,4 -
b 100 72,0 8,6 3.2 0,4 15,6 0,2
Podlaskie a 100 57,3 1.4 6,6 3,0 31,7 -
b 100 60,7 8,1 49 0,7 24,8 0,8
Pomorskie a 100 41,4 2,2 16,6 7,2 32,6 -
b 100 443 27,2 8,7 1,4 17,1 1,3
Slaskie a 100 40,7 0,5 15,7 9,9 33,2 -
b 100 41,1 20,4 11,3 3,5 23,1 0,6
Swigtokrzyskie | a 100 65,3 1,3 6,8 33 23,2 0,1
b 100 68,0 11,4 3,7 0,5 16,2 0,2
Warminsko- a 100 46,5 1,8 15,5 9,5 26,6 0,1
-mazurskie b 100 48,1 25,2 8,4 1,8 16,0 0,5
Wielkopolskie |a 100 56,5 1,6 9,2 6,9 25,8 -
b 100 57,9 14,2 5,7 1,6 20,0 0,6
Zachodnio- a 100 38,8 1,7 19,6 9,5 30,3 0,1
pomorskie b 100 35,7 29,3 10,7 1,6 21,0 1,7

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie Banku Danych Lokalnych [www.stat.gov.pl].
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W 2009 r. w strukturze zasobéw mieszkaniowych, ktore zwiekszyty sie o 13,8%,
dominowaly mieszkania bedace wtasnoscia osob fizycznych z udzialem powyzej
70%, o 18 p.p. wyzszym niz w 1998 r. Udziat mieszkan spotdzielczych w zasobach
ogbtem zmniejszyt si¢ natomiast 0 9,1 p.p., komunalnych o 5,2 p.p., a zaktadowych
04,4 p.p. (tab. 1).

Postugujac si¢ metoda kolejnych ilorazoéw, opracowano typologie wojewodztw
wedhug struktury wilasnosci lokali mieszkalnych i charakteru budynkéw miesz-
kalnych. Wyrézniono dwie zasadnicze grupy wojewodztw, w ktérych w zasobach
mieszkaniowych:

1) dominuja badz przewazaja lokale mieszkalne stanowiace wtasno$¢ osob fi-
zycznych w budynkach jednorodzinnych, z drugorzednym udziatem mieszkan spot-
dzielczych (wojewodztwa: podkarpackie, lubelskie, $§wigtokrzyskie i podlaskie oraz
wielkopolskie);

2) wspotdominuja lokale mieszkalne stanowigce wlasnos¢ osob fizycznych
w budynkach jednorodzinnych i wielorodzinnych, z drugorzednym udziatem miesz-
kan spétdzielczych badz komunalnych (pozostale wojewddztwa).

W latach 1998-2009 w Polsce liczba mieszkan stanowigcych wlasnos¢ oséb
fizycznych w budynkach wielorodzinnych, w ktorych funkcjonowaly wspodlnoty
mieszkaniowe, zwickszyta si¢ ponad 14-krotnie, do niemal 2 mln. W 2009 r. udziat
lokali mieszkalnych nalezacych do osob fizycznych w liczbie lokali ogétem znajdu-
jacych si¢ w budynkach objetych wspolnotami mieszkaniowymi siegat niemal 75%.
Udziat mieszkan stanowigcych wlasnos¢ osob fizycznych w liczbie lokali mieszkal-
nych w budynkach wielorodzinnych, w ktorych funkcjonowaty wspdlnoty mieszka-
niowe powstate na bazie dawnych zasobow komunalnych, wynosit jednak zaledwie
65,3%, a w budynkach ze wspolnotami powstatymi na bazie zasobow mieszkanio-
wych zakladow pracy nie przekraczal 90% [Myna 2011]. Wymieszanie wlasno$ci
mieszkan w budynkach wielorodzinnych utrudniato zarzadzanie zasobami mieszka-
niowymi oraz gromadzenie srodkow na remonty kapitalne przywracajace lokalom
mieszkalnym pierwotny stan techniczny.

3. Dekapitalizacja budynkow wielorodzinnych

Utrzymanie ograniczen w ustalaniu czynszoOw za mieszkanie i wymieszanie wia-
sno$ci lokali mieszkalnych w starych, czgsto zdekapitalizowanych budynkach
wielorodzinnych obje¢tych wspolnotami mieszkaniowymi uczynito w nich prywat-
ng wlasno$¢ mieszkan niezdolng do generowania $rodkdw na remonty kapitalne.
W roku 2003, a takze w latach 2005, 2007, 2009 oraz 2011, w budynkach wieloro-
dzinnych ze wspoélnotami mieszkaniowymi udzial mieszkan, w ktérych wykonano
remonty kapitalne, na ogot nie przekraczat 0,2% [Bank danych lokalnych GUS].
W budynkach wielorodzinnych stanowigcych wylaczng wtasno$¢ gmin, zaktadow
pracy czy Skarbu Panstwa ksztaltowat si¢ on jednak na podobnie niskim poziomie.
W wielorodzinnych zasobach mieszkaniowych na ogét ograniczano si¢ zatem do
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robot remontowych polegajacych na wymianie stolarki okiennej i drzwiowej, insta-
lacji technicznych badz pokry¢ dachéw. W Polsce w budynkach wielorodzinnych
ponad potowa wykonanych robot remontowych przypadata na zasoby spotdzielni
mieszkaniowych, nieco mniej na mieszkania 0sob fizycznych w budynkach obje-
tych wspolnotami mieszkaniowymi, a tylko 3,5% na mieszkania komunalne [Myna
2011]. Roboty remontowe przeprowadzano takze w zasobach towarzystw budow-
nictwa spotecznego, ktore niekiedy przejmowaty zdekapitalizowane komunalne za-
soby mieszkaniowe.

Z kolei w ramach modernizacji, glownie spotdzielczych zasobow mieszkanio-
wych, ocieplano budynki i doprowadzano do lokali mieszkalnych instalacje tech-
niczne, finansujagc wykonane prace z funduszu modernizacji oraz kredytow [Kor-
nitowicz 2009]. Ciekawe, ze w spotdzielniach mieszkaniowych $rodki uzyskane
z przeksztalcenia mieszkan lokatorskich we wlasnosciowe stuzyly finansowaniu
remontdw i modernizacji zasobéw mieszkaniowych, podczas gdy dochodow gmin
ze sprzedazy mieszkan komunalnych na ogét nie przeznaczano na finansowanie re-
montéw 1 modernizacji budynkéw komunalnych [/nformacja... 2005; Kornitowicz
2009].

Gminy, ktore podobnie jak zaktady pracy nie byly w stanie ponosi¢ kosztow
remontow i modernizacji swoich starych zasobéw mieszkaniowych, sprzedawaty je
z wysoka bonifikata, siegajaca czesto 90% [Majchrzak 2006]. Osoby fizyczne na-
bywaty za$ gtdownie mieszkania komunalne, zaktadowe czy Skarbu Panstwa, ktére
znajdowatly si¢ we wzglgdnie dobrym stanie technicznym, zlokalizowane w atrak-
cyjnych dzielnicach duzych miast. W 2011 r. wsréd budynkéw stanowigcych wy-
taczng wlasnos¢ gmin przewazaty wybudowane przed 1918 r. (z udziatem 42,5%)
i w latach 1918-1944 (z udzialem siegajacym 26,6%; tab. 2). Dla pordéwnania,
udziaty budynkow pochodzacych z wyzej wymienionych okreséw i stanowigcych
wspotwlasnos¢ gminy (w ktorych co najmniej jedno mieszkanie zostalo wykupione
na wlasno$¢ przez np. osobe fizyczna) byty wyraznie nizsze 1 wynosity odpowied-
nio: 22,1% 1 15,2% (tab. 2). Prywatyzacja komunalnych zasobow mieszkaniowych
oznaczata zatem pogorszenie ich struktury pod wzgledem okresu budowy i luki re-
montowej. Wigkszos¢ budynkéw stanowigcych wiasno$¢ gmin znajduje si¢ obec-
nie w bardzo ztym stanie technicznym i wymaga remontu kapitalnego, przy czym
cz¢$¢ zasobow komunalnych w ogole nie nadaje si¢ do zamieszkania. Dekapitaliza-
cja zasobow mieszkaniowych oznaczata zmniejszenie ich warto$ci ekonomicznej,
zwlaszcza na obszarach wiejskich, w matych miastach oraz na obszarach central-
nych duzych miast, chociaz na tych ostatnich wazniejsza od warto$ci budynku jest
jego lokalizacja i zwigzana z nig wysoka cena gruntu.

Zasoby mieszkaniowe zaktadow pracy i Skarbu Panstwa na ogo6t pochodza row-
niez sprzed 1945 r. (tab. 2), przy czym w 2011 r. budynki stanowigce wylaczng wta-
snos¢ zaktadow pracy badz Skarbu Panstwa charakteryzowaly si¢ wyraznie gorsza
strukturg pod wzglgdem okresu budowy niz budynki bedace ich wspdtwiasnoscia.
Budynki wielorodzinne pozostajace w 100% wtasno$cig gminy, zaktadu pracy czy
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Tabela 2. Mieszkania zamieszkane wedlug okresu budowy i formy wlasnosci w 2011 r.

W budynkach wybudowanych w latach .
. . , Nie-
Mieszkania Ogotem | przed
1918 1918-1944 | 1945-1988 | 1989-2011 | ustalone

Gmin w budynkach
stanowiacych 100 27,3 18,1 49,1 4,7 0,8
— wlasno$¢ gminy 100 42.4 26,6 22,8 6,5 1,7
— wspotwlasnos¢ gminy 100 22,1 15,2 58,0 4,1 0,6
Osob fizycznych w budynkach
stanowigcych 100 8,9 13,8 56,0 19.4 1,9
— wlasnos¢ osob fizycznych 100 8,2 15,1 51,6 22,6 2.5
— ich wspotwiasnosc 100 10,3 11,1 65,0 12,8 0,8
Skarbu Panstwa w budynkach
stanowigcych 100 13,2 13,0 61,6 11,4 0,8
— wlasnos¢ Skarbu Panstwa 100 24,1 23,1 41,4 10,2 1,2
— wspotwlasnos$¢ Skarbu

Panstwa 100 8,3 8,5 70,6 11,9 0,7
Zaktadow pracy w budynkach
stanowiacych 100 20,1 16,5 55,7 6,8 0,9
— wlasno$¢ zaktadow pracy 100 29,1 23,0 40,8 5,8 1,3
— wspotwlasnos¢ zaktadow

pracy 100 13,6 11,9 66,3 7,5 0,7
Spotdzielni mieszkaniowych 100 0,5 0,6 81,0 17,5 0,4
Towarzystw budownictwa
spotecznego 100 4.4 3,5 8,2 81,3 2,6
Pozostatych podmiotow 100 26,3 14,2 30,2 26,0 33
Ogotem 100 8,9 11,1 57,2 19,1 3,7

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie [Narodowy Spis Powszechny... 2013].

Skarbu Panstwa, w porownaniu z budynkami bedacymi wspotwlasnoscia tego typu
podmiotow, odznaczaty sie takze ponad dwukrotnie nizszym udzialem mieszkan
w pelni wyposazonych w instalacje techniczne, a zwlaszcza gorszym wyposazeniem
w centralne ogrzewanie, oraz wyzszym udziatem lokali substandardowych, w tym
znajdujacych si¢ w ztym stanie technicznym i nadmiernie zaludnionych (tab. 3). Na
przyktad w budynkach stanowiacych wtasnos¢ gmin ponad polowe mieszkan ogrze-
wano przy wykorzystaniu tradycyjnych piecéw opalanych weglem [Narodowy spis
powszechny... 2013].

Mieszkancy starych, zdekapitalizowanych komunalnych, zaktadowych i pan-
stwowych zasobow mieszkaniowych na ogoét nie byli w stanie ani gromadzi¢ fundu-
szy na remonty mieszkan, ani ponosi¢ optat za mieszkania. W 2011 r. przekraczajace
trzy miesiace zaleglo$ci w optatach za mieszkanie wystapity az w 22,9% mieszkan
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Tabela 3. Mieszkania zamieszkane wedlug standardu i formy wlasnosci w 2011 r.

Mieszkania ogétem = 100
i substandardowe
Zasoby mieszkaniowe WPEI 1 entralnym w zlym o
Wyposazone : nadmiernie
instalacie | 08FZEWaNIeM | razem stanie .
w instalacje . zaludnione
technicznym
Gmin w budynkach
stanowiacych 47,9 62,8 19,2 1,0 10,0
— wlasnos$¢ gminy 21,2 42,5 30,6 3,1 11,7
— wspotwlasno$¢ gminy 57,0 69,7 153 0,3 9,4
Oso6b fizycznych w budynkach
stanowiacych 44,0 78,6 12,3 3,8 4.6
— wlasno$¢ osob fizycznych 32,0 74,7 15,1 5,5 4.8
— ich wspotwiasnosé 68,0 86,6 6,7 0,4 43
Skarbu Panstwa w budynkach
stanowiacych 50,4 79,9 11,8 1,6 6,1
— wilasnos¢ Skarbu Panstwa 29,4 65,9 18,7 42 7,5
— wspotwlasnos¢ Skarbu
Panstwa 59,9 86,2 8,7 0,5 5,5
Zaktadow pracy w budynkach
stanowigcych 45,3 73,6 12,7 1,4 6,4
— wlasnos¢ zaktadow pracy 26,6 64,9 16,4 3,0 6,7
— wspotwlasnos¢ zaktadow
pracy 58,7 79,9 10,1 0,4 6,1
Spotdzielni mieszkaniowych 87,6 98,9 2,0 0,0 1,9
Towarzystw budownictwa
spotecznego 49,2 92,5 5,6 0,1 4.5
Pozostatych podmiotow 40,9 76,2 9,5 1,6 48
Ogodtem 51,4 81,7 10,6 2,6 4,5
Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie [Narodowy Spis Powszechny... 2013].

komunalnych, 22,5% nalezacych do Skarbu Panstwa i 15

,1% zakladowych, podczas

gdy w pozostalych kategoriach wtasnosci dotyczyty one od 2,3% do 7,7% lokali
mieszkalnych [Gospodarka mieszkaniowa... 2012]. W 2011 r. blisko dwie trzecie
postgpowan eksmisyjnych oraz 70,4% orzeczonych sadownie i 61% wykonanych
eksmisji dotyczyto uzytkownikéw mieszkan komunalnych [Gospodarka miesz-
kaniowa... 2012]. Liczba orzeczonych i wykonanych eksmisji z tytutu zaleglosci
w optatach mieszkaniowych byla jednak niska w stosunku do liczby osob zalega-
jacych z optatami za mieszkanie komunalne przez ponad 3 miesiace, gdyz wtadze
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lokalne nie byty w stanie zapewni¢ lokali socjalnych lub tymczasowych wszystkim
osobom, wobec ktorych sady orzekly eksmisje.

Gminy wyptacaty dodatki mieszkaniowe wilascicielom badz najemcom mieszkan
komunalnych, jak rowniez spétdzielczych i pozostatych, osiagajacym niskie docho-
dy i1 zajmujacym mieszkania o relatywnie niskim metrazu. W 2011 r. najwyzszym
udziatem w liczbie i wartosci wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych odznaczaty
si¢ zasoby komunalne, w ktérych czgsto zamieszkiwaty osoby o niskich dochodach
badz utrzymujace si¢ z zasitkow socjalnych [Gospodarka mieszkaniowa... 2012].
Obcigzenie gmin kosztami dodatkéw mieszkaniowych ograniczyto ich zdolnos¢ do
wykonywania remontéw mieszkan komunalnych oraz uzbrajania gruntow budowla-
nych w infrastrukture.

4. Podsumowanie

W okresie transformacji gospodarczej zaktady pracy, gminy, Skarb Panstwa oraz
spotdzielnie mieszkaniowe pozbywaty si¢ swoich lokali mieszkalnych na rzecz osob
fizycznych. Zasoby mieszkaniowe zaktadéw pracy obejmowaty majatek, ktory ge-
nerowat koszty, lecz nie stuzyt wykonywaniu ich podstawowej dziatalnosci. Gminy,
ktore nie sprostaty wyzwaniu kapitatochtonnych remontéw mieszkan komunalnych,
pozbywaly si¢ ich na rzecz zamieszkujacych je lokatorow. Z kolei spoldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokali mieszkalnych przeksztatcano w pelna wlasnosc¢ pry-
watng, wyodrgbniajgc z majatku spotdzielni mieszkaniowych lokale na rzecz oso6b
fizycznych. Wyniki pracy stanowig zatem potwierdzenie pierwszej hipotezy, ze
w strukturze zasobow mieszkaniowych dominuja obecnie lokale mieszkalne stano-
wigce wlasnos¢ osob fizycznych w budynkach jednorodzinnych i wielorodzinnych.

Wymieszanie wlasnosci lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych
stanowito jedno z uwarunkowan matej liczby remontéw kapitalnych wykonanych
w tego typu zasobach. Na ogodt ubogich wlascicieli sprywatyzowanych mieszkan
komunalnych czy zaktadowych nie byto bowiem sta¢ na finansowanie remontow ka-
pitalnych. Kwestig dyskusyjna pozostaja zatem proponowane gtebokie przeksztat-
cenia spotdzielni mieszkaniowych, ktore oznaczatyby poglebienie ,,zablokowania”
wlasnosci starych, zdekapitalizowanych budynkow wielorodzinnych. Mozna wigc
stwierdzi¢, ze niegdy$ tatwo bylo upanstwowié prywatne budynki wielorodzinne
i doprowadzi¢ je do ,,ruiny”, podczas gdy prywatyzacja respektujaca odtworzenie
ich warto$ci uzytkowej okazuje si¢ niezwykle trudnym procesem. Towarzysza jej
protesty najemcow mieszkan, ktorzy na ogodt przeciwstawiaja si¢ przejeciu danego
budynku przez jeden prywatny podmiot.

Wyniki analizy wyposazenia lokali mieszkalnych w instalacje techniczne,
udziatu mieszkan substandardowych, w tym nadmiernie zaludnionych, w zasobach
mieszkaniowych, zaleglosci w optatach za mieszkanie przekraczajgcych trzy miesig-
ce, liczby dodatkéw mieszkaniowych oraz postepowan eksmisyjnych stanowig po-
twierdzenie hipotezy, ze prywatyzacja komunalnych, zakladowych i panstwowych
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zasobdw mieszkaniowych oznaczata pogorszenie ich struktury. W gestii gmin, za-
ktadow pracy i Skarbu Panstwa pozostaly na ogét zasoby mieszkaniowe pochodzace
sprzed II badz I wojny $wiatowej, zdekapitalizowane 1 stabo wyposazone w insta-
lacje techniczne. Szczegdlnie komunalne zasoby mieszkaniowe znalazty si¢ w ,,za-
kletym kregu zacofania”. Dochody ze sprzedazy mieszkan komunalnych na ogot
przeznaczano na inne cele niz remonty i modernizacje pozostajacych w gestii gmin
zasobdw mieszkaniowych, co pogtebiato ich dekapitalizacj¢. Jednoczesnie, wraz
z eksmisjami osob zalegajacych z optatami za mieszkanie z lokali mieszkalnych
spotdzielni mieszkaniowych, osob fizycznych czy innych podmiotow do zasobow
komunalnych, w tych ostatnich przybywato lokatorow nieptacacych czynszow. Wy-
niki pracy stanowig zatem potwierdzenie teorii segregacji spotecznej, poglebiajace;j
si¢ na nickorzys¢ osob zamieszkatych w starych, zdekapitalizowanych zasobach ko-
munalnych, zlokalizowanych w poblizu centralnych obszaréw miast.
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OWNERSHIP CHANGES AND DEPRECIATION
OF THE MULTIFAMILY DWELLING STOCK

Summary: The hypothesis was verified that privatization of municipal, company and State
Treasury dwelling stock, meant the deterioration of their structure in terms of period of con-
struction and standards, and the mix of dwelling ownership in multifamily buildings was
one of the conditions of their depreciation. The theory of social segregation was confirmed,
deepening against those who lived in the old, depreciated dwelling stock.

Keywords: dwellings, depreciation, privatization, social segregation.



