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OBSERWACJE ZMIAN W MIESZKALNICTWIE. ZAKRES | METODA
CIAGLYCH BADAN INTERDYSCYPLINARNYCH

1. Wprowadzenie

W latach 80. XX w. ujawnit si¢ kryzys w polskiej gospodarce, w tym rowniez
w polskim mieszkalnictwie. Przeciwdziala¢ mu miata transformacja polityczno-
ustrojowa zapoczatkowana w latach 1989-1990 oraz urynkowienie polskiej
gospodarki, a zachodzace zmiany wymagaly analiz 1 ocen stanu istniejgcego
w mieszkalnictwie. Ich formutowanie umozliwiaty rozpoczgte w 1991 r. w bylym
Instytucie Gospodarki Mieszkaniowej, na zlecenie resortu odpowiedzialnego za
mieszkalnictwo, ciggle obserwacje budownictwa mieszkaniowego 1 gospodarki
mieszkaniowej, kontynuowane pdzniej w Instytucie Rozwoju Miast [8].

Informacje o mieszkalnictwie otrzymaty nazweg ,,Monitoring mieszkaniowy”,
a ostatni wykonany na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju w 2014 r.,
obejmuje informacje o mieszkalnictwie w roku 2013.

Pierwszy raport 0 mieszkalnictwie, dostarczajgc informacji obrazujagcych poziom
Kraju i wojewddztw, przynidst doswiadczenia co do metody, zakresu badan i zrodet
informacji. Charakterystyczng cechg zmian systemowych bylo wycofanie si¢ panstwa
z bezposredniego finansowania mieszkalnictwa i1 scedowanie uprawnien na poziom
lokalny. Gminy zostaly zobowigzane do tworzenia warunkdéw zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych swojej wspdlnoty. RoOwnoczesnie zaczely nastgpowaé zmiany
w strukturze inwestorskiej budownictwa mieszkaniowego.

Dlatego tez istotne bylto uzyskanie bezposrednich informacji dotyczacych poziomu
lokalnego, na ktorym nastgpuje 1 uwidacznia si¢ zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Spowodowato to objecie monitoringiem mieszkaniowym rowniez
wybrane miasta, reprezentujace rozne klasy wielkosci i usytuowanie w regionach
kraju. Rownocze$nie wybor miast uwzglednit zrdéznicowanie wieku 1 stanu
technicznego zasobow mieszkaniowych oraz ich struktury wtasno$ci. Liczba miast

uczestniczacych w badaniach zmieniata si¢ od 22 poprzez 23 do 21 w 2011 r. 1 20
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w 2013. Wérod badanych w 2013 r. miast 7 liczy ponad 100 tys. mieszkancow, 8 — 25-
100 tys. mieszkancoOw 1 5 miast mniej niz 25 tys. mieszkancow. Zmienit si¢ takze
zakres przedmiotowy monitoringu, tak jak zmienila si¢ polska rzeczywistos¢
mieszkaniowa: nowe podmioty uczestniczace w budownictwie 1 gospodarce
mieszkaniowej, nowi inwestorzy, przeksztalcenia wiasnosciowe zasobow 1 zarzadow,
nowe systemy finansowania, nowe systemy zabezpieczen spotecznych.

Przy opracowaniu informacji oprocz wynikow monitoringu wykorzystywano dane
GUS dotyczace ogolnych wielkosci budownictwa mieszkaniowego oraz dane GUS

dotyczace obcigzen gospodarstw domowych wydatkami na mieszkanie.

2. Zalozenia metodyczne i zakres badan

Glowng czes¢ stanowity 1 nadal stanowig wyniki badan z miast monitorowanych.

Ankiety skierowane sg do wilascicieli, inwestorow 1 zarzadzajacych zasobami
mieszkaniowymi: gmin, spoldzielni mieszkaniowych, towarzystw budownictwa
spolecznego, zrzeszen witascicieli 1 zarzadcoOw prywatnych doméw czynszowych. Ze
wzgledu na to, ze nie w kazdym z miast objetych cigglym monitoringiem wystepowaty
wszystkie podmioty zajmujace si¢ mieszkalnictwem, konieczne bylo poszerzenie
materialu badawczego o informacje pochodzace z innych niz podstawowe grupa miast.
Badania dotyczyty takich zagadnien jak: mieszkania wybudowane przez towarzystwa
budownictwa spotecznego oraz gospodarka zasobami mieszkaniowymi tbs,
gospodarka  prywatnymi  zasobami  mieszkaniowymi, wyplaty  dodatkow
mieszkaniowych. W zwigzku ze zmianami ustawowymi dotyczacymi mozliwos$ci
prywatyzacji mieszkan towarzystw budownictwa spotecznego, w 2010 r.
przeprowadzono badania uzupeliniajace, dotyczace zapotrzebowania na mieszkania tbs
I zainteresowania ich wykupem.

Na szczegolng uwage zastuguja zbierane nadal informacje o strukturze
inwestorskiej budownictwa mieszkaniowego, kosztach i standardach, a takze
szczegOlnie rozbudowana czes¢ dotyczaca gospodarowania istniejagcymi zasobami
mieszkaniowymi. Struktura raportu, mimo uzupelien, generalnie pozostaje bez
wigkszych zmian i obejmuje 5 gldéwnych czesci: ogdlne informacje o mieszkalnictwie,
budownictwo mieszkaniowe, koszty i1 finansowanie, gospodarka zasobami

mieszkaniowymi, spoteczne aspekty mieszkalnictwa.
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3. Wyniki badan interdyscyplinarnych

Informacje monitoringu mieszkaniowego wskazuja na glowne problemy
w mieszkalnictwie, zwlaszcza w miastach monitorowanych, ktore wymagaja bardziej
szczegblowych badan. Dlatego tez poszerzono ich zakres, m. in. o problemy
spoteczno-ekonomiczne i przestrzenno-architektoniczne.

3.1. Zmiany struktury inwestorskiej

Wyraznie zmienia si¢ struktura inwestorska na rzecz inwestoréw prywatnych.
Jeszcze na poczatku transformacji spotdzielnie mieszkaniowe byty glownym
inwestorem budownictwa mieszkaniowego w miastach, a ich udziat w budownictwie
mieszkaniowym w 1991 r. wynosit 61%. W potowie lat 90. udziat spadt do ok. 40%,
I w pierwszych latach XXI w. wykazywat dalsza tendencje spadkowa. W latach 2003—
2005 spotdzielnie budowaty ok. 8% mieszkan, a w 2013 r. zaledwie 2,4%. Ich role
przejeli deweloperzy, ktorych udziat w budownictwie mieszkaniowym wzrést od 0,5%
w 1993 r. do 45% w 2009 r. Wraz z ostabieniem tempa budownictwa mieszkaniowego
udziat ten spadt i w 2013 r. wynosit 39,4%.

3.2. Standardy powierzchniowe budowanych mieszkan w latach 1991-2013

Wielko$¢ budowanych mieszkan jest rdzna w poszczegolnych grupach inwestorow,
przy czym w budownictwie wielorodzinnym przy réznych wahaniach ksztattuje si¢ na
poziomie ok. 60 m?[5], ( tab. 1, rys. 1). Najwicksze zmiany wielkosci powierzchni
budowanych mieszkan nastapily u deweloperéw: od $redniej powierzchni ponad 90 m?
w roku 1993 do okoto 55 m* w 2000 r. W ostatnich kilku latach powierzchnia

mieszkan deweloperskich wynosi ok. 67 m?

. Spotdzielnie mieszkaniowe budujg
mieszkania mniejsze, lecz przez caly badany okres ich wielko$¢ utrzymuje si¢ na
granicy 60 m?, a mieszkania gmin sa coraz mniejsze, gdyz budownictwo komunalne
nastawione jest glownie na pokrycie potrzeb mieszkan socjalnych.

Gminy starajg si¢ zwickszy¢ zaséb mieszkan na trzy sposoby: pozyskiwanie
mieszkan poprzez rozbudowe¢, przebudowe¢ Iub adaptacje pomieszczen
niemieszkalnych oraz uzyskiwanie mieszkan w nowych budynkach mieszkalnych
(oddanych do wuzytkowania w calosci lub w poszczegdlnych czg$ciach)
I niemieszkalnych.

Powierzchnia mieszkan komunalnych oddawanych do eksploatacji na przestrzeni

lat 2002-2011 zmniejszyta si¢ 0 10 m?.
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Informacje o budownictwie komunalnym w latach 2008—2012 w miastach objetych
stalym monitoringiem wskazuja, ze na 20 miast, w ktorych przeprowadzono badania,
w 11 powstaty takie mieszkania, cho¢ nie we wszystkich latach. Najbardziej
0 mieszkania komunalne zadbat Torun, bowiem w kazdym roku przybywato nowych
zasobOow mieszkaniowych w tym sektorze. Rozmiary budownictwa komunalnego byty
rozne: od kilku mieszkan (Lebork), poprzez kilkanascie (Brzeg Dolny) do 151
w Toruniu, (2011) [2]. Rézny byt standard powierzchniowy i techniczny tych
mieszkan. W 2009 r. w Poznaniu 25 mieszkan powstalo w kontenerach, a w Kaliszu
76 mieszkanh w adaptowanych budynkach. Rzutowato to na standard powierzchniowy.
Mieszkanie powstale w wyniku adaptacji mialo 23 m? przy éredniej powierzchni
uzytkowej mieszkan komunalnych wynoszace; w 2009 r. w badanych miastach 36,5
mZ. Podobng srednig wielkos¢ ( 38,7 m?) miaty mieszkania komunalne 7 miast w 2011
r., ale wyraznie wigksza byla $rednia powierzchnia mieszkan wybudowanych w 2012
r. bo wynosita 45,4 m? Cze$¢ z nich powstalo jako ,,lokale” socjalne, o czym moga
swiadczy¢ niskie koszty budowy wynikajace ze standardu technicznego i rodzaju
budynkow (kontenery, adaptowane budynki niemieszkalne).

Od drugiej potowy lat 90. XX w. na rynku inwestorow mieszkaniowych pojawit si¢
jeszcze jeden inwestor — towarzystwa budownictwa spolecznego®, budujace
mieszkania na wynajem i wspomagane w pierwszych latach $rodkami publicznymi,
ktéry zobligowany jest przez prawo do budowania mieszkan o powierzchni do ok. 50
m°.

W okresie 1991-2013 uksztaltowaty si¢ nastepujace tendencje w odniesieniu do

wielkosci mieszkan w zabudowie wielorodzinne;:

— najmniejszg powierzchni¢ majag mieszkania wspomagane $rodkami

publicznymi: komunalne (a szczego6lnie socjalne) i tbs,

— podobne sg wielko$ci mieszkan budowanych przez deweloperow
1 spoldzielnie mieszkaniowe, a powierzchnia mieszkan budowanych przez
deweloperow systematycznie maleje, co jest wyrazem efektywnego popytu na
mieszkania mniejsze.

¥ Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego ( Dz. U. 1995 Nr 133 poz. 654)



Powierzchnia budowanych mieszkan w latach 1991-2013 wedlug grup inwestoroéw

Tabela 1

Table 1
The area of flats built in the period 1991-2013 by groups of investors
Inwestorz 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
y Powierzchnia uzytkowa mieszkan w m’

ogélem 753 750 823 905 896 945 933 945 887 909 861 993 1158 107,5 1053 103,9 1056 1040 99,6 106,1 107,2 102,6 103,9
0soby

prawne:
spoldzielnie | 60,0 610 608 62,3 61,3 605 606 607 571 633 588 599 591 583 564 583 559 592 572 591 579 598 58,0
Z;‘;;i‘;y 60,1 606 605 647 618 666 682 673 651 741 610 716 609 631 647 793 720 659 62,1 697 724 485 485
gminy 546 557 522 469 50,0 46,7 493 498 458 472 487 46,8 494 464 441 413 447 449 434 390 406 485 485

tbs 51,8 51,0 505 555 515 50,6 505 496 501 50,1 506 500 495 494 495 485 485
deweloperzy 930 710 645 592 604 558 593 529 593 593 606 609 626 646 670 678 657 662 646 626 598
ﬁ‘;;‘(’gze 111,5 112,0 117,5 1188 122,0 1242 1305 131,7 130,6 133,9 130,8 134,8 137,6 140,5 1425 1430 1422 1419 1439 1457 141,8 138,6 139,8

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie: Roczniki statystyczne 1991-2013, GUS i Informacje o mieszkalnictwie 1991-2013, IGM, IRM
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Rys. 1. Powierzchnia budowanych mieszkan w latach 1991-2013 wedhug grup inwestorow

Fig. 1. The area of flats built in the period 1991-2013 by groups of investors

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie: Roczniki statystyczne 1991-2013, GUS i Informacje
o mieszkalnictwie 1991-2013, IGM, IRM

3.3.  Problemy spoleczne

Proces transformacji spoteczno-gospodarczej wywotat w mieszkalnictwie
pozytywne i negatywne skutki. W generalnie pozytywnym obrazie zmian polskiej
sytuacji mieszkaniowej pojawity si¢ (poczatkowo incydentalnie, ale z uptywem lat
transformacji juz na wicksza skale) negatywne zjawiska, bedace efektem
urynkowienia mieszkalnictwa, ktoremu towarzyszyla reforma czynszéw. W jej efekcie
wzrosty optaty za mieszkanie, thumaczone koniecznos$cia zwigkszenia nakltadéw na
remonty. Wprawdzie skutek tych podwyzek miat by¢ tagodzony przez system
dodatkéw mieszkaniowych, nie zapobieglo to jednak procesowi powstawania
w miastach mieszkaniowych obszaréw problemowych. Skala problemu w Polsce jest
juz zauwazalna, a badania dotyczace jakosci polskiego srodowiska mieszkaniowego,
uwzgledniajagce  rézne  kryteria:  spoleczne,  ekonomiczne,  przestrzenno-
architektoniczne i techniczne, wskazuja, Ze w najgorszych warunkach
mieszkaniowych w 2007 r. zyto ok. 13% mieszkancow miast, a zatem prawie 3 min
0sob [7].
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W latach 20092010 przeprowadzono badania ankietowe dotyczace skali 1 miejsc
wystepowania oraz form architektoniczno-przestrzennych mieszkaniowych obszarow
problemowych w polskich miastach liczacych wigcej niz 10 tys. mieszkancow [6].

Z przeprowadzonych badan wynika, ze obszary problemowe tworza gltownie
znajdujace si¢ w ztym stanie technicznym zasoby mieszkaniowe gmin, lecz nie tylko,
bo takze nowe zasoby powstatle w ostatnim dwudziestoleciu, w ramach programu
wspierania przez panstwo budownictwa socjalnego gmin. Mimo ze nowe budynki sa
w pelni wyposazone w niezbedng infrastrukture techniczng, to male mieszkania
(ponizej 40 m?) zamieszkiwane przez duze rodziny, skupienie najemcow
o negatywnych cechach 1 lokalizacja na peryferiach powoduja, ze wkrotce stajg si¢ one
kolejnym obszarem zamieszkiwanym przez wykluczonych spolecznie z przestrzeni
miast.

Obecnie, jak 1 w planach na przyszio$¢ lokalizowanie zabudowy o charakterze
socjalnym na obrzezach miast 1 ,,wypychanie” ubozszych na peryferie jest typowe dla
wszystkich badanych gmin.

4. Przestrzenne i architektoniczne aspekty rozwoju budownictwa
mieszkaniowego

4.1. Budownictwo mieszkaniowe w gminach otaczajacych monitorowane miasta

Nastepuje staty wzrost udziatu budownictwa jednorodzinnego zaro6wno w miastach
jak i na terenach wiejskich (tab. 2, rys. 2).

Analiza rozwoju budownictwa mieszkaniowego w gminach otaczajagcych miasta
monitorowane wskazuje, ze w gminach sgsiadujacych z matymi miastami buduje si¢
wylacznie domy jednorodzinne, i takie domy takze budowane sg glownie w gminach
okalajacych miasta $rednie. Z kolei w gminach okalajacych najwigcksze miasta
monitorowane mieszkania w budynkach jednorodzinnych maja do$¢ znaczny udziat,

lecz nie stanowg 100% oddawanych mieszkan.



Tabela 2

Mieszkania wybudowane w latach 19912013 wedtug rodzaju zabudowy
Table 2

Dwellings bulit in the period 1991-2013 by type of building

Wybudowane | 1991 | 1992 [ 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

mieszkania
W tys.

mieszkania
w zabudowie 96,8 | 96,1 | 60,9 | 40,6 | 35,4 | 32,0 | 39,4 | 43,3 | 48,7 | 52,2 | 65,3 | 45,2 | 44,7 | 43,2 | 508 | 576 | 62,2 | 819 | 87,8 | 65,4 | 580 | 71,8 | 64,9

wielorodzinnej

mieszkania
w zabudowie 40,0 | 36,9 | 334|355 |31,7|30,1|346|373|333|356|408|524|1179 | 649 | 63,3 | 576|716 (833|722 |704|731]|811]| 81,2

jednorodzinnej

Zrodlo: Opracowanie whasne na podstawie: Roczniki statystyczne 1991-2013, GUS i Informacje o mieszkalnictwie 1991-2013, IGM, IRM
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Rys. 2. Mieszkania wybudowane w latach 19912013 wedtug rodzaju zabudowy

Fig. 2. Dwellings bulit in the period 1991-2013 by type of building

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie: Roczniki statystyczne 19912013, GUS i Informacje
0 mieszkalnictwie 1991-2013, IGM, IRM

Zdecydowanie duze nasilenie budownictwa mieszkaniowego charakteryzuje gminy
okalajace najwicksze miasta. Sg to gminy wiejskie lub obszary wiejskie w gminach
miejsko-wiejskich.

Wokot miast liczacych do 25 tys. mieszkancow mozna wyodrebni¢ kilka
kierunkéw ozywionego budownictwa, jednak z reguly nie sg to gminy wiejskie,
a raczej obszary miast w gminach miejsko-wiejskich. Moze to oznacza¢, ze w tych
miastach sa jeszcze dostepne tereny pod budownictwo z aktualnymi planami
zagospodarowania przestrzennego, a otoczenie nie jest na tyle ucigzliwe, zeby
sktanialo do przenoszenia si¢ mieszkancow na wieS. W $rednich i duzych miastach
zdecydowanie wzrasta nasilenie budownictwa w okalajacych je gminach wiejskich,
jednak nie we wszystkich. Z analizy danych statystycznych dotyczacych sytuacji
mieszkaniowe] w tych gminach wynika, ze najwigcej mieszkan oddano do uzytku w
latach 2007-2008. W 2009 r. nastgpito oslabienie tempa budownictwa
mieszkaniowego, a ponowng tendencje do wzrostu obserwuje si¢ w 2010 r., jednak nie
we wszystkich analizowanych gminach [1] (rys. 3).

W gminach okalajgcych najmniejsze badane miasta w 2010 r. prawie wszedzie
wsrdd oddanych do uzytku mieszkan blisko 100% stanowity mieszkania w domach
jednorodzinnych. Wsrdéd badanych gmin otaczajgcych monitorowane miasta
mieszkania w zabudowie wielorodzinnej wybudowano w miastach: Kostrzyn nad
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Odra, Gogolin, Sroda Slaska, Oborniki Slaskie, Wolow. Sa jednak gminy takie jak
Zdzieszowice i Oborniki Slaskie, gdzie mieszkania w zabudowie wielorodzinnej
powstaly na wsi.

W wigkszosci gmin sgsiadujacych ze srednimi miastami monitorowanymi oddane
w 2010 r. mieszkania to mieszkania w domach jednorodzinnych. Do nielicznych gmin
gdzie budowano mieszkania w zabudowie wielorodzinnej naleza: Olecko — obszar
wiejski gminy miejsko-wiejskiej, Gorzyce, Kobylanka — gminy wiejskie, Swidnica,
Krajenka Goleniéw — miasto.

Sierpc — woj. mazowieckie Pila — woj. wielkopolskie
Pita (monitoring)
Skepe (4) 7
7 . 6 .
Zowkdz - wic g Stepe (5 Krajenka (5) 5 Trzcianka (4)
4 4
3 3
Szczutowo - wies 2 Gazdowo - wies Krajenka (4) Trzcianka - (5)
Sierpc (nmonitoring) Mochowo - wies Uscie (5) Kaczory - wie$
Siemc - wies Rodciszewo - wies Uscie (4 - wies
Zabrze — woj. Slaskie
Gierattow ice - wie$
4
3
Zabrze (monitoring) Zbroshwice - wie$
Ruda Sigska - miasto Bytom- mmiasto

Gliwice - miasto

Rys. 3. Nasilenie budownictwa (liczba budowanych mieszkan na 1000 os6b) w wybranych miastach
monitorowanych i okalajacych je gminach

Fig. 3. The intensity of the building (the number of dwellings built per 1,000 people) in selected cities
monitored and municipalities surrounding them

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych, GUS
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4.2. Obraz architektoniczny budownictwa mieszkaniowego

Rozw¢j budownictwa mieszkaniowego, jaki nastgpitl od potlowy XX w., rzutuje na
obraz architektury mieszkaniowej i Srodowiska zurbanizowanego. Nie byto przy tym
obojetne zaniechanie od 1988 r. stosowania normatywu technicznego projektowania
budynkow i mieszkan oraz wycofanie si¢ z technologii uprzemystowione;.

Normatywne rozwigzania budynkoéw 1 mieszkan (stosowane tylko w pewnej mierze
w budownictwie tbs) zastgpione zostalty w 1994 r. ustawg Prawo budowlane,
okreslajaca niezbgdne wymagania techniczne, a tymczasem powstajagca zabudowa
mieszkaniowa jest czesciej efektem gry rynkowej (cena gruntu) niz dziatalno$ci
planistycznej. W dokonujacych si¢ przeobrazeniach architektury mieszkaniowe;j
w Polsce najbogatsze i1 najbardziej oryginalne rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne
budynkoéw w ostatnich latach stosowane sg przez inwestoréw prywatnych. Nowo
wznoszona przez nich zabudowa mieszkaniowa ma najczesciej forme¢ niewielkich
wyraznie wydzielonych przestrzennie, zwartych zespotéw budynkoéw jednorodzinnych
lub niskiej zabudowy intensywnej.

Budowane sg takze niewielkie kompleksy niskich doméw wielorodzinnych, czgsto
o niekonwencjonalnych rozwigzaniach funkcjonalno-przestrzennych np. budynki
klatkowo-korytarzowe z dwupoziomowymi mieszkaniami lub mate punktowce.

We wznoszonych przez inwestorow prywatnych budynkach wielorodzinnych
o znaczne] kubaturze regulg staje si¢ projektowanie zbiorcze garazy pod budynkiem.
Rozwigzania urbanistyczne zespotéw zabudowy mieszkaniowe] cechuja wyraznie
zamkniete przestrzenie wnetrz, niejednokrotnie ogrodzone 1 dostepne jedynie dla ich
mieszkancow. Ten proces tworzenia zamknigtych enklaw miejskich, rzadko
spotykanych w krajach rozwinietych a typowych dla miast krajow rozwijajacych sie,
nadal narasta.

Zdecydowanie lepsza jakos¢ uzytkowa budynkéw cechuje rozwigzania projektowe
nowej zabudowy spoétdzielczej, choé¢ udzial budownictwa spotdzielczego stale maleje.
Wczesniejsza uboga architektura tego budownictwa szybko podlegta przeobrazeniom,
a budowane domy wielorodzinne pod wzgledem rozwigzan programowych,
wyposazenia i cech architektonicznych nie r6znig si¢ od doméw budowanych przez
deweloperdw.

Zmniejsza si¢ udzial budynkéw wysokich na rzecz budynkéw nizszych, czesto
o zmiennej wysokosci (3—5 kondygnacji). Do tych cech formalnych aspiruje roéwniez
architektura mieszkaniowa wznoszona przez towarzystwa budownictwa spotecznego.

Pierwsze realizacje sa w duzej mierze bardzo podobne do budynkow spotdzielczych
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z lat 80. XX w., natomiast pozniejsze cechuje bardziej urozmaicona forma
architektoniczna, detal i kolorystyka.

Budynki mieszkalne tbs oraz ich zespoly powstaja na podstawie indywidualnych
1 niejednokrotnie oryginalnych, wylanianych w drodze konkursu koncepcji
architektonicznych 1 urbanistycznych. W ostatnich latach tbs nie tylko buduja nowe,
ale rowniez modernizujg stare, niekiedy o historycznej wartosci budynki mieszkalne
i adaptuja budynki niemieszkalne.

5. Podsumowanie

Wyniki badan w gminach otaczajacych miasta monitorowane nie tylko
potwierdzity obserwowane od kilku lat zjawisko tzw. rozlewania si¢ miast, ale
przyniosty takze wiedz¢ o zroznicowaniu kierunkéw rozwoju matych miast
| pozostatych.

W miastach do 25 tys. wsrdd gmin okalajacych mozna wyodrgbni¢ kilka
kierunkow ozywionego budownictwa, jednak z reguty nie sa to gminy wiejskie,
a raczej obszary miasta w gminach miejsko-wiejskich.

Analiza potwierdza wyniki dotychczasowych badan, a takze danych
statystycznych, o marginalizacji roli budownictwa mieszkaniowego gmin
sprowadzajacej si¢ gldéwnie do zapobiegania narastajagcym problemom spotecznym
w mieszkalnictwie, poprzez adaptacj¢ lokali niemieszkalnych, modernizacje zasobow
gminnych, ktore nie zostaly jeszcze sprywatyzowane, badz tez stawiania obiektow
tymczasowych.

Generalny wniosek wynikajacy z badan dotyczy podstawowego problemu jakim
jest niedostatek lokali socjalnych potrzebnych chociazby do wykonania eksmisji
wynikajacych z orzeczen sgdowych, nie méwigc o sytuacjach losowych rodzin
wymagajacych mieszkaniowego wsparcia. Wyroki eksmisyjne rodzin niezamoznych
na ogoél przewiduja dostarczenie lokalu socjalnego i jest to obowigzkiem gminy.
Z tego powodu w gminie musi powsta¢ zasob mieszkan socjalnych, ktory powinien
by¢ stalym elementem mieszkaniowej strategii gminy.

Analizujac informacje o zakresie i metodzie prowadzonych od 23 lat cigglych
obserwacji polskiego mieszkalnictwa, nalezy zwrdci¢ uwage, ze okres ten nie
przyniost istotnych zmian w zakresie ilosci budowanych mieszkan, a przemiany

w urynkowieniu mieszkalnictwa wyrazity si¢ przeksztalceniami wiasno§ciowymi
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zasoboOw 1 zarzadzania nimi, zroéznicowaniem struktury inwestorskiej 1 roli
poszczegdlnych inwestorow w zaspokojeniu porzeb mieszkaniowych.

Roéwnoczesnie w zasadzie nie zmienita si¢ wielkos¢ mieszkan wzabudowie
wielorodzinnej. W budynkach spotdzielczych rozpoczynanych w 1990 r. $rednia
wielko$¢ mieszkania wynosita 60 m® (przy zréznicowaniu wojewodzkim 55,66 —
67,83 m?), podobna byla wielko$¢ mieszkan zakladowych, a $rednia komunalnych
wynosita 53,74 m® (przy zréznicowaniu wojewddzkim od 33,16-67,57 m?). W 2013 .
$rednia wielko$é mieszkan spotdzielczych to 58,0 m?, a komunalnych (bez socjalnych)
48,5 m?. Zdecydowanie zwigkszyta si¢ powierzchnia mieszkan osob fizycznych
w zabudowie jednorodzinnej. W 1991 r. srednia powierzchnia domu jednorodzinnego
wynosita 111,5 m? a w 2013 r. wynosita 139,8 m®. Ten rodzaj budownictwa zaczyna
przewazac¢ w strukturze mieszkan budowanych w ostatnich latach.

Interdyscyplinarny charakter badan monitoringu mieszkaniowego podkresla
znaczny zakres informacji dotyczacych gospodarowania zasobami mieszkaniowymi,
takich jak czynsze 1 optaty za mieszkania. Wskazuja one na obawy podnoszenia
czynszu za mieszkania w gminach, co skutkuje niedostatkiem $rodkow na remonty
zasobOow. Z kolei badania kosztow budowanych mieszkan w systemie rynkowym
wskazuja na to ze za $rednig miesi¢czng ptace w gospodarce narodowej mozna naby¢
0,94 m? powierzchni uzytkowej mieszkania (w miastach monitorowanych). Z badan
monitoringowych wynika, ze nadal istniejg duze potrzeby mieszkan na wynajem
o dostepnym czynszu. Dotyczy to zaréwno mieszkan gmin, ktore zmniejszyly swoj
zasob poprzez prywatyzacje jak i mieszkan w formule tbs. Stanowi to wyzwanie dla
srodowiska urbanistow i architektow jak budowaé i1 gdzie lokalizowa¢ takie zasoby

a dla gmin w odniesieniu do formulowanej polityki miejskiej.
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OBSERWACJE ZMIAN W MIESZKALNICTWIE. ZAKRES | METODA
CIAGLYCH BADAN INTERDYSCYPLINARNYCH

Streszczenie

W artykule =zostaly przedstawione =zakres 1 wyniki badan dotyczacych
mieszkalnictwa prowadzonych w sposéb ciaglty nieprzerwanie od 23 lat. Obserwacje
zmian zachodzacych w mieszkalnictwie rozpoczegto w 1991 r. w 6wczesnym Instytucie
Gospodarki Mieszkaniowej obecnie sg kontynuowane w Instytucie rozwoju Miast.
Zakres przedmiotowej obserwacji obejmuje zagadnienia spoleczne, ekonomiczne
I techniczne budownictwa mieszkaniowego i gospodarki mieszkaniowej.

OBSERVATIONS OF CHANGES IN HOUSING. SCOPE AND METHOD
FOR CONTINUOUS INTERDISCIPLINARY RESEARCH

Summary

The article presents the scope and results of studies on housing conducted
continuously without interruption for 23 years. Observations of changes in housing
began in 1991. At the Instytut Gospodarki Mieszkaniowej continues today at the
Institute of Urban Development. The scope of this observation include social,
economic and technical residential buildings and housing management.



