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1. Stan badan struktury zasohéw
mieszkaniowych w Polsce na podstawie
dostepnych zrédet

1.1. Struktura wtasnosci zasobéw mieszkaniowych
Wiedza na temat wtasnosci zasobow mieszkaniowych
w kraju jest istotna w kwestii planowania dziatan rewi-
talizacyjnych. Znajomosc tej struktury umozliwia dobor
sposobu aktywizacji mieszkancow do udziatu w plano-
wanych dziataniach.

Strukture wiasnosci mieszkan w Polsce do roku 2009
[1] przedstawiono na rysunku 1. Najwiekszy udziat
mialy zasoby mieszkaniowe zarzgadzane przez wspol-
noty mieszkaniowe (40% liczby wszystkich mieszkan),
niewiele mniej przez spoétdzielnie mieszkaniowe (39%)
i znacznie mniej przez gminy (16%).

Podziat na formy wtasnosci w odniesieniu do rodzaju
budynkdw przedstawiono na rysunku 2.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze najwieksza gru-
pe budynkéw stanowi zabudowa indywidualna (29%)
o wtasnosci prywatnej, a nastgpnie budynki wieloro-
dzinne w zasobach wspodlnot mieszkaniowych (23%)
i niewiele mniej spétdzielni mieszkaniowych (22%). Bu-
dynki wielorodzinne stanowig ponad 70% budynkow
mieszkalnych.

W 2002 r. okoto 6,5 mIin mieszkan byto w rekach oséb
fizycznych, podczas gdy w 1988 r. mieszkania prywatne
stanowity 4,7 min. Mieszkania gminne z kolei stanowity
11,5% o0gotu zasobu mieszkaniowego w Polsce, a spot-
dzielcze blisko 30%. Od 20 lat odnotowywany jest spa-
dek liczby mieszkan spétdzielczych lokatorskich i wta-
snosciowych na rzecz odrebnej wtasnosci, zwigzany
z nowelizacjg ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
[3]. Fakt ten utrudnia efektywne zarzgdzanie zasoba-
mi mieszkaniowymi w Polsce, poniewaz w osiedlach
projektowanych jako funkcjonalna cato$¢ nastepuje

' Wyniki prac byty finansowane w ramach $rodkéw statutowych Mi-
nisterstwa Nauki i Szkolnictwa Wyzszego S/19/2014
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Rys. 1. Struktura zasobdw mieszkaniowych w Polsce
w 2009 roku, wg podziatu form wiasnosci na podstawie [1],
oprac. A. Ostariska 2014

= Budynki jednorodzinne, blifnacze i
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Rys. 2. Podziat budynkéw wg rodzaju zabudowy i typu
wtasnosci; wartosci odnoszg sie do liczby budynkow
na podstawie [2], oprac. A. Ostariska 2014

wyodrebnianie pojedynczych budynkdw, oraz przeno-
szenie odpowiedzialnosci na wigkszg liczbe zarzgdcow,
CO nie zawsze stuzy poprawie jakosci zarzgdzania i wa-
runkow zycia mieszkancow.

Zmiany struktury wtasnosci spowodowaty, ze w Polsce
ponad 83% budynkéw mieszkalnych jest w posiadaniu
prywatnych wiascicieli-mieszkancow lub wtascicieli wy-
najmujgcych swe mieszkania innym osobom. W Pol-
sce kapitat mieszkaniowy zostat bardzo rozdrobniony
i przeprowadzenie jakiegokolwiek procesu planowanych
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Tablica 1. Struktura wiekowa zasobdw mieszkaniowych w Polsce — dane ze spisu powszechnego 2002 r. [4]

. Budynki Mieszkania
Lp. Okres wybudowania budynku W % min %

1 przed 1918 413,3 8,7 1,21 9,8
2 1918-1944 828,2 17,4 1,54 12,5
3 1945-1970 1.367,5 28,8 3,71 30,1
4 1971-1978 676,5 14,2 2,16 17,5
5 1979-1988 763,5 16,1 2,20 17,8
6 1989-2002 698,4 14,7 1,52 12,3
Razem 4.747,4 100,0 12,34 100,0

Z przeprowadzonej analizy Narodowego Spisu Po-

przed 1918 . . iy

30% wszechnego w 2002 r. [4] wynika, ze wsrdd istniejgcych

e

9 tac - . obie rozkwitu budownictwa maso-

— 1918-1944 wego 1971-1988 i u jego schytku 1989-2002 wykona-

no ich w sumie 0 15% wigcej. Z kolei analiza ilosciowa

liczby mieszkan w przyjetej strukturze wieku budynkow

24% (tab.1) potwierdzita, ze najwigkszy udziat w budownic-

19791988 1945-1970 twie mieszkaniowym majg zasoby wykonane w latach

[17% 1945-70 powstato 30%, a w latach rozkwitu budownic-

—e—Serie1  Wamasowego w Polsce 1971-1988 zrealizowano o 5%

1971-1978 wiecej i w latach 1989-2002 wykonano jeszcze 12%.

Rys. 3. Powierzchnia uzytkowa mieszkan w Struktu-
rze wieku budynkow w Polsce na podstawie [2], oprac.
A. Ostariska 2014

dziatan naprawczych jest o wiele trudniejsze niz chociaz-
by w Niemczech, gdzie wielorodzinne zasoby mieszka-
niowe sg najczesciej wtasnoscig gminy.

W latach 2002-2011 w Polsce najwigksza grupe miesz-
kan stanowity lokale bedace wtasnoscig 0sob fizycznych
(ok. 6,8 min) oraz mieszkania spétdzielcze (ok. 3,4 min),
w tym mieszkania o statusie wtasnosciowym (ok. 2,3
min). W poréwnaniu do 2002 r. zmniejszyt sie udziat
mieszkan bedacych wiasnoscig gmin, Skarbu Panstwa
oraz zaktadow pracy [12].

1.2. Struktura zasobéw mieszkaniowych

Strukture zasobow mieszkaniowych przedstawiono
celem zbadania wieku, liczby budynkow i mieszkan
oraz udziatu poszczegolnych technologii wznosze-
nia w Polsce. Jest to niezbedne do okreslenia czasu
powstania budownictwa mieszkaniowego o najwiek-
szej liczbie realizacji w kraju i najczesciej stosowane;j
technologii.

Badania oparto na informacjach zrodtowych dla budow-
nictwa mieszkaniowego. W pierwszej kolejnosci doko-
nano analizy zrodet Narodowego Spisu Powszechne-
go z 2002 r. [4] i danych GUS z 2010 r. [1]. Nastepnie
wykonano charakterystyke zasobéw mieszkaniowych
w Polsce, w ktorej uwzgledniono iloéciowsg i statystyczng
liczbe budynkow i mieszkan oraz powierzchnig miesz-
kalng w odniesieniu do struktury wieku budynkow. Wy-
niki analizy pzedstawiono w tablicy 1 i na rysunku 3.

Analiza ilosciowa powierzchni uzytkowej mieszkan [2]
przyjeta w strukturze wieku budynkdéw w Polsce (rys.
3) potwierdzita, ze w latach 1945-70 powstato 24% po-
wierzchni mieszkalnej. Natomiast w latach 1971-1978
i 1989-2002 (po 17%) oraz lata 1979-1988 (21%) w su-
mie zrealizowano o0 26% powierzchni mieszkaniowej wie-
cej. Analiza wynikow statystycznych potwierdzita, ze po-
wierzchnia mieszkaniowa w latach 1971-2002 stanowi
nawet w sumie 79% powierzchni mieszkaniowej wszyst-
kich zasobow mieszkaniowych w kraju.

Z przeprowadzonej analizy statystycznej wynika, ze naj-
wiekszym zainteresowaniem badawczym winny byc¢
objete budynki wykonane w latach 1971-2002. Biorgc
pod uwage, ze w tym czasie duzy udziat procentowy
(ok. 55%) miato budownictwo uprzemystowione, kto-
re dawato mozliwos¢ szybkiego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage
na te grupe zasobow mieszkalnych.

Nie sposob jest mowi¢ o budownictwie mieszkanio-
wym w Polsce bez przedstawienia skali zasobow we-
dtug metod budowy, co poruszat juz Z. Nowak w poto-
wie lat 90. XX wieku [5].

Nowak [5] podzielit technologie wznoszenia budynkéw
mieszkalnych, kierujgc sie czestotliwoscig ich zastosowa-
nia w budownictwie w latach 1946-1992, na wielkopty-
towg, wielkoblokowg, murowang?, monolityczng i pozo-
stafe. Na rysunku 4 przedstawiono udziat kazdej z tych
technologii w ogolnej liczbie mieszkan w budynkach wie-
lorodzinnych wzniesionych w tym okresie. Najwiekszy
udziat miaty budynki wykonane z wielkowymiarowych

2 W tym budynki wznoszone systemem gospodarczym w okresie
powojennym (1946-1958)
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® Technologia murowana

® Technologia wielkoblokowa
» Technologia wielkoplytowa
m Technologia monolityczna

w Technologie pozostale

Rys. 4. Udziat technologii realizacji w budownictwie miesz-
kaniowym wielorodzinnym w latach 1946-1992 na podsta-
wie [5, 6], oprac. A. Ostariska 2014

elementoéw prefabrykowanych, srednio 74%, w tym
24% stanowita metoda wielkoblokowa w liczbie miesz-
kan 1,34 min., a 50% — metoda wielkoptytowa w liczbie
mieszkan 2,56 min.

Szczyt wykorzystania technologii uprzemystowionych
(zwanych prefabrykowanymi) przypada na lata 1965-
1985 (rys. 5 i 6); byt to ogdlnie okres najwiekszego roz-
woju mieszkalnictwa.

1.3. Struktura prefabrykowanych zasob6w miesz-
kaniowych

Strukture prefabrykowanych zasobéw mieszkaniowych
przedstawiono celem zbadania udziatu poszczegdlnych
systemow realizacji, co jest niezbedne do poszerzenia
wiedzy w tej dziedzinie i wytypowania spoérdd nich naj-
czeéciej stosowanych, w celu podijecia préby opraco-
wania kategoryzacji dziatan systemowych.

Katalog COB-PBO wykonany przez M. Kapronia [8] i lo-
kalizacja wytwoérni elementow wielkoptytowych opisana
w literaturze przez Z. Dzierzewicza i Wt. Starosolskiego
[9] nie wystarczajg do prognozowania dziatan napraw-
czych. Nie zawierajg bowiem oceny systemow realizowa-
nych w Polsce budynkdéw poddanych juz termomoder-
nizacji. Wiedza na temat budynkéw prefabrykowanych
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Rys. 5. Udziaf technologii uprzemystowionych z prefabry-
kowanych elementow wielkowymiarowych w budownic-
twie mieszkaniowym wielorodzinnym w latach 1958-1992
na podstawie [5], oprac. A. Ostariska 2014

w naszym kraju wcigz zanika, bo nie jest przekazywa-
na potomnym. Ponadto budynki po termomoderni-
zacji nie byly jeszcze poddane ocenom technicznym
i termicznym w sposob kompleksowy. W Polsce bra-
kuje zespotu badawczego, ktory objatby systemowag
analizg dziatania termomodernizacyjne w odniesie-
niu do wszystkich systemow prefabrykowanych, cho¢
w ostatnim czasie zauwazono wzrost zainteresowania
srodowisk naukowych.

Analize danych przedstawiono za pomocg tablicy opra-
cowanej w uktadzie archiwalnym (podziat administracyjny
kraju z lat 1975-1998). Takie podejscie pozwolito na uzu-
petnienie brakujgcej w literaturze wiedzy, ktdrg bedg mo-
gty wykorzysta¢ i kontynuowac nastepne pokolenia.
Na podstawie opracowania opartego na danych zroédto-
wych [5] stwierdzono, ze w Polsce w latach 1946-92
najwiekszg koncentracje budynkdw prefabrykowanych
odnotowano na terenie dziesieciu sposrdd czterdziestu
dziewieciu wojewddztw. Nalezg do nich wojewddztwo:
szczecinskie, gdanskie, bydgoskie, poznanskie, war-
szawskie, todzkie, wtoctawskie, lubelskie, katowickie
i krakowskie. Odpowiedniki nazw wg podziafu przed
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Rys. 6. Popularnosc technologii wznoszenia budynkow
mieszkalnych w latach 1955-1985, na podstawie [7 i 9,
s.15], oprac. A. Ostariska 2014
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Rys. 7. Koncentracja prefabrykowanych budynkow wie-
lorodzinnych w Polsce w latach 1946-1992, wg podziafu
administracyjnego w latach 1975-1998 [5] i po roku 1998,
oprac. A. Ostariska 2014
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Rys. 8. Lokalizacja wytworni elementow wielkoptytowych
w regionach Polski (wojewddztwach do 1996 r.) [7 i 11]

i po 1998 roku pokazano na mapie (rys. 7). W wymie-
nionych obszarach koncentracji budownictwa wieloro-
dzinnego liczebnos¢ zasobow zrealizowanych w tech-
nologiach uprzemystowionych byta wieksza o0 9-14%
(wielka ptyta) i 0 6% (wielki blok) niz srednia krajowa
wyliczona w latach 1946-1992.

Szczegotowa mape lokalizacji wytworni elementow
wielkoptytowych w poszczegolnych regionach Polski
(wojewodztwach do 1996 r.) przedstawit Z. Dzierze-
wicz [11] (rys. 8).

Na rysunku 9, za Z. Dzierzewiczem i W1. Starosolskim [9]
przedstawiono strukture podstawowych systemow wielko-
ptytowych w kraju. Wynika z nich, ze najwigkszy procen-
towy udziat w systemach wielkoptytowych w Polsce majg
systemy OWT wszystkie odmiany (ok. 27,9%), Regionalne
(ok. 20%), Wk-70 (ok. 19,6%) oraz W-70 (ok. 16,3%).

W Polsce produkowano systemy prefabrykowane, do kto-
rych nalezg metoda wielkoblokowa i liczne systemy wiel-
koptytowe. W opracowaniu [8] M. Kapron podat lokaliza-
cje wytworni elementow wielkoptytowych. Technologie
te znajdujg sie na terenie wszystkich obszarow badaw-
czych, jakie przyjeto do analizy w niniejszym artykule.
Takie dane wejsciowe byty podstawg do omoéwionych
w dalszej czesci artykutu badan wtasnych.

2. Stan badan wtasnych

Zestawienie struktury systemow prefabrykowanych opra-
cowano w kolejnosci alfabetycznej wojewddztw wg po-
dziatu administracyjnego Polski z 1975-1998 (tab. 2).

Regionalne
20,0%

Szczecin

Rys. 9. Struktura wystepowania podstawowych systemdw
wielkoptytowych w Polsce w latach 1970-1985 na podsta-
wie [9, s.23], oprac. A. Ostariska 2014

m System prefabrykowany w skali 49 wojewoddztw,
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Rys. 10. Struktura wystepowania podstawowych syste-
mow prefabrykowanych w Polsce, wg podziatu administra-
cyjnego w latach 1975-1998, tzn. 49 wojewddztw = 100%.
Wyniki i oprac. A. Ostariska 2014

Wykonano je na podstawie badan wtasnych przeprowa-
dzonych za pomocg wywiadu bezposredniego i telefo-
nicznego oraz wczesniej (p.1.3, rys. 8) podanej analizy
materiatow archiwalnych i biezacych publikacji [13].
Celem zestawienia tej tabeli byta préba stworzenia przy-
czynku, dla ekspertow i naukowcoéw, do odtworzenia
i zebrania w jednym miejscu ogolinodostepnych i wiary-
godnych informacji na temat lokalizacji budynkow prefa-
brykowanych w naszym kraju, niz byto to dotychczas.
Na podstawie analizy badan struktury zréznicowania bu-
downictwa prefabrykowanego w Polsce (tab. 2.1 i rys.
10) stwierdzono, ze w skali 49 wojewodztw stanowig-
cych 100% (podziat administracyjny w latach 1975-
1998), najwigcej budynkdéw wykonano w systemach
wielkoptytowych: OWT wszystkie odmiany (69%) i Wk-
70 (67%). Niewiele mniejsza liczba realizacji dotyczy bu-
dynkéw wielkoptytowych w systemach Regionalnych
(w sumie 41%) i wielkoblokowych (31%). Zdaniem au-
torki na uwage zastuguje réwniez system wielkoptyto-
wy W-70 (22%), ktory dominuje w regionie potudniowo-
wschodniej Polski.

Wynik otrzymanej analizy struktury lokalizacji podsta-
wowych systemow prefabrykowanych w Polsce (w ska-
li 49 wojewddztw), potwierdza rowniez analiza udziatu
podstawowych systemow prefabrykowanych w Polsce
(rys. 11). Na tej podstawie stwierdzono, ze najwigcej
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Tabela 2. Struktura zrdznicowania budownictwa prefabrykowanego w Polsce, stan badar autorki z 2014, na podstawie: badarn
in situ, opracowan wtasnych, archiwalnych i aktualnych materiatow Zrodfowych, wg podziatu administracyjnego 1975-1998

Wojewodztwo

System realizaciji:

Wielkoptytowy

Wielkoblokowy

owT*

WUF-T

W-70

Wk-70

Szczecin

Regionalne

WB

1

4

5

6

1

8

1. bialsko-podlaskie

X

2. biatostockie

3. bielskie

4. bydgoskie

5. chetmskie

6. ciechanowskie

X [ X | X [ X

7. czestochowskie

8. elblaskie

9. gdanskie

10. gorzowskie

11. jeleniogorskie

12. kaliskie

13. katowickie

X |X [ X | X [X

14. kieleckie

15. koninskie

16. koszalinskie

> [ X<

17. krakowskie

18. kro$nienskie

XO[X [ X [X | X |X [X

19. legnickie

XX [X X [X X [X[X[X|X[X|X

20. leszczynskie

21. lubelskie

22. tomzynskie

23. todzkie

24. nowosadeckie

25. olsztyniskie

26. opolskie

27. ostroteckie

28. pilskie

29. piotrkowskie

30. ptockie

31. poznanskie

32. przemyskie

XX [X X [X X [X [X[X|X[X|X

33. radomskie

34. rzeszowskie

35. siedleckie

36. sieradzkie

37. skierniewickie

38. stupskie

39. suwalskie

40. szczecinskie

41. tarnobrzeskie

X |X [ X | X [ X

42. tarnowskie

43. torunskie

X OIX X X [X [ X | X [X|X[X

44. watbrzyskie

45. warszawskie

46. wioctawskie

X [ X | X [ X

47. wroctawskie

48. zamojskie

49. zielonogorskie

X

*OWT — wszystkie odmiany, takze OW — 1700K — Konin.
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Rys. 11. Udziaf podstawowych systemow prefabryko-
wanych w Polsce z uwzglednieniem WB. Wyniki i oprac.
A. Ostanska 2014

budynkow prefabrykowanych zrealizowano w systemie
OWT (wszystkie odmiany 27%) i Wk-70 (26%) oraz Re-
gionalnych (16%) i WB (12%), przy czym W-70 stano-
wito 9% w catym udziale mieszkaniowym. Oznacza to,
ze system WB jest w zasadzie trzeci co do lokalizacji
i liczby zrealizowanych budynkéw w naszym kraju.

3. Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonych badan stwierdzono, ze:
1. Istnieje mafa liczba dostgpnych zrodet i brak aktu-
alnej wiedzy na temat koncentracji prefabrykowanych
budynkoéw mieszkalnych w kraju.

2. Nalezy pilnie kontynuowac prace w kwestii odtwa-
rzania wiedzy na temat lokalizacji poszczego6inych sys-
temow, poniewaz coraz mniej jest osob, ktore te syste-
my tworzyty czy realizowaty.

3. Nalezy opracowac¢ mapy, na ktérych uwzgledniony
zostanie aktualny podziat administracyjny, poniewaz do-
tychczasowe dane sg podawane tylko wg starego po-
dziatu administracyjnego, co utrudnia nowym pokole-
niom odbidr informaciji.
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