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MONITORING MIESZKANIOWY
JAKO PRZYKLAD BADAN CIAGLYCH NAD MIESZKALNICTWEM
W INSTYTUCIE ROZWOJU MIAST

Abstrakt. Artykut jest podsumowaniem przebiegu i wynikdw badan nad polskim
mieszkalnictwem, prowadzonych od 20 lat, najpierw w Instytucie Gospodarki Mieszkaniowej,
a pozniej w Instytucie Rozwoju Miast. Szczegdtowy zakres informacji dotyczy budownictwa,
gospodarki mieszkaniowej i spotecznych aspektéw mieszkalnictwa stanowigcych wyniki
badan bezposrednich, prowadzonych w wybranych miastach, zréznicowanych pod
wzgledem liczby mieszkancow i rozmieszczenia w kraju.

Stowa kluczowe: mieszkalnictwo, gospodarka mieszkaniowa, miasta monitorowane.

Glowne zalozenia

W latach 80. XX w. ujawnit sie kryzys w polskiej gospodarce, w tym rowniez w polskim
mieszkalnictwie. Przeciwdziata¢é mu miata transformacja polityczno-ustrojowa zapoczatko-
wana w latach 1989-1990 oraz urynkowienie polskiej gospodarki, a zachodzace zmiany
wymagaty analiz i ocen stanu istniejacego w mieszkalnictwie. Ich formutowanie umozliwiaty
prowadzone w latach 1991-2002 w Instytucie Gospodarki Mieszkaniowej, na zlecenie resortu
odpowiedzialnego za mieszkalnictwo, ciggte obserwacje budownictwa mieszkaniowego
i gospodarki mieszkaniowej, kontynuowane pézniej w Instytucie Rozwoju Miast'.

Informacje o mieszkalnictwie otrzymaty nazwe ,Monitoring mieszkaniowy” i poczatkowo
opracowywane byty dwukrotnie w ciggu roku. Pierwszy raport ukazat sie w 1991 r., obejmo-
wat on wybdr szesciu zagadnienh, opracowanych na podstawie informacji uzyskanych z r6z-
nych zrodet, gtéwnie z GUS, obrazujgcych poziom krajowy i wojewodzki. Pierwsze trzy
zagadnienia dotyczytly inwestycji mieszkaniowych: wszystkich zasobéw oddanych do uzytku
w 1990 r., a nastepnie budéw rozpoczetych oraz zatwierdzonych w tymze roku projektéw
realizacyjnych zabudowy wielorodzinnej. Dane o roku 1990 zestawione z informacjami
z lat poprzednich wykazaty kierunek i zakres zachodzacych zmian. Poprzez zestawienia
wojewodzkie przedstawiono tez zréznicowanie sytuacji na obszarze kraju.

Kolejna pozycja, stanowigca specjalnie przeprowadzony sondaz w jednostkach
administrujgcych zasobami komunalnymi, zawierata informacje o kosztach utrzymania
zasobdéw czynszowych w roku poprzednim i przewidywanym ich wzroscie w roku biezacym,
dopetnione rozeznaniem sytuacji finansowej poszczegdinych jednostek. Ostatnie dwie

! Kierownikami monitoringu mieszkaniowego byli: Jan Kornitowicz (1991-2002) i Tomasz Zelawski (2002-2009).
W ciggu 20 lat w réznych edycjach monitoringu mieszkaniowego uczestniczyli: Grazyna Dworanczyk, Janusz
Gawrzynski, Agnieszka Grabowiecka-taszek, Andrzej Grudzinski, Jan Kornitowicz, Hanna Kulesza, Beata
Uchman, Wanda Urbarska, Tomasz Zelawski.
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pozycje relacjonowaty problemy natury spoteczno-ekonomicznej, takie jak wydatki ludnosci
na mieszkania w poréwnaniu z dochodami gospodarstw domowych oraz zakres i efekty
pomocy socjalnej przeznaczonej na mieszkania w odniesieniu do gospodarstw domowych
réznej wielkosci.

Informacje dotyczace 1990 r. sygnalizowaly utrzymujacy sie i postepujacy regres
budownictwa mieszkaniowego. Wybudowano 132,5 tys. mieszkan, tj. prawie 0 12% mniegj
niz w roku poprzednim, liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkahcow spadta
do 3,5 w kraju ogétem, 4,1 w miastach, 2,4 na wsi. W 1989 wskaznik ten wynosit
odpowiednio 4,0, 4,6, 3,0. Liczba mieszkan oddanych do uzytku, jak i nasilenie budownictwa
odpowiadaty poziomowi z konca lat 50. Spadek dotyczyt w podobnym stopniu budownictwa
uspofecznionego i prywatnego, przy czym w uspotecznionym — w najwiekszym stopniu
budownictwa komunalnego i zaktadowego (o prawie 40%). Taka tendencja utrzymywata sie
jeszcze przez wiele lat.

Pierwszy raport o mieszkalnictwie, dostarczajgc informacji obrazujacych poziom kraju
i wojewddztw, przynidst doswiadczenia co do metody, zakresu badan i zrédet informacji.
Charakterystyczng cechg zmian systemowych byto wycofanie sie panstwa z bezposredniego
finansowania mieszkalnictwa i scedowanie uprawnieh na poziom lokalny. Gminy zostaty
zobowigzane do tworzenia warunkéw zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swojej wspol-
noty. Réwnoczesnie zaczety nastepowa¢ zmiany w strukturze inwestorskiej budownictwa
mieszkaniowego.

Dlatego tez istotne byto uzyskanie bezposrednich informacji dotyczacych poziomu
lokalnego, na ktérym nastepuje i uwidacznia sie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
Od 1991 roku monitoringiem mieszkaniowym objete zostaly réwniez wybrane miasta,
reprezentujgce rézne klasy wielkosci i usytuowanie w regionach kraju. Réwnoczesnie wybor
miast uwzglednit zréznicowanie wieku i stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych
oraz ich struktury wtasnosci. Liczba miast uczestniczacych w badaniach zmieniata sie od
22 poprzez 23 do 21 w 2011 r. Zmienit sie takze zakres przedmiotowy monitoringu, tak jak
zmienita sie polska rzeczywistos¢ mieszkaniowa: nowe podmioty uczestniczgce w budownic-
twie i gospodarce mieszkaniowej, nowi inwestorzy, przeksztatcenia wtasnosciowe zasobow
i zarzadow, nowe systemy finansowania, nowe systemy zabezpieczen spotecznych.

Przy opracowywaniu informacji oprocz wynikow monitoringu wykorzystywano dane
GUS dotyczace ogolnych wielkosci budownictwa mieszkaniowego oraz dane GUS dotyczace
obcigzen gospodarstw domowych wydatkami na mieszkanie.

Badania bezposrednie
Glowng czesé stanowity i nadal stanowig wyniki badan z miast monitorowanych.
W pierwszych latach, przygotowujac raporty, postugiwano sie takze danymi bankéw
o finansowaniu mieszkalnictwa w tych miastach.
Na szczegdlng uwage zastugujg zbierane nadal informacje o strukturze inwestorskiej
budownictwa mieszkaniowego, kosztach i standardach, a takze szczegdlnie rozbudowana
czes$¢ dotyczaca gospodarowania istniejgcymi zasobami mieszkaniowymi. Uporzadkowane
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wyniki tych badan wedtug klas wielkosci miast stanowig podstawowe zrodta informacji na
temat polskiego mieszkalnictwa. Struktura raportu, mimo uzupetnien, generalnie pozostaje
bez wigkszych zmian i obejmuje 5 gtéwnych czesci:

— Ogodlne informacje o mieszkalnictwie.

— Budownictwo mieszkaniowe.

— Koszty i finansowanie.

— Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

— Spoteczne aspekty mieszkalnictwa.

Zakres informacji o budownictwie mieszkaniowym jego strukturze i kosztach moze
by¢ oparty na réznych zrodtach, natomiast dane dotyczace gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi majg swoje zrodto w badaniach bezposrednich. Szczegétowe analizy
pozwalajg na obserwowanie nie tylko zmian organizacyjnych i dotyczacych przeksztatcen
wiasnosciowych, ale rowniez czynszow i optat mieszkaniowych. Analizowane sg nastepujace
grupy zagadnien poszerzane w miare pojawiania sie nowych zjawisk:

— Czynsze i optaty za uzytkowanie lokali mieszkaniowych oraz $wiadczenia.

— Stawki optat za c.o. i c.w.

— Opfaty catkowite za lokale mieszkalne.

— Gospodarka zasobami komunalnymi i spétdzielczymi w miastach monitorowanych.
— Nakfady remontowe w budynkach mieszkalnych.

— Zmiany wysokosci kosztéw utrzymania zasobow mieszkaniowych.

— Zmiany zrodet wptywu srodkéw na utrzymanie zasobow mieszkaniowych.

— Doptaty do gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

— Zalegtosci w opfatach, eksmisje oraz mieszkania z odzysku i socjalne.

— Wspdlnoty mieszkaniowe.

— Gospodarka zasobami mieszkaniowymi towarzystw budownictwa spotecznego.
— Gospodarka prywatnymi budynkami czynszowymi.

Przy systematycznym poszerzaniu informacji o gospodarce mieszkaniowej w ciggu
20 lat edycji raportu o zmianach w mieszkalnictwie ograniczona zostata czes$¢ dotyczaca
spotecznych aspektéw mieszkalnictwa, sprowadzona do danych ilosciowych, informaciji
0 wysokosci dodatkéw mieszkaniowych, polityce gmin i roli wywiadu srodowiskowego w tym
zakresie.

Niemniej jednak nalezy uznac reprezentatywnos¢ materiatu pochodzgcego z badan
ankietowych prowadzonych w 21 miastach, zréznicowanych pod wzgledem klasy wielkosci
i rozmieszczenia w kraju (ryc. 1).

Wsrdd badanych miast 8 liczy ponad 100 tys. mieszkancow, 8 — 25-100 tys. mieszkan-
cow i 5 miast mniej niz 25 tys. mieszkancow.

Ankiety skierowane sg do witascicieli, inwestoréow i zarzadzajgcych zasobami mieszka-
niowymi: gmin, spoétdzielni mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego, zrzeszen
wiascicieli i zarzadcow prywatnych doméw czynszowych. Ze wzgledu na to, ze nie w kazdym
z miast objetych ciggtym monitoringiem wystepowaty wszystkie podmioty zajmujace sie
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mieszkalnictwem, konieczne bylo poszerzenie materiatu badawczego o informacje pocho-
dzgce z innych niz podstawowa grupa miast. Badania dotyczyty takich zagadnien, jak:
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Ryc. 1. Rozmieszczenie miast monitorowanych w 2010 r.

mieszkania wybudowane przez towarzystwa budownictwa spotecznego oraz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi tbs,

— gospodarka prywatnymi zasobami mieszkaniowymi,

— wypfaty dodatkow mieszkaniowych.

W zwigzku ze zmianami ustawowymi dotyczacymi mozliwosci prywatyzacji mieszkan
towarzystw budownictwa spotecznego, w 2010 r. przeprowadzono badania uzupetniajgce,
dotyczace zapotrzebowania na mieszkania tbs i zainteresowania ich wykupem.

Ostatnia edycja monitoringu mieszkaniowego zawierajgcego informacje o mieszkalnic-
twie w 2010 r. ukazata sie w 2011 r. Przekazana zostata zleceniodawcy, ktérym byto

Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej i zamieszczona jest na stronie
internetowej tego ministerstwa®.

Podsumowanie
Analizujgc informacje o zakresie i metodzie prowadzonych od 20 lat ciggtych
obserwacji polskiego mieszkalnictwa, nalezy zwréci¢ uwage, ze okres ten nie przynidst
istotnych zmian w zakresie wielkosci budownictwa mieszkaniowego, a przemiany
w urynkowieniu mieszkalnictwa wyrazity sie przeksztatceniami wlasnosciowymi zasobdéw

2 Raport ,Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2010 r.” opracowat zespét w sktadzie: Grazyna
Dworanczyk, Beata Uchman, Wanda Urbanska, Norbert Dabkowski, Hanka Zaniewska (koordynacja).
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i zarzgdzania nimi, zréznicowaniem struktury inwestorskiej i roli poszczegélnych inwestoréw

w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.

W 1991 r. wybudowalidmy 3,6 mieszkania na 1000 mieszkancéw, w miastach 4,6,
anawsi2,6. W 2010 r. wskazniki te wyniosty odpowiednio 3,5, 3,7, 3,3 mieszkania na 1000
mieszkancow, wzrost dotyczyt mieszkan budowanych na wsi, a jak wskazujg szczegétowe
badania — na wiejskich obszarach duzych miast.

Réwnoczesnie w zasadzie nie zmienita sie wielko$¢ mieszkan w zabudowie
wielorodzinnej. W budynkach spétdzielczych rozpoczynanych w 1990 r. srednia wielkosé
mieszkania wynosita 60 m? (przy zréznicowaniu wojewodzkim od 55,66-67,83 m?), podobna
byta wielko$¢ mieszkan zaktadowych, a $érednia komunalnych wynosita 53,74 m? (przy
zréznicowaniu wojewodzkim od 33,16-67,57 m2). W 2010 r. srednia wielko$¢ mieszkan
spotdzielczych to 55,1 m?, zaktadowych 69,7 m? a komunalnych przy tendencji do spadku
zmalata do 39,0 m?. Zdecydowanie zwiekszyta sie powierzchnia mieszkan oséb fizycznych
w zabudowie jednorodzinnej. W 1991 r. $rednia powierzchnia domu jednorodzinnego
wynosita 111,5m?, a w 2010r. wyniosta 1457 m% Ten rodzaj budownictwa zaczyna
przewazac¢ w strukturze mieszkan budowanych w ostatnich latach.

Na podstawie obserwacji z 2010 r. i wczesniejszych analiz mozna stwierdzi¢, ze
ugruntowaty sie pewne tendencje, cechujgce urynkowienie mieszkalnictwa. Dotyczy to
zwtaszcza zmian struktury inwestorskiej budownictwa mieszkaniowego, rodzaju zabudowy
mieszkaniowej i prob urynkowienia gospodarki mieszkaniowej. Budownictwo mieszkaniowe
dynamicznie rozwijajgcego sie inwestora, ktérym sg deweloperzy, zmniejszyto znaczenie
budownictwa spétdzielczego w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Zrdéznicowana
struktura inwestorska wyrazita sie w zmianie obrazu architektonicznego zabudowy
mieszkaniowej nowo wznoszonej i modernizowanej. Powstajgca zabudowa to niewielkie
nowe zespoty badz uzupetnienia zabudowy istniejacej, o indywidualnych cechach i detalach
urbanistycznych i architektonicznych bedacych wyrazem zamoznosci uzytkownikow.
Z wysokim standardem nowych zespotéw, czesto zamknietych i chronionych, kontrastuje
zabudowa dla ubozszych grup Iludnosci. Gminy nadal borykajg sie z problemami
dotyczacymi stanu wtasnych zasobow mieszkaniowych. Po szybkiej prywatyzacji majg mato
mieszkan na potrzeby socjalne, wynikajgce zaréwno z sytuacji zyciowej, jak i eksmisji, na co
wskazujg takze inne szczegotowe badania Instytutu Rozwoju Miast.

Uruchomiona od niedawna sprzedaz mieszkan wybudowanych w systemie tbs bedzie
miata negatywny wptyw na polityke samorzadéw ze wzgledu na:

— zmniejszenie wielkosci zasobu mieszkaniowego na wynajem pozostajgcego w dyspozycji
wiadz lokalnych (czesto miasta przekazywaty grunty pod mieszkania tbs),

— pogtebienie probleméw z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych oséb, ktérych sytuacja
materialna nie pozwala na zaciggniecie kredytu, co wydtuzy kolejke po mieszkania
komunalne,

— trudnosci z egzekwowaniem zalegtosci czynszowych z uwagi na mniejszy zasob
mieszkaniowy samorzaddw stuzacy rotacji lokatoréw.
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Sprzedaz mieszkan tbs ogranicza zaséb na wynajem niezbedny do prowadzenia
odpowiedniej lokalnej polityki mieszkaniowej, do ktérej gminy sg ustawowo zobowigzane.
Z kolei obserwowane wyniki analiz rynku nieruchomosci wskazujg na wzrost popytu na mate
mieszkania, co moze w przyszitosci prowadzi¢ do obnizenia standardu powierzchni polskich
zasobdw mieszkaniowych.

Badania ciggte nad polskim mieszkalnictwem wymagajg kontynuaciji, a analizy wynikow
— wyciagniecia wnioskdéw w sprawie polityki mieszkaniowe;.

A HOUSING MONITORING SYSTEM AS AN EXAMPLE OF CONTINUOUS
HOUSING STUDIES CONDUCTED IN THE INSTITUTE OF URBAN
DEVELOPMENT

Abstract. This paper offers conclusions relating to the course and the results of research on
Polish housing, conducted in the past twenty years, first by the Institute of Housing Economy
and later by the Institute of Urban Development. A detailed scope of data regards house
building, housing management, and social aspects of housing, constituting direct research
outcomes obtained in selected cities, being diverse in respect of population and distribution
in Poland.

Key Words: housing economy, monitored cities.
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