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Sektor budowlany w Polsce ze szczegdlnym uwzglednieniem budownictwa
mieszkaniowego oraz sytuacji mieszkaniowej w wojewédztwie matopolskim

Construction Sector in Poland with Particular Reference
to Housing in the Matopolska Region

Streszczenie: W opracowaniu dokonano analizy stanu sektora budowlanego w Polsce w ujeciu cato-
Sciowym 1 regionalnym, ze szczeg6lnym uwzglednieniem wojewoddztwa matopolskiego. Dodatkowy
akcent potozono na sytuacj¢ budownictwa mieszkaniowego. Analiza budownictwa mieszkaniowego
dotyczyta lat 2006-2012, obejmujacych okres bezposrednio poprzedzajacy swiatowy kryzys gospodar-
czy, a takze jego pierwsze fazy. W artykule stwierdzono opo6znione reagowanie sektora budowlanego
na kryzys. Ponadto zauwazono, iz kryzys dotknal réznych dzialow tego sektora w réznym stopniu.
Najbardziej dotkliwy okazat si¢ dla budownictwa mieszkaniowego. Mimo to w ciggu dwoch ostat-
nich dekad zaobserwowano w tym dziale korzystne tendencje dotyczace wzrostu liczby i powierzchni
mieszkan oddawanych do uzytkowania, przy czym zaznacza si¢ tendencja do wzmozonej dynamiki
oddawanych mieszkan na terenach dotychczas najstabiej zainwestowanych w tym zakresie, zarowno
w skali regionalnej, jak i lokalnej. Jednakze Polske nadal charakteryzuje przepelnienie mieszkan ludno-
$cig, a wojewodztwo matopolskie plasuje si¢ pod tym wzglgdem ponizej Sredniej krajowe;.

Abstract: In the article the situation of the construction sector in Poland and the Matopolska Region is
analysed. Particular emphasis is put on the situation in the field of housing. A detailed analysis concern-
ing housing in the Matopolska Region concerned the years 2006-2012, covering the period just before
the global economic crisis and during the crisis. The study found delayed response to the construction
industry in crisis, as well as noted the fact that the crisis touched different areas of this sector and in
varying degrees. The most acute it was for housing construction. However, over the past two decades
in the field of housing the favourable trend in the increase in the number and surface area of complet-
ed dwellings for the use has been observed. Also, it has been observed that there is a tendency for
increased dynamics of donation in housing — so far the least invested in both regional and local scale.
However, Poland is characterised by the overcrowded dwellings and the Matopolska Region ranks in
this respect below the national average.
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WSTEP

Budownictwo jest jednym z sektorow gospodarki podlegajacym dynamicznym zmianom,
a jednoczesnie wywierajacym istotny wpltyw na rozwoj catej polskiej gospodarki, cho¢ nie
w takim zakresie jak przemyst czy handel, ale w wigkszym niz chociazby rolnictwo. W lite-
raturze przedmiotu czesto konstatuje si¢, ze sektor budowlany bardzo szybko, wraz z ustu-
gami finansowymi i przemyslem przetworczym skierowanym na eksport, ucierpial w pierw-
szej fazie §wiatowego kryzysu ekonomicznego — w latach 2008-2009, a takze ze kryzys
w szczegolnoscei uderzyt wlasnie w sektor budowlany (Gorzelak, 2009: 12, 32; Tarnawska,
2011: 156, 157). Jednoczesnie kryzys w budownictwie wptywa negatywnie na dziatalnosé¢
przemystowa, czyli przemyst metalurgiczny (produkcja stali zbrojeniowej), przemyst me-
blarski, przemyst chemiczny (np. produkcja dywanow i wyktadzin), przemyst cementowy,
przetworstwo drewna, produkcje maszyn budowlanych (Gorzelak, 2009: 12).

Jednakze rozwdj kryzysu finansowego i w konsekwencji recesja calej gospodarki nie
przebiegaja rownoczes$nie w poszczegdlnych krajach §wiata, jak tez rozne sektory gospodar-
ki i dzialy w r6znym stopniu poddajg si¢ wahaniom kryzysowym. Gospodarki krajow strefy
euro zostaly dotkniete przez kryzys z opdznieniem w stosunku do Stanéw Zjednoczonych —
recesja w tej czesci $wiata rozpoczeta si¢ pot roku pdzniej, dopiero w II kwartale 2008 roku.
A nieco p6ézniej kryzys dotart do Polski. W pierwszej fazie kryzysu Polska, podobnie jak nie-
ktére inne kraje rozwijajace si¢, nie odczuta bezposrednio jego skutkdéw, gdyz poczatkowo
wplyw turbulencji na $wiatowych rynkach finansowych na gospodarke krajowa ograniczat
si¢ glownie do rynkoéw kapitalowych (Rachwat, 2011: 99).

Zgodnie z powyzszym autorki opracowania staraty si¢ zaakcentowac fakt, ze polski sek-
tor budowlany zareagowat co prawda na swiatowy kryzys ekonomiczny spadkiem produkcji
budowlano-montazowej, lecz reakcja ta niekoniecznie byta gwattowna i szybka. Produkcja
budowlano-montazowa w Polsce do 2012 roku byta wspierana przez liczne inwestycje pro-
wadzone w ramach polityki spdjnosci i programéw rzadowych oraz przygotowan do Mi-
strzostw Europy w Pitce Noznej Euro 2012 (remonty i budowy drog, budowa boisk — tzw. or-
likow, a takze innej infrastruktury technicznej i spotecznej). Jeszcze w 2011 roku produkcja
ta wykazywata charakter wzrostowy. Jej spadek w kolejnym roku dotyczyt przede wszyst-
kim dwoch obszarow: produkeji firm budowlanych specjalizujacych si¢ we wznoszeniu bu-
dynkéw oraz produkeji firm wykonujacych specjalistyczne roboty budowlane. I to wtasnie
tam pojawity si¢ pierwsze symptomy kryzysu w budownictwie. Natomiast firmy budowlane
realizujace kontrakty dotyczace inzynierii ladowej i wodnej odnotowaly wowczas wzrost
produkcji (Ptaziak, 2013: 217). Faktycznie od 2005 do 2010 roku obserwowano w Polsce
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systematyczny wzrost udzialu zamowien w sferze budowlanej w ogoélnej liczbie i wartosci
zamowien publicznych (Kozik, Starzyk, 2011: 529). W potowie 2014 roku nadal notowano
wzrost poziomu zrealizowanych robdt w zakresie obiektéw inzynierii ladowej i wodnej, ale
réwniez w zakresie budowlanych robot specjalistycznych. Spadek produkcji dotyczyt pod-
miotow zajmujacych si¢ gtownie wznoszeniem budynkéw (Dynamika produkcji..., 2014).
Mozna zatem uzna¢, ze ewentualny kryzys w polskim budownictwie dotyczy gltdwnie dzie-
dziny wznoszenia budynkéw. Do powyzszych analiz dotyczacych reakceji polskiej produkeji
budowlano-montazowej na §wiatowy kryzys oraz do okreslenia roli, jaka sektor budowlany
odgrywa w Polskiej gospodarce, autorki opracowania wykorzystaty dane statystyczne GUS
(Bank Danych Lokalnych; Informacje biezace, Roczne wskazniki makroekonomiczne) oraz
raporty dotyczace sytuacji budownictwa i rynku nieruchomos$ci w Polsce (zwlaszcza raporty
Domu Maklerskiego BDM S.A, jak réwniez Narodowego Banku Polskiego).

Kolejnym celem opracowania byla analiza sytuacji budownictwa mieszkaniowego
w Polsce, ze szczeg6lnym uwzglednieniem skali regionalnej i lokalnej. Weryfikacji poddano
hipoteze, ze zwigkszona dynamika produkcji w budownictwie mieszkaniowym dotyczy ob-
szarOw 0 najnizszym stopniu nasycenia powierzchnig mieszkaniowa. Do analizy wykorzy-
stano dane GUS dotyczace liczby i powierzchni mieszkan oddanych do uzytkowania w Pol-
sce w dwoch ostatnich dekadach oraz w wojewddztwie matopolskim w latach 2006-2012.

Opracowanie zostalo uzupelnione o ocen¢ sytuacji mieszkaniowej w Polsce i woje-
wodztwie matopolskim, z odniesieniem do problemu przepetnienia polskich mieszkan w po-
réwnaniu z warunkami panujacymi w pozostatych krajach Unii Europejskiej. Do oceny tej
wykorzystano dane statystyczne GUS oraz raporty Eurostatu — Housing Europe Review 2011
i Housing Europe Review 2012.

ROLA BUDOWNICTWA W POLSKIEJ GOSPODARCE ORAZ JEGO AKTUALNA SYTUACJA

Budownictwo stanowi istotny element polskiej gospodarki. Zwazywszy, ze warto$¢
dodana osiagnigta przez poszczegdlne sekcje polskiej gospodarki stanowi 88,8% produktu
krajowego brutto, to dla samego budownictwa jest to udziat spory, gdyz wynosi 5,8%, czyli
jest wyzszy niz dla rolnictwa, le$nictwa, fowiectwa i rybactwa (3,4%), cho¢ znacznie nizszy
niz dla przemystu (22%) czy handlu wraz z naprawa pojazdéw samochodowych (17,1%).
Udziat budownictwa w tworzeniu polskiego PKB jest znaczacy i znaczenie to ro$nie. Swiad-
czy o tym dodatnia dynamika warto$ci dodanej brutto osiagni¢tej przez budownictwo za lata
20002013, ktéra wyniosta ok. +43%. Dla poréwnania, w przemysle okazata si¢ ujemna
i wyniosta ok. —35%, przy czym dla wszystkich sektorow tacznie byta dodatnia i osiggnegta
blisko 57% (tab. 1).

Sytuacja w samym budownictwie nie jest aktualnie dobra. Za obicktywny wskaznik opi-
sujacy kondycje rynku budowlanego uzna¢ mozna dynamike produkcji budowlano-monta-
zowej. Z roku na rok notuje si¢ dla Polski spadajaca dynamike tej produkcji, podobnie jak dla
produkcji przemystowej. Wyjatkowym rokiem, o szczegdlnie korzystnej dynamice, byt 2011
(w przypadku produkcji przemystowej — 2010). Niestety, w 2012 roku zaznaczyly si¢ sympto-
my recesji, zanotowano wtedy dla produkcji budowlano-montazowej dynamike ujemng (ryc. 1).
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Tab. 1. Udziat sekcji PKD w tworzeniu PKB w Polsce w 2013 roku

na wilasne potrzeby

Warto$¢ dodana Udziat
Sekcje PKD brutto (ceny biezace | w PKB* Rok 2000 =100
w min z4) %) (ceny state)

wszystkie sektory tacznie 1452499 88,8 156,8
rolnictwo, lesnictwo, lowiectwo i rybactwo 55048 34 106,1
przemyst 359 254 22,0 64,6
budownictwo 94 930 5,8 143,1
lsl:;iilﬂ:;g:;ipmﬂdéw 280215 17,1 147,9
transport i gospodarka magazynowa 98 424 6,0 162,9
zakwaterowanie i gastronomia 17 585 1,1 123,3
informacja i komunikacja 50 546 3,1 227,1
dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa 62110 3,8 168.5
obstuga rynku nieruchomosci 85 481 5,2 122,3
?felzﬁﬁlil;ér(liaprofesmnalna, naukowa 75 698 46 155.3
administrowanie i dziatalno$¢ wspierajaca 29240 1,8 2529
e I I I
edukacja 66 846 4.1 113,0
opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 55527 34 150,7
;ifg{l;l::jié zwigzana z kultura, rozrywka 11173 0.7 101.4
pozostata dziatalno$¢ ustugowa 25617 1,6 117,5
gospodarstwa domowe zatrudniajace

pracownikow oraz wytwarzajace produkty 7796 0,5 130,9

* W 2013 r. PKB wyniost 1 635 746 min zt.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS: Roczne wskazniki makroekonomiczne

O ile w 2011 roku rynek budowlany w Polsce znajdowat si¢ w dobrej kondycji, co byto

bezposrednio zwigzane z realizacjg inwestycji infrastrukturalnych finansowanych z Progra-
mu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko na lata 20072013, a takze z organizacja Euro
2012, o tyle juz w 2012 roku produkcja budowlano-montazowa zmalata (ryc. 2), co zapewne

bylo op6znionym efektem swiatowego kryzysu, jako ze sektor budowlany z reguty reaguje
na wahania §wiatowej koniunktury nieco pdzniej niz inne sektory ze wzgledu na dtugotrwa-
10$¢ 1 sezonowos¢ prac budowlanych (Plaziak, Szymanska, 2014).
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Ryc. 1. Dynamika produkcji sprzedanej przemystu oraz budowlano-montazowej w latach 20062012
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS: Roczne wskazniki makroekonomiczne
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

W odréznieniu od budownictwa, w sektorze przemystowym, mimo spadajacej rok po
roku dynamiki produkcji, nie zanotowano w ostatnich latach (z wyjatkiem 2009 roku) dyna-
miki ujemnej, a produkcja sprzedana ro$nie systematycznie od 2010 roku (ryc. 3).

Okoto 60% produkcji budowlanej w Polsce generowane jest przez budownictwo po-
zakubaturowe (tab. 2), ktérego podstawe dziatalnosci stanowi budowa drég, mostow oraz
linii kolejowych (te trzy segmenty generuja tacznie 34% produkcji budowlanej w Polsce).
Wydatki w tym obszarze finansowane sg gltéwnie (poza koncesjonowanymi odcinkami au-
tostrad) ze srodkéw budzetowych i unijnych. Ograniczenie wydatkéw na budowe drog i au-
tostrad po 2012 roku wplyneto znaczaco na spadek wartosci rynku budowlanego w Polsce.
Zmniejszenie wydatkdéw na drogi i autostrady o 7,6 mld zt w 2013 roku wzgledem poziomu
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z 2010 roku spowodowato skurczenie si¢ rynku o ok. 9%. Co prawda, w zwiazku z nowymi
inwestycjami w energetyce (rozpoczecie faktycznej budowy nowych blokow energetycz-
nych w elektrowniach w Opolu i Kozienicach) mozna spodziewac si¢ pewnego uzupehienia
wspomnianej luki po zmniejszeniu si¢ inwestycji infrastrukturalnych, jednak nie w az tak
znaczacym zakresie. Dodatkowa warto$¢ rynku moga stworzy¢ bloki gazowe, jednakze sa to
inwestycje jednostkowo mniejsze niz bloki wegglowe, a podmioty krajowe maja stosunkowo
niskie kompetencje, jesli chodzi o ich budowe (Budownictwo, 2014: 23).

Ryc. 3. Produkcja sprzedana przemystowa w latach 2005-2012
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Tab. 2. Struktura rynku budowlanego w Polsce w latach 2005-2010

Produkcja budowlana w Polsce (w mld zt)
. C Rok

Rodzaje obicktow 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
ogobtem 42,0 50,8 66,7 77,2 80 81,7
budownictwo kubaturowe ogotem 19,5 23 31,9 37,6 333 32,6
budynki mieszkalne 5,8 6,8 10,7 13,4 11,5 9,6
obiekty inzynierii ladowej i wodnej 22,5 27,8 34,8 39,6 46,6 49,1
dynamika tancuchowa r/r
ogobtem — 21% 31% 16% 4% 2%
budownictwo kubaturowe ogotem — 18% 38% 18% —11% —2%
budynki mieszkalne - 17% 58% 25% -14% | -17%
obiekty inzynierii ladowej i wodnej — 24% 25% 14% 18% 5%
struktura wg wielkosci produkcji
ogblem 100% | 100% 100% 100% 100% 100%
budownictwo kubaturowe ogotem 46% 45% 48% 49% 42% 40%
(w tym: budynki mieszkalne) 14% 13% 16% 17% 14% 12%
obiekty inzynierii ladowej i wodnej 54% 55% 52% 51% 58% 60%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Budownictwo, 2014: 23
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Budownictwo kubaturowe przyczynia si¢ do pozostatych 40% produkcji budowlanej
w Polsce, a nalezace do niego budownictwo mieszkaniowe — do ok. 12% (tab. 2). W ostatnich
kilkudziesigciu latach zanotowano w catym kraju zdecydowany wzrost ogélnej powierzchni
mieszkaniowej oddanej do uzytkowania. W okresie 1995-2013 wzrost ten wyniost ok. 153%
(ryc. 4). Wzrost z 2003 roku zwiazany byt ze zwigckszeniem popytu na mieszkania w okresie
przed akcesja Polski do Unii Europejskiej, wynikajacym prawdopodobnie z obawy kupu-
jacych przed gwaltownym wzrostem cen mieszkan po przystapieniu do UE, co faktycznie
nastgpito. Natomiast wzrost powierzchni mieszkan oddanych do uzytkowania w 2008 roku
byt efektem jeszcze pozytywnej koniunktury gospodarczej sprzed kryzysu. W okresie 2009—
2011, jak juz wspomniano, zaobserwowano zmniejszong powierzchni¢ mieszkan oddanych
do uzytkowania, co byto spowodowane przede wszystkim mniejsza aktywnoscig dewelope-
réw, wynikajaca bezposrednio z wybuchu swiatowego kryzysu finansowego, ktéry ostabit
tempo wzrostu w sektorze budownictwa.

Ryc. 4. Powierzchnia mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce w latach 1995-2013
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Niestety, w latach 2009 i 2010 zaobserwowano duzy spadek warto$ci inwestycji. Na-
tomiast w 2011 roku nastgpita poprawa. W okresie mi¢dzy trzecim kwartatem 2010 roku
a drugim kwartatlem 2011 roku w ofercie pojawito si¢ 37 tys. nowych mieszkan. Stanowito
to 5 tys. wiecej niz w calym 2008 roku, kiedy obserwowano gwaltowny rozwoj w tym seg-
mencie (Budownictwo, 2014: 27). Faktycznie, w 2012 roku ponownie wzrosta powierzchnia
mieszkan oddanych do uzytkowania, spodziewano si¢ nawet utrzymania tej tendencji (Pta-
ziak, Szymanska, 2014), jednakze juz w kolejnym roku (2013) powierzchnia ta okazata si¢
mnigjsza (ryc. 4). Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w 2013 roku liczby pozwolen wydanych na
budowe mieszkan oraz rozpoczetych inwestycji budownictwa mieszkaniowego byty najniz-
sze od 2006 roku (Raport o sytuacji..., 2014).
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Tab. 3. Pracujacy wedtug sekcji PKD w 2011 roku

Sekcje PKD Pracujacy (w tys.) Udziat (w %)

wszystkie sekcje 14 232,6 100,0
rolnictwo, lesnictwo, fowiectwo i rybactwo 2376,7 16,7
gornictwo 1 wydobywanie 175,6 1,2
przetworstwo przemystowe 2 443.,6 17,2
wytwarzanie i zaopatrywanie w energi¢ elektryczna, gaz,
par¢ wodng i goragcg wode 152.8 L1
dostawa wody, gospodarowanie $ciekami i odpadami,

. 143,3 1,0
rekultywacja
budownictwo 909,2 6,4
handel; naprawa pojazdow samochodowych 2 158,8 15,2
transport i gospodarka magazynowa 727.9 5,1
zakwaterowanie i gastronomia 237.5 1,7
informacja i komunikacja 2494 1,8
dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa 346,3 2.4
obstuga rynku nieruchomosci 198,2 1,4
dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna 518,2 3,6
administrowanie i dziatalno$¢ wspierajaca 413.9 2,9
administracja publiczna i obrona narodowa;
obowiazkowe zabezpieczenia spoteczne 9519 6,7
edukacja 1084,7 7,6
opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 775,4 5,4
dziatalno$¢ zwigzana z kultura, rozrywka i rekreacja 153,3 1,1
pozostata dziatalno$¢ ustugowa 2159 1,5

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Rocznika statystycznego pracy 2012 (2014: 123)

Jak podkres$laja analitycy rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, aktualnie
sytuacja na rynku, zwlaszcza pierwotnym, uznawana jest za stabilng. W 2013 roku liczba
gotowych mieszkan deweloperskich oczekujacych na sprzedaz zmniejszyla sie, osiagajac
poziom, ktéry mogt zosta¢ sprzedany w okresie ok. czwartego kwartatu, a taki poziom przyj-
mowany jest na rynku pierwotnym za wyznacznik rownowagi. Ponadto $rednie ceny metra
kwadratowego oferowanych mieszkan, zaré6wno na rynku pierwotnym, jak i wtornym, znaj-
duja si¢ na w miarg¢ stalym poziomie.

Jak wiadomo, jednym z waznych czynnikoéw determinujacych popyt na mieszkania sg
kredyty mieszkaniowe i ich dostgpnos¢. W 2013 roku wzrosta liczba i wartos$¢ zlotowych
kredytow mieszkaniowych, a w wyniku tego faktu zwiekszyt si¢ takze stan kredytow miesz-
kaniowych ogotem. Poczawszy od 2011 roku ograniczona zostata kumulacja ryzyka zwig-
zanego z kredytami walutowymi. W listopadzie 2013 roku, po raz pierwszy od 2002 roku,
udzial kredytow ztotowych przekroczyt 50% calego portfela kredytow mieszkaniowych (Ra-
port o sytuacji..., 2014).

Trzeba zaznaczy¢, ze w 2012 roku zakonczyt si¢ program ,,Rodzina na swoim”, czy-
li w 2013 roku zabrakto rzadowego programu wsparcia nabywania mieszkan, co wplyneto
na ostabienie popytu. W 2014 roku wszedt w zycie nowy (modyfikowany i krytykowany)



102 MonikA Praziak, ANNA IRENA SZyMANSKA

program ,,Mieszkanie dla mtodych”, ktéory moze generowa¢ dodatkowy, kilkuprocentowy
popyt na mieszkania.

Omawiajac role, jaka odgrywa budownictwo w tworzeniu gospodarki narodowej, na-
lezy podkresli¢, ze stanowi ono wazny rynek pracy — skupia ponad 6,4% zatrudnionych we
wszystkich sektorach gospodarki. Cho¢ oczywiscie nie jest to rynek tak znaczacy, jak w przy-
padku przemysthu, rolnictwa czy handlu. Dla poréwnania, w przetworstwie przemystowym
pracuje 17,2% ogotu pracujacych, w rolnictwie, le$nictwie, fowiectwie i rybactwie — 16,7%,
natomiast w handlu wraz z naprawa pojazdow samochodowych — 15,2% (tab. 3). Budownic-
two podlega silnym rocznym wahaniom udziatu pracujacych. Powodem tego faktu jest duze
rozdrobnienie firm budowlanych — znaczny udzial niewielkich podmiotoéw gospodarczych,
ktore sa szczegolnie podatne na zmiany koniunkturalne w calej gospodarce. W sektorze bu-
dowlanym korzystny wzrost udziatu pracujacych notowano w latach 2009-2011 (ok. 4%),
przy czym dla roku 2012 stwierdzono juz ubytek wynoszacy —0,2% (Badanie ankietowe
rynku pracy, 2014: 10).

SYTUACJA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W POLSCE, ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM WOJEWODZTWA MALOPOLSKIEGO

Ponizej zaprezentowano analiz¢ stanu i dynamiki budownictwa mieszkaniowego dla
Polski oraz dla wojewodztwa matopolskiego. Analiza objeta lata 2006 12012, czyli odpowia-
dajace okresowi tuz sprzed kryzysu ekonomicznego i samego kryzysu. Sytuacje budownic-
twa mieszkaniowego w Polsce oraz w wojewodztwie matopolskim okreslono poprzez liczbe
oddanych mieszkan do uzytkowania na 1000 mieszkancéw (na podstawie danych GUS).

Ryc. 5. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancow w Polsce w latach 20062012
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

W badanym okresie sytuacja budownictwa mieszkaniowego, mierzona wspomnianym
wskaznikiem, byta dla Polski relatywnie korzystna, zarowno dla roku wyjsciowego — 2006,
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jak tez dla roku 2012, zamykajacego badany okres, i wykazywata tendencj¢ wzrostowa.
Wartos$¢ wskaznika dla Polski wyniosta bowiem w latach 2006 i 2012 odpowiednio: 3,0
i 4,0; a w ujeciu dynamicznym w okresie 2006-2012 zanotowano wzrost liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania 0 32,6% (tab. 4, ryc. 5). Dla poréwnania, wg badan prowadzonych
przez autorki, w Czechach w tym samym okresie zanotowano dynamike ujemna, wynoszaca
—2,4% (Plaziak, Szymanska, 2014: 55).

Tab. 4. Dynamika mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce w latach 2006-2012

Liczba Liczba
Liczba Liczba Liczba mieszkan mieszkan
mieszkan mieszkan mieszkan | oddanych do | oddanych do
Wojewodztwo oddanych do | oddanych do | oddanych do | uzytkowania | uzytkowania
uzytkowania | uzytkowania | uzytkowania na 1000 na 1000
w 2006 . w2012r. 2006 =100 | mieszkancow | mieszkancow
w 2006 . w2012 r.
dolnoslaskie 9167 15028 163.,9 3,2 5,2
kujawsko-pomorskie 5006 6358 127,0 2,4 3,0
lubelskie 4780 7190 150,4 2,2 33
lubuskie 2918 3169 108,6 2,9 3,1
todzkie 4 868 8019 164,7 1,9 3,2
matopolskie 12 405 15294 123,3 3,8 4,6
mazowieckie 27 090 30554 112,8 5,2 5,8
opolskie 1338 1820 136,0 1,3 1,8
podkarpackie 4652 6526 140,3 2,2 3,1
podlaskie 3036 4525 149,0 2,5 3,8
pomorskie 10018 14 194 141,7 4.5 6,2
Slaskie 8 325 9 744 117,0 1,8 2,1
swigtokrzyskie 1614 3097 191,9 1,3 2,4
warminsko-mazurskie 4 469 5496 123,0 3,1 3,8
wielkopolskie 10 549 14 811 140,4 3,1 4,3
zachodniopomorskie 5118 7079 1383 3,0 4,1
Polska 115353 152 904 132,6 3,0 4,0

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Nalezy zauwazy¢, ze dla Polski stwierdzono wyzsza dynamike liczby oddanych do
uzytkowania mieszkan w tych regionach, ktéore w roku wyj$ciowym analizowanego okre-
su mialy relatywnie niskie wartosci wskaznika liczby oddanych mieszkan na 1000 ludno-
Sci — zaznaczyla si¢ tam swojego rodzaju kompensacja niedoboréw mieszkan, zwlaszcza
w odniesieniu do wojewddztw $wictokrzyskiego, todzkiego, dolnoslaskiego i podlaskiego
(tab. 4). Dla wojewodztwa malopolskiego wartosci wskaznika liczby oddanych mieszkan na
1000 mieszkancoéw okazaty si¢ zdecydowanie wyzsze od $redniej krajowej, odpowiednio:
3,8 1 4,6; w ujeciu dynamicznym tendencja byla wzrostowa, jednakze nizsza od $redniej
krajowej i wyniosta 23,3% (tab. 4).
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W ujeciu wewnatrzregionalnym opisana wyzej prawidlowos¢, dotyczaca kompensacji
niedoboru na rynku mieszkaniowym poprzez wzmozong dynamike na obszarach o najniz-
szych wartosciach wskaznika liczby oddanych mieszkan do uzytkowania na 1000 miesz-
kancéw w roku wyjsciowym 2006, widoczna jest wyrazniej w odniesieniu do mniejszych
jednostek terytorialnych, czyli powiatow. W przypadku wojewddztwa matopolskiego po-
wiaty o niskich warto$ciach wyjsciowych wskaznika uzyskaty wysoka dynamike. Z jednej
strony byly to powiaty typowo wiejskie, wzglednie oddalone od duzego miasta, jak chociaz-
by powiat o najwyzszej w wojewodztwie dynamice: miechowski (326,7%) czy nowosadecki
(176,2%), bochenski (107,1%), dabrowski (niemal 93,6%), z drugiej zas — te bliskie glowne-
go miasta w wojewddztwie — Krakowa, zwlaszcza powiat wielicki (107,3%) (tab. 5, ryc. 6).

Tab. 5. Dynamika mieszkan oddanych do uzytkowania w wojewodztwie malopolskim w latach
20062012

Liczba Liczba
Liczba Liczba Liczba mieszkan mieszkan
mieszkan mieszkan mieszkan oddanych do | oddanych do
Powiat oddanych do | oddanych do | oddanych do | uzytkowania | uzytkowania
uzytkowania | uzytkowania | uzytkowania na 1000 na 1000
w 2006 1. w2012 . 2006 =100 mieszkancow | mieszkancow
w 2006 r. w2012 .
chrzanowski 192 197 102,6 1,5 1,5
oswiecimski 370 380 102,7 2,4 2.5
Krakow 6612 6 824 103,2 8,7 9,0
wadowicki 365 397 108,8 2,4 2,5
gorlicki 222 262 118,0 2,1 2,4
tatrzanski 235 278 118,3 3,6 4,1
nowotarski 395 488 123,5 2,2 2,6
olkuski 207 267 129,0 1,8 2,3
suski 265 351 132,5 3,2 4.2
brzeski 201 268 1333 2,2 2,9
Tarnow 333 449 134,8 2,8 4,0
krakowski 895 1231 137,5 3,6 4,7
proszowicki 53 73 137,7 1,2 1,7
Nowy Sacz 246 341 138,6 2,9 4,1
limanowski 207 315 152,2 1,7 2,5
myslenicki 290 448 154,5 2,5 3,6
tarnowski 417 681 163,3 2,2 34
dabrowski 78 151 193,6 1,3 2,5
bochenski 196 406 207,1 1,9 3,9
wielicki 384 796 207,3 3,6 6,8
nowosadecki 227 627 276,2 1,1 3,0
miechowski 15 64 426,7 0,3 1,3
wojewddztwo 12 405 15 294 1233 3,8 46
malopolskie

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS
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Ryc. 6. Dynamika liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w wojewodztwie matopolskim wg po-
wiatow w latach 2006-2012
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Reasumujac powyzsza analize, wojewodztwo matopolskie w badanym okresie 2006—
2012 odzwierciedlalo ogdlnopolska tendencje wzrostowa dynamiki mieszkan oddanych
do uzytkowania, cho¢ na nizszym poziomie. Zauwazono zréznicowanie przestrzenne in-
tensywnosci tej tendencji — wyzsza dynamika dotyczyta zwlaszcza powiatow o relatywnie
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niskim poziomie wyjsciowym wskaznika liczby oddanych mieszkan na 1000 mieszkancow,
jak réwniez powiatow znajdujacych si¢ w najblizszym sasiedztwie najwigkszych osrodkow
miejskich regionu, czyli Krakowa, Tarnowa i Nowego Sacza.

SYTUACJA MIESZKANIOWA W POLSCE 1 WOJEWODZTWIE MALOPOLSKIM

Polske na tle pozostatych krajow Unii Europejskiej charakteryzuje relatywnie niski
standard mieszkaniowy, wyrazony chociazby liczbg mieszkan przypadajaca na 1000 osob.
Wskaznik ten dla naszego kraju, chociaz systematycznie rosnie, wynosi aktualnie niespel-
na 360, podczas gdy dla wielu krajow Europy Zachodniej — ok. 500. Polskie mieszkania sg
mniejsze i przeludnione. Wedlug badan Eurostatu szacuje si¢, ze w przeludnionych mieszka-
niach zyje w Polsce blisko 50% ludno$ci — podobng warto$¢ wskaznika sposrod EU 27 maja
Litwa, Bulgaria i Wegry, a gorsza jedynie Lotwa i Rumunia, przy $redniej dla wszystkich
panstw unijnych wynoszacej niespetna 18% (Housing Europe Review, 2011, 2012). Niemnigj
sytuacja w tym zakresie w Polsce systematycznie si¢ poprawia. W ostatniej dekadzie liczba
mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkancéw wzrosta z 330 do wspomnianych 360 (ryc. 7).

Ryc. 7. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow w Polsce w latach 2003-2013
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkancow inaczej ksztattuje si¢ na terenach
miejskich, gdzie duzy udziat stanowia mieszkania w zabudowie wielorodzinnej, a inaczej na
terenach wiejskich, dla ktorych jest wyzszy, poniewaz dominuje tam budownictwo jedno-
rodzinne. Stad lepszym wskaznikiem obrazujacym rzeczywiste warunki mieszkaniowe do-
tyczace stopnia przepetnienia mieszkan jest przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania
przypadajaca na osobg. Oczywiscie i w tym przypadku wskaznik pokazuje korzystniejsze
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warto$ci dla terendw wiejskich, jednakze roznica miasto—wie$ jest w tym zakresie mniej
widoczna i ciggle si¢ zmniejsza (ryc. 8).

Ryc. 8. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na osob¢ w Polsce w latach
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Ryc. 9. Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania oddanego do uzytkowania w Polsce w latach
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Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS
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Przecietna powierzchnia mieszkania przypadajaca na osob¢ wzrosta w ostatnim dzie-
sigcioleciu z 22 do ponad 26 m?. Mimo Ze poziom przepelnienia mieszkan w naszym kraju
systematycznie si¢ zmniejsza, daleko Polakom do zadowolenia w tym aspekcie. Tym bar-
dziej, ze zmniejszenie to (wyrazone przez wzrost zasobu mieszkaniowego na 1000 os6b badz
wzrost przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania na osobe albo spadek przecigtnej licz-
by 0so6b w lokalu) nastapitlo w znacznym stopniu nie tylko dzigki rosnacej liczbie mieszkan
oddawanych do uzytkowania, ale takze na skutek negatywnych zjawisk demograficznych,
czyli spadku liczby matzenstw oraz emigracji zagranicznej Polakow. Jednoczesnie trudno
jednoznacznie stwierdzi¢ systematyczny wzrost powierzchni mieszkan oddawanych do uzyt-
kowania. Korzystny w tym zakresie byt 2003 rok, tuz przed przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej, gdy przecigtne mieszkanie oddane do uzytkowania miato blisko 116 m?. W ko-
lejnych latach notowano wahania tego wskaznika, ze szczego6lnie niekorzystng wartoscia
w 2009 roku (niespelna 100 m?). Aktualnie jest to ok. 105 m?, czyli de facto niewiele wigcej
niz kilkanascie lat temu, kiedy to $rednia wielko$¢ mieszkania oddawanego do uzytkowania
wynosita ponizej 100 m? (ryc. 9).

Warunki mieszkaniowe mierzone liczbg mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkan-
co6w w Polsce sa zroznicowane regionalnie. Wskaznik ten jest zdecydowanie najkorzystniej-
szy w wojewodztwach mazowieckim i todzkim, gdzie wynosi blisko 400. Najgorzej sytuacja
wyglada w wojewodztwach najbardziej zaludnionych, tam gdzie w przesztosci wystgpowalo
spore przeludnienie agrarne, czyli w wojewodztwach podkarpackim (299) i malopolskim
(332), chociaz dotyczy réwniez wojewddztwa wielkopolskiego (332) (tab. 6).

Tab. 6. Liczba mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkancow w Polsce wedlug wojewodztw w latach
2003-2013

Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow
Wojewodztwo rok

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
todzkie 363 | 365 | 368 | 371 | 374 | 378 | 381 | 384 | 387 | 391 | 395
mazowieckie 357 | 360 | 364 | 367 | 371 | 377 | 383 | 392 | 395 | 399 | 402
malopolskie 308 | 310 | 312 | 315 | 318 | 322 | 327 | 323 | 325 | 329 | 332
Slaskie 352 | 355 | 357 | 360 | 363 | 366 | 368 | 366 | 369 | 371 | 375
lubelskie 316 | 319 | 322 | 325 | 328 | 332 | 335 | 336 | 340 | 344 | 348
podkarpackie 284 | 285 | 287 | 289 | 291 | 293 | 295 | 291 | 293 | 296 | 299
podlaskie 327 | 330 | 333 | 336 | 340 | 344 | 348 | 349 | 353 | 358 | 362
swietokrzyskie 318 | 320 | 323 | 325 | 327 | 330 | 332 | 332 | 335 | 338 | 341
lubuskie 326 | 328 | 331 | 334 | 337 | 341 | 344 | 343 | 346 | 349 | 352
wielkopolskie 305 | 307 | 309 | 311 | 314 | 317 | 320 | 323 | 325 | 329 | 332
zachodniopomorskie | 334 | 337 | 339 | 342 | 346 | 350 | 354 | 356 | 359 | 363 | 366
dolnoslaskie 345 | 347 | 350 | 354 | 357 | 361 | 366 | 368 | 371 | 376 | 382
opolskie 315 | 317 | 319 | 322 | 325 | 328 | 330 | 338 | 341 | 343 | 347
kujawsko-pomorskie | 321 | 322 | 324 | 326 | 328 | 332 | 335 | 335 | 338 | 341 | 345
pomorskie 322 | 325 | 327 | 331 | 334 | 339 | 343 | 343 | 347 | 351 | 355
warminsko-mazurskie | 315 | 318 | 321 | 324 | 328 | 332 | 335 | 332 | 336 | 340 | 344
Polska 330 | 332 | 335 | 338 | 341 | 345 | 349 | 350 | 353 | 356 | 360

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS
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Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedna osob¢ wynosi w Polsce zaled-
wie 26,3 m* (2013) (ryc. 8 1 10). Jedynie siedem wojewodztw ma wskaznik powyzej tej war-
tosci, sa to wojewodztwa: mazowieckie (28,8), opolskie (27,8), dolnoslaskie (27,5), podla-
skie (27,4), todzkie (26,9), wielkopolskie (26,7) i lubelskie (26,6). Zdecydowanie najgorsza
sytuacja dotyczy trzech wojewodztw: podkarpackiego (24,0), kujawsko-pomorskiego (23,8)
i warminsko-mazurskiego (23,3) (ryc. 10).

Ryc. 10. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na jedna osob¢ w Polsce wg
wojewodztw w 2013 roku
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Interesujaco ksztalttuje si¢ rozktad przestrzenny warto$ci omawianego wskaznika dla
wojewodztwa malopolskiego. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedng osobg
dla tego regionu wynosi zaledwie 25,7 m? i jest nizsza od $redniej krajowej. Sposrod 22 po-
wiatow tylko dziewig¢ charakteryzuje wartos¢ wskaznika powyzej sredniej (2013). Przy tym
najwyzsza warto$¢ dotyczy powiatu tatrzanskiego (32,1), gdzie wystepuje dodatkowy zasob
powierzchni mieszkaniowej shuzacej jako baza noclegowa dla turystow, bedacej zrodlem
utrzymania sporej cze¢$ci mieszkancow tego terenu. Nastepne powiaty o najwyzszej wartosci
wskaznika to dwa powiaty znajdujace si¢ w bezposrednim sgsiedztwie Krakowa: krakowski
(29,4) i wielicki (29,1). Kolejne dwa to typowo rolnicze powiaty na potnoc od Krakowa:
proszowicki (29) i miechowski (27,6). Co interesujace, wynik powyzej $redniej wojewddz-
kiej uzyskato samo miasto Krakow (26,3). Dalsze trzy powiaty o wartosciach wskaznika
powyzej sredniej dla wojewddztwa to powiaty o charakterze wiejskim, oddalone od stolicy
wojewodztwa: suski (26,2), bochenski (26,1) i brzeski (25,8). Zdecydowanie najnizsze war-
tosci wskaznika dotyczyly trzech powiatow w potudniowej czesci wojewodztwa, o charak-
terze typowo wiejskim: gorlickiego (23,1), limanowskiego (22,6) i nowosadeckiego (22,0).
Niezwykle interesujace jest dynamiczne ksztaltowanie si¢ omawianego wskaznika dla trzech
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najwickszych miast wojewodztwa, ktore w okresie 2003—2013 zanotowaly szczegolnie wy-
soki wzrost przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na jednego miesz-
kanca. W przypadku Krakowa warto$¢ wskaznika wzrosta z 21 do 26,3. Dla Nowego Sacza
bylo to odpowiednio: 21,5 i 25,6, natomiast dla Tarnowa — 20,4 i 24,1. Porownywalnie wy-
soki wzrost wartos$ci wskaznika dotyczyt takze powiatu tatrzanskiego: 27,1 1 32,1 (ryc. 11).

Ryc. 11. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na jednego mieszkanca w woje-
wodztwie matopolskim wg powiatow w latach 2003 1 2013
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Z AKONCZENIE

Sektor budowlany stanowi wazng cze$¢ polskiej gospodarki, przy czym jest bardzo
wrazliwy na koniunktur¢ gospodarcza, na ktora reaguje jednak z pewnym opo6znieniem. Wi-
doczna opdzniona reakcja na ostatni §wiatowy kryzys gospodarczy zwigzana byta ze specy-
fika omawianej branzy, w ktdrej realizuje si¢ inwestycje dlugoterminowe, czgsto przyjete
do realizacji w okresie jeszcze przedkryzysowym. W warunkach Swiatowego kryzysu go-
spodarczego tendencja wahan produkcji budowlano-montazowej uzyskata najbardziej nie-
korzystne wskazniki w latach 2009 i 2010, czyli rok pdzniej niz w przypadku produkcji
przemystowej (2008 1 2009). Po pewnym ozywieniu i zwigkszeniu produkcji budowlano-
-montazowej w 2011 roku spodziewano si¢ utrzymania korzystnej tendencji, niestety kolejne
lata przyniosty ponowny spadek produkcji. Nastgpito to gtéwnie w zwiagzku z ograniczeniem
wydatkow na budowe drog i autostrad po 2012 roku. Mozna prognozowac pewne ozywienie
w produkcji budowlano-montazowej w zwigzku z nowymi inwestycjami w energetyce — roz-
poczecie budowy nowych blokéw energetycznych w Opolu i Kozienicach, jednak nie bgda
to inwestycje o wartosci rownej tym infrastrukturalnym sprzed 2012 roku.
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W odniesieniu do budownictwa mieszkaniowego, w ostatnich dwoch dekadach zano-
towano znaczny przyrost mieszkan oddawanych do uzytkowania, zarbwno w wartosciach
bezwzglednych, jak tez w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw lub liczbe metréw kwadra-
towych przypadajaca na jednego mieszkanca. W ujeciu regionalnym i lokalnym zaobser-
wowano pewng prawidlowo$¢, polegajacg na wzmozonych inwestycjach mieszkaniowych
na terenach wczesniej niedoinwestowanych. W skali Polski dotyczyto to przede wszystkim
wojewodztw: §wietokrzyskiego, todzkiego, dolnoslaskiego i podlaskiego. W przypadku wo-
jewoddztwa matopolskiego odnosito si¢ to w duzej mierze do powiatéw typowo wiejskich,
raczej oddalonych od duzego miasta, takich jak: miechowski, nowosadecki, bochenski, da-
browski, jak rowniez tych graniczacych ze stolica wojewddztwa — Krakowem, a zwlaszcza
powiatu wielickiego, ale takze najwigkszych miast wojewodztwa, czyli Krakowa, Tarnowa
i Nowego Sacza. Jednocze$nie, mimo korzystnych trendéw, Polske nadal charakteryzuje
przepetnienie mieszkan ludno$cia — wedlug badan Eurostatu blisko 50% polskich mieszkan
jest nadmiernie zaludnionych w poréwnaniu do krajéw unijnych (18%).
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gospodarki przestrzennej w kontekscie czynnikow lokalizacji przedsigbiorstw, szczegdlnie czynnika
personalnego. Prace badawcze odnosza si¢ roéwniez do zagadnien wspotpracy jednostek naukowych
i badawczo-rozwojowych z sektorem matych i $rednich przedsigbiorstw, zwlaszcza w zakresie wdra-
zania nowych technologii i materialow, w tym dotyczacych budownictwa energooszczednego i pasyw-
nego. Ponadto autorka zajmuje si¢ problematyka poziomu i jako$ci zycia ludnosci, ze szczegdlnym
uwzglednieniem matych i §rednich miast Polski oraz miast postsocjalistycznych.
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