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Witold Rakowski, Katarzyna Witkowska

Warunki mieszkaniowe w Zyrardowie
w swietle Powszechnego Spisu z 2002 roku

Wstep

Na warunki bytu (synonimy: warunki zycia, poziom dobrobytu, poziom
zycia, stopa zyciowa, standard zycia) spotecznosci lokalnych, zbiorowosci
wchodzgcych w ich skfad, rodzin i pojedynczych os6b wywiera wplyw wiele
czynnikéw, do ktérych najczesciej zalicza sie: odzywianie, mieszkanie, zdro-
wie, wyksztatcenie, czas wolny i rozrywki, zabezpieczenie bytu, nadwyzke
dochodow itp. Warunki te sg przedmiotem prowadzonych w wielu krajach
analiz i cho¢ nie opierajg sie one na jednolitych podstawach metodologicz-
nych oraz postuguijg sie niejednolitym aparatem pojeciowym, to wérdéd znaw-
coOw panuje zgoda, ze jednym z najwazniejszych czynnikéw okreslajgcych
standard zycia sg warunki mieszkaniowe. Warunki te okreslajg nie tylko sto-
pieh zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ale wspétdecydujg takze o po-
ziomie zaspokojenia wielu innych potrzeb podstawowych i wyzszego rzedu'.
,Mieszkanie decyduje zarbwno o materialnych, jak i spotecznych warunkach,
w ktorych zyje i rozwija sie cztowiek. Cechy fizyczne mieszkania, jego po-
wierzchnia i uktad wewnetrzny, lokalizacja i charakter otoczenia oraz sposéb
uzytkowania tworzg ramy egzystenciji jednostki, rodziny, spoteczenstwa™.

Badanie warunkéw mieszkaniowych jako wspétwyznacznika standar-
du zycia polega na stosowaniu naturalnych, niewarto$ciowych miernikow

' Ostatnio spotka¢ si¢ mozna z propozycjami, aby pojeciom: poziom zycia, jako$¢ zycia
i standard zycia nada¢ odmienne znaczenia. Sugeruje sig, aby pierwszym z tych poje¢
oznacza¢ stopien zaspokajania potrzeb materialnych mierzonych za pomocg miernikdw
obiektywnych o charakterze iloSciowym lub warto$ciowym, a takze odnosi¢ je do aktual-
nych warunkéw zycia, pojecie jako$¢ zycia zarezerwowac dla stopnia zaspokajania po-
trzeb niematerialnych mierzonego miernikami subiektywnymi, zas pojeciem standard zycia
postugiwaé sie wtedy, gdy jest mowa o aspiracjach ludzi lub ich wyobrazeniach
o pozadanych, wlasciwych warunkach zycia.

2 W. Nieciunski, Kwestia mieszkaniowa. Istota problemu, w: A. Rajkiewicz, Polityka socjal-
na, BPS, Katowice 1998, s. 193.
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dobrobytu o charakterze syntetycznym i wigze czesto ze stosowaniem meto-
dy genewskiej nazywanej dystansowg (indeks rozwoju spotecznego — HDI).
Badania te pozwalajg stawia¢ diagnoze dotyczgcg wystepujgcych m.in.
w sferze mieszkalnictwa potrzeb: ich rodzaju, skali oraz aktualnego poziomu
i sposobdéw zaspokajania tych potrzeb. Metoda genewska koncentruje sie na
obliczaniu r6znych miernikbw poziomu zycia, uwzgledniajgcych podziat potrzeb
ludnoéci na grupy, ustalaniu zbioréw tych miernikéw (ilosciowych i jakoscio-
wych) oraz wyznaczaniu wielkosci progowych (minimalnych) i optymalnych,
dotyczacych stopnia zaspokojenia potrzeb?®. W przypadku warunkdéw mieszka-
niowych za wyznaczniki stuzgce ich ocenie przyjmuje sie najczeéciej takie mia-
ry jak: przecietna powierzchnia uzytkowa przypadajgca na jedng osobe, prze-
cietna liczba izb w mieszkaniu i 0s6b przypadajgcych na izbe, przecietna liczba
gospodarstw domowych i rodzin w mieszkaniu, wyposazenie mieszkan w takie
udogodnienia jak: wodocigg, kanalizacja, centralne ogrzewanie itp.

Celem artykutu jest wiec przedstawienie warunkdéw mieszkaniowych
spoteczenstwa Zyrardowa, na co pozwalajg dane ze spisu powszechnego
ludnos$ci przeprowadzone wedtug stanu na 20 maja 2002 r.4.

Zasoby mieszkaniowe Zyrardowa

W ramach zasobow mieszkaniowych mozemy wyrézni¢ budynki miesz-
kalne, ktérych byto w maju 2002 r. 3346, z tego mieszkalnych zamieszkatych
3319. Bedg one w dalszej czesci artykutu przedmiotem analizy. W budyn-
kach zamieszkatych znajdowato sie 16 175 mieszkan, a w nich 48 213 izb.

Charakterystyka budynkéw mieszkalnych zamieszkatych?®

Jak nadmieniono powyzej, w Zyrardowie byto 3319 budynkow miesz-
kalnych zamieszkatych, z tego w zdecydowanej wiekszoséci (70,3%) znajdo-

3 B. Kantoch, B. Szatur-Jaworska, Potrzeby ludzkie i poziom zycia w polityce spotecznej,
w: A. Rajkiewicz, J. Supinska, M. Ksiezopolski (red.), Polityka spofeczna. Materiaty do stu-
diowania, Wyd. ,Slask”, Katowice 1998, s. 47.

4 W opublikowanym opracowaniu zatytutowanym Podstawowe informacje ze spiséw powszech-
nych. Gmina miejska Zyrardéw, Urzad Statystyczny w Warszawie, Warszawa 2003.

5 Procz budynkéw mieszkalnych zamieszkatych znajdowato sie w Zyrardowie 11 budynkéw
mieszkalno-inwentarskich i mieszkalno-gospodarskich z 12 mieszkaniami zamieszkatymi
przez 34 osoby. Ponadto byto 16 budynkdw tzw. niesklasyfikowanych (pozostatych) z 86
mieszkaniami zamieszkatymi przez 203 osoby.
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wato sie jedno mieszkanie (tab. 1), czyli sg to domy jednorodzinne, w zdecy-
dowanej wiekszosci prywatne. Budynkow z trzema i czterema mieszkaniami
jest niewiele, nieco wiecej jest budynkoéw, w ktérych znajdujg sie dwie izby lub
piec i wiecej.

Najwiecej jest takich budynkoéw, ktére zostaty oddane do uzytku w la-
tach 1945-1970 (24,6%) i 1979-1988 (19,9%). Przecietna liczba mieszkan
mieszczgca sie w jednym budynku wynosi 4,9, przy czym sg takie bloki miesz-
kalne, gdzie liczba mieszkan wynosi powyzej 50.

Z 0g6tu budynkéw wybudowanych w poszczegélnych latach najgorzej
wyposazone sg w urzgdzenia sieciowe budynki najstarsze (tab. 2). Niemniej
jednak nawet budynki najstarsze w wiekszosci sg wyposazone w sie¢ wodo-
ciggowg i kanalizacyjng, natomiast w sposob znikomy w sie¢ gazowa i cie-
ptowniczg. Nawet budynki oddane do uzytku w ostatnim okresie rzadko ko-
rzystajg z ogolnomiejskiej sieci cieptowniczej, a w wiekszoéci korzystajg
z whasnej sieci, gdzie koszt wytworzenia jest znacznie wyzszy.

Tabela 1. Budynki mieszkalne zamieszkate w Zyrardowie wedtug liczby mieszkar i okresu
budowy wg stanu na 20.05.2002 r.

Ogotem 0 liczbie mieszkan
Wybudowane w latach budynki ; 2 5 2 5T wiece]
Ogblere: budynki 3319 2354 293 69 47 556
mieszkania 16175 2354 586 207 188 12840

Przed 1918 307 26 1 22 21 227
1918-1944 382 220 48 17 16 81
1945-1970 817 608 106 18 5 80
1971-1978 533 431 54 4 1 43
1979-1988 661 561 47 2 2 49
1989-2000 367 321 15 = = 31
2001-2002 54 44 5 - - 5
Bedace w budowie 93 92 1 - = =
Nie ustalono roku budowy 105 51 6 6 2 40
Z 0g6tu budynkdéw stanowigce

wiasno$é os{’>b fizycznych 2401 2115 % 3 19 6

Zrédto: Podstawowe informacje ze spiséw powszechnych. Gmina miejska Zyrarddw, Urzad
Statystyczny w Warszawie, 2003, s. 40. Zrodto w pozostatych tabelach (jezeli nie
podano innego) jak wyzej.
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Tabela 2. Procent budynkéw zamieszkatych wyposazonych w urzadzenia sieciowe wg lat
wybudowania

% budynkéw posiadajacych
Lata wybudowania 7 125 wa centralne ogrzewanie

wodociag kanalizacje gaz z sieci =

razem z sieci
Przed 1918 91,5 90,6 3,6 13,7 0,6
1918-1944 92,4 90,3 27,5 47,6 0,0
1945-1970 96,2 96,1 67,1 82,6 6,5
1971-1978 99,1 99,1 80,7 93,6 79
1979-1988 100 100 76,9 91,1 8,3
1989-2002 100 100 57,8 92,6 13,5
Razem 97,1 96,7 58,4 76,5 6,8

Charakterystyka mieszkan

Jak juz nadmieniano, mieszkan w Zyrardowie wedtug spisu bylo 16 624
w tym mieszkan zamieszkatych stale byto 15 313, niezamieszkatych przeznaczo-
nych do rozbiorki byto 173. Przedmiotem dalszych rozwazan bedzie 15 546 miesz-
kan, z tego 75 byto przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Wiekszoé¢ mieszkan (11023) znajdujgcych sie w Zyrardowie (66,3%)
to mieszkania stanowigce wtasnos¢ os6b prawnych, tj. mieszkania komunal-
ne, lokale nalezgce do spotdzielni mieszkaniowej, Zyrardowskiego TBS (To-
warzystwa Budownictwa Spotecznego), skarbu panstwa zaktadow pracy itp.
Wiascicielami pozostatych mieszkan sg osoby fizyczne i stanowig one wia-
snos¢ lub wspotwtasnos¢ prywatng. Mieszkania bedace wiasno$cig prywat-
ng majg wieksza przecietna liczbe izb (+0,9), wiekszg przecietng powierzch-
nie uzytkowg (18,5 m?) oraz wiekszg powierzchni¢ uzytkowg na osobe

Tabela 3. Mieszkania zamieszkate w Zyrardowie w 2002 r. wg wasnosci

Wyszczegolnienie Ogotem Os6b prawnych | Oséb fizycznych

Liczba mieszkan zamieszkanych ogdtem 15546 10573 4973
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3.1 2,8 S

Liczba mieszkan zamieszkanych stale 15313 10412 4901
Przecietna liczba izb 34 2,8 3t/

Przecietna powierzchnia uzytkowa w m? 54,6 45,7 73,1
Przecietna powierzchnia na osobe w m? 20,1 17,9 24,9
Przecietna liczba oséb 2,71 2,6 2,92
Liczba osob na izbe 0,87 0,93 0,79
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(+7,4 m?), mimo ze sg zamieszkiwane przecietnie rzecz biorac przez wieksza
liczbe (+0,32) os6b niz mieszkania stanowigce wtasno$¢ podmiotéw bedg-
cych osobami prawnymi (tab. 3). Czyli prawowici wiasciciele mieszkan i ich
cztonkowie rodzin zyjg w lepszych warunkach niz najemcy.

Dane dotyczace wartosci miernikow przecietnych wyliczonych dla Zyrar-
dowa mozna poréwnac z analogicznymi danymi dotyczgcymi mieszkan w mia-
stach w catym kraju, wojewodztwie mazowieckim i powiecie zyrardowskim.

Tabela 4. Przecietna wielkos¢ mieszkan i przecigtna liczba oséb w mieszkaniach w Polsce,
wojewodztwie mazowieckim i powiecie zyrardowskim w 2002 r.

W Sinieni Powierzchnia uzytkowa Osoby w mieszkaniu Liczba izb
i ki ogotem na osobe liczba na1izbe N ez LN
W kraju 56,5 19,6 2,89 0,86 3,38
Woj. mazowieckie 59,3 21,0 2,80 0,83 3,38
Powiat zyrardowski 60,4 20,4 2,96 0,83 3,38
Miasto Zyrardéw 54,4 20,1 gl 0,87 3,10
Powiat Grodzisk Maz. 76,4 243 3,08 0,98 3,13

Zrédio: Rocznik Statystyczny Rzeczpospolitej Polskiej 2002, GUS, Warszawa 2002; Rocznik
Statystyczny Wojewddztwa Mazowieckiego 2002, GUS w Warszawie, Warszawa 2002;
obliczenia wtasne.

Na podstawie danych zawartych w tab. 4 mozna wyciggna¢ nastepu-
jace wnioski:

—  mieszkania w Zyrardowie posiadajg mniejszg catkowitg przecietng, po-
wierzchnie uzytkowg niz mieszkania w kraju, wojewddztwie i powiecie,

—  przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe
w Zyrardowie jest nieco wyzsza niz przecietnie w kraju, ale nizsza anize-
li w woj. mazowieckim i znacznie mniejsza niz w powiecie grodziskim,

- statystyczne” mieszkanie w Zyrardowie sktadato sie z najmniejszej licz-
by izb w poréwnaniu z sytuacjg w kraju, wojewo6dztwie i powiecie.

W tab. 4 uwzgledniono tez dane dotyczace sgsiedniego powiatu gro-
dziskiego, aby pokazac pozytywna zalezno$¢ pomiedzy rozwojem ekonomicz-
nym a poprawg warunkow mieszkaniowych na terenie danej jednostki samo-
rzadu.

W 15 313 mieszkaniach zamieszkatych stale zyto 11 926 zyrardow-
skich rodzin i funkcjonowato 16 606 gospodarstw domowych. Wynika stad,
ze na 1 mieszkanie przypadato przecietnie 1,08 takiego gospodarstwa i 0,8
rodziny. Warto$¢ tego ostatniego wskaznika wigze sie z tym, ze GUS poje-
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ciem rodzina postuguje sie wytgcznie w odniesieniu do gospodarstw domo-
wych co najmniej dwuosobowych (matzenstwa i zwigzki partnerskie z dzie¢-
mi lub bez, rodzice samotnie wychowujacy dzieci itp.). Jednoosobowe go-
spodarstwa domowe, ktorych w Zyrardowie funkcjonuje 4746 nie sg wykazy-
wane jako rodziny. W nomenklaturze GUS rodzina to co najmniej dwie oso-
by: matzenstwo bezdzietne lub dwoje partneréw, matzenstwo z dzie¢mi, jed-
no z rodzicéw samotnie wychowujgcych dzieci itp.

Okres budowy mieszkari

Mieszkancy Zyrardowa zajmujg mieszkania znajdujgce sie zarébwno
w starych, jak i nowych budynkach. Z punktu widzenia warunkéw mieszka-
niowych ma to duze znaczenie, poniewaz rzutuje na warunki mieszkaniowe.
Na ogét bywa tak, ze w tzw. starym budownictwie warunki te sg gorsze, po-
niewaz znaczna czes¢ tych budynkéw nie posiada wielu takich udogodnien
jak kanalizacja i sptukiwane ustepy, c.o. zasilane z sieci miejskiej i gaz.

Tabela 5. Mieszkania w Zyrardowie w 2002 r. wedtug okresu ich budowy

Ogélem Stano'wiq.ce wiasno$é
Mieszkania wybudowane w okresie os6b fizycznych
Liczba Struktura % Liczba Udziat w %
Ogotem 15546 100,0 49,73 32,0
Mieszkania zamieszkane 15313 98,5 4901 32,0
Przed 1918 2512 16,4 668 26,6
1918-1944 1225 8,0 757 61,8
1945-1970 3572 23,3 1336 374
1971-1978 2642 17,2 692 26,2
1979-1988 3152 20,6 740 28,5
1989-2002 1498 9,8 424 28,3
w tym 2001- 2002 178 1,2 55 30,9
Bedace w budowie 101 0,6 100 99,9
Nie ustalono okresu budowy 844 55 256 52

Najwiecej uzytkowanych przez ludno$¢ Zyrardowa mieszkan zlokali-
zowanych jest w budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 (tab. 5) oraz
w latach 1979-1988, nieco mniej w latach 1971-1978 oraz w okresie poprze-
dzajgcym odzyskanie przez Polske niepodlegtosci, tj. przed 1918 r. Mieszkan
zamieszkanych w budynkach wzniesionych przed 1945 r. byto w Zyrardowie
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w okresie przeprowadzania spisu ogdtem 3737, tj. 24%. To wlasnie te miesz-
kania nie posiadajg zazwyczaj niektérych udogodnien, {j. sieci wodociggo-
wej, gazowniczej, centralnego ogrzewania i kanalizacji. W budynkach wybu-
dowanych w latach 1971-2000 znajduje sie tgcznie 7114 lokali, a wiec blisko
potowa (45,8%) mieszkar ogétem znajdujgcych sie w Zyrardowie, tj. zamiesz-
kanych na state, czasowo lub sezonowo. Najwiecej mieszkan, bo 3152 wy-
budowano w dziesiecioleciu 1979-1988. W okresie tym wybudowano niewie-
le mniej mieszkan niz mieszkan, ktére sg nadal uzytkowane i pochodzg sprzed
1945 r. (3737 mieszkan) i dwudziestopiecioleciu 1945-1970 (3572 mieszka-
nia). Warto pamietac, ze w ostatniej dekadzie ze wzgledu na stopien zuzycia
starej substancji mieszkanioweji zwigzane z tym zagrozenia wyburzono wie-
le budynkéw wzniesionych przed 1918 r. Dodac nalezy, ze przecietna po-
wierzchnia mieszkania byta tym wieksza, im mieszkanie jest przecietnie mtod-
sze oraz wraz z rosngcym wiekiem mieszkan maleje przecietna liczba izb
przypadajgca na mieszkanie, o czym swiadczg nastepujgce dane:

Przecietna
powierzchnia liczba izb
mieszkania w m? w mieszkaniu
Przed 1918 32:5 1,86
1918-1944 47,3 2,59
1945-1970 49,6 2,95
1971-1978 56,9 2,62
1979-1988 63,8 3,75
1989-2002 75,5 3,85

Warunki mieszkaniowe

Warunki mieszkaniowe zalezg m.in. od tego, z ilu izb sktada sie miesz-
kanie. W badaniach GUS za izbe uznaje sie tylko pomieszczenie o powierzchni
nie mniejszej niz 4 m?, z dziennym o$wietleniem oraz oddzielone od innych
pomieszczen statymi Scianami siegajgcymi od podtogi do sufitu.

Mieszkanie zamieszkane w Zyrardowie sktada sie obecnie przeciet-
nie z 3,12 izb, przy czym mieszkanie stanowigce wtasnosc¢ prywatng sktada
sie z 3,68 izb. Najwiecej mieszkan zamieszkanych o jednej izbie to mieszka-
nia wybudowane przed 1945 rokiem (tab. 6). Jestich 1204, tj. 78,1% wszyst-
kich lokali jednoizbowych. Z kolei mieszkania o liczbie izb nie wiekszej niz
dwie, wybudowane przed 1945 rokiem, stanowig 55,9% ogbtu wzniesionych
wtedy mieszkan. Wypada dodac¢, ze w zwigzku z przyjetymi przez GUS kryte-
riami za jedno- i dwuizbowe uznane zostaty takze mieszkania typu M2 i M3
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wybudowane w latach 60. i posiadajgce tzw. Slepe kuchnie (,gomutkowskie”
normy budowlane). Nie bez znaczenia pozostaje takze to, ze w polityce miesz-
kaniowej okresu realnego socjalizmu obowigzywaty rygorystycznie przestrze-
gane zasady okre$lajgce zaleznos¢ miedzy liczebno$cig rodziny a wielko-
§cig przydzielanego jej mieszkania w budynkach wielolokalowych i liczbe izb,
z ktérych mogto sie ono sktadaé (M1 — kawalerka, M2 — matzenstwo bez-
dzietne, M3 — maizenstwo z jednym dzieckiem, M4 — matzenstwo z dwojkg
dzieci itd.)®.

Tabela 6. Mieszkania zamieszkane z uwzglednieniem liczby izb, okresu budowy i rodzaju

wiasnosci
Mieszkania o liczbie izb Liczba
Wyszczegolnienie 5 Nie izb
1 2 3 4 iwigcej | ustalono | 096tem
Ogoétem 1610 3298 5460 3531 1607 40 48213
Zamieszkane na state 1542 3239 5395 3510 1595 32 47 678
Zamieszkane w budynkach wybudowanych w latach
Przed 1918 977 1017 401 79 25 17 4653
1918-1944 227 452 311 146 87 2 3162
1945-1970 166 1046 1626 463 264 T 10524
1971-1978 4 266 1106 935 327 4 9557
1979-1988 3 185 1287 1207 469 1 11805
1989-2002 64 132 445 518 337 2 5766
w tym 2001-2002 39 24 61 15 39 - 568
W budowie 1 2 17 18 62 1 498
Nie ustalono 168 198 267 169 36 6 2248
‘ffgggx?f,e i 398 | o972 | 1291 | 845 | 1455 12 | 18278
Razem 1441 3098 5176 3344 1509 33 45467

Stosunkowo najwieksza liczba izb wystepuje w mieszkaniach beda-
cych w budowie, poniewaz mieszkania te znajdujg sie we wznoszonych pry-
watnym sumptem domach (willach). Mieszkania jednoizbowe stanowig 10,1%
wszystkich mieszkan, dwuizbowe — 21,1%, trzyizbowe — 35,2%, czteroizbo-
we — 23,0% oraz piecio- i wiecej izbowe — 10,4%.

¢ Prawo posiadania dodatkowej izby mieli: nauczyciele, bibliofile i osoby zajmujace kierow-
nicze stanowiska w aparacie partyjnym i administracyjnym.
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Innym waznym wyznacznikiem warunkéw mieszkaniowych jest po-
wierzchnia uzytkowa mieszkan, w tym zwtaszcza powierzchnia uzytkowa przy-
padajgca na jedng osobe. Powierzchnia uzytkowa to — wg ustalen przyjetych
przez GUS — suma powierzchni wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie
w obrebie mieszkania, wigcznie z alkowami, spizarnig, holami, przedpokoja-
mi, fazienkami, WC itp., ktére stuzg zaspokajaniu mieszkalnych i gospodar-
czych potrzeb mieszkancoéw bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzyt-
kowania.

Tabela 7. Mieszkania zamieszkane w Zyrardowie w 2002 r. wedtug powierzchni uzytkowej
i rodzaju wtasnoséci

Powlerzchnla Mieszkania zamieszkane i rodzaj wiasnosci lokali
uzytkowa w m? Ogdiem Zamieszkane | Wiasno$¢ oséb | Wiasno$é osob
liczba udziat w % stale prawnych fizycznych

Ponizej 30 1866 12,0 1796 1384 482
30-39 3228 20,8 3168 2525 703
40-49 3913 252 3870 3142 771
50-59 1504 9,7 1492 1064 440
60-79 3013 19,4 2989 2334 679
80-99 534 34 527 58 476
100~119 731 4,6 729 13 718
120-199 587 38 584 13 574
200 i wigcej 109 0,7 108 ~ 109
Nie ustalono 61 0,4 _ 50 40 2]

Najwiecej mieszkan w Zyrardowie (co czwarte) to mieszkania o po-
wierzchni od 40 do 49 m? (tab. 7). Mieszkania o powierzchni nie przekracza-
jacej 39 m? stanowig tgcznie az 32,8%. Sa to zatem mieszkania mate, na co
wplyw wywarta wspomniana juz polityka mieszkaniowa prowadzona przed
1990 r., a zwtaszcza w okresie ,gomutkowskim” (osiedle im. St. Zeromskie-
go, gdzie mieszkania typu M4 majg powierzchnie catkowitg nie przekraczaja-
cg 45-48 m?, wybudowane zostato wtasnie wiedy, a stosunkowo wigksze
mieszkania zaczeto budowac w latach 80.). Ponadto o matej powierzchni sg,
mieszkania wybudowane przed1944 r., o czym wspomniano wczeséniej. Na-
lezy zauwazyc¢, iz wsrdd mieszkan nalezgcych do oséb fizycznych jest znacznie
wiecej lokali o wigkszej powierzchni niz zamieszkatych w lokalach bedgcych
wtasnoscig osob prawnych (tab. 7).

Mieszkania r6znig sig liczbg osob, ktére w nich mieszkajg, co réznicu-
je je takze ze wzgledu na powierzchnie uzytkowg przypadajaca na 1 lokatora
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(tab. 8). Mieszkania zamieszkane na state zajmowato w Zyrardowie 41 428
osob i na kazda z nich przypadato przecietnie 20,1 m? powierzchni uzytko-
wej, przy czym 13,2% mieszkanicow Zyrardowa mieszkato w mieszkaniach,
gdzie na 1 osobe przypadato mniej niz 10 m? powierzchni uzytkowe;j i jedno-
czesnie 16,2% ludnosci uzytkowato mieszkania, w ktérych na 1 osobe przy-
padato 30 m? i wiecej powierzchni. Nalezy sgdzi¢, iz w tych dwoch skrajnych
przypadkach ci pierwsi charakteryzujg sie niskimi dochodami, ci drudzy wy-
sokimi, ktére pozwolity im na poprawe warunkéw mieszkaniowych. Przeciet-
ne warunki mieszkaniowe — jezeli bedzie sie je ocenia¢ na podstawie po-
wierzchni przypadajgcej na 1 osobe (15-29,9 m?) — miata prawie potowa miesz-
kancow (47,2%) Zyrardowa.

Tabela 8. Mieszkania w Zyrardowie wedtug powierzchni uzytkowej przypadajacej na 1 osobe
i rodzaju wtasnoéci oraz liczby oséb zamieszkatych

Mieszkania zamieszkane na state wg wlasno$ci
Powierzchnia - i i ‘

St Wiasnosé Zam|eszkar:‘ai(ilsczzl:)aanci)(;fyvc;:;c\;v1 zasobach

na 1 osobg w m : 056b 056D , 0360 056b
ogéten prawnych | fizycznych ogeiem prawnych fizycznych

Ponizej 5,0 71 50 21 421 279 142

5,0-6,9 245 187 58 113 860 253

7,0-9,9 905 697 208 3939 2992 947

10,0-14,9 2628 1983 645 9572 7044 2528

15,0-19,9 3542 2803 739 10486 7963 2523

20,0-29,9 3734 2516 1218 9080 5349 3731

30 i wiecej 4138 2142 1996 6708 2551 4157

Nie ustalono 50 34 16 109 67 42

Wielko$¢ powierzchni uzytkowej przypadajgcej na 1 osobe zalezy od
okresu budowy mieszkan i typu ich wiasnoséci (tab. 9), mianowicie najmniej-
sza powierzchnia na 1 osobe przypada w zasobach mieszkaniowych najstar-
szych, gdzie tez mieszkajg osoby o najnizszych dochodach w tym takze ro-
dziny wielodzietne. Rodziny, ktére sg wiascicielami mieszkan i zajmujg lokale
budowane i oddawane do uzytku w niezbyt odlegtej przesztosci mieszkajg
w mieszkaniach wigkszych.

O warunkach zycia ludnoéci decyduje m.in. dostep i mozliwo$¢ korzy-
stania z ré6znych udogodnien zwigzanych z tzw. infrastrukturg sieciowa, tj.
dostep do biezacej wody, kanalizacji, gazu z sieci miejskiej i centralnego
ogrzewania.
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Z danych zamieszczonych w tab. 10 wynika, iz do sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej podtgczonych jest 98,2% mieszkan, a korzysta z niej prawie
99% mieszkancow. Nizszy stopien mieszkan wyposazony jest w sie¢ cieptow-
nicza, zwtaszcza miejskg oraz gazowniczg. Niemniej jednak korzysta z niej
wiecej niz potowa mieszkancow Zyrardowa, zwlaszcza ta cze$¢é, ktbra zamiesz-
kuje budynki spétdzielcze i oddane do uzytku w ostatnich kilku latach.

Tabela 9. Przecietna powierzchnia uzytkowa w m? na 1 osobe w mieszkaniach zamieszka-
nych stale wg okresu budowy i rodzaju wtasnosci

Wyszczegolnienie Liczba p:;;Z:;?:tI:‘r:a
mieszkar ludnosci na 1 osobe w m*

Ogotem 15313 41428 20,1

- whasno$é osdb prywatnych 10412 27105 17,6

- wlasnos¢ 0sob fizycznych 4901 14 323 249
Przed 1918 2430 5740 14,5
1918-1944 1201 3024 19,5
1945-1970 3520 8574 20,6
1971-1978 2620 7438 20,3
1979-1988 3133 9638 20,9
1989-2002 1481 4562 24,6
w tym 2001- 2002 173 425 28,9
Bedace w budowie 95 340 33,9
Nie ustalono 833 2112 18,2

Tabela 10. Stopien wyposazenia mieszkan zamieszkanych w podstawowe instalacje i % lud-
nosci korzystajgcej z tych udogodnien

Mieszkania Ludnosé

Hyszczeqéinionie liczba % liczba AIEW

Ogotem 16175 100,0 41191 100,0
Wyposazone w instalacje:

Wodociggowa 15891 98,2 40 745 98,9
-z sieci 15114 93,4 38627 93,8
- z urzadzenia lokalnego 777 438 2118 5,1
Kanalizacje z odprowadzeniem: 15862 98,1 40707 98,8
- do sieci 14325 88,6 36518 88,7
- do urzadzenia lokalnego 1637 9,5 4189 10,2
Gaz z sieci 10473 64,7 28 222 68,5
Centralne ogrzewanie: 11040 68,2 30177 73:3
- Z sieci 8331 5135 21084 51,2
- lokalne 2709 16,7 9093 22,1
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Nalezy odnotowac, ze wskazniki wyposazenia mieszkan w podstawo-
we udogodnienia przyjmujg w Zyrardowie podobne warto$ci jak w catym kra-
juw przypadku wodociggu (97,8%) i kanalizacji (90,6%), natomiast mniejsze
w przypadku gazu z sieci (77,0%) i centralnego ogrzewania (81,4%)’".

Czynnikiem, ktéry moze, cho¢ nie musi wywiera¢ negatywnego wpty-
wu na poziom warunkéw mieszkaniowych jest liczba gospodarstw domowych
funkcjonujgcych w danym mieszkaniu, o czym informujg dane zawarte w ta-
beli 11. Jesli w danym mieszkaniu znajduje sie wiecej niz jedno gospodar-
stwo domowe, to w gre wchodzi¢ moze wspoétzamieszkiwanie gospodarstw
jednoosobowych, wiecej niz jednoosobowych lub jednoosobowego z wielo-
osobowymi.

Tabela 11. Liczba izb i liczba gospodarstw domowych w mieszkaniach zamieszkanych stale

w Zyrardowie w 2002 r.
Wyszczegéinienie Ogélem Liczba gospodarstw domowyf:h s
1 2 3 i wiecej
Lokale zamieszkane: 15:313 14159 1025 129
1izba 1542 1504 38 -
2 izby 2350 3110 134 6
3izby 5396 5078 297 21
4 izby 3508 3218 260 30
5 i wiecej izb 1585 1217 296 72

Z danych wynika, ze 92,5% mieszkan stale zamieszkanych jest zaj-
mowanych w Zyrardowie przez jedno gospodarstwo domowe, 6,7% miesz-
kan przez dwa gospodarstwa domowe i 0,8% mieszkan przez trzy i wiecej
takich gospodarstw. Czyli aby zapewni¢ petng samodzielnos¢ mieszkaniowg
dla wszystkich gospodarstw domowych powinno by¢ wiecej okoto 1000 miesz-
kan. Co dziwne, ze nawet w mieszkaniach jedno- i dwuizbowych znajdujg sie
dwa gospodarstwa domowe. Najczesciej jednak gospodarstwa dwurodzinne
lub wieksze zamieszkujg w mieszkaniach najwiekszych sktadajgcych sie
z pieciu i wiecej izb (tab. 11).

Sytuacja mieszkaniowa ludnosci zalezy m.in. od tytutu zajmowania
mieszkania. Rodziny posiadajgce wtasne mieszkania majg sytuacje bardziej
korzystng od tych rodzin, ktére sg najemcami.

7 Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej, tab. 16 (218), GUS, Warszawa 2002, s. 227.
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Tabela 12. Gospodarstwa domowe wedtug typu i tytutu zajmowania mieszkania

Gospodarstwa rodzinne Przecietna liczba
Tytut zajmowannia 5 5 osob

" mie;zkania Ogdlem | Jedno- Wielooosobowe w gospodarstwie

osobowe rodzinne nierodzinne domowym
Wiasno$¢ 3931 908 2962 61 2,69
- budynku 2595 441 2135 19 2,89
— mieszkania 1336 467 869 42 2,28
Spotdzielcze prawo do lokalu 6628 1475 5048 105 2,59
Najem 4466 1639 2642 185 2,32
Podnajem 127 62 65 - 2,08
Pokrewierstwo 1416 640 763 13 2,10
Inne 38 22 15 1 1,89
Nie ustalono - - - - -

Razem 16 606 4746 11 860 365 2,49

Najwiecej gospodarstw domowych w Zyrardowie (tab. 12) zajmujg
mieszkania na podstawie spétdzielczego prawa do lokalu. Stanowig one 39,9%
ogo6tu tych gospodarstw. Z kolei gospodarstwa uzytkujgce swoje mieszkania
na zasadzie najmu stanowig 26,9%, a gospodarstwa posiadajgce tytut wia-
snosci 23,7%. Wsréd tych ostatnich 66,0% dysponuje tytutem wiasno$ci do
budynku, a pozostate 34,0% tytutem wlasnosci mieszkania. Stosunkowo licz-
ng kategorig sg gospodarstwa domowe zajmujgce mieszkania na zasadzie
pokrewienstwa (8,5%).

Tabela 13. Gospodarstwa domowe wedtug liczby izb i liczby os6b w mieszkaniach

Gospodarstwa domowe Mieszkania o liczbie izb : e
wedlug liczby oséb 1 2 3 4 : .5 : Nie
i wiecej | ustalono
Ogétem 1580 3398 5736 3829 2031 32 16 606
Liczba os6b w gospodarstwie

1 969 1393 1505 554 306 19 4746
2 323 951 1765 838 436 8 4321
3 165 584 1286 1072 528 - 3635
4 86 328 898 994 546 1 2853
5 i wiecej osobowe 37 142 282 371 215 4 1051
Mieszkajace samodzielnie 1504 3110 5078 3218 1217 32 14 159
Mieszkajace niesamodzielnie 76 288 658 611 814 - 2447
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Warto zauwazyé¢, iz wérdéd ogétu gospodarstw domowych znaczgcg
grupe stanowig gospodarstwa jednoosobowe (28,6%) i one najczesciej sg
najemcami mieszkan (z ogo6tu najmujacych stanowig 36,7%), podnajemcami
(48,8%) i z tytutu pokrewienstwa (45,2%), zas rzadziej sg wtascicielami bu-
dynku (17%) lub mieszkania spotdzielczego (22,2%). Gospodarstwa niero-
dzinne gtownie uzytkujg mieszkania w charakterze najmu. Mieszkania jedno-
izbowe sg gtéwnie zajmowane przez gospodarstwa jednoosobowe (61,3%)
i w mniejszym stopniu przez dwuosobowe (20,4%) i wieksze (18,3%). Miesz-
kania dwuizbowe réowniez w duzej mierze (41%) zamieszkate sg przez go-
spodarstwa domowe jednoosobowe i w mniejszym stopniu przez dwuosobo-
we (28%) i trzyosobowe (17,2%). Mieszkania trzyizbowe uzytkujg w najwiek-
szym stopniu gospodarstwa dwuosobowe (30,8%) i jednoosobowe (26,2%)
oraz trzyosobowe (22,4%). Z kolei mieszkania o czterech izbach najczesciej
uzytkujg rodziny trzyosobowe (28%), czteroosobowe (26%) i dwuosobowe
(21,9%). Mieszkania piecioizbowe i wieksze zamieszkate sg prawie w takim
samym stopniu przez rodziny czteroosobowe (26,9%) i piecioosobowe (26,0%)
i w nieco mniejszym stopniu przez dwuosobowe (21,5%). W kazdym razie
w mieszkaniach o jednej izbie mieszkajg rodziny wieloosobowe, a mieszka-
nia o pieciu izbach i wiecej zajmujg rowniez gospodarstwa domowe jedno-
osobowe (tab. 13). Widac wiec, jak duze istniejg zréznicowania warunkéw
mieszkaniowych . Przecietnie na jedno mieszkanie wedtug liczby izb przypa-
data nastepujgca liczba osob:

Mieszkania 1 izbowe - 1,68 0s6b
2 -“- - 2,11-"-
-4 3 -“- - 2,44 -“ -
-4 4 -"- - 2,99 -"-
-“- 5 -“-iwieksze - 3,00 -“-

W Zyrardowie w okresie przeprowadzania spisu powszechnego funk-
cjonowato blisko 2,5 tys. gospodarstw domowych, ktére zamieszkiwaty nie-
samodzielnie i stanowity one 14,7% wszystkich gospodarstw. Ze spoteczne-
go punktu widzenia waznym problemem jest ocena warunkéw mieszkanio-
wych rodzin z dzieémi.

W Zyrardowie wérdd ogétu rodzin z dzieémi, ktdrych byto 9160 mat-
zenstwa stanowilty 65,2%, a rodziny niepetne (z dzie¢mi zamieszkuje jedno
z rodzicoéw) 34,8%. Widaé¢ wiec, ze rodzin niepetnych z jednym dzieckiem lub
wiecej jest stosunkowo duzo. Zachodzi wiec pytanie, czy wyposazenie miesz-
kan w urzagdzenia sieciowe zajmowane przez rodziny niepetne jest gorsze niz
mieszkan uzytkowanych przez rodziny petne.
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Tabela 14. Rodziny i zwigzki partnerskie z dzie¢mi wedtug stopnia wyposazenia zajmowa-
nych przez nie mieszkan w instalacje i wedtug liczby dzieci

Wyposazenie mieszkania é e
i i lazi Wodociag z ustepem E Tg 5
Wyszczegélnienie | Wodociag, ustep i fazienka priton.c i g % g,
N 2
Razem| zc.o. |bezco. | Razem | zc.o. |bezco.| o -
Ogdtem rodziny 7892 | 7074 818 1000 145 855 225 43 | 9160
Matzenstwa
z dzieémi 5372 | 4876 496 470 74 396 98 31 5971
1 2625 | 2412 213 193 32 161 37 14 | 2896
2 2287 | 2075 212 191 31 160 39 1 2528
3 367 317 50 59 8 51 16 4 446
4iwiecej 93 72 21 27 3 24 6 2 128
Jedno z rodzicow
z dzieémi 2520 | 2198 322 530 71 459 127 12 | 3189
1 1715 1517 198 343 42 301 80 6 2144
2 672 577 95 133 19 14 30 4 839
3 107 87 20 36 6 30 15 2 160
4 i wiecej 26 17 9 18 4 14 2 ~ 46

Ze wszystkich udogodnien komunalnych korzysta w Zyrardowie 77,2%
rodzin, co oznacza, ze dostepu do co najmniej jednego z nich nie posiada
pozostate 22,8% tych rodzin. W mieszkaniach wyposazonych w wodocigg,
ustep i tazienke ale bez centralnego ogrzewania mieszka 86,1% rodzin,
a w mieszkaniach, ktére nie posiadajg tazienki lub ustepu albo obu tych udo-
godnien — 10,9% rodzin. W nieco gorszym potozeniu znajdujg sie rodziny
petne. Ze wszystkich wygod korzysta 68,9% takich rodzin. W mieszkaniach,
ktére nie posiadajg nawet wodociggu, mieszka 2,4% rodzin petnych z dzieé¢-
mi i 4,0% rodzin niepetnych (tab. 14).

Jezeli bedziemy analizowaé¢ wyposazenie mieszkan w wodocigg, ustep
i fazienke zajmowane przez rodziny petne wedtug liczby dzieci i rodziny nie-
petne to okazuje sie, ze wraz z rosngcg liczbg dzieci w rodzinach pogarsza
sie wyposazenie mieszkan w te urzgdzenia sieciowe i to bardziej w rodzinach
niepetnych co ilustrujg ponizsze dane:

Jest Bez

wodociag, ustep i tazienka c.o.

rodziny petne razem 90,0 8,3
1 90,6 7.4

2 90,5 8,4

3 82,3 i1t 2

4 i wiecej dzieci 72,6 16,4
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rodziny niepetne 79,0 10,1
z 1 dzieckiem 80,0 9,2
7z 2 dzieci 80,1 11,3
z 3 dzieci 66,9 12,5
z 4 dzieci 56,5 19,6

Tymczasem przy wiekszej liczbie dzieci urzadzenia komunalne sg
bardziej potrzebne. Jednoczes$nie wieksza liczba dzieci obcigza bardziej bu-
dzet domowy i nie pozwala na przytgczenie mieszkan do tych urzadzen.
Wskazana bytaby w tym zakresie pomoc panstwa.

Zakonczenie

Warunki mieszkaniowe w Zyrardowie oceni¢ mozna jako poréwnywal-
ne z tymi, ktére wystepujg w wielu polskich miastach o zblizonej wielkosci
i charakterze. Nie oznacza to, ze nie nalezy dazy¢ do ich poprawy, na co wska-
zuje wiele z przedstawionych w opracowaniu danych. W szczegoélnosci sto-
sunkowo duzy udziat procentowy mieszkan w tzw. starym budownictwie nakfa-
da na wladze miasta obowigzek prowadzenia takiej gospodarki mieszkanio-
wej, ktéra zorientowana jest na podnoszenie standardu substancji nadajgcej
sie do dalszego zamieszkiwania, wyburzania budynkow, ktore sie do tego juz
nie nadajg i wznoszenia nowych. Wymaga to powaznych naktadéw biezgcych
i inwestycyjnych zwigzanych z zakupem ustug remontowych i innych ustug
specjalistycznych oraz z gospodarkg gruntami i nieruchomosciami.

Prezentowane dane wskazujg na bardzo duze réznice wystepujgce
w warunkach mieszkaniowych. Dane spisu nie pozwalajg odpowiedzie¢ na
pytanie, jakie grupy spoteczne majg najgorsze warunki, a jakie najlepsze. Moz-
na domniemywac, o czym $wiadczg wyniki innych badan®, ze wraz ze wzgled-
nym wzrostem wyksztatcenia ludnosci poprawiajg sie nie tylko warunki miesz-
kaniowe, ale w ogole standard zycia i zwieksza sie samozadowolenie z zycia.
Z badan dotyczacych rodzin z dzieémi uczeszczajgcymi do szkoty podstawo-
wej wynika, ze jezeli chociaz jedno z rodzicow miato wyksztatcenie wyzsze to
26% oceniato swoje warunki mieszkaniowe jako luksusowe lub bardzo dobre
i 3% jako zte, podczas gdy wsrdod osob z wyksztatceniem podstawowym odpo-
wiednio tylko 6% jako luksusowe i bardzo dobre i 23% jako zte i 15% jako
bardzo zte®. Tak wiec poziom wyksztatcenia, otrzymywane dochody, ksztatto-
wanie struktury wydatkéw majg istotny wptyw na warunki mieszkaniowe.

¢ Por. W. Rakowski, B. Bujata, Warunki Zycia rodzin z dzie¢mi uczgszczajgcymi do szkofy
podstawowej w Zyrardowie, ,Rocznik Zyrardowski” tom Il, Zyrardow 2003.
¢ Tamze, s. 295.
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Housing Conditions in Zyrardéw in the light of the National
Population and Housing Census of 2002

Summary

The article discuses the housing resources in the breakdown into buil-
dings and flats constructed in particular years and equipped with infrastructu-
re, and characterises them according to the status of ownership, numbers of
habitable rooms per flat, and the living room, including the living room per
person ratio.

The municipal water-pipe and sewerage system is used by 98.8% of
the population of Zyrardéw, 68.5% use the gas grid, and 73.3% are connec-
ted to the central heating distribution network.

Of all households in Zyrardow — there were 16,606 of them recorded in
2002 — 40%, which is the largest proportion, are households occupying a flat
in a tenants’ housing co-operative society. The second largest proportion,
namely 27%, are the households living in rented accommodation. 23.7% live
in accommodation owned by the occupant, and 66% of whom have their own
house. A small proportion of households, 8.5%, have accommodation on the
grounds of kinship and/or family relations. A considerable proportion of the
total number of households, namely 28.6%, are one-person households, and
itis them who are most often the tenants, the subtenants or the occupants on
grounds of kinship / family relation, but far less often the owners of the buil-
ding or the occupants with title of ownership of a flat in a housing co-operati-
ve. About 2.5 thousand households share accommodation with another ho-
usehold.

In Zyrardéw, 65.2% of all families with children were complete fami-
lies, 34.8% were disadvantaged / single-parent families whose housing con-
ditions are worse that those of the complete families. Many-children families,
too, live in worse housing conditions that the families with one or two children.



