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Nie-zrownowazony rynek mieszkaniowy w Polsce.
Analiza danych statystycznych i wskaznik energii wbudowanej
w pieniqdz jako nowe narzedzie oceny zrownowazenia

The un-sustainable housing market in Poland.
Statistical data analysis and the energy embodied in economic value
as a new sustainability indicator

Sektor budowlany (budowa, eksploatacja i utrzyma-
nie budynkow oraz ich rozbiérka) odpowiadaja — wedtug
réznych szacunkéw — za zuzycie w skali globalnej okoto
50% surowcow, 40% energii' i 16% wody [1]. Wydaje si¢
wiec stuszne uznanie, ze ta sfera dziatalnosci cztowieka
jest istotna z punktu widzenia oddziatywania na $rodowi-
sko naturalne, i ze poprawa jakosci w niej dokonana row-
niez w sposob istotny wptynie na jakos¢ srodowiska. Ten
negatywny wplyw mozna probowaé ograniczy¢ (i jest to
czynione) przez zwigkszanie efektywnosci wykorzystania
zasobow srodowiska. Stuza temu nowe technologie wzno-
szenia budynkéw, innowacyjne materiaty, poszukiwanie
nowych, odnawialnych zrdédet energii. Jednozdaniowy
opis takiej polityki padt z ust znanego architekta Normana
Fostera: [...] nalezy robi¢ wiecej, jak najmniejszym kosz-
tem? [2]. Inaczej méwiac: skoro dazenie do rozwoju cywi-
lizacji i wzrostu zamozno$ci sg aksjomatami — powinni-
$my to robi¢ w sposéb mozliwie najmniej obcigzajacy
$rodowisko.

Chwila zastanowienia powinna jednak doprowadzi¢ do
uznania, ze taka wlasnie postawa jest (pra)przyczyna
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! Wedlug IEA (International Energy Agency), w Polsce zuzycie
energii w budynkach to 40,59% catkowitego zuzycia energii w kraju —
wigcej niz w przemysle lub transporcie [1].

2 Cytaty wykorzystane w pracy tlumaczyt autor.

The construction sector (building, utilization and main-
tenance of buildings as well as their demolition) is
responsible for — according to various estimations — the
expenditure of about 50% of raw materials, 40% of
energy' and 16% of water on a global scale [1]. Therefore,
it seems reasonable to claim that this sphere of man’s
activity is important from the point of view of affecting
the environment and that the improvement in this activity
shall also significantly influence the environment quality.
There are attempts to limit this negative influence (and it
is being done) through the increase of effectiveness of
using the environmental resources. New technologies of
constructing buildings, innovative materials and search-
ing for new renewable sources of energy serve this idea.
A one-sentence description of this policy was uttered by
famous architect Norman Foster: [...] we should do more
with less [2]. In other words: if striving for the civilization
development and increase of wealth are our axioms — we
ought to do it in a manner that is possibly the least harm-
ful for the environment.

One moment of reflection, however, should lead to
a conclusion that this attitude constitutes the (root) cause
of the majority of problems connected with the state of

! According to IEA (International Energy Agency), in Poland
energy consumption in buildings is 40.59% of the total energy consump-
tion of the state — more than in industry or transportation [1].
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wigkszo$ci problemow zwigzanych ze stanem Srodowiska,
z ktorymi si¢ obecnie borykamy. Dopoki bowiem be-
dziemy ciagle chcie¢ wigcej, dopoki rozwdj bedziemy
rozumie¢ wylacznie jako fizyczny wzrost, dopdty maleja-
ce koszty, niezaleznie czy ekonomiczne, czy Srodowis-
kowe, nie zapobiegng degradacji naszego otoczenia.

Modele wzrostu

Nie ma rozwoju nieograniczonego. Wizje §wiata bez
konca eksploatowanego przez cztowieka miaty szanse
funkcjonowa¢ w wieku XIX u poczatkéw ery przemys-
towej, kiedy ludzkos$¢ zachlysneta si¢ mozliwosciami,
jakie dawata odkrywana technologia.

Owecze$ni uczeni twierdzili na przyktad, ze wielkosé
populacji (ludzkiej) zalezy wyltacznie od jej wielkosci
poprzedzajgcej, co mozna byto wyrazi¢ wzorem?:

N _ N (1)
gdzie N to byta wielko$¢ populacji (np. ludzi) w czasie ¢,
a r bylo pewna statg wplywajaca na szybkos¢ wzrostu [3].
Znaczyloby to, ze liczebno$¢ populacji powinna rosngc
W postepie geometrycznym.

Prawdopodobnie byloby tak w rzeczywistosci, gdyby
nie istnialy warunki ten wzrost ograniczajace. A takim
niewatpliwie jest zasobno$¢ srodowiska. Na t¢ zaleznos¢
— sprzezenia zwrotnego ujemnego w modelu wzrostu
liczebnosci populacji — jako pierwszy zwrdcit uwage
Belg Pierre Frangois Verhulst. W 1838 r. opublikowat
prace z obecnie bardzo znanym juz wzorem:

v (1-¥) @)
ktorego prawdziwos¢ dowiedziona zostata, miedzy inny-
mi, badaniami populacji 6wczesnej Francji, Belgii i Rosji
[3]. Ze wzoru (w ktorym oznaczenia sa identyczne jak
we wzorze Malthusa) wynika, ze wielko$¢ populacji
w danym momencie zalezy ciagle od jej wiclko$ci wczes-
niejszej, lecz jest juz ograniczona pewna wielkoscia K
okreslajaca pojemnos¢ srodowiska — wielko$¢ populacji jest
wigc ograniczana wyczerpywalnymi zasobami $rodowis-
ka. Tym bardziej ograniczona, im wigksza jest populacja.

Dobitnie wykazali to w 1972 r. autorzy raportu Limits
to growth [4], ktérego przewidywania wyczerpania si¢
znanych, a koniecznych do rozwoju cywilizacji zasobow
srodowiska okoto potowy XXI w. zdaja si¢ — w Swietle
prowadzonych badan — ciggle aktualne [5]. Wedlug obec-
nych ustalen, pomimo prowadzonej oficjalnie polityki
zréwnowazenia (co moze dowodzi¢ jej nieskutecznosci),
Swiatowy rozwoj zmierza prawie dokladnie $ciezka
nazwang przez autoréw raportu business as usual, zakta-
dajaca, ze po roku 1972 nic nie ulegnie zmianie — rozwoj
cywilizacji cztowieka nie zostanie ani zrbwnowazony, ani
nie przezyje rewolucji technologiczne;j.

William Rees (wespol z Mathisem Wackernagelem
tworca pojecia ecological footprint) juz w 1990 r., a wigc

3 Wzor ten podat Thomas Robert Malthus okoto roku 1798.

the environment that we have to cope with at present. For
as long as we continue wanting still more and more and
we tend to understand development only as a physical
growth, the decreasing costs — regardless whether they are
economic or environmental ones — shall not prevent a pro-
cess of degradation of our surroundings.

Models of growth

There is no unlimited growth. Visions of the world that
is endlessly explored by man were possible in the 19" cen-
tury at the beginnings of the industrial era when humanity
revelled in opportunities provided by the newly disco-
vered technology.

For example, the scientists of that period claimed that
the size of the (human) population depends only on its
preceding size, which can be expressed by the following
formula?:

%v N (1)
where N constituted a size of population (e.g. people) at
time ¢, while » was a certain constant influencing the
growth speed [3]. This would mean that the size of popu-
lation ought to grow in the geometrical progress.

It would probably be so in the reality if conditions
limiting this growth did not exist. And one of these con-
ditions is undoubtedly resourcefulness of the environ-
ment. This dependency — negative feedback in the growth
model of the population size — was first noticed by Pierre
Frangois Verhulst from Belgium. In 1838 he published
a paper with a formula which is well known at present,
ie.

N (1- X @
whose veracity was proved by, among other things, the
research on the then population of France, Belgium and
Russia [3]. As it results from that formula (where designa-
tions are identical with the ones in the Malthus formula),
the population size at a given moment depends constantly
on its preceding sizes, however, it is limited by a certain
value which determines the environment capacity — there-
fore the size of a population is limited by exhaustible
environment resources. It is more limited when a popula-
tion is greater.

It was pointedly shown in 1972 by the authors of the
report Limits to growth [4] where predictions as regards
exhaustion of known resources of the environment,
which are necessary for the civilisation development in
about the middle of the 21% century seem — in the light of
the conducted research — to be still actual [5]. According
to current findings, in spite of the official policy of
sustainability (which may prove its ineffectiveness), the
world’s development goes almost exactly down the path
which is called business as usual by the authors of the

2 This formula was presented by Thomas Robert Malthus in about
1798.
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przed Szczytem Ziemi w Rio de Janeiro zauwazyl, ze:
[...] Kiedy termin ,,zrownowazony rozwoj” zostal wchio-
nigty przez glowny nurt polityki, jego znaczenie uleglo
zmianie. Miejsce pierwotnego zaangazowania w rozwig-
zanie problemu stabilnosci ekosystemu Ziemi zajelo dba-
nie o trwaly rozwdj materialny. Zrownowazony rozwdj
przestat by¢ wyzwaniem dla konwencjonalnej ekonomii.
Tymczasem prawdziwe zrownowazenie wymaga diame-
tralnie innej ekonomii, ktora w pelni uznaje procesy i og-
raniczenia biosfery [6, s. 18].

By¢ moze w tym nalezy upatrywac fiasko dotychczaso-
wej polityki. Brakuje odwagi, by stwierdzi¢, ze zréwno-
wazenie oznacza przede wszystkim samoograniczenie,
a niekoniecznie poszukiwanie technologicznych innowa-
cji, ktore pozwola pokonywac kolejne kryzysy na drodze
wzrostu materialnego* [7].

Rynek mieszkaniowy

Powyzsze wlasciwie podwaza sens obecnego sposo-
bu funkcjonowania sektora budowalnego i rynku miesz-
kaniowego w Polsce; wbrew przewidywaniom samej
branzy. Wedhug funkcjonujacych duzych firm budowla-
nych [8] atrakcyjnos¢ budownictwa mieszkaniowego jest
bowiem oceniana gorzej niz w 2011 r., ale i tak jest to,
wedlug respondentow, trzeci co do perspektyw rozwoju
segment rynku (zaraz po budownictwie energetycznym
i kolejnictwie).

Tymczasem z danych publikowanych przez Glowny
Urzad Statystyczny moze wynikaé co$ wrecz przeciwne-
go. Na podstawie rocznika statystycznego z 2012 r. [9]
(liczba, powierzchnia mieszkan) oraz na podstawie notat-
ki informacyjnej GUS [10] zatozono, Ze najblizszym
prawdy okre$leniem zapotrzebowania na mieszkania
bedzie porownanie liczby gospodarstw domowych 1 licz-
by dostepnych mieszkan.

Zgodnie z definicjg gospodarstwa domowego sformu-
towang przez GUS [10]: [...] przez gospodarstwo domo-
we nalezy rozumie¢ zespol osob spokrewnionych Ilub
niespokrewnionych, mieszkajgcych razem i wspolnie
utrzymujqgcych sie. Jezeli jakakolwiek osoba w tym miesz-
kaniu utrzymuje si¢ oddzielnie, osoba taka tworzy odrebne
Jjednoosobowe gospodarstwo domowe. Grupa osob nie-
spokrewnionych, mieszkajgcych razem, moze tworzyé¢
Jedno wieloosobowe gospodarstwo domowe, jesli wspol-
nie utrzymujq sig, lub kilka gospodarstw jednoosobo-
wych. Gospodarstwa domowe tworzq osoby mieszkajgce
stale lub przebywajgce czasowo w mieszkaniach.

Przedstawiona definicja gospodarstwa domowego jest
oparta na kryterium wspolnego gospodarowania docho-
dami, bez wzgledu na zrodlo pochodzenia tych dochodow.

4 Odwotano si¢ do modelu wzrostu, w ktorym zaproponowano,
aby ogolnie geometryczny wzrost (w opisywanym przypadku dotyczyt
on zmiany intensywno$ci wykorzystania terenu) podzieli¢ na etapy,
z ktorych kazdy sktadat si¢ z trzech faz: intensyfikacji, inwolucji i kry-
zysu, gdzie w momencie zahamowania wzrostu (faza inwolucji) naste-
puje przeskok do bardziej intensywnego sposobu korzystania z zasobow
(innowacja), i w ktorym kazdy kolejny etap trwa krocej niz poprzedni
(wzrost wyktadniczy ogoélnego trendu) [7].

report assuming that after 1972 nothing is going to be
changed — the civilisation development of man shall be
neither sustainable nor shall it survive a technological
revolution.

William Rees (along with Mathis Wackernagel who is
the author of the notion ecological footprint) already in
1990 before the Earth Summit in Rio de Janeiro noticed
that As the term “sustainable development” has been em-
braced by the political mainstream, its meaning has
drifted from its original concern with ensuring future
ecological stability towards ensuring sustainable materi-
al growth; it is no longer a challenge to the conventional
economic paradigm. True sustainability demands a radi-
cally different economics which fully recognizes the pro-
cesses and limits of the biosphere [6, p. 18].

Perhaps in these events we can observe a failure of this
policy so far. There is no courage to state that sustainabil-
ity first of all means self-limitation and not necessarily
a search for technological innovations which shall make
it possible to overcome subsequent crises connected with
material growth’ [7].

The housing market

In fact, the aforementioned facts call the sense of the
present manner of the construction sector functioning and
the housing market in Poland into question, contrary to
expectations of the sector itself. According to big con-
struction companies [8], attractiveness of the housing
development has a lower assessment than in 2011,
but even though, according to the respondents, it is the
third sector of the market as regards perspectives of the
development (right after energetic construction and rail-
road engineering).

However, the data published by the GUS (Central Sta-
tistical Office) may show something completely oppo-
site. On the basis of the statistical yearbook of 2012 [9]
(number, area of flats) and on the basis of the Central
Statistical Office information note [10] it was assumed
that in order to determine the closest estimate of a demand
for apartments, it is necessary to compare the number of
households and the number of accessible apartments.

In accordance with the following household definition
formulated by GUS [10]: [...] a household should be
understood as a group of related or non-related persons
who live and provide for the family together. If any of the
persons living in this apartment lives on his/her own,
such a person forms a separate one-person household.
A group of non-related persons who live together may
form one multi-person household if they provide for
themselves together or several one-person households.

3 There were references to the model of growth in which it was
suggested that a generally geometric growth (in the described case it was
concerned with changes in the intensity of using a terrain) should be
divided into stages each of which would consist of three phases, i.e.
intensification, involution and crisis, where at the moment of growth
inhibition (involution phase) a leap to a more intensive manner of using
resources (innovation) takes place in which each subsequent stage lasts
shorter than the previous one (exponential growth of a general trend) [7].
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Jest to tzw. definicja ekonomiczna, stosowana we wszyst-
kich dotychczasowych spisach ludnosci i mieszkan, jak
rowniez — z nieznacznymi modyfikacjami — w badaniach
reprezentacyjnych prowadzonych w gospodarstwach do-
mowych. Ustalenie liczby gospodarstw domowych w miesz-
kaniu oraz relacji pokrewienstwa pomigdzy osobami w kaz-
dym z tych gospodarstw — jest niezwykle wazne dla
wyodrebniania liczby i typow rodzin [ ...].

Na potrzeby pracy przyjeto wiee, ze zapotrzebowanie
na mieszkania mozna okresla¢ na podstawie liczby gos-
podarstw domowych. Osoby utrzymujace si¢ samodziel-
nie, ale mieszkajace z innymi, tworza wlasne jednooso-
bowe gospodarstwo i potencjalnie moga potrzebowac
w przysztosci wlasnego mieszkania.

Wychodzac z zatozenia, ze minimum liczby mieszkan
okresla stosunek: jedno mieszkanie na jedno gospodarst-
wo domowe, dokonano poréwnania tych wartosci w skali
Polski w 2011 r. Wyniki przedstawiono w tabeli 1.

Tab. 1. Porownanie liczby gospodarstw domowych i dostgpnych
mieszkan w Polsce w 2011 r.

Table 1. Comparison of the number of households with accessible
apartments in Poland in 2011

Miasta Wies Ogodtem
Towns Village Total
Liczba gospodarstw
domowych 9150 000 | 4422000 | 13572000
Number of households
Liczba mieszkai 9105000 | 4390000 | 13 495 000
Number of apartments
Deficyt mieszkaf 45000 | 32000 77 000
Deficit of apartments

Wedtug danych za rok 2011 w skali kraju istniat defi-
cyt wynoszacy 77 000 mieszkan. Przy czym, przy wiel-
kosciach $rednich powierzchni mieszkan i liczbie osob
zamieszkujacych jedno mieszkanie, z punktu widzenia
komfortu zamieszkania sytuacja wydaje si¢ dobra: na jed-
nego mieszkanca przypadato okoto 25 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania.

W 2012 r. oddano do uzytku 152 904 mieszkania’,
a w pierwszych dwodch miesigcach 2013 r. 37 643 miesz-
kania. W 2012 r. rozpoczgto budowe 141 798 mieszkan
— nie wiadomo, ile z nich zostato oddanych w tym samym
roku.

Jezeli w 2011 r. wystapit deficyt 77 000 mieszkan, a do
marca 2013 oddano ich do uzytku ponad 190 000, to zna-
czy, ze potrzeby Polakow w tym zakresie mogtyby juz
zosta¢ zaspokojone, chyba ze w tym samym czasie ponad
110 000 mieszkan zostato zlikwidowanych.

Poréwnanie liczby gospodarstw domowych i dostep-
nych mieszkan dla Polski w marcu 2013 r. wygladaloby
wigc nastepujaco: przy liczbie gospodarstw domowych

5 Na podstawie danych: www.stat.gov.pl [data dostgpu: 30.03.2013].
Dane opracowane przez GUS i wskazywane przez raport agencji PMR
[8] sa rozbiezne.

Households are formed by persons who live permanently
or temporarily in apartments.

The presented definition of the household is based
on the criterion of joint managing incomes regardless
of these incomes’ sources. It is the so called economic
definition which is used in all population censuses and
lists of apartments as well as — along with insignificant
modifications — in the representative research carried
out in households. Determining the number of house-
holds in an apartment as well as the relationships
between persons in each of these households — is extreme-
ly important in order to determine the number and types of
families [...].

Therefore, for the needs of this paper, it was assumed
that the demand for apartments can be determined on the
basis of the number of households. Persons who live on
their own but share the same apartment form their own
one-person household and potentially — may need their
own apartment in the future.

Following the assumption that a minimum of the
number of apartments is determined by the following
ratio: one apartment for one household, a comparison of
these values was made on the Polish scale in 2011. The
results are presented in Table 1.

According to the data for the year 2011, there was
a deficit amounting to 77 000 apartments on the Polish
scale. However, taking into account mean sizes of apart-
ment areas and a number of persons living in one apart-
ment, the situation seems good from the point of view of
comfort of living, i.e. there was about 25 m? of the apart-
ment usable area per one inhabitant.

In 2012, 152 904 apartments* were opened for use and
during the first two months of 2013 — 37 643 apartments.
In 2012 construction of 141 798 apartments started — but
it is not known how many of them were opened for use in
the same year.

If in 2011 there was a deficit of 77 000 apartments and
until March 2013 over 190 000 apartments were opened
for use, it means that the needs of the Poles in this range
could have been satisfied unless 110 000 apartments had
been liquidated at the same time.

A comparison of the number of households and acces-
sible apartments for Poland in March 2013 would be as
follows: at the number of households equalling
13 572 000° the number of apartments was assessed as
13 685 547, so an oversupply amounted to 113 547.

At the same time, also according to GUS data [12] in
over 400 000 buildings there are exactly 486 331 unin-
habited apartments!

* On the basis of the data: www.stat.gov.pl [accessed: 30.03.2013].
The data worked out by GUS and the data presented by PMR Agency
[8] are inconsistent.

3 It can be assumed that this number increased but the last certain
value presented by GUS results from the Census which was carried out
in 2011 and the number is lower, i.e. 13 568 000 of households. The
discrepancy between the data published by one office (a difference of
four thousand) can be surprising. However, broker companies, which
made only general references to GUS data, show much higher numbers,
i.e. 14 697 000 (in 2011 — 14 571 000) [11], which is clearly inconsistent
with the official data published by the Office.
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rownej 13 572 000° liczbe mieszkan okreslono na
13 685 547, czyli ich nadpodaz wynosita 113 547.

Jednoczesnie, rowniez z danych GUS [12] wynika, ze
obecnie w ponad 400 000 budynkéw znajduje si¢ doktad-
nie 486 331 niezamieszkanych lokali!

Sklania to do stwierdzenia, ze rynek mieszkaniowy
jest w Polsce daleki od zréwnowazenia. Potwierdzaja to
rowniez badania wykonane przez Ewe Stachurg [13],
ktére wskazuja na prawdopodobng przyczyne takiego
stanu rzeczy: nie tyle potrzeby (standard mieszkan jest
dobrze oceniany przez ankietowanych), ile aspiracje
sprawiaja, ze Polacy zmieniaja mieszkania.

Wyjasni¢ nalezy, ze postawiona teza o nadmiarze miesz-
kan zaktada bardzo duze uproszczenie zestawienia kondy-
cji rynku budowlanego i potrzeb przysztych uzytkownikow.
Jest to jednak uproszczenie §wiadome, majace na celu po-
kazanie, ze obecnie wprowadzanie na rynek nowych miesz-
kan — w tym domow jednorodzinnych — nie wynika z defi-
cytu ich liczby. A poniewaz mieszkania istniejg, przyczyn
i rozwigzan problemu zawlaszczania przestrzeni (okoto
10 000 ha rocznie [9]) i zuzycia innych zasobow Sro-
dowiska na cele mieszkaniowe nalezy szuka¢ gdzie indziej.

Przez zapotrzebowanie nalezy rozumie¢ rzeczywiste
zapotrzebowanie na liczb¢ mieszkan. To znaczy, ze wy-
klucza si¢ che¢ posiadania drugiego i kolejnych mieszkan.
Jezeli bowiem zaktada sie¢, ze ,,zrbwnowazenie” polega
na samoograniczaniu si¢, to nie mozna jednocze$nie ule-
ga¢ podobnym ,,ch¢ciom”. Dokonuje si¢ tu prostego po-
réwnania podstawowych potrzeb cztowieka z mozliwoscia
ich zaspokojenia.

Wigkszo$¢ modeli rozwoju urbanistycznego zaklada,
ze czynnikiem majacym najwigkszy wptyw na alokacje
funkcji, w tym mieszkaniowych, sa miejsca pracy [14].
Migracje ludnos$ci w znacznej mierze wymuszane sg wigc
poszukiwaniem lepiej ptatnej pracy (pracy w ogole) i ko-
nieczno$ci zaspokojenia wlasnie owych podstawowych
potrzeb, ktore tylko dzigki pracy jest mozliwe. Migracje
z kolei wplywaja na nierbwnomierne zapotrzebowanie na
mieszkania. Lecz — jak wskazano wyzej — traktowane jest
to jako odrebny problem: nalezatoby si¢ zastanowic, czy
lepiej zmienia¢ miejsce zamieszkania (powodujac deficyt
mieszkan np. w ramach i wokot duzych osrodkéw miej-
skich, a zwigkszenie liczby pustostanéw na wsi 1 w bied-
niejacych mniejszych miejscowosciach), czy tez tak mo-
delowa¢ rynek pracy, zeby to nie byto konieczne’.

Co moze by¢ kontrowersyjne, postawiona teza o nad-
miarze mieszkan nie uwzglednia stanu technicznego ist-

® Mozna zatozy¢, ze liczba ta si¢ zwickszyla, ale ostatnia pewna
wielko$¢ podana przez GUS wynika z Powszechnego Spisu Ludnos$ci
wykonanego w 2011 r. i wynosi mniej, bo 13 568 000 gospodarstw
domowych. Dziwi¢ moze rozbiezno$¢ pomigdzy danymi publikowany-
mi przez jeden urzad (réznica 4 tysiecy). Tymczasem firmy brokerskie,
powotujac si¢ jedynie ogdlnie na GUS, podajg znacznie wyzsze liczby:
14 697 000 (w 2011 r. 14 571 000) [11], co jest ewidentnie niezgodne
z oficjalnymi danymi opublikowanymi przez Urzad.

7 Wedtug Narodowego Spisu Ludnosci i Mieszkan 2011 — Woje-
wodztwo Dolnoslaskie prawie wszystkie powiaty w potudniowej czgsci
wojewodztwa notuja spadek gestosci zaludnienia w stosunku do 2002 r.
(najwigkszy w powiecie watbrzyskim). W tym samym okresie najwigk-
szy przyrost ludnosci odnotowat powiat wroctawski.

This leads to the conclusion that the housing mar-
ket in Poland is far from sustainability. This is also
proved by the research carried out by Ewa Stachura [13],
which shows a probable reason for this situation, namely,
it is not the needs (a standard of apartments is assessed as
good by respondents) but aspirations that make the Poles
change apartments.

It must be explained that a proposed thesis about the
surplus of apartments assumes a very big simplification of
comparing condition of the construction market and the
needs of future users. However, it is a conscious simpli-
fication which aims at showing that the introduction of
new apartments into the market at present — including
detached houses — does not result from their deficit. And
because apartments exist, the reasons of the problem and
solutions to the problem concerning appropriation of
areas (about 10 000 ha per year [9]) and the use of other
resources of the environment for residential purposes
must be searched somewhere else.

By the notion “demand” we must understand a real
demand for the number of apartments. This means that
willingness to have the second and next apartments is
excluded. If it is assumed that “sustainability” consists in
self-limitation, we cannot yield to similar “willingness” at
the same time. Here, a single comparison of the basic
needs of man with a possibility of satisfying them is
made.

Most of the urban development models assume that the
factor which has the biggest influence on the allocation of
functions, including residential ones, is connected with
work places [14]. Migrations of people are to a large
extent forced by the search for better paid jobs (or any
work) and a necessity to satisfy the basic needs, which is
possible only in the situation of having a job. On the other
hand, migrations have an impact on an irregular demand
for apartments. But — as it was shown above — it is treated
as a separate problem, namely we should consider wheth-
er it is better to change the place of living (causing
a deficit of apartments, e.g. within and around big city
centres and an increase in the number of uninhabited flats
in villages as well as in smaller settlements which are get-
ting poorer) or to shape the labour market in a way which
would prevent this situation®.

The fact that can be controversial is the proposed thesis
about the surplus of apartments which does not take into
consideration technical condition of the existing number
of apartments. Nowadays, more than 50% of apartments
is older than 40 years and 1/5 of flats was built before
World War II [9]. However, it was assumed that — except
for the buildings which are in extremely bad technical
condition — in all the remaining cases saving energy con-
sidered in the building life cycle or the land where a build-
ing is situated requires repairs or at worst — demolition
and construction of new buildings but in the same place.

¢ According to the 2011 National Census referring to people and
flats — Dolno$laskie District (Lower Silesia), almost all counties in the
southern part of the district note a decrease in population density in rela-
tion to 2002 (the largest in Watbrzych County). At the same time
Wroctaw County noted the largest increase in the population growth.
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niejacego zasobu. Tymczasem obecnie ponad potowa
lokali ma wigcej niz 40 lat, a 1/5 pochodzi sprzed II woj-
ny $wiatowej [9]. Zatozono jednak, Zze — pomijajac bu-
dynki w skrajnie ztym stanie technicznym — we wszyst-
kich pozostatych przypadkach oszczedno$¢ czy to energii
rozpatrywanej w cyklu zycia obiektu, czy to gruntu naka-
zuje remontowaé, w najgorszym za$§ przypadku — wy-
burzy¢ i budowaé od nowa, ale w tym samym miejscu.

W kontekscie powyzszych rozwazan w szczegélnie
nickorzystnym $wietle postrzega¢ nalezy tendencje do
przeznaczania w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego znacznych obszaréw pod zabudowe miesz-
kaniowa. Dane statystyczne w zestawieniu z rzeczywis-
tymi potrzebami §wiadcza o braku jakiejkolwiek polityki
przestrzennej w kazdej skali: kraju, wojewodztwa, powia-
tu 1 gminy.

W 2011 r. prawo miejscowe pod budynki jedno- i wie-
lorodzinne przeznaczato 14,7% [15] powierzchni objgtych
planami — czyli blisko 12 900 km?. Jezeli przyja¢ za GUS,
ze w tym samym roku zabudowa taka zajmowata
297 000 ha (2970 km?), i ze jest ona obj¢ta tymi planami,
oznacza to przyrost powierzchni pod mieszkalnictwo
o ponad 330%. Ale bardziej istotne jest to, ze zajecie po-
zostatych 9930 km? nawet w formie ekstensywnej (z wie-
lu wzgleddéw niewskazanej) oznacza powstanie kolejnych
100 000 domoéw. A taki scenariusz jest mato praw-
dopodobny (wigkszo§¢ mieszkan powstaje w bardziej
intensywnych typach zabudowy). Prawo lokalne dopusz-
cza wigc powstanie wigkszej liczby mieszkan, a przyto-
czone dane dotycza niespetna 1/3 powierzchni Polski —
dla takiej powierzchni sa wykonane analizowane
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Trudno tez si¢ zgodzi¢ ze stwierdzeniem, ze [...] usta-
lenia odnosnie wysokich udziatow terenow pod zabudowe,
wskazujq, zZe plany miejscowe sq opracowywane po
pierwsze w celu porzqdkowania sytuacji osadniczo-urba-
nistycznej [15].

Wyglada bardziej na to, ze zapisy miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego sankcjonujg proce-
sy, ktore si¢ wlasnie dokonuja. Nie roszcza sobie preten-
sji do ich zmiany czy znaczacego ukierunkowania rozwo-
ju. Faktycznie — nie ksztaltuja polityki przestrzenne;.
Generuja natomiast koszty — a koszty to rowniez energia
— a wigc jeden z bardziej wrazliwych zasobow §rodo-
wiska...

WskaZnik energii wbudowanej w pieniqdz
— nowy wskaznik zrownowaZenia

Zwiazki pomigdzy wartoscig ekonomiczng i zuzyciem
zasobow sg opisywane w teoriach dotyczacych pieniadza.
Cho¢ teorii tych jest bardzo wiele, to wspolne dla nich
jest zatozenie, ze pieniadz jest zamiennikiem wartosci
(towaru, ustugi). A to znaczy, ze jest tym samym zamien-
nikiem zasobu $rodowiska. Im wigcej go wydajemy, tym
bardziej uszczuplamy zasoby $rodowiska. Tak wigc kosz-
ty ponoszone przez inwestorow, fizyczny pieniadz wy-
dawany na kazdym etapie inwestycji, nalezy rozpatrywac
réwniez przez pryzmat jego pochodzenia i potencjatu do
wykorzystania w przysztosci.

In the context of the above considerations, a tendency
to use large areas for housing development in the local
zoning plans must be perceived as particularly unfavour-
able. The statistical data in comparison with the real needs
show that there is no spatial policy on a national, district,
county or municipality scale.

In 2011 the local law allocated 14.7% [15] of the areas
included in the plans for single- and multi-family houses,
i.e. almost 12 900 km?. If we accept GUS data that in the
same year such development occupied 297 000 ha
(2970 km?) and it was included in these plans, this means
an increase of the housing development area by 330%.
However, a more significant fact is that the occupation of
the remaining 9930 km?, even in an extensive form (which
is unadvisable for many reasons), means construction of
the next 100 000 houses. And this scenario is highly
unlikely (most apartments are built in types of deve-
lopment which are more intensive). The local law permits
construction of a greater number of flats and the above data
refer to less than 1/3 of the area of Poland — the analysed
local plans of spatial development are made for this area.

It is also difficult to agree with the following state-
ment: [...] specifications as regards a high percentage of
the development areas show that local plans are firstly
worked out in order to subordinate to a settlement and
urban situation [15].

It seems more probable that the provisions of the spa-
tial development plans sanction the processes which just
take place. They do not lay any claims to change them or
to direct the development significantly. In fact — they do
not shape a spatial policy. On the other hand, they gener-
ate costs — costs also constitute energy — one of the most
sensitive resources of the environment...

Energy indicator embodied in money
— a new indicator of sustainability

The relations between the economic value and the use
of resources are described in theories concerning money.
Although there are plenty of these theories, they have
a common assumption that money is a substitute of
a value (product, service). And this means that it is the
same substitute of the environment resource. The more
we spend, the more we reduce the environment resources.
Therefore, the costs borne by investors, physical money
spent on each stage of an investment should be also con-
sidered through the prism of its origin and a potential to
be used in the future.

These regularities were the basis of developing an indi-
cator of energy embodied in money [16] (further marked

as £,,):
Epg
Ew = pxp ®)
where:

E,,, stands for the amount of primary energy (£),) to pro-
duce a unit of a national product gross in current prices
expressed in the national currency.

According to the data from 2011 (PKB [Gross domestic
product — GDP] =39 665 PLN/person [17] and consump-
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Prawidtowosci te leglty u podstaw stworzenia wskaz-
nika energii wbudowanej w pienigdz [16] (dalej ozna-

czany jako E,):
E
~ L
Ewp - PKB (3)
gdzie:

E,, to ilos¢ energii pierwotnej (£,,) koniecznej do wy-
tworzenia jednostki produktu krajowego brutto w cenach
biezacych, wyrazonych w walucie krajowe;.

Wedtug danych z 2011 r. (PKB =39 665 zl/osobe [17]
i zuzycie energii pierwotnej 114 GJ/osobe [18]) wy-
tworzenie jednej ztotowki PKB pochtongto 0,79 kWh
energii pierwotnej, czyli E\, dla Polski w 2011 1. wy-
niosto 0,79 kWh/zl.

Znajac wartos¢ E,,, w momencie powstania inwesty-
cji oraz znajac jej koszty, mozna oszacowaé energi¢
potrzebng do jej zrealizowania bez konieczno$ci po-
znawania szczegotow cyklu zycia poszczegdlnych mate-
rialow i komponentow.

Wielkos¢ E,,, jest proporcjonalna do wartosci wyjs-
ciowej energii wbudowanej w budynek (E,,,), rozu-
mianej jako suma energii potrzebnej do pozyskania su-
rowca, transportu do zaktadu i na budowe, obrobki
i montazu [19]. Jest jednak od niej wigksza, poniewaz
ostateczny efekt w postaci budynku sktada si¢ nie tyl-
ko z ,fizycznych” elementéw, ale tez z ich wartosci
ekonomicznej, za ktdrg poza zuzyciem zasobow stoi
réowniez dochod poddostawcoéw i dostawcow i wszystko
co z owym dochodem si¢ wigze — konsumpcja lub kolejne
inwestycje.

W zwigzku z tym wskaznik E,, powinien da¢ nam
lepsze przyblizenie calkowitego zuzycia energii niz E,,,,,
okreslana na podstawie dostgpnych baz danych.

Z kolei relacja pomigdzy tymi wielkosciami moze
powiedzie¢ wiele o zrownowazeniu gospodarki, dla kto-
rej wskazniki byly obliczane; i moze stanowi¢ ciekawe
pole dalszych badan. Duza réznica (£, znacznie wigksze
niz E,,,) moglaby na przyktad swiadczy¢ o zwickszonej
presji na Srodowisko: wigkszy dochod napedza kon-
sumpcje¢ 1 inwestycje, a te powigkszaja zuzycie zasobow
naturalnych, jednoczesnie nie bedac zwigzanymi bez-
posrednio z fizycznie poniesionymi kosztami. Z punktu
widzenia obecnej ekonomii jest to sytuacja oceniana po-
zytywnie. Z punktu widzenia zatozen ekonomii zrow-
nowazonej® — wrecz przeciwnie.

Porownania takiego trudno jednak dokona¢ z dwoch
powodow. Po pierwsze, niewiele krajoéw dysponuje dany-
mi na temat energii wbudowanej w materialy, a wielkos¢
energii wbudowanej jest w pewnym stopniu zalezna od
regionu. Problem drugi polega na tym, Ze nie zawsze
wiadomo, czy podawana warto$¢ jest energig wbudowang
wyjsSciowa, czy tez suma E,,,, i energii wbudowanej reku-
rencyjnej (czyli tej, ktora wynika z koniecznosci utrzyma-
nia materialow 1 komponentow we wlasciwym stanie
w trakcie 50 lat uzytkowania budynku).

8 Tlumaczenie autora zwrotu Steady State Economy, systemu ekono-
micznego propagowanego m.in. przez Hermana Daly’ego [np. 20].

tion of primary energy 114 GJ/person [18]) production of
one zloty (PLN) PKB absorbed 0.79 kWh of prima-
ry energy, i.e. £, for Poland in 2011 it was 0.79 kWh/zl.

Knowing the value of E,, at the moment of an
investment started and knowing the costs of an invest-
ment, it is possible to assess the energy which is ne-
cessary for its realisation without the necessity to learn
about details of the life cycle of particular materials and
components.

Value E,,, is proportional to the value of initial embo-
died energy in a building (£,,,,) understood as total energy
that is necessary to gain raw materials, transport to a com-
pany and to a building site as well as for machining and
assembly [19]. However, value E\, is bigger than the
output energy because the final effect in the form of
a building consists not only of “physical” elements but
also of their economic value, which also comprises, apart
from the use of resources, an income of sub-suppliers and
suppliers as well as everything that is connected with this
income — consumption or next investments.

Therefore, indicator E,,, should give us a better appro-
ximation of the consumption of energy than E,,,, which is
determined on the basis of accessible databases.

Next, the relation between these quantities may tell us
a lot about sustainability of economy for which indicators
were calculated and it may constitute an interesting field
of further research. A big difference (£, much bigger
than E,,,) could, for example, indicate an increased pres-
sure on the environment, i.e. a larger income increases
consumption and investments and these in turn increase
the use of natural resources and at the same time they are
not directly connected with the costs borne physically.
From the point of view of the present economy, it is
a situation which is assessed in a positive way. From the
point of view of steady state economy’ assumptions —
quite the contrary.

It is difficult to make such a comparison for two rea-
sons. Firstly, only few countries have data concerning
energy embodied in materials and the amount of embod-
ied energy is to some extent dependent on a region. The
other problem is that it is not always certain whether
a given value constitutes output built energy or it is the
total of £,,,, and recursive embodied energy (i.e. the one
that results from a necessity to keep materials and compo-
nents in appropriate condition during 50 years of the
building’s use).

Accessible data [19], [21] allow us to claim that the
total energy embodied in a building usually reaches the
value of about 5300 MJ/m?, i.e. about 1500 kWh/m?. The
statistical data for Great Britain from 2012 (GDP/per-
son=38 589 $8, energy consumption at the level of
37 630 kWh/person) show that the production of one dol-
lar GDP absorbed 0.97 kWh [22]. A comparison with the
average price of apartments (4712 $/m?) shows a signifi-

7 Steady State Economy — the economic system propagated by
Herman Daly, among other things [in: 20].

8 The World economic data are usually presented in American dol-
lars. In order to avoid an error resulting from a difference in currency,
no conversion to the national currency was made in this comparison,
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Dostepne dane [19], [21] pozwalaja na stwierdzenie,
ze catkowita energia wbudowana w budynek zwykle osia-
ga warto$¢ okoto 5300 MJ/m?, czyli okoto 1500 kWh/m?.
Dane statystyczne dla Wielkiej Brytanii z 2012 r. (PKB/
osobe =38 589 $°, zuzycie energii na poziomie 37 630
kWh/osobg) wskazuja, iz wytworzenie jednego dolara
PKB pochtoneto 0,97 kWh [22]. Z poréwnania ze $red-
nig ceng mieszkan (4712 $/m?) wynika znaczna dla Wiel-
kiej Brytanii, cho¢ przewidywana, réoznica w wartosci
E,,=4570 kWh/m*>E,,,= 1500 kWh/m?.

Przyjmujac standardy europejskie w zakresie energii
wbudowanej, w Polsce (w 2011 r.) ta relacja wygladataby
nastepujaco'’: £, =2999 kWh/m? > E,,,, = 1500 kWh/m®.
E,, jest wigc wskaznikiem, dzigki ktéremu mozna si¢
dowiedzie¢ wiele nie tylko na temat konkretnej inwestycji,
ale réwniez o zrownowazeniu sektora budowlanego albo
gospodarki w ogodle (a wszystko to na podstawie danych
aktualizowanych co rok i tatwo dost¢pnych).

Nie sg znane systemy certyfikacji ekologicznej bu-
dynkow, ktore wigzatyby wielkos¢ wplywu inwestycji na
srodowisko z kosztami jej powstania. Tymczasem wiele
wskazuje na to, ze im mniej pieniegdzy wydamy na bu-
dowe, tym lepiej dla srodowiska.

Podsumowanie

Zadziwi¢ moze to, ze mimo powszechnej dostgpnosci
danych i wieloletniego funkcjonowania teorii pienigdza
kwestie zwigzku pomigdzy warto$cia ekonomiczng
a zuzyciem zasoboéw Srodowiska nie przebity si¢ do tej
pory do $wiadomos$ci wigkszego grona oséb. Dlaczego
wigc w praktyce nie uwzglednia si¢ tego zwiazku, roz-
wazajac ckonomike i zrownowazenie jakichkolwick in-
westycji? Pytanie pozostaje otwarte.

Prawdziwe oszczednos$ci, ograniczenie stopnia wy-
korzystania $srodowiska, innymi stowy — zréwnowaze-
nie ma szans¢ zaistnienia dopiero wowczas, gdy zacznie-
my by¢ $wiadomi swoich rzeczywistych potrzeb. Nie
tych wyimaginowanych, sugerowanych i istniejacych
w masowe] Swiadomosci. Nie tych bedacych pochod-
ng stopnia zamozno$ci i wynikajacych z checi podkres-
lenia wlasnego statusu. Ale tych faktycznych: podykto-
wanych biologig, spoteczng rola i zyciem czlowieka.
Chciejmy troche mniej.

° Swiatowe dane ekonomiczne zwykle podawane sa w dolarach
amerykanskich. Aby unikna¢ btgdu wynikajacego z roznicy kursow,
w tym poréwnaniu nie dokonano przeliczenia na walute krajowa.

10 Srednia cena 1 m? mieszkania w 2011 r. wyniosta 3797 zt [23].

cant although predictable difference in value £,,=4570
kWh/m?> E,,,= 1500 kWh/m?.

Accepting European standards in the scope of embod-
ied energy, in Poland (in 2011) this relation would be as
follows’: E,,, =2999 kWh/m*> E,,,, = 1500 kWh/m?.

Therefore, E,,, constitutes an indicator thanks to which
we can learn more not only about a particular investment
but also about sustainability of the construction sector or
economy in general (and this is all on the basis of data
which are easily accessible and updated every year).

There are no systems of ecological certification of
buildings which would connect the significance of an
investment impact on the environment with the costs of
its realisation. However, it is indicated by many factors
that the less money we spend on an investment, the better
it is for the environment.

Summary

It may seem surprising that in spite of widespread
availability of data and many years of functioning of the
theory of money, the issues of the connection between an
economic value and the use of environmental resources
are still ignored in the awareness of a majority of people.
Why then in practice this connection is not taken into
account when considering economics and balancing any
investment? This question remains open.

Real savings, limiting the degree of using the environ-
ment, in other words — sustainability has a real chance of
coming into existence only after we start being aware of
our real needs. Not those imagined ones, those which are
suggested and which exist in the mass awareness. And not
those derived from a level of wealth and resulting from
our willingness to emphasise our own status. We should
rather go for actual needs, namely, the ones dictated by
biology, the social role and a man’s life. Let us want less.

Translated by
Bogustaw Setkowicz

 In 2011 the average price of 1 m? of an apartment was 3797 PLN
[23].
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W pracy pokazano stan polskiego rynku mieszkaniowego w kontekscie wspotczesnej i historycznej wiedzy o zrownowazeniu. Dane statystyczne
wskazuja, iz propagowany model wzrostu gospodarczego, w tym rowniez sektora budowlanego nie uwzglednia podstawowych zasad zrow-
nowazonego rozwoju. Proponuje si¢, aby oprocz sprostowania ewidentnych niezgodnosci w informacjach przekazywanych przez reprezentantow
sektora budowlanego stosowaé w szacowaniu wplywu inwestycji na srodowisko naturalne wskaznik energii wbudowanej w pieniadz.

Stowa kluczowe: architektura zrownowazona, energia wbudowana w pieniadz, wskazniki zrownowazenia

Abstract

The paper shows the state of the Polish housing market in the context of contemporary and historical knowledge about sustainability. Statistical data
shows that the promoted economic growth model does not take into account the basic principles of sustainable development. In addition to the cor-
rection of obvious inconsistencies in the information provided by the representatives of the housing market, there are also suggestions that we should
use the energy embodied in the economic value indicator to estimate the impact of the investment on the environment.

Key words: sustainable architecture, energy embodied in economic value, indicators of sustainability



Lapacz deszczu na budynku wielorodzinnym
w wiosce olimpijskiej w Vancouver

w Kanadzie. Wystajaca poza budynek
konstrukcja ma za zadanie zebranie wigkszej
ilo$ci wody, ktora nastepnie postuzy do
zapetnienia ogrodow deszczowych i retencji
(fot. A. Ba¢, 2011)

The rain catcher on a multi-family building
in the former Olympic Village in Vancouver,
Canada. The protruding structure of the
building is supposed to catch a greater
amount of water to be used in rain gardens
and for retention (photo by A. Ba¢, 2011)
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