Pustostany — czy warto je remontowac?
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Wedtug danych GUS na koniec 2023 roku zasoby mieszkaniowe na terenie kraju liczyty ponad 15,7 min mieszkan.

Przy skali ludnosci naszego kraju na poziomie 37,6 min wychodzi na to, ze na kazde mieszkanie przypada
po okoto 2,4 obywatela.

Wedtug danych Eurostatu przecietna liczba pomieszczen na osobe w Polsce wynosi 1,2 i jest to drugi najnizszy wynik
w Unii Europejskiej, podczas gdy dla catej Unii jest to 1,6 pokoju. 36,9% Polakdow mieszka w przeludnionych mieszka-
niach, co stanowi wynik znacznie wyzszy niz srednia unijna (17,5%).

Ostatni spis powszechny w 2021 roku wykazat 15,34 mIn mieszkan, a okoto 12,1% z nich byto pustych, co oznacza,
ze liczba pustostanéw w Polsce wynosi 1,86 min.

Kwestia pustostandw coraz czesciej staje sie przedmiotem dyskusji politycznych i spotecznych, zwtaszcza w kontekscie
rosnacych cen nieruchomosci w Polsce oraz problemu przeludnienia mieszkan. Odpowiednie ich wykorzystanie mo-
gtoby czesciowo pomdc w rozwigzaniu problemoéw zwigzanych z brakiem mieszkan. Pojawia sie zatem pytanie,
czy renowacja starych, opuszczonych budynkéw i lokali ma sens?

Przyczyny powstawania pustostanow

W Polsce jest wiele pustostandw, zaréwno w duzych miastach, jak i na wsiach. Moze wynika¢ to m.in.
z przyczyn ekonomicznych — niekiedy koszty renowacji budynkdéw przewyzszajg ich potencjalng wartos¢ rynkows,
co powoduje, ze lokatorzy opuszczajg takie budynki. W innych sytuacjach moze by¢ to wynik proceséw migracyjnych—
migracje z matych miast i wsi do duzych aglomeracji powoduja, ze opuszczane domy i mieszkania stajg sie pustostana-
mi. Dotyczy to zwtaszcza regiondw o stabej sytuacji gospodarczej, np. wschodnich czesci kraju.

Niekiedy pustostany powstajg w wyniku zmian demograficznych. Wiele pustostandw to nieruchomosci nalezgce do
0sob starszych, ktére po $mierci wtascicieli pozostajg niewykorzystane. Brak dziedziczenia lub zainteresowania ze stro-
ny spadkobiercéw prowadzi do stopniowego niszczenia takich budynkéw. Ponadto coraz czesciej zauwazy¢ mozna,
Ze 0soby starsze przeprowadzajg sie z terendw wiejskich i matych miast do wiekszych aglomeracji, gdzie tatwiej o do-
step do ustug zdrowotnych i spotecznych. Powoduje to wzrost liczby pustych domow na obszarach peryferyjnych.

W niektérych przypadkach wystepowanie pustostanéw moze wynika¢ z upadku przemystu — w miastach postindu-
strialnych, takich jak Bytom czy Watbrzych, wiele budynkdéw mieszkalnych i fabryk zostato opuszczonych po zamknie-
ciu zaktadow przemystowych.

Dlaczego warto przywraca¢ pustostany do zycia?

Przywracanie pustostanéw do zycia jest istotne z wielu wzgleddw — spotecznych, ekonomicznych, ekologicznych i kul-
turowych. Pierwsza i najwazniejsza kwestia: zwiekszamy pule dostepnych mieszkan. Pustostany mogg by¢ przeksztat-
cone w mieszkania socjalne, schroniska dla 0séb w kryzysie bezdomnosci czy domy dla uchodzcéw.

Coraz czesciej rezygnuje sie z wyburzania starych budynkdéw na rzecz zachowania ich konstrukcji i przeksztatcenia
na nowe potrzeby. Takie podejscie przynosi czesto korzysci, poniewaz adaptacja istniejgcych obiektéw czesto okazuje
sie tafsza niz budowa od podstaw.

Remonty pustostanow to takze rozwigzanie przyjazne srodowisku, wpisujgce sie w zasady zrGwnowazonego rozwoju.
Zamiast burzy¢ stare obiekty i generowaé odpady, mozna wykorzystaé juz istniejgcg infrastrukture, przyczyniajac sie
przy tym do ochrony $rodowiska — zmniejszamy slad weglowy, ponownie wykorzystujemy materiaty (less waste)
i ograniczamy zuzycie energii. Rewitalizacja pustostanéw to dziatanie, ktdore wspiera racjonalne gospodarowanie prze-
strzenig. Dzieki adaptacji istniejgcych budynkdéw unikamy rozlewania sie miast na tereny podmiejskie, ograniczamy
zjawisko ,,betonozy” oraz chronimy obszary zielone przed wycinkg i zabudowa na potrzeby nowych inwestycji.
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Ponadto, przywrdcenie pustostanéw do uzytku przyczynia sie do rewitalizacji zdegradowanych obszaréw miejskich,
zwiekszajgc ich atrakcyjnosc i bezpieczenstwo. Opuszczone budynki czesto majg negatywny wptyw na otoczenie, obni-
Zajac jego atrakcyjnosé¢ i wartos¢. Ich odnowienie i nadanie im nowych funkgji, takich jak galerie sztuki, centra kultu-
ralne czy przestrzenie coworkingowe, moze integrowac lokalng spoteczno$¢ oraz zainteresowac potencjalnych inwe-
storow. Rewitalizacja pustostandw podnosi wartosé nie tylko samego budynku, ale takze jego otoczenia, co przynosi
korzysci finansowe wtascicielom, a takze gminom. Co wiecej, takie dziatania umozliwiajg zachowanie architektonicz-
nego i historycznego dziedzictwa, jednoczesnie dostosowujac je do wspdtczesnych potrzeb. Odnowione budynki mo-
gg stac sie symbolem odradzajgcych sie dzielnic, tgczac przesztosé z nowoczesnoscia.

Mozliwosci wykorzystania pustostanéw

Opuszczone budynki kryjg w sobie ogromny potencjat do przeksztatcenia w réznorodne przestrzenie uzytkowe. Adap-
tacyjne przeksztatcanie budynkdéw pozwala na elastyczne dopasowanie niemal kazdego obiektu do nowych funkgji.
W zaleznosci od lokalizacji, konstrukcji oraz aktualnych potrzeb spotecznych, pustostany mogg petni¢ funkcje miesz-
kalne, komercyjne, kulturalne czy edukacyjne.

Adaptacja pustostanéw na cele mieszkaniowe to rozwigzanie, ktére przynosi wiele korzysci w odpowiedzi na proble-
my mieszkaniowe, szczegdlnie w kontekscie braku dostepnych lokali oraz rosngcych kosztéw budowy.

Opuszczone magazyny majg duzy potencjat adaptacyjny i mogg zostac przeksztatcone w nowoczesne biura. Ich wyso-
kie sufity oraz otwarta przestrzen doskonale sprawdzajg sie do stworzenia funkcjonalnych aranzacji typu open space.

Zabytkowe budynki, takie jak patace, zamki czy opuszczone klasztory mogg zostac przeksztatcone w luksusowe hotele.
Dzieki swojej wyjatkowej architekturze i bogatej historii przyciggajg gosci poszukujgcych miejsc o unikalnym charakterze.

Fabryki to swietny przyktad budynkow, ktére mozna przeksztatci¢ w nowoczesne mieszkania. Dawne hale produkcyj-
ne, dzieki duzym metrazom i wysokim sufitom, doskonale sprawdzajg sie w takiej roli.

Przyktady adaptacji pustostandw

Nowa Papiernia przy ulicy Kosciuszki we Wroctawiu zostata wzniesiona pod koniec XIX wieku. Po wojnie miescity sie
tam Wroctawskie Zaktady Wyrobdéw Papierowych. Po ich zamknieciu fabryka zostata zakupiona przez kanadyjskiego
dewelopera, ktory podijat sie jej renowacji. Obecnie znajduje sie tam 75 lokali mieszkalnych, zaprojektowanych w stylu
industrialnym.
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Zrédfo: https://www.apsz.com.pl/projekty/nowa-papiernia/
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Budowe szesciopietrowego budynku, znanego jako Sanatorium Milicyjne w Nateczowie, rozpoczeta Komenda Woje-
wodzka Milicji Obywatelskiej w Lublinie. Prace zostaty jednak przerwane z powodu braku funduszy. Obiekt w stanie
surowym wielokrotnie probowato sprzedac najpierw Starostwo Powiatowe w Putawach, nastepnie Agencja Mienia
Wojskowego. Rozwazano wéwczas nawet wyburzenie budynku, aby sprzedaé sama dziatke. W listopadzie 2020 roku
przeprowadzono renowacje i przeksztatcono go w obiekt petnigcy funkcje hotelowo-uzdrowiskowe.

Zrodfto: https.//archenaleczow.pl/hotel/o-nas

Dawna Cukrownia Znin zostata przeksztatfcona w nowoczesne Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowe. Znajdujg sie
tam obecnie, oprocz czesci hotelowej, kilka restauracji i klubow, maty browar, kregielnia, sala zabaw dla dzieci oraz
przystan nad jeziorem. Adaptacja zabytkowych budynkéw fabrycznych na industrialny hotel to doskonaty przyktad
efektywnego wykorzystania zasady 3R, tj. redukcji, ponownego uzycia i recyklingu, ktéra pozwala na nadanie nowego

zycia starym obiektom.
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zrédfto: https://www.whitemad.pl/cukrownia-znin-nowe-zycie-starej-fabryki/
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Fabryka Norblina to jeden z najciekawszych przyktaddw rewitalizacji obiektéw przemystowych w Warszawie. Dawniej
miescita sie tu fabryka produkujgca wyroby platerowane, takie jak dekoracje stotowe, akcesoria kuchenne czy ozdoby
uprzezy konskich. Obecnie obszar ten, zajmujgcy 2 hektary, przeksztatcono w nowoczesny kompleks z biurami, restau-
racjami, sklepami i niewielkim kinem. Co szczegdlnie istotne, w Fabryce Norblina dziata otwarte muzeum, ktére przy-
bliza historie miejsca i prezentuje zachowane elementy dawnej infrastruktury przemystowej.
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Zrodfto: https.//fabrykanorblina.pl/en/

Zamek w Janowie Podlaskim — jeszcze niedawno w Janowie Podlaskim mozna byto zobaczy¢ jedynie pozostatosci daw-

nego, imponujgcego zamku biskupiego. Obecnie w jego miejscu stoi odnowiony, odtworzony na wzér XVIlI-wiecznego
zamku hotel, ktéry budzi zachwyt.

zrédfto: https://www.zamekjanowpodlaski.pl/hotel/galeria#lg=1&slide=0
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Przywracanie pustostandw do zycia to inwestycja w lepszg przysztosc. To dziatanie, ktdre nie tylko pozwala efektywnie

zarzadzac zasobami, ale takze odpowiada na potrzeby spoteczne, wspiera gospodarke i chroni srodowisko. Cho¢ reno-
wacja starych, opuszczonych budynkéw wymaga naktadéw finansowych i organizacyjnych, korzysci z nig zwigzane
przewyzszajg potencjalne trudnosci, zwtaszcza w kontekscie obecnych wyzwan mieszkaniowych. Wykorzystanie po-
tencjatu pustostanow to krok w strone zréwnowazonego rozwoju i poprawy jakosci zycia mieszkancow.

MONIKA GRAZAWSKA
Starszy Specjalista ds. Relacji z Klientami Centrum AMRON
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji
gospodarczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju
polskiego rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytéw hipotecznych, dzieki
uzupetnieniu danych z AMRON danymi z Systemu SARFIN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujgcych sie analizg rynku
nieruchomosci, nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielo-
stronny obraz rynku nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim
horyzoncie czasowym, uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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