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Abstract: Prices and Characteristics of Housing of Different Cities in Poland (2007-
2010). The article is based on the finding that the possibilities and opportunities for sustain-
able development of the area inhabited, including regional and local economy, we must first
look at balancing the development of housing infrastructure. The aim of the research is the
analysis of housing prices in the secondary market and the physical characteristics of housing
in the twenty-two selected towns and cities in Poland in the period 2007-2010. The study is
intended to answer two questions. The first is whether the trend in market prices affect the
scale, proportion and structure the development of housing in single-family and multi-family
construction. The second question is whether the market prices help to build in the monitored
cities most needed social housing, which are the most desirable for the local balance of liv-
ing space. The analysis indicates that with the collapse of the increase in the total number of
housing constructed, single-family housing units displaces multifamily housing of the social
features in all groups of cities. Furthermore, the development of the market prices of housing
is not conducive to building social housing most needed.
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1. Uzasadnienie tematu badan

Potrzeba bardziej wyréwnanych i poprawiajacych si¢ warunkow zycia spo-
fecznosci 1 spoteczenstw, czego fundamentem jest harmonijny rozwdj infrastruk-
tury osadniczej [Andrzejewski 1979, s. 25-38] stanowi rdzen i niekiedy mato do-
strzegany sens rozwoju zrownowazonego, sens tak wazny dla wlasciwego rozwoju
calej przestrzeni zamieszkiwania [Cesarski 2012, s. 127-149]. Zréwnowazony rozwoj
gospodarki regionalnej i lokalnej nie moze zachodzi¢ w niezrownowazonej prze-
strzeni zamieszkanej, gdyz jest jej czgscig (podzbiorem), tj. elementem podsystemu
»przestrzen zamieszkana” w systemie ,,przestrzen zamieszkiwania”. Takie podejscie
metodyczne wymaga przyjecia twierdzenia, ze efekty gospodarowania ogniskujg si¢
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w sferze osadnictwa, ktdrej funkcjonowanie i rozwdj podbudowuje bezposrednio in-
frastruktura osadnicza. Harmonijny rozwdj infrastruktury osadniczej — majacej z ko-
lei jako podstawe infrastrukturg mieszkaniowg — podbudowuje zatem zréwnowazony
rozwoj gospodarki regionalnej i lokalnej wtedy, gdy prowadzi lub przyczynia si¢ do
ZrOwnowazonego rozwoju przestrzeni zamieszkanej. Istotnych mozliwo$ci 1 szans
ZrOwnowazonego rozwoju przestrzeni zamieszkanej, w tym gospodarki regionalnej
i lokalnej, szuka¢ zatem trzeba przede wszystkim w rownowazeniu rozwoju infra-
struktury mieszkaniowe;.

Znaczenie infrastruktury mieszkaniowej w dazeniu do zréwnowazonego roz-
woju przestrzeni zamieszkiwania w cywilizacji zachodniej opartej na wzroscie gospo-
darczym w wersji liberalnej uwydatnione jest obecnym kryzysem [Cesarski 2009b,
s. 277-296; Cesarski 2010, s. 341-355]. W zachodnich publikacjach typu opisowego
powstalych po wybuchu kryzysu, mieszkalnictwo nazywane jest kluczowym czyn-
nikiem cyklu koniunkturalnego. Literatura na ten temat obejmuje procykliczno$é
akcji kredytowej w nieruchomosci oraz cykle makroekonomiczne w ramach dysku-
sji na temat ryzyka systemowego oraz roli w nieruchomos$ci w tym zakresie. Rynki
mieszkaniowe pozostajg aktywnym cztonem gospodarki [Andrews et al. 2011, s. 5-76;
Housing... 2011, s. 181-199]. Analiza wolumenu inwestycji mieszkaniowych i cykli
cen mieszkan w Hiszpanii wskazuje, ze inwestycje te wptywaja przede wszystkim na
przyszta produkcje i PKB [Alvarez, Cabrero 2010, s. 9-19]. Mechanizmy rynku uwal-
niane od lat 70. liberalizacja i ekonomizacja polityki gospodarczej doprowadzajace do
dzisiejszego kryzysu sprawiajg, ze np. w Stanach Zjednoczonych problemy na rynku
mieszkaniowym oslabiajag mechanizm transmisji monetarnej skierowanej na ozywie-
nie gospodarcze [Feroli et al. 2012, s. 4-41]. Zakldcaja rowniez przeptyw kapitatow
w skali migdzynarodowej [Favilukis e al. 2011, s. 1-51]. Spekulacyjny wzrost popytu
mieszkaniowego podsycany ,,powszechng” dostgpnoscig kredytéow hipotecznych le-
piej wyjasnia przy tym bezposrednie przyczyny tego kryzysu niz nieelastyczna podaz
mieszkan [Thyssen et al. 2010, s. 2-17]. Potwierdzany jest — dostrzegany juz w mig-
dzywojennych publikacjach nawigzujacych do polskiej szkoly badan mieszkanio-
wych [Krzeczkowski 1939, s. 144-153 i 174-190; Rychlinski 1934, s. 22-52; Rychlinski
1936, s. 33-38] — wplyw wielkos$ci miasta, zwigzanej z tym sity oddziatywania renty
gruntowej itp. na wysoko$¢ miejskich cen mieszkan [Thyssen et al. 2010]. W Stanach
Zjednoczonych wysokie ceny mieszkan w bogatych regionach okreslane sg jako istot-
ny czynnik dtugookresowego spadku tempa migracji do tych regionow — zwtaszcza
szeregowej ludnosci pracowniczej. Powoduje to z kolei inne negatywne dostosowa-
nia w zbiorczej postaci spadku tempa regionalnej konwergencji dochodow i kapitatu
ludzkiego [Ganong, Shoag 2012, s. 1-21]. Przeciwdziata¢ ma temu — co jest watpliwe
ze wzgledu na geneze i skutki kryzysu — wolnorynkowa podaz mieszkan [ibidem).
Wskazywane jest takze ostatnio, jako co najmniej przeszacowane, znaczenie dotowa-
nia — gtéwnie przez systemy podatkowe — wiascicieli-uzytkownikow mieszkan w celu
osiagania efektow zewnetrznych [Kortelainen, Saarimaa 2012, s. 5-25].
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W Polsce w potowie poczatkowej dekady XXI w. zaznacza si¢ dynamiczny
wzrost cen mieszkan, szczegdlnie w duzych miastach. Od 2004 r., a wedlug niekto-
rych zrodet juz od 2002 r. [Informacje o mieszkalnictwie...] do potowy 2007 r., wi-
doczna jest wyraznie spekulacyjna nadwyzka popytu nad podaza mieszkan w formie
»~rynku dewelopera” oferujacego gldéwnie ich zakup na wlasnos¢. Bezposrednia tego
przyczyng jest spekulacyjny boom kredytowy. Boom ten ulatwiaja procesy demo-
graficzne (przyrost gospodarstw domowych i spadek ich wielko$ci, w tym przyrost
mtodych matzenstw) oraz relatywnie mato zaktécany wzrost gospodarczy. W zwigz-
ku z tym utrzymuje si¢ popyt na mieszkania, mimo stagnacji liczby ludnos$ci Polski.
Kreowany kredytami popyt na mieszkania znacznie przewyzsza ich sztywna w krot-
kim okresie podaz, co wywotuje u deweloperéw oczekiwania wzrostu cen mieszkan
oraz latwych i szybkich zyskow. Wzrost kosztow budownictwa jest wolniejszy od
wzrostu cen mieszkan. W konsekwencji, do 2007 r. udziat zyskow deweloperskich
w cenie mieszkania bezprecedensowo podnosi si¢ do kilkudziesigciu procent. W po-
Taczeniu z finansowaniem inwestycji przez nabywce w formie zaliczek, wywotuje to
bardzo wysokg rentowno$¢ budownictwa deweloperow. W potowie 2007 r. sztuczne
windowanie cen mieszkan nie moze juz by¢ kontynuowane, a wzrastajace stopy pro-
centowe zasadniczo utrudniajg stawanie si¢ wlascicielem nieruchomos$ci mieszkanio-
wych. Banki zaczynajg odmawia¢ kredytow deweloperom i ich klientom. W 2008 r.
wraz z pogorszeniem si¢ koniunktury i spadkiem rozmiaré6w budownictwa obnizajg
si¢ jego koszty. Rosngca konkurencja w umiarkowanym stopniu przektada si¢ na spa-
dek cen i zyskow. Pozwala to jeszcze zachowac wysoka rentowno$¢ inwestycji dewe-
loperéw. Wytwarza si¢ jednak patologiczna sytuacja kryzysowego — po uprzednim
boomie — spadku cen i kosztow budownictwa.

Wskazane zaleznosci redukujg przede wszystkim budownictwo mieszkaniowe
dla $rednio i stabo sytuowanej ludnosci. Przyczynami sg ograniczenie akcji kredytowe;,
powrdt do transakcji gotowkowych, obnizenie wartosci zabezpieczenia kredytow hi-
potecznych. Relatywnie stabo rozwinigty system bankowo-finansowy, zwigzane z tym
mniejsze zaawansowanie i tempo ekspansji kredytowej, decydujag w paradoksalny spo-
sob o tym, ze w Polsce skala problemu ,,ztych kredytow” jest znacznie mniejsza niz np.
w Stanach Zjednoczonych [Lissowska, Szulfer 2012, s. 95-116]. Symptomatyczne jest
krotkotrwate ozywienie sprzedazy mieszkan przez deweloperow w I kwartale 2009 r.
po obnizonych cenach, w wyniku wycofywania si¢ klientow z uméw, zawartych w la-
tach deweloperskiego boomu. Kupujacy wowczas od deweloperéw mieszkania w celach
lokaty kapitatu nie moga od przetomu lat 2008 i 2009 odsprzedac ich bez straty finan-
sowej. Wynajecie tych mieszkan staje si¢ szansg minimalizowania strat. Kréotkookreso-
we zwigkszenie podazy mieszkan na wynajem nie jest rezultatem §wiadomej polityki
[Budownictwo... 2009, s. 1-4]. Przy ogdlnym spadku budownictwa w latach 2008-2011
(w tys. — 165; 160; 136; 131), deweloperzy wycofujg z oferty czes¢ tanich mieszkan. Wy-
stepuje niedopasowanie strukturalne ofert mieszkaniowych i oczekiwan glownej rzeszy
potencjalnych nabywcow [Augustyniak ef al. 2010, s. 13-41; Cesarski 2009b].
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2. Cel, zakres i metoda badan

Z catej gamy problematyki dotyczacej znaczenia infrastruktury mieszkanio-
wej dla zréwnowazonego rozwoju przestrzeni zamieszkanej, przedmiotem dalszych
dociekan jest jej wymiar lokalny. Celem opracowania jest bowiem analiza ksztat-
towania si¢ cen mieszkan na rynku wtérnym oraz fizycznych cech budownictwa
mieszkaniowego w wybranych miastach réznej wielko$ci w Polsce w latach 2007-
2010. Analiza moze pokaza¢ wptyw rynkowego paradygmatu wzrostu gospodar-
czego w tym zakresie, stanowigc zarazem wycinkowy probierz realizacji rozwoju
zrOwnowazonego przestrzeni zamieszkanej. Dostepno$¢ unikalnych danych monito-
ringu mieszkaniowego IRM pozwala na realizacj¢ celu opracowania w odniesieniu
do dwudziestu dwoch polskich miast roznej wielkosSci reprezentujgcych szesnascie
wojewodztw. Probe te stanowi 8 miast duzych majacych powyzej 100 tys. ludnosci, 9
miast $rednich z liczbg 25-100 tys. mieszkancoéw oraz 5 miast matych wykazujacych
mniej niz 25 tys. ludnosci [Informacje o mieszkalnictwie....].

Badania maja odpowiedzie¢ na dwa pytania. Pierwsze to: czy ogdlny trend
rynkowych cen wptywa na skale, proporcje rozwoju oraz strukturg¢ mieszkan w bu-
downictwie wielorodzinnym i jednorodznnym. Drugie pytanie to: czy rynkowe ceny
sprzyjaja budowaniu, w monitorowanych miastach, mieszkan spotecznie najpotrze-
bniejszych, ktére sa pozadane najbardziej dla lokalnego réwnowazenia przestrzeni
zamieszkiwania. Mieszkaniami spotecznie najpotrzebniejszymi uznane sg lokale
znajdujace si¢ glownie w budynkach wielorodzinnych, z zatozenia wspotcze$nie wy-
posazone w podstawowe instalacje, lecz o umiarkowanym standardzie powierzch-
niowym. W zakresie cech fizycznych budownictwa rozpatrywane sg — co wyznacza
dostepnos¢ danych — liczba powstajagcych mieszkan w budynkach wielorodzinnych
1 jednorodzinnych, ich przecietna powierzchnia uzytkowa oraz struktura wedtug licz-
by pokoi. Dedukcja wsparta literaturg przedmiotu nakazuje odnoszenie takiej analizy
1 wynikajacych z niej wnioskéw do cen mieszkan i cech budownictwa przeznaczonego
dla ludnosci pracowniczej z wytaczeniem w zasadzie ekskluzywnych realizacji dewe-
loperskich 1 indywidualnych, a takze budownictwa socjalnego. Relatywnemu nasyce-
niu rynku najdrozszych mieszkan w Polsce juz w pierwszej dekadzie transformacji
towarzyszy bowiem w okresie 2007-2010 marginalna skala budownictwa socjalnego
[Cesarski 2009a, s. 163-181; Cesarski 2011a, s. 29-51; Cesarski 2011b, s. 25-45].

3. Relacje cen i cech mieszkan w wybranych miastach (2007-2010)

3.1. Ceny mieszkan na rynku wtérnym

W zwiazku z zalamaniem si¢ ,,rynku dewelopera”, od 2007 r. w poréwnaniu
z okresem 2002-2006 najczesciej notowane ceny mieszkan na rynku wtornym cechu-
je stabnaca dynamika wzrostu. Utrzymujaca si¢ w latach 2007-2009 — sygnalizowana
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juz — wysoka rentowno$¢ budownictwa deweloperéw przy ogolnym deficycie miesz-
kan w Polsce, powoduje ze ich ceny na rynku wtdérnym wzrastaja nadal — tylko wol-
niej. W koncu 2007 r. tempo tego wzrostu w monitorowanych miastach duzych oraz
matych stanowi po ok. 30%, a w miastach $rednich — ok. 20%. Wzrost cen w 2008 .
wynosi po ok. 20% w miastach duzych i matych, natomiast w miastach srednich —
15%. W 2009 r. zwigkszenie cen wynosi ok. 15% we wszystkich wyodrgbnionych
grupach miast. W 2010 r. ceny mieszkan na rynku wtérnym wzrastaja o ok. 10%

Tabela 1

Najczesciej wystepujace ceny kupna-sprzedazy 1 m? p.u. mieszkan w Polsce
w monitorowanych miastach r6znej wielkosci w latach 2007-2010
(notowania na rynku wtérnym z grudnia, w tys. zt)

Miasta 2007 2008 2009 2010
Miasta powyzej 100 tys. mieszkarcow
Kalisz 24 3,2 3,2 3.4
Krakow 8,2 78 77 74
Poznan 59-79 5,7-6,9 58 6,0-6,6
Rzeszow 4,0-4,1 4,0-45 4,0 4,1-4.2
Torun 5,0 438 42 4,6
Warszawa Praga Pid. 8,0 75 75 75
Zabrze 3,2-3,3 3,4-4.5 35 3,1-35
Zielona Gora 35 35 34 3,5
Miasta 25 - 100 tys. mieszkacow
Cheim 28 28 2,6 2,7
Dzierzoniéw 25 28 20 2,0
Etk 3,2 3,5 31 3,1
Inowroctaw 22 3.3 34 3,6
Lebork - - 2.7 -
Pita 2,5 3,2 3,8 41
Radomsko 26 25 35 -
Sandomierz 25 3,0 2,7 29
Stargard Szcz. 34 3,2 3,6 3.8
Miasta ponizej 25 tys. mieszkancow
Brzeg Dolny 30 4,5 35 3,0
Debno 2,1 2,0 2,5 238
Grajewo - 2.2 2,3 24
Sierpc 30 28 2,7 28
Strzelce Opolskie 2,6 2,7 25 24
.~ — brak danych

Zrédto: Informacje o mieszkalnictwie... (tab. 1-6).
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w kazdej z grup miast, mimo umiarkowanego spadku cen i zyskdw notowanego juz —
jak wezesniej wspomniano — w 2008 r. w skali kraju. Zagmatwanie zjawisk na rynku
mieszkaniowym, wptyw praktyk spekulacyjnych i wywotanych nimi oznak kryzysu
przejawia si¢ wlasnie w ten sposob.

W zwigzku z rosngcymi perturbacjami w budownictwie mieszkaniowym u de-
weloperow i w sektorze publicznym zainteresowanie mieszkaniami na rynku wtérnym
w sumie ro$nie w okresie 2007-2010. Spowodowane to jest takze relatywnie nizszymi
tam cenami od notowanych na rynku pierwotnym. W okresie 2007-2010 najbardziej
poszukiwanymi sg — jak w latach poprzednich — mieszkania relatywnie mate przede
wszystkim dwupokojowe o p.u. ok. 50 m2. Takie spotecznie najpotrzebniejsze miesz-
kania sg preferowane, zwlaszcza gdy znajdujg si¢ w relatywnie nowych budynkach.
Zwraca si¢ uwage na lokalizacje¢ nieruchomosci, a nastgpnie na standard wykonczenia
oraz wyposazenia budynku i lokalu. Ofert tych mieszkan jest na rynku wtérnym naj-
wigcej (ponad 40%.), jednak ich ceny sg — mimo tendencji do kryzysowego spadku
— nadal zbyt wysokie dla wigkszo$ci ludnosci pracowniczej. W zwigzku z przesile-
niem sztucznego windowania cen przez deweloperéw, na rynku jest w latach 2007-2010
jest coraz wigcej ofert mieszkan niewykonczonych w tzw. standardzie deweloperskim.
Mieszkania te sg najczesciej odsprzedawane z zyskiem wobec niedostatecznej ich ogo6l-
nej podazy. Relatywnie duzy popyt na takie mieszkania podnosi ich ceny najszybciej
pozostawiajac je jednak wzglednie niskimi na tle rynkowych notowan cen innych nie-
ruchomosci mieszkaniowych. Ceny mieszkan spotecznych w ponad 20-letnich blokach
z wielkiej ptyty sa nizsze [Informacje o mieszkalnictwie....].

Na tle tendencji do spadku dynamiki cen mieszkan na rynku wtérnym w okresie
2007-2010, w monitorowanych miastach duzych zaznacza si¢ zmniejszenie cen 1 m?
p.u. w Krakowie z 8,2 tys. zt do 7, 4 tys. zt. Stabilizacje cen 1 m? p.u. na poziomie 7,5
tys. zt wykazuje w latach 2008-2010 Praga Potudnie w Warszawie. W okresie 2009-
2010 w grupie miast $rednich niewielkie obnizenie cen ma miejsce w Chelmie i Dzier-
zoniowie, a w grupie miast matych — w Brzegu Dolnym i Strzelcach Opolskich (tab.1).

3.2. Budownictwo mieszkaniowe w monitorowanych miastach

W okresie 2007-2010 w rozpatrywanych 22 miastach oddaje si¢ do uzytku ok.
62 tys. mieszkan. Mieszkania tam wybudowane stanowig w tym okresie 9-12% ogotu
budownictwa w polskich miastach. Liczba wybudowanych mieszkan w 22 miastach
wrasta z 13,7 tys. w 2007 1. do 19,8 tys. w 2009 r. a potem spada do 12,3 tys. w 2010 r.
Liczba lokali zrealizowanych w budynkach wielorodzinnych, gdzie gtownie szukaé
trzeba mieszkan spotecznie najpotrzebniejszych, powigksza si¢ z 11,0 tys. (81% lacz-
nego budownictwa w 22 miastach) w 2007 r. do 17,3 tys. (87%) w 2009 r., aby zmale¢
do 9,7 tys. (79%) w 2010 r. Budownictwo jednorodzinne wrasta z 2,6 tys. mieszkan
w 2007 r. (19% tacznego budownictwa) do 2,8 tys. w 2008 r. (17%) i nastepnie obniza
si¢ do 2,5 tys. (21%) w 2010 1.
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W monitorowanych miastach liczba zbudowanych mieszkan w 2007 r. jest niz-
sza 0 9% od notowanej w 2006 r. Wptyw na to ma znaczne obnizenie liczby loka-
li wielorodzinnych oddanych do uzytku, przy utrzymaniu si¢ budownictwa domow
indywidualnych na poziomie z 2006 r. Liczba zrealizowanych mieszkan w 2008 r.
jest wyzsza o ponad 19% niz w 2007 r. Powigksza si¢ bowiem o ponad 20% liczba
przekazanych do eksploatacji mieszkan wielorodzinnych przy wzroscie budownic-
twa jednorodzinnego o niespetna 8%. W 2009 r. liczba mieszkan oddanych do uzytku
w stosunku do 2008 r. jest wyzsza o 22%. Zwigksza si¢ w budownictwie wieloro-
dzinnym o prawie 28%, a w jednorodzinnym zmniejsza si¢ o ponad 6%. Rozmiary
budownictwa w 2010 r. w poréwnaniu z rokiem poprzednim sg nizsze o blisko 40%,
glownie na skutek obnizenia si¢ o ponad 40% budownictwa wielorodzinnego przy
spadku o 4% budownictwa jednorodzinnego (tab. 2).

W 2007 r. w zestawieniu z 2006 r. w miastach duzych udziat mieszkan zbu-
dowanych w blokach wielorodzinnych wzrasta o 1 pkt proc., a w miastach $rednich
obniza si¢ o 10 pkt proc. W miastach matych, ze strukturalng dominacjg budownic-
twa indywidualnego, zachodzi jednak wzrost liczby powstatych mieszkan w domach
wielorodzinnych o 1 pkt proc. W 2008 r. w miastach duzych i matych udziat bu-
downictwa wielorodzinnego i jednorodzinnego pozostaje na analogicznym poziomie.
W miastach $rednich spada istotnie udziatl mieszkan w budownictwie jednorodzin-
nym oraz wzrasta w wielorodzinnym o 14 pkt proc. W 2009 r. w miastach duzych
i matych budownictwo wielorodzinne zwicksza udziat o ok. 4 i 16 pkt proc wobec
obnizenia si¢ proporcji budownictwa jednorodzinnego o ponad 20 pkt proc. Miasta
srednie wykazuja wyrazny spadek udziatu budownictwa wielorodzinnego i wzrost
budownictwa jednorodzinnego o 7 pkt proc. W 2009 r. struktura mieszkan oddanych
do uzytku w podziale na budownictwo wielorodzinne i jednorodzinne zmienia si¢
W sposoéb istotny.

W 2010 r. we wszystkich grupach miast udziat budownictwa wielorodzinnego
zmniejsza si¢ odpowiednio o 32, 12 i 49 pkt proc, natomiast udziat budownictwa
jednorodzinnego wyraznie wzrasta. W 2010 r. struktura mieszkan oddanych do uzyt-

Tabela 2

Liczba wybudowanych mieszkan w monitorowanych miastach
w podziele na wielorodzinne i jednorodzinne w Polsce w okresie 2006-2010 (w tys.)
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Lat Liczba mieszkan w budynkach: W % (ogdtem = 100%)
a
razem wielorodzinnych | jednorodzinnych | wielorodzinnych | jednorodzinnych
2007 13,7 11,0 2,6 80,9 191
2008 16,3 13,5 2,8 82,7 17,3
2009 19,9 173 2,6 86,8 13,2
2010 12,3 9,7 2,5 79,0 21,0
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ku, jak i mieszkan, ktoérych budowe rozpoczeto w badanych miastach w podziale na
budownictwo wielorodzinne i indywidualne rdzni si¢ nieznacznie od wystgpujacej
w roku poprzednim (tab. 3).

W latach 2007-2010 powierzchnia uzytkowa budowanych doméw jednoro-
dzinnych jest w monitorowanych miastach ok. 2-2,5-krotnie wyzsza od wyst¢pujacej
przecigtnie w budownictwie wielorodzinnym. Proporcja ta znajduje réwniez odbi-
cie w roznicach przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do uzytku
w budynkach wielorodzinnych i jednorodzinnych w grupach miast r6znej wielkos$ci
w okresie 2008-2010 (tab. 4).

W 2007 r. w budynkach wielorodzinnych w poréwnaniu z 2006 r. konczagcym
boom developerski, w miastach duzych wzrasta udziat mieszkan jednopokojowych
z 2 do 9% i trzypokojowych z 25 do 37%. Znacznie natomiast obniza si¢ proporcja
mieszkan dwupokojowych z 70 do 44%. W miastach $rednich podnosi si¢ przede
wszystkim udziat mieszkan trzypokojowych z 26 do 39%, spada natomiast udziat
lokali jednopokojowych z 14 do 5%. W domach jednorodzinnych mieszkania z czte-

Tabela 3

Liczba mieszkan wedtug formy zabudowy i wielkosci monitorowanych miast,
ktérych budowe zakonczono w Polsce w okresie 2007-2010

, i w %
Miasta Budowe zakoriczono w domach: (oglem = 100%)
ogdtem | wielorodzinnych | jednorodzinnych | wielorodzinnych |jednorodzinnych
2007 .
Powyzej 100 tys. mieszk. 11710 9885 1825 84,4 15,6
25-100 tys. mieszk. 1835 1099 736 60,0 40,0
Ponizej 25 tys. mieszk. 106 56 50 52,8 472
2008 R.
Powyzej 100 tys. mieszk. 14 364 12107 2257 84,3 15,7
25-100 tys. mieszk. 1670 1228 442 73,5 26,5
Ponizej 25 tys. mieszk. 270 155 115 57,4 42,6
2009 R.
Powyzej100 tys. mieszk. 18 300 16 188 2112 88,5 11,5
25-100 tys. mieszk. 1317 916 461 66,5 33,5
Ponizej 25 tys. mieszk. 212 156 56 46,6 244
2010R.
Powyzej 100 tys. mieszk. 10 926 8874 2052 81,2 18,8
25-100 tys. mieszk. 1165 768 397 65,9 35,1
Ponizej 25 tys. mieszk. 159 79 80 49,7 50,3
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Tabela 4

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytku
w monitorowanych miastach réznej wielkosci w Polsce w okresie 2008-2010

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan w m? w budynkach:
Miasta o liczbie
ludnosci 2008 2009 2010
jednorodz. | wielorodz. | jednorodz. | wielorodz. | jednorodz. | wielorodz.
Powyzej 100 tys. 145,1 59,5 132,0 57,0 136,0 60,0
25-100 tys. 143,5 64,3 150,0 50,0 143,0 64,0
Ponizej 25 tys. 161,0 61,9 140,0 58,0 130,0 53,0

rema i wigcej pokojami stanowig 92% ogoétu wybudowanych mieszkan w takich do-
mach. Prawie 13% budownictwa jednorodzinnego wyznaczajg trzypokojowe domy
w miastach §rednich, a w miastach matych stanowig one jedynie 3% takiego budow-
nictwa. W miastach duzych istotnie zwigksza si¢ udziat domoéw majacych 5 i wiecej
pokoi. Udziat doméw najwiekszych jest tam ponad 2-krotnie wyzszy, niz w miastach
o §redniej wielkosci.

W 2008 r. w budynkach wielorodzinnych w zestawieniu z 2007 r. w miastach
srednich i matych ro$nie udziat mieszkan jednopokojowych z 6 do 13%, a w miastach
duzych udziat mieszkan cztero- i wigcej pokojowych podnosi si¢ o 10 pkt proc. W do-
mach indywidualnych dominuja mieszkania pigciopokojowe i wigksze stanowigce
ponad 70% ogo6tu mieszkan w tej probie. Udziat lokali trzypokojowych wynosi tylko
8%. W 2009 r. przecig¢tna wielko$¢ budowanych mieszkan wielorodzinnych mierzona
liczba pokojow jest analogiczna jak w 2008 r. Wystepuja natomiast istotne réznice
w strukturze wielko$ci mieszkan. Zmniejsza si¢ udzial mieszkan jednopokojowych
oraz piecio- 1 wigcej przy wzroscie proporcji mieszkan obejmujacych dwa i trzy po-
koje o 10 pkt. proc. W domach jednorodzinnych budowane sa mieszkania przede
wszystkim cztero- i pigciopokojowe wyznaczajace 65% badanej proby. Udziat miesz-
kan z trzema pokojami — to tylko 11%. Przecigtna powierzchnia mieszkan w domach
wielorodzinnych i indywidualnych oddanych do uzytku we wszystkich grupach
miast w latach 2008 i 2009 wykazuje spadek.

W 2010 r. w budownictwie wielorodzinnym w poréwnaniu z 2009 r. obniza
si¢ §rednia wielko§¢ mieszkania w miastach matych i $rednich oraz ro$nie pro-
porcja mieszkan dwu- i trzypokojowych. W domach jednorodzinnych mieszkania
z czterema i pigcioma pokojami stanowia 63%, jednak ich dominacja jest mniejsza
niz w latach poprzednich. Udziat mieszkan trzypokojowych wykazuje dalszy spa-
dek do 7%.

W okresie 2007-2010 zachodza istotne, niemniej trudne do jednoznacznej in-
terpretacji zmiany w strukturze budowanych mieszkan wedlug liczby pokojow w bu-
dynkach wielorodzinnych. Udziatl mieszkan jednopokojowych w duzych miastach

295

2013-10-10 09:48:41



majacych ponad 100 tys. ludnosci — bedacy tam istotnym czynnikiem elastyczno$ci
rynku zatrudnienia, glownie dla szeregowej ludno$ci pracowniczej — stanowi 9%
w latach 2007-2008. Spada do 6% w 2009 r., gdy deweloperzy wyprzedajg po ob-
nizonych cenach mieszkania na ogot wielopokojowe zrealizowane w latach dewelo-
perskiego boomu oraz powigksza si¢ prawie dwukrotnie do 11% podczas zalamania
si¢ inwestycji deweloperskich w 2010 r. W miastach $rednich udzial mieszkan jed-
nopokojowych w latach 2007-2009 ro$nie z 5 do 15% i obniza si¢ do 11% w 2010 r.
W miastach matych udziat mieszkan jednopokojowych powigksza si¢ az 8 razy z 5
do 45%, co mozna interpretowac jako najbardziej odczuwalny wynik poglebiajacego
si¢ kryzysu.

Znacznie mniejsze i w sumie jednokierunkowe zmiany zachodza w ksztatto-
waniu si¢ udziatu mieszkan majacych dwa i trzy pokoje. W odniesieniu do mieszkan
dwupokojowych w kazdej grupie miast wystgpuje w okresie 2007-2010 tendencja do
wzrostu udziatu tych lokali w budownictwie wielorodzinnym z 44 do 47%. Udziat
mieszkan trzypokojowych oscyluje w duzych miastach migdzy 27 a 37%, w $rednich

Tabela 5

Struktura budowanych mieszkan wedtug liczby pokojow w domach wielorodzinnych
w monitorowanych miastach réznej wielkosci w Polsce w okresie 2007-2010

Miasta o liczbie Ogétem Mieszkania o liczbie pokojow:
ludnosci w % 1 2 3 4 5iwiecej

2007 .

Powyzej 100 tys. 100 8,9 438 37,3 6,5 0,6

25-100 tys. 100 49 48,8 38,8 6,5 1,0

Ponizej 25 tys. 100 41 329 56,2 6,8 -
2008 .

Powyzej 100 tys. 100 9,0 45,3 28,6 13,6 3,5

25-100 tys. 100 13,3 48,6 25,5 12,6 -

Ponizej 25 tys. 100 1,9 29,8 55,0 3,3
2009 .

Powyzej 100 tys. 100 59 45,0 35,1 12,8 1.2

25-100 tys. 100 14,9 50,1 27,0 7,7 0,3

Ponizej 25 tys. 100 - - 75,0 25,0 -
2010r.

Powyzej 100 tys. 100 1,4 46,7 32,3 9,1 0,5

25-100 tys. 100 1,0 52,7 31,6 4,7 -

Ponizej 25 tys. 100 454 36,4 18,2 -

-~ — brak danych
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Tabela 6

Struktura budowanych mieszkan wedtug liczby pokojéw w domach jednorodzinnych
w monitorowanych miastach réznej wielkosci w Polsce w okresie 2007-2010

) o o Ogotem Mieszkania o liczbie pokojow:
Miasta o liczbie ludnosci 0
W% 3 4 5 6 i wigce]
2007 r.
Powyzej 100 tys. 100 2,0 16,2 36,5 453
25-100 tys. 100 12,9 31,4 38,6 171
Ponizej 25 tys. 100 3,1 34,4 375 25,0
2008 .
Powyzej 100 tys. 100 8,6 18,1 27,6 45,7
25-100 tys. 100 8,6 20,0 34,3 37,1
Ponizej 25 tys. 100 3,2 25,0 375 34,3
2009 .
Powyzej 100 tys. 100 12,4 30,1 30,1 274
25-100 tys. 100 10,0 28,7 36,3 25,0
Ponizej 25 tys. 100 10,2 30,8 46,2 128
2010r.
Powyzej 100 tys. 100 8,2 233 31,5 31,5
25-100 tys. 100 52 241 414 293
Ponizej 25 tys. 100 8,8 35,3 41,2 147

po spadku z 39% w 2007 r. do 26% 2008 r. podnosi si¢ do 32% w 2010 r. W gru-
pie miast matych zwigksza si¢ z poziomu 55%-56% w okresie 2007-2008 do 75%
w 2009 r. i gwaltownie spada do 18% w 2010 r. Mieszkania z czterema pokojami
obejmujg w 2007 r. we wszystkich grupach miast w granicach 6%-7% budownictwa
wielorodzinnego. W 2008 r. stanowia 14 i 12% w miastach duzych i $rednich oraz 3%
w miastach matych, aby wzrosng¢ w tych ostatnich do 25% w 2009 r. (miasta duze
— 13%, mate — 8%). Udziat budowanych mieszkan z trzema pokojami nie przekracza
1% w okresie 2007-2010, poza przypadkiem grupy duzych miast w 2008 r. kiedy
stanowi tam prawie 4% budownictwa wielorodzinnego (tab. 5).

W okresie 2007-2010, ogolnie najwigkszy udziat wykazujg mieszkania w do-
mach majgcych 5 1 6 pokojow, a wyraznie najmniejszy — znajdujgce si¢ w domach
z trzema pokojami. Jednak w latach 2009-2010 udziat mieszkan sze$ciopokojowych
obniza si¢ w miastach matych bardzo znacznie z 43% do 13%-14%. W miastach z licz-
ba ludnosci ponizej 25 tys. wraz z nasilaniem si¢ kryzysu w budownictwie w okresie
2009-2010 udzial mieszkan z trzema pokojami — czyli matych, jak na budownictwo
jednorodzinne — podnosi si¢ 3 do 9-10% (tab. 6).
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Posumowanie i wnioski

Ceny mieszkan na rynku wtérnym w rozpatrywanych 22 miastach réznej wiel-
kosci w Polsce w okresie 2007-2010 cechuje stabngca dynamika wzrostu. Rysuje si¢
przy tym rynkowa prawidtowo$¢ najwyzszych cen 1m? p.u. w miastach duzych, nato-
miast najnizszych — w miastach matych. Liczba wybudowanych mieszkan w budyn-
kach wielorodzinnych i jednorodzinnych w 22 miastach wzrasta w okresie 2007-2009,
a nastegpnie spada w 2010 r. W monitorowanych miastach wzigtych in block dominu-
je budownictwo wielorodzinne — w duzych i $rednich budownictwo wielorodzinne,
a w matych budownictwo jednorodzinne realizowane na wlasny uzytek. W miastach
matych, kryzys gospodarczy objawia si¢ w zwigzku z tym przede wszystkim spad-
kiem wielkoséci budowanych mieszkan, a dopiero potem obnizeniem ich realizowanej
liczby. W miastach takich mieszkania male spelniajg przy tym inne — niz w miastach
duzych i srednich — funkcje w zakresie uelastyczniania rynku pracy. Powierzchnia
uzytkowa budowanych doméw jednorodzinnych jest przecigtnie 2-2,5-krotnie wyz-
sza niz w budownictwie wielorodzinnym, co ma odbicie w réznicach przeci¢tnej p.u.
mieszkan w budynkach wielorodzinnych i jednorodzinnych w grupach miast réznej
wielko$ci. W sumie w analizowanym okresie, skala, dynamika i proporcje budownic-
twa wielorodzinnego i jednorodzinnego wykazuja w miastach réznej wielkos$ci i ich
grupach réznokierunkowe zmiany, mimo jednolitego trendu rynkowych cen mieszkan.
W okresie 2007-2010 wystepujg istotne, jakkolwiek trudne do jednoznacznej interpre-
tacji zmiany w strukturze budowanych mieszkan wedtug liczby pokojow w budynkach
wielorodzinnych. Struktura budowanych mieszkan wedlug liczby pokojéw w domach
jednorodzinnych jest mniej zréznicowana. Zachodzace z roku na rok zmiany typu ko-
niunkturalnego dotyczace struktury wielkos$ci mieszkan w budownictwie wielorodzin-
nym i jednorodzinnym $wiadcza posrednio o chaotyczno$ci dziatan i przypadkowym
charakterze uzyskiwanych efektow w tym zakresie.

Ksztattowanie si¢ cen na rynku wtérnym w rozpatrywanych miastach réz-
nej wielko$ci w Polsce w okresie 2007-2010 nie sprzyja rozwojowi budownictwa
mieszkan spotecznie najpotrzebniejszych. Analiza wskazuje na niska 1 paradok-
salnie nieco relatywnie poprawiajaca si¢, w wyniku kryzysowego pogarszania
si¢ rozmiaré6w budownictwa, proporcj¢ mieszkan spotecznie najpotrzebniejszych
pelnigcych istotne funkcje w zakresie uelastyczniania rynku pracy. Budownictwo
jednorodzinne wypiera przy tym we wszystkich grupach miast budownictwo wie-
lorodzinne o cechach spotecznych wraz z zatamaniem si¢ wzrostu ogdlnej liczby
budowanych mieszkan.

Przeprowadzone badania sklaniajg do ogdlnego wniosku, ze walory infrastruk-
tury mieszkaniowej w dazeniu do zréwnowazonego rozwoju przestrzeni zamieszki-
wania nie zostaty w rozpatrywanych miastach odpowiednio wykorzystane. Rynkowy
paradygmat wzrostu gospodarczego w wersji liberalnej, doprowadzajacy do dzisiej-
szego kryzysu wplynal zatem na oddalenie si¢ perspektywy zrownowazonego roz-
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woju przestrzeni zamieszkania, w tym gospodarki regionalnej i lokalnej w zakresie
czasowym i przedmiotowym przyjetym w prezentowanym opracowaniu.
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