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BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W POLSCE
W LATACH 2005-2008"

Abstrakt. W artykule zawarto ocene budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach
2005-2008. Analiza w szczegdlnosci obejmuje ekonomiczno-organizacyjne aspekty
budownictwa w zakresie jego wielkosci, struktury inwestorskiej oraz metod wznoszenia
domoéw. Przedstawia réwniez wskazniki nasilenia budownictwa mieszkaniowego, obrazujace
warunki zamieszkiwania w uktadzie terytorialnym.

Stowa kluczowe: budownictwo wielorodzinne i indywidualne, struktura inwestorska,
cykl budowy, powierzchnia uzytkowa mieszkan, wskazniki nasilenia budownictwa.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w Polsce w 2008 r. oddano do
uzytku 165,2 tys. mieszkan, tj. o prawie 24% wiecej niz w roku 2007 oraz o ok. 43-45%
wiecej niz w latach 2005-2006. W budynkach indywidualnych zostato oddanych do uzytku
83,3 tys. mieszkan, natomiast w budynkach wielorodzinnych 81,9 tys. mieszkan. Oznaczato
to, ze w domach indywidualnych byto o ponad 16% mieszkan wiecej niz w 2007 r., natomiast
w domach wielorodzinnych o blisko 32% mieszkan wiecej niz rok wczesnie;j.

W miastach oddano do eksploatacji 110,2 tys. mieszkah (o prawie 25% wiecej niz
w roku poprzednim), a na wsi 55,0 tys. mieszkan (o ponad 21% wiecej niz w 2007 r.).
Na 1000 mieszkancow oddano do eksploatacji 4,3 mieszkania, z tego w miastach przecietnie
4,7 mieszkania, a na wsi 3,7 mieszkania.

Ogodlna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do eksploatacji w 2008 r. wyniosta
blisko 17,2 min m2, z tego w domach indywidualnych 11,8 min m2, a w domach wielorodzin-
nych 5,4 min m?, tj. okoto 31% ogdlnej powierzchni uzytkowej wybudowanych mieszkan.
Przecietna powierzchnia mieszkah w oddawanych do eksploatacji domach indywidualnych
wynosita niecate 142 m? i byta prawie 2,2 razy wieksza od przecietnego mieszkania
wybudowanego w domu wielorodzinnym, o przecietnej powierzchni 65,4 m? .

W budownictwie wielorodzinnym od kilku lat utrzymuje sie tendencja do stalego
wzrostu liczby mieszkah oddawanych do eksploatacji przez deweloperéw. W 2008 r. byto to
juz prawie 67 tys., a wiec o 21 tys. mieszkan wiecej niz w 2007 r. Na drugim miejscu byto
budownictwo spétdzielcze, ktére wykazato niewielkg tendencje do wzrostu. W 2008 r.
spotdzielnie oddaty do eksploatacji 8,6 tys. mieszkan (o 0,4 tys. wiecej niz w 2007 r.).

Towarzystwa budownictwa spotecznego wybudowaty w 2008 r. zaledwie 3,2 tys.
mieszkan (o 2,1 tys. mniej niz w 2007 r.), natomiast gminy 2,7 tys. mieszkan komunalnych,

' Na podstawie opracowania GUS Budownictwo mieszkaniowe I-IV kwartat 2008 r., GUS, Warszawa 2009 oraz
lata wczesniejsze.
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ti. o blisko 0,2 tys. wiecej niz w 2007 r. kaczna liczba oddanych do uzytku mieszkan
o umiarkowanym czynszu (TBS i komunalne) wyniosta 5,9 tys. i bylo to o 1,9 tys. mnigj
niz przed rokiem. Nalezy podkreslic, ze w grupie budownictwa wielorodzinnego tgczny
udziat mieszkan komunalnych i TBS zmniejszyt sie z 12,5% do zaledwie 7,2%. Natomiast
budownictwo zaktadow pracy (gtéwnie dla potrzeb kadry kierowniczej) zwiekszyto sie
pottorakrotnie (z okoto 400 w 2006 r. do blisko 600 mieszkah w 2008 r.).

Wedtug danych GUS na koniec 2008 r. w budowie bylo ponad 687 tys. mieszkan,
gtéwnie w domach indywidualnych, tj. o okoto 1,5% wiecej niz na koniec poprzedniego roku.
Mozna sgdzi¢, ze znaczna cze$S¢ mieszkan tzw. w budowie to mieszkania ukonczone
i zamieszkane, lecz formalnie niezgtoszone.

Rok 2008 charakteryzowat sie dalszym wzrostem budownictwa mieszkaniowego
w miastach, zarébwno mieszkan oddawanych do uzytku w domach wielorodzinnych, jak
i w domach jednorodzinnych. W stosunku do roku poprzedniego wzrost ten w budownictwie
wielorodzinnym wyniést prawie 32%, natomiast w budownictwie indywidualnym ponad 16%
(tab. 1).

Tabela 1. Budownictwo mieszkaniowe w 2005, 2006, 2007 i 2008 r. w podziale na wielorodzinne
i indywidualne oraz na miasto i wies (w tys. mieszkan)

. . Wybudowane mieszkania w tys. 2008
Mieszkania
2005 2006 2007 2008 2007 =100

Ogotem 114,1 115,2 133,8 165,2" 123,5
w tym w domach

wielorodzinnych 50,8 57,6 62,2 81,9 131,7

indywidualnych 63,3 57,6 71,6 83,3 116,3
Na terenach miast ogétem 77,7 80,1 88,4 110,2 124,7
w tym w domach

wielorodzinnych 48,0 54,5 58,7 77,9 132,7

indywidualnych 29,7 25,6 29,7 32,3 108,6
Na terenach wsi ogétem 36,4 35,1 454 55,0 121,1
w tym w domach

wielorodzinnych 2,8 3.1 3,5 4,0 114,3

indywidualnych 33,6 32,0 41,9 51,0 121,7

" Z tego okolo 9,2 tys. mieszkan w budynkach starszych.

W  poréwnaniu z poprzednimi latami struktura inwestorska budownictwa
wielorodzinnego w 2008 r. ulegta istotnym zmianom. Polegaty one na znacznym wzro$cie
udzialu budownictwa deweloperow oraz spadku udziatu budownictwa spétdzielczego,
TBS i komunalnego (tab. 2).

Od wielu lat dominujgcg metodg wznoszenia wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych
jest metoda tradycyjna udoskonalona. Metodg tg w latach 2005-2008 wybudowano
przecietnie w skali roku ponad 80% ogdlnej kubatury budynkdéw. Na drugim miejscu byta
metoda monolityczna, ktérg zbudowano blisko 17% ogoétu mieszkanh. Pozostate 3% kubatury
wzniesiono w innych technologiach (wielka ptyta, wielki blok itd.). Réwniez w budownictwie
indywidualnym dominowata tradycyjna metoda budowy.
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Tabela 2. Mieszkania oddane do eksploatacji w 2005, 2006, 2007 i 2008 r. wedtug grup

inwestorow
| ) Mieszkania w tys. 2008
nwestorz
y 2005 2006 2007 2008 2007 =100
Ogotem 1141 115,2 133,8 165,2 123,5
Osoby prawne 50,8 57,6 62,2 81,9 131,7
spoidzielnie 8,2 9,0 8,2 8,6 104,9
zaktady pracy 0,5 0,2 0,4 0,6 150,0
komunalni 3,6 4.4 2,5 2,7 108,0
TBS 54 6,0 53 3,2 60,4
deweloperzy 33,1 38,0 457 66,7 146,0
Osoby fizyczne 63,3 57,6 71,6 83,3 116,3

W latach 2005-2008 przecietny srednioroczny cykl budowy doméw wielorodzinnych
trwat od 23,3 do 26,3 miesigca. Okres miedzy rozpoczeciem budowy domu indywidualnego
i datg zgtoszenia oddania go do eksploatacji wynosit w tym samym okresie od 67 do 74
miesiecy. Z reguty nie wynika to z rzeczywistego cyklu budowy, lecz z jednej strony
z korzysci fiskalnych z niezgtaszania budynku jako ukohczonego, a z drugiej strony z braku
uregulowan prawnych sktaniajgcych inwestora do zgtaszania inwestycji jako zakohczonej

w chwili zdatnosci domu do uzytkowania.

spoéidzielcze

komunalne

deweloperéow

EZ2005 M2006 E12007 E12008

Ryc. 1. Mieszkania oddane do uzytku w latach 2005-2008 wediug grup inwestorow (w tys.)
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Ryc. 2. Struktura metod wznoszenia wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych
w latach 2005-2008 (w %)

wielorodzinne indywidualne

#2005 B2006 [12007 [

2008 |

Ryc. 3. Przecietny cykl budowy doméw wielorodzinnych i indywidualnych
w latach 2005-2008 (w miesigcach)

Powierzchnia mieszkan budowanych w domach wielorodzinnych od lat jest relatywnie
mata, chociaz w 2008 r. przekroczyta 65 m2. Wzrost ten byt zwiazany przede wszystkim
z budowaniem coraz wiekszych mieszkan przez deweloperéw. Srednia wielko$é mieszkan
budowanych przez osoby fizyczne nie zmienia sie od kilku lat i wynosi 140-143 m? (tab. 3).
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Negatywnym zjawiskiem wystepujacym w 2008 r. byto po raz pierwszy od kilku lat
znaczne obnizenie liczby rozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych. Wedtug danych GUS
w 2008 r. rozpoczeto budowe blisko 175 tys. mieszkan, to jest o okoto 10 tys. mniej niz
w 2007 r. Byto to przede wszystkim spowodowane duzo mniejszg aktywnoscig deweloperéw,
ktorzy rozpoczeli budowe okoto 67 tys. mieszkan w ramach budownictwa wielorodzinnego,
ti. o ok. 15% mniej niz przed rokiem. Natomiast osoby fizyczne zwiekszyly liczbe
rozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych o ok. 5% (tab. 4).

Nalezy podkreslic, ze rok 2008 byt wyjatkowy w zakresie budownictwa
mieszkaniowego. W stosunku do 2007 r. wielko$¢ budownictwa mieszkaniowego wzrosta
we wszystkich 16 wojewoddztwach. Od wielu lat najwiecej mieszkan budowanych jest
w woj. mazowieckim. W 2008 r. w tym wojewddztwie oddano do eksploatacji 38,2 tys.,
tj. ok. 23% ogdlnej liczby mieszkah wybudowanych w Polsce, w tym w Warszawie ok. 19 tys.
mieszkan, o ponad 3 tys. wiecej niz w 2007 r. Na drugim miejscu znalazto sie
woj. wielkopolskie z 16,3 tys., na trzecim matopolskie z 16,0 tys., a na czwartym pomorskie
z 14,4 tys. mieszkan.

Tabela. 3. Przecietha powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych do eksploatacji wediug
grup inwestoréw w latach 2005-2008

Powierzchnia uzytkowa mieszkan w m?
Inwestorzy
2005 2006 2007 2008
Ogotem 105,3 103,9 105,6 104,0
Osoby prawne 59,0 60,6 63,2 65,4
spotdzielnie 56,4 58,3 55,9 59,2
zaktady pracy 64,7 79,3 72,0 65,9
komunalni 44 1 41,3 447 449
TBS 50,1 50,1 50,6 50,0
deweloperzy 62,6 64,6 67,0 67,8
Osoby fizyczne 142,5 143,0 142,2 141,9

Tabela. 4. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w latach 2005-2008 (w tys.) w podziale
inwestorskim

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto (w tys.)
Inwestorzy

2005 2006 2007 2008

Ogotem 102,0 138,0 185,1 174,7
Osoby prawne 43,2 68,6 93,4 78,4
spotdzielnie 7,5 8,3 8,7 57
deweloperzy 28,9 53,0 78,7 67,0
TBS 41 41 3,5 3,0
komunalni 2,5 2,9 2,1 2,2
zaktad pracy 0,2 0,3 0,4 0,3
Osoby fizyczne 58,8 69,4 91,7 96,3
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Podobnie jak w poprzednich latach najmniej mieszkan oddano do uzytku
w woj. opolskim — 1,8 tys., a nastepnie w Swietokrzyskim — 2,7 tys. i lubuskim — 4,2 tys.
Najwyzszy przyrost budownictwa wystapit w woj. dolnoslaskim (o 37%), kujawsko-
pomorskim (blisko 36%) i lubelskim (okoto 31%) (tab. 5).

Tabela 5. Liczba mieszkan oddanych do eksploatacji w 2008 r. wedlug wojewédztw w podziale
na budownictwo wielorodzinne i indywidualne

Liczba mieszkan oddanych do eksploatacji (w tys.)
Wojewadztwo ogolem | 2007=100 | W | 2007=100 | MWW | 2007=100
dolnoslaskie 12,5 137 7,7 145 4,8 126
kujawsko-pomorskie 7,6 136 3,6 157 4,0 121
lubelskie 7,4 130 2,8 165 4,6 115
lubuskie 4,2 131 1,9 158 2,3 115
todzkie 7.4 125 2,7 159 4,7 112
matopolskie 16,0 129 7,8 150 8,2 114
mazowieckie 38,2 126 24,2 131 14,0 120
opolskie 1,8 129 0,2 100 1,6 133
podkarpackie 5,6 106 1,0 143 4,6 100
podlaskie 5,0 125 2,4 114 2,6 137
pomorskie 14,4 123 8,7 130 5,7 114
Slaskie 12,2 116 4,0 138 8,2 108
Swietokrzyskie 2,7 117 0,7 140 2,0 111
warminsko-mazurskie 6,8 117 3,4 106 3,4 131
wielkopolskie 16,3 114 6,2 103 10,1 122
zachodniopomorskie 7,0 108 4,3 105 2,7 113

Zrodto: Budownictwo mieszkaniowe 2008 r., GUS, Warszawa 2009.

W dalszym ciggu miedzy wojewddztwami wystepuja duze réznice w wielkosci
realizowanego budownictwa wielorodzinnego. Pod wzgledem liczby wybudowanych
mieszkan od kilku lat dominuje woj. mazowieckie, w ktorym w 2008 r. oddano do
eksploatacji 24,2 tys. mieszkan. Na drugim miejscu utrzymato sie woj. pomorskie (8,7 tys.),
a na kolejnych miejscach znalazty sie: matopolskie (7,8 tys.), dolnoslaskie (7,7 tys.)
i wielkopolskie (6,2 tys.). W stosunku do roku 2007 najwiekszy wzrost wystgpit
w wojewddztwach: lubelskim (o 65%), tédzkim (o 59%), lubuskim (0 58%) i kujawsko-
pomorskim (o 57%). W przypadku woj. opolskiego wielkos¢ budownictwa wielorodzinnego
utrzymata sie na poziomie poprzedniego roku, natomiast minimalny wzrost wystgpit
w warminsko-mazurskim, wielkopolskim i zachodniopomorskim (3-6%) ( ryc. 4).

Réwniez w zakresie budownictwa indywidualnego na pierwszym miejscu utrzymato
sie woj. mazowieckie, w ktorym w 2008 r. oddano do eksploatacji 14,0 tys. mieszkan
w budynkach jednorodzinnych. W woj. wielkopolskim wybudowano 10,1 tys. takich
mieszkan, a w matopolskim i slaskim po 8,2 tys. Najmniej mieszkan znajdujgcych sie
w budynkach indywidualnych wybudowano w wojewddztwach: swietokrzyskim — 2,0 tys.,
lubuskim — 2,3 tys., podlaskim — 2,6 tys. i zachodniopomorskim — 2,7 tys. zt. W pozostatych
osmiu wojewodztwach wielko$¢ budownictwa indywidualnego wyniosfa od 3,4 tys. do 5,7 tys.
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Ryc. 4. Mieszkania oddane do uzytku w budownictwie wielorodzinnym w 2007 i 2008 r.
w uktadzie wojewoédzkim (w tys.)

Nalezy podkresli¢, ze w stosunku do poprzedniego roku w 15 z 16 wojewddztw wystgpit
przyrost liczby wybudowanych mieszkan w domach indywidualnych typu jednorodzinnego.
Wyijatek stanowito woj. podkarpackie, w ktorym ten rodzaj budownictwa utrzymat sie na
poziomie 2007 r. (ryc. 5).
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Ryc. 5. Mieszkanie oddane do uzytku w budynkach indywidualnych w 2007 i 2008 r.
w ukladzie wojewédzkim (w tys.)
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Wskazniki nasilenia budownictwa mieszkaniowego w latach 2005-2008 zostaty
przedstawione w tabeli 6. Wynika z niej, ze najlepiej pod tym wzgledem przedstawiata sie
sytuacja w 2008 r.

Pod wzgledem nasilenia budownictwa, tj. liczby wybudowanych mieszkah na 1000
mieszkancow, w 2008 r. wojewddztwa mozna podzieli¢ na trzy grupy: o nasileniu stosun-
kowo duzym, $rednim i matym:

— do grupy | zaliczono wojewddztwa o nasileniu ponad 5 budowanych mieszkan na
1000 mieszkancow, byty to dwa wojewddztwa: mazowieckie i pomorskie (tak samo jak
w 2007 r.);

— do grupy Il zaliczono wojewddztwa o nasileniu 3-5 mieszkan na 1000 mieszkancow; byto
to 9 wojewddztw: dolnos$lgskie, kujawsko-pomorskie, lubelskie, lubuskie, matopolskie,
podlaskie, warmihsko-mazurskie, wielkopolskie i zachodniopomorskie (0 dwa wiecej
niz w 2007 r.);

— do grupy Ill zaliczono wojewddztwa o nasileniu mniej niz 3 mieszkania na 1000
mieszkancow; w tej grupie byto 5 wojewodztw: tédzkie, opolskie, podkarpackie, Slgskie
i Swietokrzyskie (o dwa mniej niz w 2007 r.).

Tabela 6. Wskazniki nasilenia budownictwa mieszkaniowego w latach 2005-2008

Rok Liczba mieszkan oddanych do eksploatac;i
na 1000 mieszkancéw na 1000 zawartych matzenstw
2005 3,0 551
2006 3,0 509
2007 3,5 537
2008 4,3 643

Jednym ze wskaznikbw obrazujacych sytuacje mieszkaniowg jest réwniez liczba
budowanych mieszkan na 1000 zawieranych matzenstw. Nalezy podkresli¢, Ze w obecnie
istniejacych warunkach wskaznik ten nie w petni obrazuje te sytuacje. Wynika to przede
wszystkim z tego, Zze szczegodlnie w duzych i Srednich miastach mieszka wspdlnie coraz
wiecej 0sob pozostajgcych ze sobg w tzw. zwigzkach nieformalnych.

W przypadku wskaznika okreslajacego liczbe wybudowanych mieszkan na 1000
zawartych matzenstw, w 2008 r. mozna wydzieli¢ trzy grupy wojewodztw:

— do grupy I, w ktérej wybudowano najwiecej mieszkan (700 i wiecej), zalicza sie
3 wojewodztwa: matopolskie, mazowieckie i pomorskie;

— do grupy Il, w ktérej wskaznik ten ksztaltowat sie na Ssrednim poziomie (400-699
mieszkan), zalicza sie wojewodztwa: dolnoslaskie, kujawsko-pomorskie, lubelskie,
lubuskie, t6dzkie, podlaskie, warminsko-mazurskie, wielkopolskie i zachodniopomorskie;

— do grupy lll, w ktérej wybudowano najmniej mieszkan (ponizej 400), zalicza sie
wojewddztwa: opolskie, podkarpackie, slaskie i $wietokrzyskie.

Uwaza sie, ze zaspokojenie potrzeb wystepuje przy wskazniku 700 mieszkan na 1000
zawieranych matzenstw. W Polsce w 2008 r. sredni wskaznik wyniést 643 i byt wyzszy
niz rok wczesniej o 106 mieszkan.
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Dokonujgc préby podsumowania zjawisk zachodzgcych w budownictwie mieszkanio-
wym w Polsce w latach 2005-2008, nalezy przede wszystkim zwréci¢ uwage na:
— staly wzrost liczby oddawanych do eksploatacji mieszkanh, zwigzany w duzym stopniu
z wielkoécig budownictwa realizowanego przez deweloperow,
— dominujacg od wielu lat tradycyjng udoskonalong metode wznoszenia wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych, metoda tg wybudowano ponad 80% ogdlnej kubatury budynkéw,
— przecietny Srednioroczny cykl budowy domdéw wielorodzinnych trwajacy od 23 do 26
miesiecy, a w przypadku doméw indywidualnych od 67 do 74 miesiecy,

Tabela 7. Budownictwo mieszkaniowe wedlug wskaznikéw nasilenia w 2008 r. wojewédztwami

Liczba mieszkanh oddanych do eksploatac;i
Houedne ogotem w tys. micra]:zllgr?(?éw zawart;2h1r?12?2ehstw
Ogodtem 165,2 4,3 643
dolnoslagskie 12,5 4,3 665
kujawsko-pomorskie 7,6 3,7 531
lubelskie 7.4 3,4 493
lubuskie 4,2 4,2 609
todzkie 7.4 2,9 463
matopolskie 16,0 49 721
mazowieckie 38,2 7,3% 1113
opolskie 1,8 1,7 290
podkarpackie 5,6 2,7 394
podlaskie 5,0 4,2 625
pomorskie 14,4 6,5 917
Slaskie 12,2 2,6 396
Swietokrzyskie 2,7 21 310
warminsko-mazurskie 6,8 4.8 680
wielkopolskie 16,3 4.8 663
zachodniopomorskie 7,0 4.1 614

Ay tym Warszawa 11,2; mazowieckie bez Warszawy — 5,5.
Zrodto: Budownictwo mieszkaniowe 2008 r. GUS, Warszawa 20009.

— $rednig powierzchnie budowanych mieszkan w domach wielorodzinnych w granicach
59-65 m? p.u. z tendencje do wzrostu i $rednig wielko$¢ mieszkan budowanych przez
osoby fizyczne, utrzymujaca sie od kilku lat na tym samym poziomie 140-143 m?p.u.,

— w uktadzie terytorialnym od szeregu lat zdecydowanie najwiecej mieszkan buduje sie
w woj. mazowieckim, co jest zwigzane z wielkoscig budownictwa mieszkaniowego
w aglomeracji warszawskiej,

— utrzymujgcy sie wzrost wskaznikbw nasilenia budownictwa mieszkaniowego
w przeliczeniu na 1000 ludnos$ci oraz na 1000 zawartych matzenstw.

Mozna przypuszcza¢, ze znaczne obnizenie liczby rozpoczynanych inwestyciji
mieszkaniowych w 2008 r. bedzie mialo negatywny wptyw na wielkos¢ budownictwa
mieszkaniowego w ciggu najblizszych 2-3 lat.
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HOUSING DEVELOPMENT IN POLAND IN 2005-2008

Abstract. The article contains evaluation of the housing development in Poland
in 2005-2008. The analysis includes, in particular, economic and organizational aspects
of housing projects as regards their size, investors' structure, and methods of construction.
It also presents rates of housing development intensification, which illustrate living conditions
in a territorial arrangement.

Key words: multi- and single-family housing development, investors' structure,
construction cycle, usable area of flats, rates of housing development intensification.
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