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Wprowadzenie

Introduction

Celem pracy jest znalezienie odpowiedzi na trzy zasadnicze pytania: gdzie beda wznoszone budynki
mieszkaniowe? Na jakiej podstawie prawnej rozpoczynajg sie prace przy ich wznoszeniu? Jak wiele
budynkdéw mieszkaniowych i ustugowych powstaje na terenach Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych
(ZIT)? Znalezienie odpowiedzi na te pytania jest niezwykle wazne dla wtasciwego planowania rozwoju
przestrzennego. To znaczy takiego, dzieki ktdremu mozliwe jest zapewnienie wtasciwych warunkow zycia
mieszkancéw — przy jak najmniejszych kosztach materialnych i mozliwie najmniejszym obcigzeniu
srodowiska.

W pracy przedstawiono dwa aspekty zagadnienia — metodologiczny i poznawczy. Z jednej strony autorzy
podijeli probe opracowania metod i narzedzi badawczych, a z drugiej starali sie pokazac¢ wyniki analiz
przeprowadzonych z uzyciem opracowanych metod, aby sprawdzi¢ ich skutecznosc. Duzy nacisk potozono
na pozyskanie danych przestrzennych, pozwalajgcych analizowaé rozwdj budownictwa na poziomie
poszczegdlnych gmin lub ich fragmentéw.

Ostatecznym wynikiem pracy sg rekomendacje. Autorzy wskazali te rozwigzania, ktére moga by¢ juz
wdrozone jako badania statystyki publicznej. W przypadku napotkania problemdéw nakreslono jakie
dziatania powinny by¢ podjete w przysztosci dla zapewnienia danych na temat budownictwa.

Informacja o ruchu budowlanym jest bardzo wazna dla planowania przestrzeni zaréwno w skali gminy jak
i w skali catego kraju. Terminem ,ruch budowlany” okresla sie wszelkie dziatania, w efekcie ktorych
powstaja nowe budynki — od dopetnienia formalnosci niezbednych do rozpoczecia prac budowlanych do
oddania budynku do uzytkowania. Szczegodlnie wazne jest okreSlenie obszaréw, na ktorych ruch
budowlany jest bardzo intensywny. Dotychczas w polskiej statystyce publicznej koncentrowano sie na
przedstawieniu efektdw rzeczowych ruchu budowlanego, mierzonych liczbg mieszkan i budynkdw
oddanych do uzytkowania. Dzieki tej pracy mozliwe bedzie ukazanie czynnikdw majacych wptyw na to
zjawisko. Wyniki obserwacji dostarcza informacji niezbednych dla ksztattowania terendéw
zurbanizowanych i pozwolg zapobiega¢ wystepowaniu niekorzystnych zjawisk, takich jak zywiotowe
rozprzestrzenianie sie zabudowy mieszkalnej.

Jednym z wazniejszych uwarunkowan budownictwa mieszkaniowego jest podstawa prawna rozpoczecia
prac budowlanych. W Polsce pozwolenie wydawane jest na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — MPZP lub w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu — WZ. MPZP sporzadza sie obowigzkowo dla terenéw wskazanych w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie trzeba obejmowad nimi terendow stabo
zagospodarowanych, czy nieprzeznaczonych do zabudowy. Gdy zachodzi potrzeba wybudowania
budynku na terenach, dla ktérych nie ma MPZP, w ustawie przewidziano wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. Rozpoznanie miejsc, w ktdrych powstajg budynki na podstawie innych dokumentow niz MPZP
i okreslenie nasilenia tego ruchu budowlanego moze wskazywac, tereny, na ktérych zabudowa pojawia sie
w sposob zywiotowy. Moze stanowi¢ to przestanke do podjecia prac planistycznych i zapobiegania
chaosowi przestrzennemu. Dlatego w pierwszej czesci pracy, na podstawie wynikdw badania obliczono
wskazniki udziatu budynkéw mieszkalnych, na ktdrych budowe wydano pozwolenie (dokonano
zgtoszenia) na podstawie MPZP i w oparciu o decyzje WZ. Dla wytypowanych terenéw opracowano mapy
ukazujace przewidziane do realizacji nowe budynki mieszkalne z uwzglednieniem, czy powstang one na
podstawie zapisdw MPZP, czy innych dokumentdw.

Dla uchwycenia tendencji zmian w ruchu budowlanym bardzo wazne jest jego monitorowanie, czyli stata
obserwacja, umozliwiajaca wycigganie praktycznych wnioskéw i podejmowanie dziatan naprawczych. W
tym celu obliczono dla gmin wskazniki ukazujgce rézne aspekty rozwoju budownictwa mieszkaniowego
i ustugowego. Opracowano i obliczono takze wskaznik syntetyczny, ktdry stuzy ogdlnej ocenie rozwoju
budownictwa na danym obszarze. Tak jak w poprzednim przypadku, dla wybranych terenéw, opracowane
zostaty mapy, przedstawiajace efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego.



Wyniki

Results

Badaniem pozwolert na budowe (zgtoszern budowy) budynkéw mieszkalnych objeto wszystkie gminy
w kraju. Natomiast analiza ruchu budowlanego na terenie obszaréw funkcjonalnych objetych ZIT
dotyczyta 24 obszardw ich realizacji, tj. 17 obszaréw funkcjonalnych miast wojewddzkich oraz 7 obszaréw
funkcjonalnych miast regionalnych lub subregionalnych.

Cele pracy badawczej wynikajg z polityki spdjnosci Unii Europejskiej i wigzg sie zjej aspektem
terytorialnym. Efekty pracy przyczynia sie do osiggniecia celu gtdéwnego Pomocy Technicznej, okreslonego
w Umowie Partnerstwa (UP) zawartej w maju 2014 r. pomiedzy Komisja Europejska (KE) a Polska,
zdefiniowanego jako ,zapewnienie sprawnego systemu realizacji polityki spojnosci w latach 2014—2020".

W ramach pierwszego etapu pracy zebrano i poddano analizie dane dotyczgce pozwolen na budowe oraz
zgtoszen budowy z projektem budowlanym nowych budynkéw mieszkalnych w roku 2016. Sprawdzono,
czy pozwolenie lub zgtoszenie dotyczyto obiektdw, ktorych usytuowanie okreslono wedtug MPZP, czy na
podstawie WZ).

W 2016 r. na terenie kraju wydano tacznie 80,7 tys. pozwolen na budowe (lub przyjeto zgtoszeri budowy)
nowych budynkéw mieszkalnych. Najwieksza ich czes¢ przypadata na wojewddztwo mazowieckie (15,1%
ogotu). Najwiekszym natezeniem przestrzennym planowanej do realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
charakteryzowato sie wojewddztwo $laskie (72,8 budynkéw na 100 km?), zas natezeniem najmniejszym
wojewodztwo  warminsko-mazurskie (120,3). Jeszcze wieksze zrdznicowanie miedzy regionami
zaobserwowano w przypadku liczby planowanych budynkéw mieszkalnych przypadajacych na 10 tys.
ludnosci — od 5,8w wojewddztwie Swietokrzyskim do 88,2 w mazowieckim. W przypadku gmin
zaobserwowane zréznicowanie byto jeszcze wieksze. W niektdrych gminach lezgcych w bezposrednim
sgsiedztwie Warszawy, Poznania, Krakowa, Katowic, Gdanska i Wroctawia zaobserwowano w 2016 r.
powyzej 300 planowanych budynkdw na 100 km?2. Natezenie najmniejsze (ponizej 25 budynkéw na 100
km?) obserwowano gtéwnie w gminach potozonych peryferyjnie w stosunku do duzych aglomeracji
miejskich (mapa 1).

Na podstawie MPZP podjeto decyzje o budowie 55,2% obiektow. Najwiekszy byt udziat takich budynkdow
w wojewodztwie dolnoslgskim (79,9%). Najnizszy udziat budynkéw lokowanych zgodnie z MPZP
notowano w wojewddztwach podkarpackim (17,4%).

Sposrod wszystkich (2478) gmin i miast na prawach powiatu — w 1109 jednostkach MPZP stanowity
podstawe lokalizacji wiecej niz potowy nowych budynkéw mieszkalnych, na ktérych budowe zezwolono w
2016 r. W 724 gminach wszystkie budynki wznoszono na podstawie zapiséw MPZP. Dla odmiany az w 592
gminach wszystkie, objete badaniem, pozwolenia na budowe i zgtoszenia budowy nowych budynkow
mieszkalnych dotyczyty obiektow lokowanych na podstawie WZ.

Dla okreslenia jak bardzo natezenie planowanego do realizacji budownictwa mieszkaniowego zalezy od
MPZP zastosowano metode analizy wielowymiarowej. Zaobserwowano, ze w skali kraju wzrostowi
znaczenia planowanej zabudowy w oparciu o MPZP towarzyszy wzrost jej natezenia w stosunku do
powierzchni geodezyjnej. W grupie jednostek charakteryzujacych sie duza intensywnoscig planowane;j
zabudowy mieszkaniowej — ponad potowe stanowity gminy, w ktorych udziat planowanych do
zrealizowania budynkéw mieszkalnych na podstawie MPZP byt na bardzo wysokim poziomie. Byly to
przede wszystkim gminy sgsiadujace z najwiekszymi miastami (m.in. Warszawa, Krakowem, Wroctawiem,
Gdanskiem). Na tej podstawie prawdopodobny wydaje sie wniosek, ze procesy planowania zabudowy
zachodzg whaéciwie. Zeby przekonaé sie, czy wewnatrz gmin nie ma obszardw, na ktérych powstaje duzo
budynkéw na podstawie innych dokumentéw niz MPZP opracowano, dla wybranych gmin, mapy
ukazujace rozmieszczenie planowanych budynkdw mieszkalnych w polach siatki kwadratéw o boku 1 km.



Liczba nowych budynkow mieszkalnych, na ktorych budowe wydano pozwolenie lub przyjeto zgtoszenie

z projektem budowlanym na 100 km? powierzchni geodezyjnej wedtug gmin w 2016 r.

Mapa 1.

Number of new residential buildings for which permits have been granted or which have been registered with

a construction project per 100 km? geodetic area by gminas in 2016

Map 1.
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Mapy przygotowano dla 14 gmin powiatu bitgorajskiego oraz Gdarska, Lublina, Poznania i Wroctawia.
Zaobserwowano obszary nasilonego ruchu budowlanego. Mozliwe byto nawet wskazanie szlakow
komunikacyjnych, wzdtuz ktdrych powstaje znaczna liczba budynkdw. Jednoznacznie mozna tez wskazad
tereny nasilonego budownictwa, dla ktérego podstawe stanowig dokumenty inne niz MPZP np. w Gdarisku
w dzielnicy Kokoszki stwierdzono wartosci ponad 29 obiektdw takich obiektow na 1 km2. W potudniowo-
wschodnich dzielnicach Lublina badana zabudowa byta lokowana prawie wytgcznie na podstawie decyzji
WZ, a w Poznaniu najwieksze zageszczenie takich zamierzen budowlanych lokowanych (32 obiekty na
1km?) zauwazono na potudniowym skraju osiedla Fabianowo-Kotowo. Podobnie w podtnocnej czesci
Wroctawia wystepowaty pola o najwiekszym (49 obiektow na 1km?) zageszczeniu planowanych do
realizacji budynkéw lokowanych na podstawie WZ. Wyniki te pokazujg duzg uzytecznos¢ opracowanej
metody.

Kolejng czes¢ pracy poswiecono badaniom ruchu budowlanego na terenie 24 miejskich obszarow
funkcjonalnych objetych Zintegrowanymi Inwestycjami Terytorialnymi (ZIT) wlatach 2012-2016.
W analizie wykorzystano zestaw opracowanych i obliczonych wskaznikdw budownictwa mieszkaniowego
i niemieszkalnego, w tym ustugowego. Przeprowadzono tez wielowymiarowa analize poréwnawcza
rozwoju budownictwa na obszarach ZIT z wykorzystaniem wskaznika syntetycznego. Rozmieszczenie
powstatej na obszarach ZIT nowej zabudowy mieszkaniowe] przedstawiono na mapach w polach siatki
kwadratow o boku 1 km.

Wsréd uwarunkowan rozwoju budownictwa na badanych obszarach funkcjonalnych szczegdlng uwage
zwrdcono na czynniki demograficzne — zmiany liczby ludnosci, gestos¢ zaludnienia i odsetek ludnosci
w wieku produkcyjnym. Niezwykle wazna sferg uwarunkowan rozwoju budownictwa na obszarach ZIT byty
kwestie przestrzenno-infrastrukturalne, w tym stopien pokrycia terenu obowigzujagcymi MPZP, ktory
wykazywat silne zréznicowanie — przyjmujac w koncu 2016 r. poziom od 7,4% dla obszaru ZIT Rzeszowa do
86,3% dla obszaru ZIT Subregionu Potudniowego Wojewddztwa Slaskiego. W tej grupie zagadnieri
zwrdécono rowniez uwage na dostepnos¢ urzadzen sieciowych (kanalizacja, gazociag). W grupie
uwarunkowan spoteczno-gospodarczych uznano za istotne m.in. udziat bezrobotnych zarejestrowanych w
liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym, odsetek ludnosci korzystajgcej z pomocy spotecznej, dochody
gmin z tytutu udziatu w podatku dochodowym od o0séb fizycznych (PIT) oraz podatku dochodowym od
0s6b prawnych (CIT), liczbe podmiotdw gospodarki narodowej zarejestrowanych w rejestrze REGON, czy
udziat sektora ustugowego (tj. sekcji G-U klasyfikacji PKD 2007) w ogodlnej liczbie podmiotéw
gospodarczych.

W ramach pogtebionych badar budownictwa mieszkaniowego na obszarach ZIT analizowano jego efekty
rzeczowe, czyli liczbe budynkéw mieszkalnych i mieszkan oddanych do uzytkowania, zaréwno w ujeciu
bezwzglednym, jak i w stosunku do cech demograficznych i powierzchnibadanych obszardw. Analizowano
takze cechy jakosciowe efektow rzeczowych budownictwa mieszkaniowego, takie jak wielkosé
oddawanych do eksploatacji mieszkan i ich wyposazenie w instalacje techniczno-sanitarne; strukture ww.
efektow wedtug rodzajow budynkow i form budownictwa oraz podstawy prawne lokalizacji planowanych
do realizacji budynkdw mieszkalnych (MPZP lub decyzje WZ).

W latach 2012-2016 na badanych obszarach funkcjonalnych oddano do uzytkowania facznie 485,6 tys.
mieszkan, co stanowito wiekszos¢ (64,4%) mieszkan przekazanych w tym okresie do eksploatacji w kraju.
Srednioroczna dynamika liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania w latach 2013-2016 (przy bazie
2012=100) na obszarach ZIT wyniosta 102,8 i byta wyzsza od dynamika dla catego kraju.

W latach 2012-2016 na obszarach ZIT na 1 tys. ludnosci przypadato rocznie srednio 5,3 mieszkania
oddanego do uzytkowania (w Polsce — 3,9 mieszkania). Wsrdd 24 badanych obszaréw funkcjonalnych
Srednia roczna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych do uzytkowania w latach 2012-2016
przypadajaca 1 km? powierzchni geodezyjnej ogétem wynosita od zaledwie 37,2 m2/km? na obszarze ZIT
Jeleniej Gory do az 619,5 m2/km? na obszarze ZIT Warszawy. Na obszarach ZIT przewazato w badanym
okresie budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, na ktére przypadato 62,1% ogoétu mieszkan oddanych



do uzytkowania. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do eksploatacji w latach 2012—
2016 na badanych obszarach funkcjonalnych wynosita 89,3 m2. Na obszarach ZIT ogétem 87,7% mieszkan
oddanych do uzytkowania w latach 2012—-2016 posiadato kanalizacje z odprowadzeniem do sieci (w kraju
— odpowiednio 79,1%). Ograniczona dostepnos¢ sieci gazowej, przy upowszechnianiu sie alternatywnych
zrodet energii dla gospodarstw domowych, przekfadata sie na niezbyt wysoki i malejacy w analizowanym
okresie odsetek mieszkan oddawanych do uzytkowania wyposazonych w gaz z sieci. Na obszarach ZIT
mieszkania wyposazone w gaz z sieci stanowity 47,7% ogdtu mieszkan przekazanych do eksploatacji
w latach 2012-2016 (wobec 41,2% w kraju).

Oprdécz analizy budownictwa mieszkaniowego wykonano badania rozwoju budownictwa budynkéw
niemieszkalnych, ze szczegélnym uwzglednieniem budynkoéw ustugowych. Sposréd uzyskanych wynikéw
ponizej przytoczono podstawowe wartosci. Za zasadniczy miernik efektéw rzeczowych budownictwa
budynkéw niemieszkalnych, w tym ustugowych, przyjeto przekazana do eksploatacji powierzchnie
uzytkowa budynkéw (nowych i rozbudowanych). Oddana do uzytkowania w latach 2012-2016 na
obszarach ZIT powierzchnia uzytkowa budynkéw niemieszkalnych ogétem wyniosta 36,4 min m?,
natomiast oddana powierzchnia uzytkowa budynkow ustugowych wyniosta 12,6 min m2. W tym samym
czasie na 1 km? powierzchni ogdtem obszaréw ZIT oddawano do uzytkowania rocznie srednio 128,2 m?
powierzchni uzytkowej budynkow niemieszkalnych, w tym 44,5 m? — budynkow ustugowych. Najwyzszym
natezeniem budownictwa budynkdw niemieszkalnych wyrdzniaty sie obszary ZIT Warszawy (383,5
m2/km?) oraz Krakowa (352,4 m2/km?). One tez cechowaty sie najwiekszym natezeniem budownictwa
ustugowego.

Wszystkie analizowane obszary sklasyfikowano wedtug poziomu rozwoju budownictwa. W tym celu
zastosowano metode wielowymiarowej analizy poréwnawczej, opartej o syntetyczny wskaznik rozwoju
budownictwa w latach 2012-2016. Wskaznik ten tgczy w sobie wartosci wskaznikéw dotyczacych
budownictwa mieszkaniowego i budownictwa budynkéw niemieszkalnych, w tym ustugowych.
W rezultacie przyporzadkowano kazdy z 24 obszaréw ZIT, w poszczegodlnych latach, do jednej z czterech
grup — charakteryzujgcych ogdlny poziom rozwoju budownictwa. Pozwolito to na wskazanie nie tylko
poziomu rozwoju budownictwa na poszczegélnych obszarach, ale takze zmiennosci tego poziomu. Cze$¢
ZIT w catym okresie badania utrzymywata sie na tym samym poziomie, a w czesci nastepowaty okresowe
zmiany poziomu rozwoju budownictwa. Szczegdtowa analiza danych moze by¢ wykorzystana do
programowania rozwoju budownictwa w powigzaniu z jego uwarunkowaniami spotecznymi
i gospodarczymi.

Rekomendacje
Recommendations

Po pierwsze, badanie pozwolen na budowe oraz zgtoszen z projektem budowlanym budowy nowych
budynkéw mieszkalnych powinno by¢ prowadzone jako badanie cykliczne realizowane z czestotliwoscia
co najmniej roczna. Badanie powinno by¢ prowadzone ze szczegétowoscia terytorialng na poziomie gmin,
dane powinny by¢ gromadzone i publikowane w podziale na pozwolenia i zgtoszenia dla inwestycji
budowlanych lokalizowanych na teranie objetym MPZP oraz pozwolenia i zgtoszenia pozostate

W przysztosci konieczne jest podijecie prac zmierzajacych do zapewnienia danych na temat wydawanych
pozwolen i rejestrowanych zgtoszen ze zrodet administracyjnych — przede wszystkim systemow
prowadzonych przez Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego. Wprowadzenie takiego rozwigzania
wptynetoby, zdaniem autorow, na zmniejszenie obcigzenia zadaniami jednostek samorzadu
terytorialnego i wptynetoby na poprawe jakosci danych.

Konieczne jest rozwigzanie problemu systemowego powigzania danych o wydawanych pozwoleniach
(przyjmowanych zgtoszeniach) na budowe z informacja o lokalizacji dziatki, na ktorej bedzie wznoszony
budynek. Wykazano duza uzytecznos¢ map rozmieszczenia wydanych pozwolen, jednak bez rozwigzania



powyzszej kwestii nie jest mozliwe sporzadzanie map ze wzgledu na bardzo duza pracochtonnos¢ tego
procesu.

Opracowane wskazniki i metody monitorowania ruchu budowlanego, przetestowane na przyktadzie ZIT,
beda stosowane w ramach prac Osrodka Statystyki Budownictwa.



