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ZMIANY WŁASNOŚCIOWE 
A DEKAPITALIZACJA WIELORODZINNYCH 
ZASOBÓW MIESZKANIOWYCH

Streszczenie: Zweryfikowano hipotezę, że prywatyzacja zasobów mieszkaniowych gmin, za-
kładów pracy i Skarbu Państwa oznaczała pogorszenie ich struktury pod względem okresu bu-
dowy i standardu, a wymieszanie własności mieszkań w budynkach wielorodzinnych stanowi 
jedno z uwarunkowań ich dekapitalizacji. Potwierdzono teorię segregacji społecznej, pogłębia-
jącej się na niekorzyść osób zamieszkujących stare, zdekapitalizowane zasoby mieszkaniowe.
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1. Wstęp

Po roku 1989 w okresie transformacji gospodarczej rozwój budownictwa mieszka-
niowego następował głównie na peryferiach miast i obszarach podmiejskich, często 
nieobjętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i nieuzbrojo-
nych w elementarne urządzenia lokalnej infrastruktury technicznej [Gutry-Korycka 
2005; Bański, Wesołowska 2010; Myna 2012]. Mieszkania budowano również na 
terenach otwartych (zielonych), położonych w sąsiedztwie centrów miast, na któ-
rych występują korzyści aglomeracji. Słodczyk [2001] i Węcławowicz [2003] wska-
zują na segregację społeczną w miastach, przez którą rozumie się pogłębiające się 
nierówności społeczne znajdujące odzwierciedlenie w nierównościach przestrzen-
nych. Selektywny odpływ zamożnej ludności ze starych, zaniedbanych zasobów 
mieszkaniowych zlokalizowanych w centralnych obszarach miast stanowi jedno 
z uwarunkowań ich dekapitalizacji [Kotus 2005, Markowski 2011], którą określa 
się jako pogorszenie stanu technicznego i zmniejszenie wartości budynków uwarun-
kowane niedostatecznymi remontami. Według Billerta [2004] i Majchrzaka [2006] 
przyczyną dekapitalizacji starych zasobów mieszkaniowych jest także zablokowanie 
prywatnej własności mieszkań w budynkach wielorodzinnych i przekształcenie jej 
w posiadanie. Jędraszko [2005] stwierdza, że część zasobów mieszkaniowych wyłą-
czono wręcz z gospodarki rynkowej. 
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Zmiany własnościowe a dekapitalizacja wielorodzinnych zasobów mieszkaniowych 43

Celem pracy jest przedstawienie zależności pomiędzy zmianami własnościowy-
mi i dekapitalizacją wielorodzinnych budynków mieszkalnych w Polsce. Sformuło-
wano hipotezę, iż w większości województw w strukturze zasobów mieszkaniowych 
dominują lokale mieszkalne stanowiące własność osób fizycznych w budynkach jed-
norodzinnych i wielorodzinnych. Według drugiej hipotezy prywatyzacja zasobów 
mieszkaniowych gmin, zakładów pracy i Skarbu Państwa oznaczała pogorszenie 
ich struktury pod względem okresu budowy i standardu. Zakłada się zatem wysoki 
udział w tego typu zasobach mieszkań substandardowych i wybudowanych przed 
rokiem 1945. Według trzeciej hipotezy wymieszanie własności lokali mieszkalnych 
w budynkach wielorodzinnych stanowi jedno z uwarunkowań ich dekapitalizacji.

W pracy analizowano wyniki badań w zakresie zasobów mieszkaniowych (spra-
wozdanie M-01 i bilans zasobów mieszkaniowych), efektów budownictwa miesz-
kaniowego (sprawozdanie B-07), ubytków w zasobach mieszkaniowych (sprawoz-
danie M-02), wyposażenia mieszkań w urządzenia techniczno-sanitarne (bilans 
zasobów mieszkaniowych) oraz dodatków mieszkaniowych (sprawozdanie SG-01 
gospodarka komunalna). Wykorzystano również wyniki spisu powszechnego ludno-
ści i mieszkań z 2011 r., chociaż spisowe publikacje Głównego Urzędu Statystyczne-
go dotyczące gospodarki mieszkaniowej na ogół nie zawierają danych w przekroju 
przestrzennym. Zgromadzone materiały źródłowe poddano analizie statystycznej 
w postaci wartości względnych i wskaźników dynamiki. 

2. Zmiany wielkości i struktury własnościowej zasobów 
mieszkaniowych

Mieszkanie określa się jako lokal przeznaczony na stały pobyt osób, który jest wy-
dzielony w obrębie danego budynku trwałymi ścianami i ma niezależne wejście 
[Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.]. Mieszkanie, niezbędne człowiekowi do ży-
cia, stanowi materialną podstawę jego funkcjonowania i odgrywania przez niego 
ról społecznych Według kryterium własności zasoby mieszkaniowe klasyfikuje się 
na należące do osób fizycznych, gmin, spółdzielni mieszkaniowych, zakładów pra-
cy, towarzystw budownictwa społecznego oraz innych podmiotów (deweloperów, 
związków zawodowych, stowarzyszeń, fundacji, partii politycznych, samorządów 
zawodowych i gospodarczych, kościołów).

W latach 1998-2011 zmiany wielkości zasobów mieszkaniowych i ich struktu-
ry wiązały się z prywatyzacją istniejących i oddawaniem do użytku nowych loka-
li mieszkalnych. W latach 1998-2005 w Polsce sprywatyzowano niemal tyle samo 
mieszkań, ile wówczas wybudowano (ponad 0,8 mln), podczas gdy w latach 2006-
-2011 liczba lokali mieszkalnych poddanych prywatyzacji wyraźnie przekroczyła 
liczbę mieszkań oddanych do użytku. Ogółem w latach 1998-2011 sprywatyzowano 
ponad 2,3 mln mieszkań, głównie spółdzielczych oraz komunalnych i zakładowych 
[Myna 2011; Gospodarka mieszkaniowa... 2012], które generowały koszty obcią-
żające gminy bądź przedsiębiorstwa jako właścicieli zasobów mieszkaniowych. 
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44 Artur Myna

Mieszkania komunalne i zakładowe sprzedawano na ogół zamieszkującym je oso-
bom fizycznym, zwłaszcza w województwach południowej i zachodniej Polski: ślą-
skim, dolnośląskim, wielkopolskim i zachodniopomorskim, w których udział tego 
typu lokali był relatywnie wysoki (tab. 1). W zasobach spółdzielni mieszkaniowych 
zaś lokale mieszkalne wyodrębniano własnościowo na rzecz osób fizycznych. W la-
tach 1998-2011 przekształcono w ten sposób we własność prywatną ponad 1,1 mln 
mieszkań spółdzielczych, przy czym właściciele mogli wystąpić ze swojej spół-
dzielni mieszkaniowej, co często czynili [Myna 2011; Gospodarka mieszkaniowa... 
2012]. Według danych GUS w latach 2007-2011 liczba członków spółdzielni miesz-
kaniowych zmniejszyła się blisko o 29% (ponad 1 mln osób). 

Wzrost liczby i zmiana struktury zasobów mieszkaniowych stanowiły także 
rezultat rozwoju budownictwa mieszkaniowego w miastach, na które przypadało 
ponad dwie trzecie oddanych do użytku mieszkań, oraz na podmiejskich obszarach 
suburbanizacji [Staszewska, Wdowicka 2006]. W latach 2004-2008, w których 
wzrost PKB na ogół przekraczał 5%, banki obniżały wymagania dotyczące zabez-
pieczenia kredytów hipotecznych i wydłużały okres kredytowania, a osoby fizycz-
ne masowo zaciągały tego typu kredyty na budowę domu bądź zakup mieszkania. 
W latach 1998-2009 na budownictwo osób fizycznych przypadało niemal 52% od-
danych do użytku mieszkań, podczas gdy udział deweloperów wynosił ponad 28% 
[Myna 2011]. W 2009 r. osiągnęli oni największy udział w oddanych do użytku 
mieszkaniach w Polsce, głównie w województwach małopolskim, mazowieckim 
i pomorskim, w których w sieci osadniczej dominują wielkie aglomeracje miejskie. 
Deweloperzy budowali często „osiedla zamknięte”, niepowiązane infrastrukturalnie 
i społecznie z otaczającymi je obszarami. W warunkach wyraźnego wzrostu cen 
działek budowlanych i działania renty gruntowej powstawały enklawy intensyw-
nej zabudowy, które charakteryzowały się niedoborem parkingów czy placów za-
baw [Sylwestrzak 2009]. Władze gmin tolerowały żywiołowy i chaotyczny rozwój 
budownictwa mieszkaniowego na obszarach podmiejskich, gdyż zgodnie z teorią 
„maszyny wzrostu” prowadził on do zwiększenia wpływów z lokalnych podatków 
[Gorzym-Wilkowski 2009].

Wzrostowej tendencji rozwoju budownictwa deweloperskiego towarzyszył spa-
dek liczby mieszkań oddanych do użytku przez gminy oraz spółdzielnie mieszka-
niowe, które sprzedawały lokale mieszkalne na zasadach rynkowych. Na przykład 
w 2007 r. w Polsce udział mieszkań nierynkowych w zasobach oddanych do użytku 
nie przekraczał 9% [Korniłowicz 2009]. Poszukiwały ich osoby o relatywnie ni-
skich dochodach, przy czym wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne wiązał się 
z eksmisjami lokatorów z zadłużonych mieszkań. Zgodnie z art. 4.2 ustawy o ochro-
nie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego 
[Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.], na gminy nałożono obowiązek zapewnienia 
lokali socjalnych i zamiennych oraz zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstw domowych o niskich dochodach. W 2009 r. udział mieszkań socjalnych w ko-
munalnych zasobach mieszkaniowych sięgał jednak zaledwie 5,8% [Myna 2011].
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Zmiany własnościowe a dekapitalizacja wielorodzinnych zasobów mieszkaniowych 45

Tabela 1. Mieszkania według form własności w 1998 i 2009 r. (w %)

Województwo 
a – 1998 
b – 2009 

Ogółem 

Osób fizycznych w budynkach

jedno- 
rodzinnych

wielo- 
rodzinnych

komunal- 
nych

zakła- 
dowych

spółdzielni 
mieszka- 
niowych

pozosta- 
łych

Polska a 100 51,1 1,3 13,2 5,8 28,5 0,1

 b 100 55,5 14,9 8,0 1,4 19,4 0,8

Dolnośląskie a 100 37,9 0,9 27,5 5,8 27,8 0,1

 b 100 34,4 30,8 14,5 1,6 17,8 0,9

Kujawsko- a 100 50,1 1,4 11,6 6,3 30,5 0,1

-pomorskie b 100 54,8 16,5 7,0 1,3 19,6 0,8

Lubelskie a 100 66,5 2,3 3,7 3,4 24,0 0,1

 b 100 70,5 9,9 3,3 0,8 15,1 0,4

Lubuskie a 100 44,2 2,3 19,0 9,2 25,3 -

 b 100 46,0 25,5 10,0 1,5 16,0 1,0

Łódzkie a 100 49,9 1,3 15,6 2,6 30,6 -

 b 100 46,9 17,0 10,8 0,7 24,0 0,6

Małopolskie a 100 65,5 1,1 7,4 2,4 23,6 -

 b 100 63,0 18,2 3,9 0,5 13,4 1,0

Mazowieckie a 100 50,7 1,1 12,0 4,6 31,6 -

 b 100 44,4 23,4 7,3 1,1 22,8 1,0

Opolskie a 100 53,2 2,2 15,3 7,6 21,7 -

 b 100 51,2 23,8 8,4 1,7 14,5 0,4

Podkarpackie a 100 69,3 1,0 5,6 2,7 21,4 -

 b 100 72,0 8,6 3,2 0,4 15,6 0,2

Podlaskie a 100 57,3 1,4 6,6 3,0 31,7 -

 b 100 60,7 8,1 4,9 0,7 24,8 0,8

Pomorskie a 100 41,4 2,2 16,6 7,2 32,6 -

 b 100 44,3 27,2 8,7 1,4 17,1 1,3

Śląskie a 100 40,7 0,5 15,7 9,9 33,2 -

 b 100 41,1 20,4 11,3 3,5 23,1 0,6

Świętokrzyskie a 100 65,3 1,3 6,8 3,3 23,2 0,1

 b 100 68,0 11,4 3,7 0,5 16,2 0,2

Warmińsko- a 100 46,5 1,8 15,5 9,5 26,6 0,1

-mazurskie b 100 48,1 25,2 8,4 1,8 16,0 0,5

Wielkopolskie a 100 56,5 1,6 9,2 6,9 25,8 -

 b 100 57,9 14,2 5,7 1,6 20,0 0,6

Zachodnio- a 100 38,8 1,7 19,6 9,5 30,3 0,1

pomorskie b 100 35,7 29,3 10,7 1,6 21,0 1,7

Źródło: obliczenia własne na podstawie Banku Danych Lokalnych [www.stat.gov.pl].
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46 Artur Myna

W 2009 r. w strukturze zasobów mieszkaniowych, które zwiększyły się o 13,8%, 
dominowały mieszkania będące własnością osób fizycznych z udziałem powyżej 
70%, o 18 p.p. wyższym niż w 1998 r. Udział mieszkań spółdzielczych w zasobach 
ogółem zmniejszył się natomiast o 9,1 p.p., komunalnych o 5,2 p.p., a zakładowych 
o 4,4 p.p. (tab. 1). 

Posługując się metodą kolejnych ilorazów, opracowano typologię województw 
według struktury własności lokali mieszkalnych i charakteru budynków miesz-
kalnych. Wyróżniono dwie zasadnicze grupy województw, w których w zasobach 
mieszkaniowych: 

1) dominują bądź przeważają lokale mieszkalne stanowiące własność osób fi-
zycznych w budynkach jednorodzinnych, z drugorzędnym udziałem mieszkań spół-
dzielczych (województwa: podkarpackie, lubelskie, świętokrzyskie i podlaskie oraz 
wielkopolskie); 

2) współdominują lokale mieszkalne stanowiące własność osób fizycznych 
w budynkach jednorodzinnych i wielorodzinnych, z drugorzędnym udziałem miesz-
kań spółdzielczych bądź komunalnych (pozostałe województwa).

W latach 1998-2009 w Polsce liczba mieszkań stanowiących własność osób 
fizycznych w budynkach wielorodzinnych, w których funkcjonowały wspólnoty 
mieszkaniowe, zwiększyła się ponad 14-krotnie, do niemal 2 mln. W 2009 r. udział 
lokali mieszkalnych należących do osób fizycznych w liczbie lokali ogółem znajdu-
jących się w budynkach objętych wspólnotami mieszkaniowymi sięgał niemal 75%. 
Udział mieszkań stanowiących własność osób fizycznych w liczbie lokali mieszkal-
nych w budynkach wielorodzinnych, w których funkcjonowały wspólnoty mieszka-
niowe powstałe na bazie dawnych zasobów komunalnych, wynosił jednak zaledwie 
65,3%, a w budynkach ze wspólnotami powstałymi na bazie zasobów mieszkanio-
wych zakładów pracy nie przekraczał 90% [Myna 2011]. Wymieszanie własności 
mieszkań w budynkach wielorodzinnych utrudniało zarządzanie zasobami mieszka-
niowymi oraz gromadzenie środków na remonty kapitalne przywracające lokalom 
mieszkalnym pierwotny stan techniczny. 

3. Dekapitalizacja budynków wielorodzinnych 

Utrzymanie ograniczeń w ustalaniu czynszów za mieszkanie i wymieszanie wła-
sności lokali mieszkalnych w starych, często zdekapitalizowanych budynkach 
wielorodzinnych objętych wspólnotami mieszkaniowymi uczyniło w nich prywat-
ną własność mieszkań niezdolną do generowania środków na remonty kapitalne. 
W roku 2003, a także w latach 2005, 2007, 2009 oraz 2011, w budynkach wieloro-
dzinnych ze wspólnotami mieszkaniowymi udział mieszkań, w których wykonano 
remonty kapitalne, na ogół nie przekraczał 0,2% [Bank danych lokalnych GUS]. 
W budynkach wielorodzinnych stanowiących wyłączną własność gmin, zakładów 
pracy czy Skarbu Państwa kształtował się on jednak na podobnie niskim poziomie. 
W wielorodzinnych zasobach mieszkaniowych na ogół ograniczano się zatem do 
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robót remontowych polegających na wymianie stolarki okiennej i drzwiowej, insta-
lacji technicznych bądź pokryć dachów. W Polsce w budynkach wielorodzinnych 
ponad połowa wykonanych robót remontowych przypadała na zasoby spółdzielni 
mieszkaniowych, nieco mniej na mieszkania osób fizycznych w budynkach obję-
tych wspólnotami mieszkaniowymi, a tylko 3,5% na mieszkania komunalne [Myna 
2011]. Roboty remontowe przeprowadzano także w zasobach towarzystw budow-
nictwa społecznego, które niekiedy przejmowały zdekapitalizowane komunalne za-
soby mieszkaniowe. 

Z kolei w ramach modernizacji, głównie spółdzielczych zasobów mieszkanio-
wych, ocieplano budynki i doprowadzano do lokali mieszkalnych instalacje tech-
niczne, finansując wykonane prace z funduszu modernizacji oraz kredytów [Kor-
niłowicz 2009]. Ciekawe, że w spółdzielniach mieszkaniowych środki uzyskane 
z przekształcenia mieszkań lokatorskich we własnościowe służyły finansowaniu 
remontów i modernizacji zasobów mieszkaniowych, podczas gdy dochodów gmin 
ze sprzedaży mieszkań komunalnych na ogół nie przeznaczano na finansowanie re-
montów i modernizacji budynków komunalnych [Informacja… 2005; Korniłowicz 
2009]. 

Gminy, które podobnie jak zakłady pracy nie były w stanie ponosić kosztów 
remontów i modernizacji swoich starych zasobów mieszkaniowych, sprzedawały je 
z wysoką bonifikatą, sięgającą często 90% [Majchrzak 2006]. Osoby fizyczne na-
bywały zaś głównie mieszkania komunalne, zakładowe czy Skarbu Państwa, które 
znajdowały się we względnie dobrym stanie technicznym, zlokalizowane w atrak-
cyjnych dzielnicach dużych miast. W 2011 r. wśród budynków stanowiących wy-
łączną własność gmin przeważały wybudowane przed 1918 r. (z udziałem 42,5%) 
i w latach 1918-1944 (z udziałem sięgającym 26,6%; tab. 2). Dla porównania, 
udziały budynków pochodzących z wyżej wymienionych okresów i stanowiących 
współwłasność gminy (w których co najmniej jedno mieszkanie zostało wykupione 
na własność przez np. osobę fizyczną) były wyraźnie niższe i wynosiły odpowied-
nio: 22,1% i 15,2% (tab. 2). Prywatyzacja komunalnych zasobów mieszkaniowych 
oznaczała zatem pogorszenie ich struktury pod względem okresu budowy i luki re-
montowej. Większość budynków stanowiących własność gmin znajduje się obec-
nie w bardzo złym stanie technicznym i wymaga remontu kapitalnego, przy czym 
część zasobów komunalnych w ogóle nie nadaje się do zamieszkania. Dekapitaliza-
cja zasobów mieszkaniowych oznaczała zmniejszenie ich wartości ekonomicznej, 
zwłaszcza na obszarach wiejskich, w małych miastach oraz na obszarach central-
nych dużych miast, chociaż na tych ostatnich ważniejsza od wartości budynku jest 
jego lokalizacja i związana z nią wysoka cena gruntu.

Zasoby mieszkaniowe zakładów pracy i Skarbu Państwa na ogół pochodzą rów-
nież sprzed 1945 r. (tab. 2), przy czym w 2011 r. budynki stanowiące wyłączną wła-
sność zakładów pracy bądź Skarbu Państwa charakteryzowały się wyraźnie gorszą 
strukturą pod względem okresu budowy niż budynki będące ich współwłasnością. 
Budynki wielorodzinne pozostające w 100% własnością gminy, zakładu pracy czy
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Tabela 2. Mieszkania zamieszkane według okresu budowy i formy własności w 2011 r.

Mieszkania Ogółem
W budynkach wybudowanych w latach

Nie- 
ustaloneprzed 

1918 1918-1944 1945-1988 1989-2011

Gmin w budynkach 
stanowiących 100 27,3 18,1 49,1 4,7 0,8
 – własność gminy 100 42,4 26,6 22,8 6,5 1,7
 – współwłasność gminy 100 22,1 15,2 58,0 4,1 0,6

Osób fizycznych w budynkach 
stanowiących 100 8,9 13,8 56,0 19,4 1,9
 – własność osób fizycznych 100 8,2 15,1 51,6 22,6 2,5
 – ich współwłasność 100 10,3 11,1 65,0 12,8 0,8

Skarbu Państwa w budynkach 
stanowiących 100 13,2 13,0 61,6 11,4 0,8
 – własność Skarbu Państwa 100 24,1 23,1 41,4 10,2 1,2
 – współwłasność Skarbu 

Państwa 100 8,3 8,5 70,6 11,9 0,7
Zakładów pracy w budynkach 
stanowiących 100 20,1 16,5 55,7 6,8 0,9
 – własność zakładów pracy 100 29,1 23,0 40,8 5,8 1,3
 – współwłasność zakładów 

pracy 100 13,6 11,9 66,3 7,5 0,7
Spółdzielni mieszkaniowych 100 0,5 0,6 81,0 17,5 0,4
Towarzystw budownictwa 
społecznego 100 4,4 3,5 8,2 81,3 2,6
Pozostałych podmiotów 100 26,3 14,2 30,2 26,0 3,3
Ogółem 100 8,9 11,1 57,2 19,1 3,7

Źródło: obliczenia własne na podstawie [Narodowy Spis Powszechny… 2013]. 

Skarbu Państwa, w porównaniu z budynkami będącymi współwłasnością tego typu 
podmiotów, odznaczały się także ponad dwukrotnie niższym udziałem mieszkań 
w pełni wyposażonych w instalacje techniczne, a zwłaszcza gorszym wyposażeniem 
w centralne ogrzewanie, oraz wyższym udziałem lokali substandardowych, w tym 
znajdujących się w złym stanie technicznym i nadmiernie zaludnionych (tab. 3). Na 
przykład w budynkach stanowiących własność gmin ponad połowę mieszkań ogrze-
wano przy wykorzystaniu tradycyjnych pieców opalanych węglem [Narodowy spis 
powszechny… 2013].

Mieszkańcy starych, zdekapitalizowanych komunalnych, zakładowych i pań-
stwowych zasobów mieszkaniowych na ogół nie byli w stanie ani gromadzić fundu-
szy na remonty mieszkań, ani ponosić opłat za mieszkania. W 2011 r. przekraczające 
trzy miesiące zaległości w opłatach za mieszkanie wystąpiły aż w 22,9% mieszkań
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Tabela 3. Mieszkania zamieszkane według standardu i formy własności w 2011 r.

Zasoby mieszkaniowe 

Mieszkania ogółem = 100 

w pełni
wyposażone
w instalacje

z centralnym 
ogrzewaniem

substandardowe

razem
w złym
stanie

technicznym

nadmiernie
zaludnione

Gmin w budynkach 
stanowiących 47,9 62,8 19,2 1,0 10,0

 – własność gminy 21,2 42,5 30,6 3,1 11,7

 – współwłasność gminy 57,0 69,7 15,3 0,3 9,4

Osób fizycznych w budynkach 
stanowiących 44,0 78,6 12,3 3,8 4,6

 – własność osób fizycznych 32,0 74,7 15,1 5,5 4,8

 – ich współwłasność 68,0 86,6 6,7 0,4 4,3

Skarbu Państwa w budynkach 
stanowiących 50,4 79,9 11,8 1,6 6,1

 – własność Skarbu Państwa 29,4 65,9 18,7 4,2 7,5

 – współwłasność Skarbu 
Państwa 59,9 86,2 8,7 0,5 5,5

Zakładów pracy w budynkach 
stanowiących 45,3 73,6 12,7 1,4 6,4

 – własność zakładów pracy 26,6 64,9 16,4 3,0 6,7

 – współwłasność zakładów 
pracy 58,7 79,9 10,1 0,4 6,1

Spółdzielni mieszkaniowych 87,6 98,9 2,0 0,0 1,9

Towarzystw budownictwa 
społecznego 49,2 92,5 5,6 0,1 4,5

Pozostałych podmiotów 40,9 76,2 9,5 1,6 4,8

Ogółem 51,4 81,7 10,6 2,6 4,5

Źródło: obliczenia własne na podstawie [Narodowy Spis Powszechny… 2013]. 

komunalnych, 22,5% należących do Skarbu Państwa i 15,1% zakładowych, podczas 
gdy w pozostałych kategoriach własności dotyczyły one od 2,3% do 7,7% lokali 
mieszkalnych [Gospodarka mieszkaniowa... 2012]. W 2011 r. blisko dwie trzecie 
postępowań eksmisyjnych oraz 70,4% orzeczonych sądownie i 61% wykonanych 
eksmisji dotyczyło użytkowników mieszkań komunalnych [Gospodarka miesz-
kaniowa... 2012]. Liczba orzeczonych i wykonanych eksmisji z tytułu zaległości 
w opłatach mieszkaniowych była jednak niska w stosunku do liczby osób zalega-
jących z opłatami za mieszkanie komunalne przez ponad 3 miesiące, gdyż władze 
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lokalne nie były w stanie zapewnić lokali socjalnych lub tymczasowych wszystkim 
osobom, wobec których sądy orzekły eksmisje. 

Gminy wypłacały dodatki mieszkaniowe właścicielom bądź najemcom mieszkań 
komunalnych, jak również spółdzielczych i pozostałych, osiągającym niskie docho-
dy i zajmującym mieszkania o relatywnie niskim metrażu. W 2011 r. najwyższym 
udziałem w liczbie i wartości wypłaconych dodatków mieszkaniowych odznaczały 
się zasoby komunalne, w których często zamieszkiwały osoby o niskich dochodach 
bądź utrzymujące się z zasiłków socjalnych [Gospodarka mieszkaniowa... 2012]. 
Obciążenie gmin kosztami dodatków mieszkaniowych ograniczyło ich zdolność do 
wykonywania remontów mieszkań komunalnych oraz uzbrajania gruntów budowla-
nych w infrastrukturę.

4. Podsumowanie

W okresie transformacji gospodarczej zakłady pracy, gminy, Skarb Państwa oraz 
spółdzielnie mieszkaniowe pozbywały się swoich lokali mieszkalnych na rzecz osób 
fizycznych. Zasoby mieszkaniowe zakładów pracy obejmowały majątek, który ge-
nerował koszty, lecz nie służył wykonywaniu ich podstawowej działalności. Gminy, 
które nie sprostały wyzwaniu kapitałochłonnych remontów mieszkań komunalnych, 
pozbywały się ich na rzecz zamieszkujących je lokatorów. Z kolei spółdzielcze 
własnościowe prawo do lokali mieszkalnych przekształcano w pełną własność pry-
watną, wyodrębniając z majątku spółdzielni mieszkaniowych lokale na rzecz osób 
fizycznych. Wyniki pracy stanowią zatem potwierdzenie pierwszej hipotezy, że 
w strukturze zasobów mieszkaniowych dominują obecnie lokale mieszkalne stano-
wiące własność osób fizycznych w budynkach jednorodzinnych i wielorodzinnych. 

Wymieszanie własności lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych 
stanowiło jedno z uwarunkowań małej liczby remontów kapitalnych wykonanych 
w tego typu zasobach. Na ogół ubogich właścicieli sprywatyzowanych mieszkań 
komunalnych czy zakładowych nie było bowiem stać na finansowanie remontów ka-
pitalnych. Kwestią dyskusyjną pozostają zatem proponowane głębokie przekształ-
cenia spółdzielni mieszkaniowych, które oznaczałyby pogłębienie „zablokowania” 
własności starych, zdekapitalizowanych budynków wielorodzinnych. Można więc 
stwierdzić, że niegdyś łatwo było upaństwowić prywatne budynki wielorodzinne 
i doprowadzić je do „ruiny”, podczas gdy prywatyzacja respektująca odtworzenie 
ich wartości użytkowej okazuje się niezwykle trudnym procesem. Towarzyszą jej 
protesty najemców mieszkań, którzy na ogół przeciwstawiają się przejęciu danego 
budynku przez jeden prywatny podmiot.

Wyniki analizy wyposażenia lokali mieszkalnych w instalacje techniczne, 
udziału mieszkań substandardowych, w tym nadmiernie zaludnionych, w zasobach 
mieszkaniowych, zaległości w opłatach za mieszkanie przekraczających trzy miesią-
ce, liczby dodatków mieszkaniowych oraz postępowań eksmisyjnych stanowią po-
twierdzenie hipotezy, że prywatyzacja komunalnych, zakładowych i państwowych 

PN 333_Strahl_Gospodarka reg._2014.indb   50 2014-09-03   12:33:25



Zmiany własnościowe a dekapitalizacja wielorodzinnych zasobów mieszkaniowych 51

zasobów mieszkaniowych oznaczała pogorszenie ich struktury. W gestii gmin, za-
kładów pracy i Skarbu Państwa pozostały na ogół zasoby mieszkaniowe pochodzące 
sprzed II bądź I wojny światowej, zdekapitalizowane i słabo wyposażone w insta-
lacje techniczne. Szczególnie komunalne zasoby mieszkaniowe znalazły się w „za-
klętym kręgu zacofania”. Dochody ze sprzedaży mieszkań komunalnych na ogół 
przeznaczano na inne cele niż remonty i modernizacje pozostających w gestii gmin 
zasobów mieszkaniowych, co pogłębiało ich dekapitalizację. Jednocześnie, wraz 
z eksmisjami osób zalegających z opłatami za mieszkanie z lokali mieszkalnych 
spółdzielni mieszkaniowych, osób fizycznych czy innych podmiotów do zasobów 
komunalnych, w tych ostatnich przybywało lokatorów niepłacących czynszów. Wy-
niki pracy stanowią zatem potwierdzenie teorii segregacji społecznej, pogłębiającej 
się na niekorzyść osób zamieszkałych w starych, zdekapitalizowanych zasobach ko-
munalnych, zlokalizowanych w pobliżu centralnych obszarów miast.
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OWNERSHIP CHANGES AND DEPRECIATION 
OF THE MULTIFAMILY DWELLING STOCK

Summary: The hypothesis was verified that privatization of municipal, company and State 
Treasury dwelling stock, meant the deterioration of their structure in terms of period of con-
struction and standards, and the mix of dwelling ownership in multifamily buildings was 
one of the conditions of their depreciation. The theory of social segregation was confirmed, 
deepening against those who lived in the old, depreciated dwelling stock.

Keywords: dwellings, depreciation, privatization, social segregation.
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