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Abstract: Spatial and time diversity of housing construction in Poland. Residential hous-
ing construction, as one of the most important elements of spatial development, a factor deci-
sive for living conditions of residents, is the object of interest not only of architects, planners
or local and state authorities, but increasingly also of geographers, who mainly analyze these
issues in a spatial context. The article analyzes the development of construction in post-war
Poland in three periods: real socialism, the transformation period and the last decade. The
subject of the analysis is the number of completed dwellings/flats in total, by location (city,
village) and by investors (housing cooperatives, developers, private constructors and others).
Keywords: housing construction, spatial development, Poland

JEL codes: R31, L74

Wprowadzenie

Budownictwo mieszkaniowe, jako jeden z najwazniejszych elementéw zagospo-
darowania przestrzennego, decydujacego o warunkach zycia mieszkancéw, stanowi
przedmiot zainteresowania nie tylko architektow, planistéw czy wladz samorzado-
wych i panstwowych, ale coraz czesciej takze geograféw, ktdrzy w gléwnym stopniu
analizuja te zagadnienia w kontekscie przestrzennym. Wyrazem tego zainteresowania
jest coraz wieksza liczba publikacji poswieconych réznym aspektom budownictwa
mieszkaniowego. Przedstawiane jest ono w aspekcie planistycznym, gospodarczym,
spolecznym. Pierwsze prace prezentujace problemy mieszkalnictwa w Polsce pojawi-
ly sie jeszcze w okresie miedzywojennym; przyktadem moze by¢ praca Krzeczkow-
skiego [1939], w ktdrej autor przedstawil doktadny obraz sytuacji i warunkéw miesz-
kaniowych w Polsce przed II wojna $wiatowg w skali kraju, miast i wsi oraz w ujeciu
regionalnym. Po wojnie niewatpliwie najwieksze zastugi w badaniach réznych kwe-
stii mieszkaniowych potozyt Andrzejewski, publikujac wiele prac zawierajacych nie
tylko dokladny opis sytuacji mieszkaniowej w okresie powojennym, ale i kwestie po-
lityki mieszkaniowej panstwa i problematyke zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
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[1951, 1959, 1977, 1979]. Znacznie wiecej opracowan omawiajacych rézne kwestie
budownictwa mieszkaniowego pojawilo si¢ w ostatnim dwudziestoleciu. Nalezg
do nich m.in. prace: Marszala [1999], ktéry przedstawil zréznicowanie i kierunki
rozwoju budownictwa mieszkaniowego w okresie transformacji systemowej; Ilnic-
kiego [2003], zawierajgca opis zmian i przestrzennego zréznicowania budownictwa
mieszkaniowego w Polsce w latach 90., z identyfikacjg czynnikéw majacych wplyw
na obraz sytuacji mieszkaniowej; Cesarskiego [2005, 2007], ktéry analizuje kwestie
mieszkaniowe w kontek$cie uwarunkowan demograficznych i proceséw urbanizacji;
Milewskiej [2003], dajacej opis prawno-instytucjonalnych uwarunkowan budownic-
twa mieszkaniowego na szczeblu lokalnym; Zawadzkiego [2005] przedstawiajgcego
okreslone etapy powojennych przemian budownictwa mieszkaniowego i in. Szcze-
goélnie duzo uwagi problematyce mieszkaniowej poswiecil Dzieciuchowicz [1974,
1979], ktoéry badat warunki mieszkaniowe w miastach réznej wielkosci, a szczegdlnie
w Lodzi.

1. Budownictwo mieszkaniowe w okresie powojennym
(realnego socjalizmu)

Na ksztaltowanie sytuacji mieszkaniowej w Polsce, zwlaszcza w pierwszych jej
dekadach po wojnie, istotny wplyw mialo wiele czynnikéw: zniszczenia wojenne,
przesuniecie terytorium panstwa, nacjonalizacja podstawowych dzialéw gospodarki
narodowej, wprowadzenie gospodarki planowej zarzadzanej centralnie, intensywne
procesy industrializacji oraz uwarunkowania demograficzne (w tym gléwnie dyna-
miczny wzrost zaludnienia i masowe migracje) stwarzajace najwieksze zapotrzebo-
wanie na nowe mieszkania. Przeobrazenia te wplynely w zasadniczym stopniu na
rozwdj kraju, sposéb jego zagospodarowania przestrzennego, w tym ksztaltowanie
sie budownictwa mieszkaniowego, ktére charakteryzowalo wystepowaniem naprze-
miennie lat rozkwitu i regresu w zakresie liczby oddawanych do uzytku mieszkan.

W literaturze spotka¢ mozna wiele prac, w ktérych autorzy dokonuja podzialu
okresu powojennego w budownictwie na rézne okresy (etapy). Bardzo trudny byl
pierwszy okres po zakonczeniu wojny, w wyniku ktoérej Polska w obecnych granicach
stracila ponad 2 mln mieszkan. Duze potrzeby mieszkaniowe sprawily, ze w drugiej
potowie lat 40. wyremontowano z materialéw pochodzacych z odzysku i rozbidrki
blisko 600 tys. izb, a w latach 1947-1949 wybudowano okoto 300 tys. nowych izb.
Nastepny okres obejmujacy lata 50. i 60. charakteryzowal sie duzym przyrostem
mieszkan (do uzytku oddano blisko 2,7 mln mieszkan — por. tab. 1). Wiazalo sie to

Tabela 1
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 1950-1990

1951- 1956— 1961- 1966- 1971- 1976- 1981- 1986-
1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990
Mieszkania w tys. | 342,0 621,9 754,4 942,2 1211 1308,3 954,4 850,4

Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie danych GUS.

Pieciolatka
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Ryc. 1. Liczba oddanych do uzytku mieszkan w Polsce w latach 1950-2015
Zrédto: opracowanie wiasne.

ze zmianami w organizacji i finansowaniu budownictwa mieszkaniowego oraz inten-
sywnym rozwojem spétdzielni mieszkaniowych. Jednak byly to mieszkania o nizszym
standardzie: z ciemna kuchnig, niskimi stropami, mniejsza powierzchnia, czesto toa-
leta wspoélna dla kilku mieszkan na pietrze. Takie oszczedne budownictwo byto efek-
tem polityki gospodarczej panstwa (ktadziono gléwnie nacisk na rozwdéj przemystu,
zwlaszcza ciezkiego), duzego zapotrzebowania na mieszkania z powodu wejécia na
rynek pracy powojennego wyzu demograficznego.

Wazna dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego i skrécenia czasu oczekiwania
na wlasne mieszkanie byta dekada lat 70. (por. ryc. 1). W okresie tym oddano do
uzytku ponad 2,4 mln mieszkan, a wiec prawie tyle, ile w poprzednim dwudziesto-
leciu. Duze tempo budowy nowych doméw wiazato sie gléwnie z wprowadzeniem
technologii tzw. ,,wielkiej plyty”, polegajacej na produkcji prefabrykatéw w tzw. ,fa-
brykach domoéw”, a nastepnie ich montazu na placu budowy. W tej technologii wzno-
szono gléwnie budynki wysokie z duza ilo$cig mieszkan przy oszczednosci przestrze-
ni. Ponadto w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych coraz wigkszg role odgrywato
budownictwo indywidualne.

Kryzys spoteczno-ekonomiczny i polityczny w latach 80. wplynal na zmniejszenie
sie liczby oddawanych do uzytku mieszkan. Duzy deficyt mieszkan w stosunku do po-
trzeb byl jednym z wazniejszych powodéw strajkéw w tym okresie i przyczyna zmian
ustrojowych. W latach 1981-1990 oddano do uzytku 1,8 mln mieszkan.
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2. Budownictwo mieszkaniowe w okresie transformacji
systemowej

W drugiej polowie 1989 r. rozpoczal sie w Polsce proces przebudowy systemu
spoleczno-gospodarczego i politycznego. Gospodarke zarzadzang do tej pory central-
nie za pomocg metod nakazowo-rozdzielczych zaczeto przestawiaé na typ rynkowy.
Proces transformacji systemowej przejawial si¢ m.in. w: przeksztalceniach struktur
wlasno$ciowych (przede wszystkim w rozwoju sektora prywatnego), liberalizacji cen
doébr i ustug, otwarciu na rynki zewnetrzne, a przez to naplywie kapitatu zagraniczne-
go, rozwoju instytucji gospodarki rynkowej, zmianach na rynku pracy, ograniczeniu
redystrybucyjnej funkcji budzetu i socjalnej funkeji panstwa, wprowadzeniu zarza-
dzania samorzgdowego itp.

Wszystkie te zjawiska i procesy mialy swoje odbicie w budownictwie mieszka-
niowym. Nastapil generalnie radykalny spadek liczby oddawanych mieszkan. O ile
jeszcze na poczatku okresu transformacji (lata 1991-1992) oddawano, sita rozpedu
poprzedniego okresu, po ponad 130 tys. mieszkan rocznie, to juz w potowie lat 90.
(1994-1997) zaledwie polowe tej liczby, a najgorszy byt rok 1996 z zaledwie 62 tys.
oddanych nowych mieszkan (por. tab. 2, ryc. 2). Po tym roku nastepuje powolny
wzrost liczby oddanych mieszkan [Kulesza 1995].

Tabela 2
Liczba mieszkan oddanych do uzytku w okresie transformacji
w podziale na poszczegdlnych inwestoroéw
Liczba mieszkan (tys.)
Rok ogoétem indywidualne SPVFVZ);C;?;LUb spotdzielcze pozostate
1991 136,8 40,0 - 83,6 13,3
1992 133,0 36,9 - 84,3 11,8
1993 94,4 33,5 0,5 50,0 10,5
1994 76,1 355 1,4 31,7 74
1995 67,1 31,7 2,8 26,8 58
1996 62,1 30,1 2,7 24,6 47
1997 73,7 35,1 5,1 28,1 54
1998 80,6 37,3 9,0 28,0 6,3
1999 82,0 333 14,2 275 7,0
2000 87,8 35,5 20,7 244 71
2001 106,0 40,6 294 258 10,1
2002 97,6 52,4 22,0 15,4 78
2003 162,7 118,0 23,8 12,0 89
2004 108,1 64,9 242 94 9,6

Zrédto: Budownictwo mieszkaniowe — tablice przegladowe od 1991 roku, GUS.
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Ryc. 2. Rozmiary budownictwa mieszkaniowego ogélem (stupek) oraz przecigtna
powierzchnia nowo oddanego mieszkania w Polsce w latach 1990-2005

Zrodto: Kucharska [2016].

W okresie transformacji systemowej zaszly istotne zmiany w strukturze wtasno-
$ciowej nowo oddawanych mieszkan. Juz od pierwszych lat w tym okresie nastepuje
gwaltowny spadek udziatu spétdzielni mieszkaniowych w budownictwie mieszkanio-
wym. Podczas gdy w 1991 r. inwestor ten oddal do uzytku blisko 84 tys. mieszkan, to
w 2004 r. juz ponizej 10 tys. (por. tab. 2, ryc. 3). Tak radykalny spadek spowodowa-
ny byl likwidacja dotacji pafistwowych, nieoplacalnoscia budowy nowych mieszkan,
skomplikowanym stanem prawnym gruntdéw i innymi czynnikami. Odwrotnie ma
sie sprawa z inwestorami budujacymi mieszkania na sprzedaz lub wynajem. Firmy
te (deweloperzy), wykorzystujac rynkowa szanse na duze zyski, buduja coraz wiecej
mieszkan. O ile w 1993 r oddali do uzytku tylko niespetna 500 mieszkan, to w 2004 r.
juz ponad 24 tys., tj. blisko 50 razy wiecej. Deweloperzy skupili sie gtéwnie na bu-
dowie wielokondygnacyjnych blokéw w duzych miastach i zespotach osiedli w stre-
fach podmiejskich. Ich udzial w budownictwie mieszkaniowym wzrést praktycznie
od 0,5% w 1993 r do 22,4% w 2004 r. Wysoka pozycje na rynku nieruchomoéci,
a od potowy lat 90. dominujaca, zajmowato budownictwo indywidualne. Przez pierw-
szych kilka lat transformacji liczba nowo wybudowanych mieszkan przez inwestora
indywidualnego ksztaltowala sie na poziomie okolo 30-35 tys., ale juz pod koniec
tego okresu bardzo szybko zaczela wzrasta¢ (do ponad 118 tys. w 2003 r.). Udzial
pozostalych inwestoréw w budownictwie mieszkaniowym (budownictwo komunal-
ne, spoleczne czynszowe i zakladowe) réwniez zmniejszyt sie w okresie transformacji
w liczbie oddanych do uzytku mieszkan (por. tab. 2).
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Ryc. 3. Udzial wybranych inwestoréw w ogélnej liczbie mieszkan
oddanych do uzytku w Polsce w latach 1990-2015

Zrédlo: opracowanie wiasne.

3. Budownictwo mieszkaniowe w ostatniej dekadzie

Wzrost budownictwa mieszkaniowego pod koniec okresu transformacji ma swo-
je przedluzenie na ostatnia dekade, tj. po wejsciu Polski do Unii Europejskiej (por.
ryc. 4). W okresie 2005-2016 we wszystkich latach liczba oddanych do uzytku miesz-
kan znacznie przekracza 100 tys., a w latach 2008, 2009 i 2016 — nawet 160 tys. Na
wielko$¢ te skladajg sie mieszkania oddane do uzytku gléwnie w miastach (w lata
1995-2013 w miastach oddano ponad dwa razy wiecej mieszkan niz we wsiach),
w tym zwlaszcza w duzych metropoliach, gdzie ze wzgledu na koncentracje ludnosci
potrzeby sa najwieksze (por. ryc. 5). Na ponad 1,25 mln mieszkan oddanych do uzyt-
ku w latach 2005-2013 w kraju tylko 34,7% zbudowano na obszarach wiejskich; naj-
wiecej w wojewddztwach mazowieckim, malopolskim, wielkopolskim, dolno$laskim.

Na terenach wiejskich rozwdj budownictwa mieszkaniowego jest silnie zréznico-
wane przestrzennie (por. ryc. 6). Zdecydowanie najsilniejszy ruch budowlany wyste-
puje na obrzezach duzych miast. Strefy podmiejskie duzych miast sg od kilkunastu
lat obszarami radykalnych zmian w intensywnosci i sposobie ich zagospodarowania
przestrzennego [Stasiak 2005].

Dotychczasowy, jednolity w swym wyrazie, sposéb zagospodarowania wsi rolni-
czej wskutek naptywu ludno$ci, pojawienia sie réznych inwestoréw i nowych funkgeji
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Ryc. 4. Liczby mieszkan oddanych do uzytku ogélem oraz
w podziale na miasto i wie§ w Polsce w latach 1995-2013

Zrédlo: opracowanie wlasne.

pozarolniczych itp., a w konsekwencji intensywnego ruchu budowlanego zmienia sie,
czesto na modle miejska. Zmiany te sg niekiedy bardzo szerokie i obejmuja wiele
elementow; polegajg one m.in. na:

intensyfikacji ruchu budowlanego (zwtaszcza mieszkaniowego, ze srodkéw wia-
snych ludnosci lub coraz czesciej przez deweloperéw budujacych nierzadko cate
osiedla mieszkaniowe na sprzedaz),

przemianach morfologicznych osiedli wiejskich (prowadzacych do zmian struktu-
ralnych, tj. rodzaju elementéw, ich wielkosci, liczby, jak réwniez sposobu taczenia
w uklady wyzsze ranga, ztozone czy wielokrotnie zlozone),

tworzeniu sie wiekszych calosci przestrzennych w postaci zespoléw osadniczych,
zmianach w sposobie zainwestowania wsi, stanu technicznego budynkdéw, sposo-
bu zorganizowania zabudowy, wielko$ci mieszkan, zageszczenia na izbe,
zmianach dotyczacych standardu mieszkan (tj. wyposazenia w réznego rodzaju
nowoczesne instalacje i urzadzenia).

Najbardziej widocznym elementem wprowadzajgcym zmiany w krajobrazie osie-

dli wiejskich, w strefie podmiejskiej duzych miast, sa budynki willowe, ktére przy-
bierajg czasami charakter rezydencji, postawione przez indywidualnych inwestoréw,
oraz cale osiedla mieszkaniowe, niekiedy grodzone, postawione przez deweloperéw.

O ile budynki inwestoréw indywidualnych réznig sie forma i wygladem archi-

tektonicznym oraz zbudowane sa na dziatkach réznej wielkosci i ksztalcie (sg to
w zdecydowanej wiekszosci obiekty katalogowe), to inwestycje deweloperskie
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Ryc. 5. Przestrzenne zréznicowanie liczby oddanych mieszkan ogétem w latach 2008-2013,
dla poszczegdlnych miejscowosci statystycznych, miasto
Objasnienia: skalowanie pierwiastkowe.
Zrédto: opracowanie wiasne.

zagospodarowywane sg kompleksowo, stad panuje tu wiekszy lad przestrzenny
(dziatki podobnej wielko$ci i ksztalttu, zabudowa utrzymana w podobnym stylu archi-
tektonicznym). Osiedla te polozone sg czesto z dala od drog przelotowych, w bardzo
atrakcyjnych miejscach, cichych, niezanieczyszczonych, niezatloczonych, niekiedy
blisko lasu, rzeczki, terenéw rekreacyjnych.

Jakkolwiek w strefie podmiejskiej dominuje zabudowa jednorodzinna, to coraz
czesciej pojawia sie zabudowa wielorodzinna, budynki 2-, a nawet 3-kondygnacyj-
ne o wysokim standardzie [Ciok, Le$niak 2015]. Jest to zwiazane z powstawaniem
osiedli deweloperskich. Rozmieszczenie ich na obszarze podmiejskim jest zrézni-
cowane i zalezne w gtéwnej mierze od istnienia plandéw miejscowych, uzbrojenia
terenu, dostepnosci duzych miast, skali zainteresowania potencjalnych nabywcéw
(por. ryc. 7).

We wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytku w analizowanym okresie 2005-
2013 poszczegdlni inwestorzy mieli rézny wkiad (por. tab. 3, ryc. 8). Najwiekszy
udzial miato budownictwo indywidualne (52,2%) i deweloperzy (38,2%); udziat po-
zostalych inwestoréw byl niewielki (komunalne i zakltadowe - 5,0%, a budownic-
two spéldzielcze — 4,6%). Mieszkania realizowane przez inwestoréw indywidualnych
utrzymujg si¢ mniej wiecej na tym samym poziomie z tendencjg lekko wzrostowa
z przewaga mieszkan budowanych na obszarach wiejskich. Inaczej wyglada sytuacja
w przypadku inwestoréw budujacych mieszkania na sprzedaz lub wynajem. W opisy-
wanym okresie dynamika tego budownictwa wzrosla o ponad 42%, a w 2016 . liczba
mieszkan oddanych do uzytku przez deweloperéw przewyzszyla juz liczbe mieszkan
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Ryc. 6. Przestrzenne zréznicowanie liczby oddanych mieszkan ogétem w latach 2008-2013,
dla poszczegdlnych miejscowosci statystycznych, wies

Objasnienia: (1) skalowanie pierwiastkowe, (2) w celu uczytelnienia mapy pominig¢to miejscowosci
z liczba oddanych mieszkan nie mniejsza niz 10.

Zrédlo: opracowanie wiasne.

snmEEEE
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Ryc. 7. Przestrzenne zréznicowanie liczby oddanych mieszkan na sprzedaz lub wynajem na
obszarach wiejskich w latach 2008-2013 dla poszczegdlnych miejscowosci statystycznych

Objasnienia: skalowanie pierwiastkowe.
Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Tabela 3
Liczba mieszkan oddanych do uzytku z podziatem na poszczegoinych inwestordw w latach 2005-2016
Liczba mieszkan (tys.)
Rok . o sprzedaz lub .
ogoétem indywidualne pwynajem spotdzielcze pozostate
2005 14,1 63,3 33,0 8,2 9,5
2006 115,4 57,6 38,0 9,0 10,8
2007 133,7 71,6 457 8,2 8,2
2008 165,2 83,3 66,7 8,6 6,5
2009 160,0 72,0 72,3 7,3 8,4
2010 135,8 70,4 53,5 5,1 6,8
2011 131,0 73,6 48,8 38 4.8
2012 152,9 81,1 63,6 42 4,1
2013 145,1 81,2 56,4 35 4,0
2014 143,2 76,1 59,1 35 4,5
2015 147,7 79,8 62,4 2,1 34
2016 163,3 78,1 79,2 2,7 34

Zrédto: Budownictwo mieszkaniowe — tablice przegladowe od 1991 roku, GUS.
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Ryc. 8. Struktura wlasnosciowa mieszkan oddanych do uzytku ogdétem w Polsce w latach
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Zrodlo: opracowanie wlasne.
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wybudowanych przez inwestoréw indywidualnych. Najwiecej mieszkan deweloperzy
oddali do uzytku w miastach, zwlaszcza duzych. Natomiast w dalszym ciagu mamy
do czynienia ze spadkiem budownictwa spéidzielczego; w 2013 r. liczba oddanych
mieszkan byla o blisko 2,4 razy mniejsza niz w 2005 r.

Zakonczenie

Jak wynika z badan, zasoby mieszkaniowe w Polsce pochodza z réznych okresow.
Wedlug NSP z 2011 r. w Polsce bylo ponad 12,5 mln mieszkan, z czego blisko 8,6 mIn
w miastach i ponad 3,9 mln na wsi. W przypadku miast najwiecej mieszkan koncen-
trowalo si¢ w miastach duzych (w Warszawie, Krakowie, Lodzi, Wroctawiu i Pozna-
niu skupionych bylo blisko 20% mieszkan sposréd wszystkich zasobéw miejskich).
Natomiast na obszarach wiejskich najwieksze zasoby mieszkaniowe zlokalizowane sa
na terenach silnie zurbanizowanych stref podmiejskich duzych miast. Zasoby te, jak
wspomniano, pochodzg z réznych okreséw: okoto 20% to zabudowa przedwojenna,
nieco ponad 57% to mieszkania zbudowane po wojnie, w okresie realnego socjalizmu
(1945-1988), blisko 12% mieszkan oddano do uzytku w okresie transformacji syste-
mowej w kraju, a okolo 10% w ostatnim czasie (2003-2011). Budownictwo miesz-
kaniowe w ostatnich kilku latach utrzymuje wysoka dynamike wzrostu. W 2016 r.
oddano do uzytku juz ponad 163 tys. mieszkan a budownictwo deweloperéw po raz
pierwszy wyprzedzilo indywidualne; z kolei budownictwo spéldzielcze zanotowalo
dalszy spadek w liczbie oddanych do uzytku mieszkan (w 2016 r. jego udzial w ca-
tosci oddanych do uzytku mieszkan wyniést zaledwie 1,6%). Dzigki takiej dynamice
wzrostu liczby oddawanych do uzytku mieszkan zasoby ich w 2016 r. wzrosty do
blisko 14,3 mln (9,6 mln w miastach i 4,7 mln na obszarach wiejskich).
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