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BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE | JEGO STANDARDY W POLSCE
W LATACH 1991-2011

Abstrakt. W artykule przedstawiono efekty ilosciowe i jako$ciowe polskiego budow-
nictwa mieszkaniowego w latach 1991-2011. Skupiono uwage na zréznicowaniu standardow
i Srodowiska mieszkaniowego, widocznych w zabudowie wielorodzinnej réznych inwestoréw:
deweloperow, spofdzielni mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego i gmin
oraz w zabudowie jednorodzinnej, sytuowanej na obrzezach miast.

Stowa kluczowe: budownictwo mieszkaniowe, wielkos¢ mieszkan, lokalizacja, formy
architektoniczne.

Wielkos$¢é budownictwa wedtug grup inwestoréow

W latach 1991-2011 wybudowano tacznie 2333 tys. mieszkan, gtdéwnie, bo ok. 70%,
w miastach. Zaobserwowane w tym czasie zmiany w budownictwie mieszkaniowym
dotyczyly zmniejszenia liczby budowanych mieszkan, zréznicowania struktury inwestorskiej
i rodzaju zabudowy. Badany okres mozna podzieli¢ na pierwsze 6 lat znacznego regresu,
wzrost koniunktury do 2008 r. i jej ostabienie w ostatnich latach (ryc. 1). W rezultacie
wielkos¢ budownictwa mieszkaniowego ogdtem zblizyta sie do wielkosci z poczatku okresu
transformaciji (lata 1991-1992).
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Ryc. 1. Mieszkania wybudowane w latach 1991-2011

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie: Roczniki statystyczne 1991-2011, GUS
i Informacje o mieszkalnictwie 1991-2011, IRM
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Regres objgt zwlaszcza budownictwo mieszkaniowe w miastach, gdzie mimo
widocznej poprawy, jaka nastgpita w latach 2007-2008, liczba oddanych do uzytku mieszkan
zblizyta sie do poziomu lat 2000-2001. Zjawisko to nie dotyczy budownictwa na wsi, gdzie
obserwuje sie tendencje zwyzkowq. Jest to obraz wyraznego i utrzymujgcego sie od lat
wzrostu budownictwa jednorodzinnego w ogdinej liczbie budowanych mieszkan (ryc. 2).
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Ryc. 2. Mieszkania wybudowane w latach 1991-2011 wedtug rodzaju zabudowy

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie: Roczniki statystyczne 1991-2011, GUS
i Informacje o mieszkalnictwie 1991-2011, IRM

W analizowanym okresie zauwazy¢ mozna wyrazny wzrost liczby oddanych do uzytku
mieszkan w 2003 r., ktory byt spowodowany nie tyle wzrostem wielkosci budownictwa
mieszkaniowego, ile formalnym oddaniem do uzytku mieszkan wybudowanych wczesnie;.
Dotyczyto to gtéwnie domow indywidualnych, ktérych oddano do uzytku dwukrotnie wiecej
niz w poprzednim roku.
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Ryc. 3. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w latach 1991-2011
na 1000 mieszkancoéw

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie: Roczniki statystyczne 1991-2011, GUS
i Informacje o mieszkalnictwie 1991-2011, IRM
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W 2011 r. po raz pierwszy uzyskane wskazniki liczby budowanych mieszkan na 1000
mieszkancow — 3,4 ogdtem, sg jednakowe dla miasta i wsi (ryc. 3).

Wyraznie zmienia sie struktura inwestorska na rzecz inwestoréw prywatnych. Jeszcze
na poczatku transformacji spotdzielnie mieszkaniowe byty gtdwnym 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
dalszg tendencje spadkowg. W latach 2003-2005 spoétdzielnie budowaty ok. 8% mieszkan, a
w 2011 r. zaledwie niecate 3%. Ich role przejeli deweloperzy, ktérych udziat w budownictwie
mieszkaniowym wzrést od 0,5% w roku 1993 do 45% w 2009. Wraz z ostabieniem tempa
budownictwa mieszkaniowego udziat ten spadt i w 2011 r. wynosit 37%.

Powierzchnia mieszkan budowanych w latach 1991-2011

Wielko$¢ budowanych mieszkanh jest réozna w poszczegdélnych grupach inwestoréw,
przy czym w budownictwie wielorodzinnym przy réznych wahaniach ksztattuje sie na
poziomie ok. 60 m?. Najwigksze zmiany powierzchni budowanych mieszkan nastgpity
u deweloperéw: od $redniej powierzchni ponad 90 m? w roku 1993 do okoto 55 m?w 2000 r.
W ostatnich kilku latach powierzchnia mieszkan deweloperskich wynosi ok. 67 mZ.
Mieszkania budowane przez spétdzielnie mieszkaniowe sg mniejsze, lecz przez caty badany
okres ich wielko$é utrzymuje sie na granicy 60 m?. Mieszkania budowane przez gminy sg
coraz mniejsze. Gtéwnej przyczyny spadku powierzchni budowanych mieszkah gminnych
nalezy upatrywa¢ w nastawieniu budownictwa komunalnego na pokrycie zapotrzebowania
na mieszkania socjalne.

Od drugiej potowy lat 90. XX w. na rynku inwestorow mieszkaniowych pojawit sie
jeszcze jeden inwestor — towarzystwa budownictwa spotecznego, ktére zobligowane sa
przez prawo do budowania mieszkan o powierzchni do ok. 50 m?.
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Ryc. 4. Powierzchnia budowanych mieszkan w latach 1991-2011 wedtug grup inwestoréw

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie: Roczniki statystyczne 1991-2011, GUS
i Informacje o mieszkalnictwie 1991-2011, IRM

125



Zauwazy¢ nalezy stale rosngce zwigkszanie sie powierzchni mieszkan budowanych
przez osoby fizyczne, od ok. 112 m? w 1991 r. do ok. 142 m? w 2011. Tendencja do wzrostu
powierzchni mieszkan budowanych przez osoby fizyczne (przede wszystkim w zabudowie
jednorodzinnej) jest stata w catym badanym okresie (ryc. 4).

Badania ciggte prowadzone w ramach monitoringu mieszkaniowego dla 21 miast
réznej wielkosci i o réoznym potozeniu w kraju potwierdzajg tendencje ogodlnokrajowe.
Dotyczy to zwlaszcza tendencji do spadku budownictwa wielorodzinnego przewazajgcego
w miastach duzych i s$rednich oraz wzrostu budownictwa jednorodzinnego charakter-
rystycznego dla miast mniejszych.

Tabela 1. Przecietna powierzchnia mieszkan oddanych do uzytku w latach 2009, 2010, 2011
wedtug wielkosci miasta

Powierzchnia mieszkan w m? w domach:

Miasta jednorodzinnych wielorodzinnych
2009 2010 2011 2009 2010 2011
Powyzej 100 tys. mieszkancow 132 136 144 57 60 54
25-100 tys. mieszkancow 150 143 141 50 64 56
Ponizej 25 tys. mieszkancow 140 130 136 58 53 48

Zrédto: Informacje o mieszkalnictwie 2009-2011, IRM

Powierzchnia mieszkan w poszczegodlnych grupach miast jest zréznicowana, przy
czym najwiekszg przecietng powierzchnie majg mieszkania budowane w miastach Sredniej
wielko$ci i to zaréwno w domach wielorodzinnych, jak i jednorodzinnych.

Powierzchnia mieszkan w domach jednorodzinnych jest 2,5-krotnie wigksza od
przecietnej w domach wielorodzinnych, a mieszkania w nich sg gtéwnie 4- i 5-pokojowe
(ok. 60%), a nawet 6-pokojowe (ok. 20%).

W domach wielorodzinnych powstajg gtéwnie mieszkania 2- i 3-pokojowe, niezaleznie
od wielkosci miasta.

Obraz architektoniczno-urbanistyczny zabudowy mieszkaniowej
powstatej w ostatnich 20 latach

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego, jaki nastgpit od potowy XX w., rzutuje na obraz
architektury mieszkaniowej i srodowiska zurbanizowanego. Nie byto przy tym obojetne
zaniechanie od 1988 r. stosowania normatywu technicznego projektowania budynkéw
i mieszkan oraz wycofanie sie z technologii uprzemystowione;.

Normatywne rozwigzania budynkéw i mieszkan (stosowane tylko w pewnej mierze
w budownictwie tbs) zastgpione zostaty w 1994 r. ustawg Prawo budowlane, okreslajgcag nie-
zbedne wymagania techniczne, a tymczasem powstajgca zabudowa mieszkaniowa jest
cze Sciej efektem gry rynkowej (cena gruntu) niz dziatalnosci planistycznej. W dokonujgcych
sie przeobrazeniach architektury mieszkaniowej w Polsce najbogatsze i najbardziej orygi-
nalne rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne budynkéw w ostatnich latach stosowane sag
przez inwestoréw prywatnych. Nowo wznoszona przez nich zabudowa mieszkaniowa ma
najczesciej forme niewielkich, wyraznie wydzielonych przestrzennie, zwartych zespotéw
budynkéw jednorodzinnych lub niskiej zabudowy intensywne;j (ryc. 5).
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Ryc. 5. Osiedle mieszkaniowe w Suchym Lesie, aglomeracja poznanska
(Fot. H. Zaniewska)

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

We wznoszonych przez inwestorow prywatnych budynkach wielorodzinnych o znacz-
nej kubaturze regutg staje sie projektowanie zbiorcze garazy pod budynkiem. Rozwigzania
urbanistyczne zespotéw zabudowy mieszkaniowej cechujg wyraznie zamkniete przestrzenie
wnetrz, niejednokrotnie ogrodzone i dostepne jedynie dla ich mieszkancéw. Ten proces
tworzenia zamknietych enklaw miejskich, rzadko spotykanych w krajach rozwinietych
a typowych dla miast krajow rozwijajacych sie, nadal narasta (ryc. 6).

Ryc. 6. Osiedle deweloperskie Marina Mokotéw, Warszawa
(Fot. H. Zaniewska)

Zdecydowanie lepsza jakos¢ uzytkowa budynkédw cechuje rozwigzania projektowe
nowej zabudowy spodidzielczej, cho¢ udziat budownictwa spétdzielczego stale maleje.
Woczesniejsza uboga architektura tego budownictwa szybko podlegta przeobrazeniom,
a budowane domy wielorodzinne pod wzgledem rozwigzan programowych, wyposazenia
i cech architektonicznych nie réznig sie od doméw budowanych przez deweloperow (ryc. 7).

Zmniejsza sie udziat budynkéw wysokich na rzecz budynkéw nizszych, czesto
0 zmiennej wysokosci (3-5 kondygnacji). Do tych cech formalnych aspiruje réwniez
architektura mieszkaniowa wznoszona przez towarzystwa budownictwa spotecznego.
Pierwsze realizacje sg w duzej mierze bardzo podobne do budynkdéw spétdzielczych z lat 80.
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XX w., natomiast pdzniejsze cechuje bardziej urozmaicona forma architektoniczna, detal
i kolorystyka (ryc. 8 i 9) [Zaniewska, Barek 2005].

Ryc. 7. Zespo6t mieszkaniowy WSM Warszawa Mtociny
(Fot. H. Zaniewska)

Budynki mieszkalne tbs oraz ich zespoly powstajg na podstawie indywidualnych
i niejednokrotnie oryginalnych, wyfanianych w drodze konkursu koncepcji architektonicznych
i urbanistycznych. W ostatnich latach tbs nie tylko budujg nowe, ale réwniez modernizujg
stare, niekiedy o historycznej wartosci budynki mieszkalne i adaptujg budynki niemieszkalne.

Ryc. 8. Budynki tbs w Katowicach Ryc. 9. Budynki tbs w Poznaniu
(Fot. R. Barek) (Fot. R. Barek)

Nowe budynki komunalne sg najczesciej skromne w wyrazie, niskie, zwarte, najcze-
sciej 3-segmentowe, z mieszkaniami o skromnym standardzie powierzchni i wyposazenia.

Na terenach wiejskich powstajg domy jednorodzinne o bardzo zréznicowanej
architekturze i urozmaiconym detalu, nie zawsze swiadczace o dobrym guscie, jednakze
zapewniajgce inwestorowi poczucie indywidualnego charakteru zabudowy. Intensywny ruch
budowlany wystepuje zwlaszcza na obszarach wiejskich wokét duzych miast i na obszarach
metropolii. Tam tez domy jednorodzinne sg znacznie wieksze niz przecietnie na wsi, gdyz
mamy tu do czynienia z procesami przemieszczania sie zamozniejszej czesci miejskich
spoteczenstw do podmiejskich osiedli o niskiej, z zasady jednorodzinnej zabudowie (ryc. 10).
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Ryc. 10. Zabudowa jednorodzinna w strefie podmiejskiej Poznania
(Fot. R. Barek)

Standardy powierzchniowe mieszkan wznoszonych przez deweloperow odbiegajg
wielko$cig od mieszkan spotdzielczych, co wskazywatoby na popyt na mieszkania o wyz-
szym standardzie.

Ciggle jeszcze, cho¢ sladowo, pojawiajg sie w statystyce mieszkania budowane przez
zakfady pracy, a ich powierzchnie sg wieksze niz powierzchnie budowanych w ostatnich
latach mieszkanh spoétdzielczych, a nawet deweloperskich.

W okresie 1991-2011 uksztattowaty sie nastepujgce tendencje w odniesieniu do
wielko$ci mieszkan w zabudowie wielorodzinne;:

— najmniejszg powierzchnie majg mieszkania wspomagane sSrodkami publicznymi:
komunalne (a szczegdlnie socjalne) i tbs,

— podobne sg wielkosci mieszkan budowanych przez deweloperow i spétdzielnie
mieszkaniowe, a powierzchnia mieszkah budowanych przez deweloperéw systematycznie
maleje, co jest wyrazem efektywnego popytu na mieszkania mniejsze.

Wybrane problemy dotyczace budownictwa mieszkaniowego
i standardéw mieszkaniowych

Nowa zabudowa mieszkaniowa na zewnetrznych obszarach miast

Spowolnienie gospodarcze w 2009 r., ktére wptyneto na ostabienie rynku mieszkanio-
wego, w tym na spadek liczby budowanych mieszkan, szczegdlnie odczuty najwieksze
miasta (85 miast na prawach powiatu, o liczbie ludnosci ponad 100 tys.). W tej grupie miast,
w ktorej w ostatnich latach koncentrowalo sie budownictwo wielorodzinne, nastgpit spadek
liczby budowanych mieszkan z 4,9 na 1000 oséb w 2009 r. do 3,9 w 2010 r.

Réwnoczesnie nastepuje staty wzrost udziatu budownictwa jednorodzinnego. Analiza
rozwoju budownictwa mieszkaniowego w gminach otaczajgcych miasta monitorowane
[Informacje o mieszkalnictwie... 2012] wskazuje, ze w gminach sgsiadujgcych z matymi
miastami buduje sie wytgcznie domy jednorodzinne, domy jednorodzinne sg takze budowane
gtéwnie w gminach okalajgcych miasta $rednie. Z kolei w gminach okalajgcych najwieksze
miasta monitorowane mieszkania w budynkach jednorodzinnych majg dos¢ znaczny udziat,
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lecz nie stanowg 100% oddawanych mieszkan. W 2010 r. najwiekszy udziat oddanych do
uzytku mieszkan przypadat na tereny wiejskie tych gmin.

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

Wyniki badan w gminach otaczajgcych miasta monitorowane nie tylko potwierdzity
obserwowane od kilku lat zjawisko tzw. rozlewania sie miast, ale i wzbogacity wiedze
0 zréznicowaniu kierunkéw rozwoju matych miast i pozostatych.

Wokot miast liczacych do 25 tys. mieszkancéw mozna wyodrebni¢ kilka kierunkéw
ozywionego budownictwa, jednak z reguty nie sg to gminy wiejskie, a raczej obszary miast
w gminach miejsko-wiejskich. Moze to oznaczaé, ze w tych miastach sg jeszcze dostepne
tereny pod budownictwo 2z aktualnymi planami zagospodarowania przestrzennego,
a otoczenie nie jest na tyle ucigzliwe, zeby sktaniato do przenoszenia sie mieszkancow na
wies. W $rednich i duzych miastach zdecydowanie wzrasta nasilenie budownictwa
w okalajgcych je gminach wiejskich, jednak nie we wszystkich. Z analizy danych
statystycznych dotyczacych sytuacji mieszkaniowej w tych gminach wynika, ze najwiecej
mieszkahn oddano do uzytku w latach 2007-2008. W 2009 r. nastgpito ostabienie tempa
budownictwa mieszkaniowego, a ponowng tendencje do wzrostu obserwuje sie w 2010 r.,
jednak nie we wszystkich analizowanych gminach [Dgbkowski, Urbanska 2012].

Daje sie takze zaobserwowac zréznicowanie przestrzenne tzw. pierwszych wiankéw —
niektére kierunki sg bardziej uprzywilejowane (obszary sg atrakcyjniejsze, czy to pod
wzgledem dostepnosci gruntéw, czy infrastruktury, czy mody).

Standardy mieszkaniowe ubozszych grup mieszkancéw miast

Jak juz wspomniano wczesniej, proces transformacji spofeczno-gospodarczej wywotat
w mieszkalnictwie pozytywne i negatywne skutki. W generalnie pozytywnym obrazie zmian
polskiej sytuacji mieszkaniowej pojawity sie (poczatkowo incydentalnie, ale z uptywem lat
transformacji juz na wieksza skale) negatywne zjawiska, bedgce efektem urynkowienia
mieszkalnictwa, ktoremu towarzyszyta reforma czynszéw. W jej efekcie wzrosty optaty za
mieszkanie, tltumaczone koniecznoscig zwigkszenia naktadéw na remonty. Wprawdzie
skutek tych podwyzek miat by¢ tagodzony przez system dodatkéw mieszkaniowych, nie
zapobiegto to jednak procesowi powstawania w miastach mieszkaniowych obszaréw
problemowych. Skala problemu w Polsce jest juz zauwazalna, a badania dotyczgce jakosci
polskiego srodowiska mieszkaniowego, uwzgledniajgce rozne kryteria: spoteczne, ekono-
miczne, przestrzenno-architektoniczne i techniczne, wskazujag, ze w najgorszych warunkach
mieszkaniowych w 2007 r. zyto ok. 13% mieszkancow miast, a zatem prawie 3 min osob.

Nie jest przeciez obojetne, gdzie w strukturze miasta sg sytuowane i jaki standard majg
mieszkania osob pozbawionych wystarczajgcych $srodkéw na poprawe warunkéw mieszka-
niowych.

W latach 2009-2010 przeprowadzono badania ankietowe dotyczgce skali i miejsc
wystepowania oraz form architektoniczno-przestrzennych mieszkaniowych obszaréw proble-
mowych w polskich miastach liczagcych wiecej niz 10 tys. mieszkancow.
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Wyniki badan obrazujg standardy zamieszkiwania ubozszych grup ludnosci zaréwno
w starych, jak i wybudowanych w ostatnim 20-leciu zasobach mieszkaniowych.

Zakres badan obejmowat zagadnienia architektoniczno-urbanistyczne zabudowy
mieszkaniowej, ktdéra tworzy uznane przez wtadze miast obszary problemowe i zwigzane
z nimi wybrane zagadnienia spoteczno-ekonomiczne, i dotyczyt:

— form architektonicznych oraz usytuowania zabudowy mieszkaniowej a takze wtasnosci
zasobdéw i ich stanu technicznego,

— probleméw spoteczno-ekonomicznych mieszkancow tych obszaréw i prob przeciw-
dziatania zjawiskom negatywnym poprzez lokalne programy przeciw wykluczeniu,

— plandéw gmin w zakresie sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ubogiej ludnosci
i usytuowania mieszkan dla niej w przestrzeni miasta.

Uzyskany materiat badawczy dostarczyt informacji pochodzgcych z 45,5% polskich
miast, a wiec reprezentuje prawie co drugie polskie miasto, liczagce ponad 10,0 tys.
mieszkancow.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze obszary problemowe tworzg gtéwnie
znajdujgce sie w ztym stanie technicznym zasoby mieszkaniowe gmin, lecz nie tylko, bo
takze nowe zasoby powstate w ostatnim dwudziestoleciu, w ramach programu wspierania
przez panstwo budownictwa socjalnego gmin. Mimo Zze nowe budynki sg w pemhi
wyposazone w hiezbedng infrastrukture techniczng, to mate mieszkania (ponizej 40 m?)
zamieszkiwane przez duze rodziny, skupienie najemcow o negatywnych cechach
spotecznych i lokalizacja na peryferiach powoduja, ze wkrotce stajg sie one kolejnym
obszarem zamieszkiwanym przez wykluczonych spotecznie z przestrzeni miast (ryc. 11).

Ryc. 11. Bialystok — budynek przy ul. Sw. Eliasza
(Fot. A. Tokajuk)

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

Nastepng co do czestotliwosci wystepowania formg zabudowy (w prawie 23% miast),
marginalizujgcg miejscowg spotecznosé, sg budynki dawnych hoteli robotniczych, szkét, biur,
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budynki PKP oraz réznego rodzaju budynki przemystowe adaptowane na mieszkalne
Zz mieszkaniami socjalnymi. Ta forma zabudowy najliczniej wystepuje w miastach liczacych
do 50 tys. mieszkancéw (62,5% wszystkich adaptacji). Kolejna forma zabudowy, ktérg
stosujg wiadze miast w celu rozwigzywania probleméw mieszkaniowych ubogich
mieszkancow, to baraki i kontenery, ktérych 69% przypada na miasta liczace do 50 tys.
mieszkancow.

Formy zabudowy i standardy mieszkanh dla ubogich powstajgce w ostatnich latach sg
zréznicowane, lecz ich obraz nadaje znamiona stygmatu zle mieszkajgcym w miesécie.

Podsumowanie

Przemiany systemowe, ktére nastgpity w ostatnim dwudziestoleciu spowodowaty wy-
razne pozytywne zmiany w standardach mieszkaniowych i obrazie zabudowy mieszkaniowe;j
polskich miast. Réwnoczesnie wprowadzono regulacje prawne ograniczajgce w znacznym
stopniu wspieranie budownictwa mieszkaniowego srodkami publicznymi.

Istniejgce uwarunkowania spoteczno-gospodarcze sprawity, ze:

— spowolnito sie tempo budownictwa mieszkaniowego i pomimo pozytywnych zmian, jakie
nastgpity w latach 1996-2009, wskaznik budowanych mieszkan na 1000 oséb utrzymuje
sie na poziomie pierwszych lat 90. XX w.,

— nastgpito zréznicowanie standardow i Srodowiska mieszkaniowego widoczne w zabudo-
wie mieszkaniowej wielorodzinnej roznych inwestorow i wtascicieli zasobéw: od mieszkan
o wysokim standardzie, takze luksusowych, budowanych przez deweloperéw, poprzez
proby dostosowania sie do nich mieszkan spotdzielczych i ograniczonych normatywem
mieszkan towarzystw budownictwa spotecznego, do skromnych mieszkan socjalnych
w nowych budynkach, a nawet barakéw i konteneréw.

Rozpietos¢ standardéw powierzchniowych powoduje coraz wiekszy udziat mieszkan
mniejszych w zabudowie wielorodzinnej réznych inwestoréw i wzrastajgcy udziat domow
jednorodzinnych o duzych powierzchniach.

Zréznicowanie jakosciowe podkresla zabudowa jednorodzinna o wysokich standardach
powierzchniowych, techniczno-materialowych i urzgdzeniach otoczenia, lokalizowana na
obrzezach miast, zwlaszcza duzych, i otaczajgcych je obszarach gmin wiejskich. To wiasnie
ten rodzaj zabudowy preferujg mtodzi Polacy, a jej przestrzennym, spotecznym i ekonomicz-
nym efektem jest rozlewanie sie miast, ktoremu ma przeciwdziataC koncepcja miasta
zwartego, spoéjnego i zréwnowazonego.
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RESIDENTIAL HOUSE BUILDING AND ITS STANDARDS
IN POLAND IN 1991-2011

Abstract. This paper presents the quantitative and qualitative effects of the Polish
residential house building in 1991-2011. The authors concentrate on the diversity of housing
standards and environments, well visible in the multi-family structures provided by various
investors: developers, housing cooperatives, social building societies, and municipalities, as
well as in single-family housing projects developed in the suburbs.
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