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PRZESTRZENNY
WYMIAR BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO W POLSCE
A SYNTETYCZNE WSKAZNIKI
SYTUACJI MIESZKANIOWEJ
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Krzysztof Andrzej Rosenkiewicz

Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Po-
Znaniu

Wydziat Nauk Geograficznych i Geologicz-
nych

Za wymiar potrzeb mieszkaniowych mozna uznaé deficyty mieszkaniowe. Budownictwo mieszkaniowe w Polsce nie
niweluje dysproporcji w tym zakresie. Najwicksze deficyty notuje si¢ na peryferyjnych terenach wiejskich, lecz wplywa
to negatywnie na zréwnowazony rozwoj w skali kraju. Artykul kofcza rekomendacje.

Stowa kluczowe

budownictwo mieszkaniowe, potrzeby mieszkaniowe, deficyt mieszkan, syntetyczny wskaznik sytuacji mieszkaniowej,

ztéGwnowazony rozwoj

1. Wstep

otrzeba posiadania miejsca za-

mieszkania, domu, nalezy do

sfery podstawowych potrzeb
ludzi [por. Kocowski 1982, Parysek
1997, van Vliet 1998, Salamon, Muziol—
Wectawowicz 2015], stad zagadnienia
zwigzane z budownictwem mieszkanio-
wym, naleza do najistotniejszych w de-
bacie publicznej praktycznie na catym
Swiecie.

Sytuacja w zakresie budownictwa
mieszkaniowego w Polsce podlegata
w ostatnich dekadach fundamentalnym
zmianom, zardowno w zakresie organi-
zacji ruchu budowlanego, dostepnosci
mieszkan jak i technicznego standardu
zamieszkania. Doszlo do gwaltownej
redukcji zakresu i obnizenia rangi polityk
mieszkaniowych. W efekcie potrakto-
wania zagadnien zwiazanych z budow-
nictwem mieszkaniowym jako domeny
rynku, liczne, mniej zasobne finansowo
grupy spoteczne nie mialty mozliwos$ci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Jednocze$nie pojawily si¢ niedostepne
wczesniej nowe technologie 1 mozli-
wosci realizacji budownictwa oraz nad-
robienia wieloletnich zapdznien w za-
kresie form architektonicznych i wypo-
sazenia doméw, co wraz z rozwojem

przedsigbiorczosci budowlanej znalazto
wyraz zwlaszcza w budownictwie indy-
widualnym.

Nastepujace okolicznosci nalezy
uzna¢ za istotne przy rozpatrywaniu
tytutowego zagadnienia:

e obserwowane obecnie ozywienie ruchu
budowlanego;

e powr6t zagadnien budownictwa miesz-
kaniowego do glownego nurtu polityki
krajowej;

® wciaz istniejace niedobory zasobow
mieszkaniowych;

e wzrost znaczenia zagadnien jakosci
zycia, problematyki zrownowazonego
rozZwoju.

Zagadnienia te nasuwaja pytania:

e czy budownictwo mieszkaniowe w Pol-
sce, zwlaszcza w ostatnim okresie,
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe?

anajpierw:

e jak okresli¢ potrzeby mieszkaniowe,
ich zakres?

Istotny bedzie przy tym, z uwagi na
ukierunkowanie zainteresowan autora,
przestrzenny wymiar omawianych zja-
wisk, ich rozmieszczenie w skali kraju.
Postuzy do tego analiza wskaznikowa,
bedaca po czgéci autorska propozycja.

Cze$cig analizy sg syntetyczne wskaz-
niki sytuacji mieszkaniowej. Analizy
obejmujag okres od ostatniego Narodo-
wego Spisu Powszechnego (NSP 2011).
Dane statystyczne zaczerpnigto — o ile
nie podano inaczej — z Banku Danych
Lokalnych GUS, wedlug stanu na koniec
2016r. Obliczen dokonano za pomoca
arkusza kalkulacyjnego Microsoft Excel,
za$ przedstawienia kartograficzne zosta-
ty wykonane w programie ArcGis.
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2. Budownictwo mieszka-
niowe jako zaspokajanie
potrzeb ludzi

otrzeby zwiazane z mieszkaniem

nalezg do kategorii potrzeb

podstawowych, przejawianych
przez kazdego czlowieka na kazdym
etapie zycia 1 stanowia zasadniczy
powdd, dla ktorego powstaja budynki
mieszkalne.

Mieszkanie jest przewaznie naj-
wigksza zyciowa inwestycja ludzi, i nie
ma substytutow w innych dobrach.
Potrzeb¢ mieszkania niekiedy zalicza si¢
do potrzeb egzystencjalnych [Kocowski
1982]. Potrzeby zwigzane z mieszka-
niem, domem mozna jednak odnie$¢ do
kazdego z pozioméw w hierarchii A. Ma-
slowa [1964], w zalezno$ci od sytuacji zy-
ciowej poszczegolnych oséb [Beamish,
Carucci Goss, Emmel 2001, Lis 2008].
Mieszkanie, dom zaspokajaja potrzeby
nie tylko poszczegolnych ludzi, ale i ca-
tych rodzin, umozliwiajac powstawanie
i rozwoj relacji miedzyludzkich, wzrost
i wychowanie dzieci, przekazanie
warto$ci rodzinnych i kultury narodowe;j
[Herbst 1992], czyli w najszerszym
znaczeniu — odtwarzanie i powigkszanie
najwazniejszych zasobow kazdego ob-
szaru—zasobow ludzkich.

J. Dzieciuchowicz [2011] wyr6znia
dwa podejscia do ujmowania potrzeb
mieszkaniowych: liberalne i norma-
tywne. W pierwszym ich wymiarem jest
efektywny popyt na mieszkania, w dru-
gim — relacja miedzy liczba istniejacych
czy potencjalnych gospodarstw domo-
wych a liczbag mieszkan. Podejscie to
mozna nazwaé iloSciowym, a potrzeby
w takim ujeciu sg tatwo mierzalne. Wy-
daje sie, ze bardziej aktualne i adekwatne
ujecie zastosowano w badaniach prowa-
dzonych na rzecz Urzgdu Miasta Pozna-
nia, gdzie potrzeby mieszkaniowe defi-
niuje si¢ jako ,,ro6znice pomiedzy stanem
obecnym a stanem pozadanym przez
mieszkancow” [Badania Poznan 2015].

Potrzeby mieszkaniowe mozna ujmo-
wac wigc na sposob ilosciowy, jak i jako-
Sciowy, wyrdzniajac dwie grupy:

e odnoszaca si¢ ilosci 1 wielko$ci (po-
wierzchni, kubatury) potrzebnych do-
mow i mieszkan, a wigc zwigzane z py-
taniami ,,ile” (doméw, mieszkan, po-
wierzchni uzytkowej potrzeba), wraz
z okresleniem (administracyjnym) ob-
szaru, ktorego dotycza;

e zwigzang z pytaniami ,jakich” (co do
formy, wlasnosci, wyposazenia) i,,gdzie
(w jakim otoczeniu)” mieszkan i domow
potrzeba [por. Cesarski 2007].

Obie wymienione kategorie maja
silny kontekst przestrzenny i zwtaszcza
w wypadku ujecia ilosciowego wymiar
ten wigze si¢ z rozmieszczeniem lud-
nosci (atakze miejsc pracy).

Precyzujac, mozna wyr6zni¢ naste-
pujace aspekty problemu mieszkanio-
wego [Twardoch 2010, s. 5 za Supinska
2005]:

e _micszkanianie ma;

e mieszkanie jest za mate;

e mieszkanie ma za niski standard
wyposazenia (np. brak urzadzen
sanitarnych);

e mieszkanie nie jest dostosowane do
potrzeb (np. z powodu barier architek-
tonicznych);

e mieszkanie jest zle zlokalizowane
(np. w stosunku do miejsca pracy, lub
srodkow komunikacji publicznej);

e mieszkanie jest za drogie;

e mieszkanie ma niepozadany status
prawny (np. nieuregulowany, co rodzi
poczucie niepewnosci jutra);

® mieszkanie jest stygmatyzujace (np.
z powodu lokalizacji w ztej dzielnicy,
lub na osiedlu komunalnym);

e mieszkanie izoluje czlowieka (np.
w wielopigtrowym anonimowym
bloku)”.

Trzy kategorie wymienione na poczatku
wyliczenia sg powszechnie ujmowane w
statystykach publicznych. Pierwsze dwa
aspekty dotycza potrzeb ilosciowych,
trzeci—jakos$ciowych.

Czg$¢ budownictwa mieszkaniowe-
go nie stuzy jednak nawet zaspokojeniu
popytu rynkowego, lecz jest realizowana
w celu ulokowania kapitatu, zwtaszcza
w korzystnych lokalizacjach, niekiedy na
cele spekulacyjne [por. Gostkowska—
Drzewicka, Pestka2014].

Od 2016r. realizowany jest Naro-

dowy Program Mieszkaniowy (NPM),
wsrod ktorego celow w perspektywie
2030r. znajduja sig:
Cell. Osiagnigcie liczby mieszkan
przypadajacej na | tys. miesz-
kancow na poziomie aktualnej
$redniej Unii Europejskiej (435).
Osiagniecie przez samorzady
gminne mozliwosci zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych
wszystkich gospodarstw domo-
wych oczekujacych aktualnie na
najem mieszkania od gminy.

Cel 2.

I https:/sjp.pl/sytuacja [dostep: 2.03.2018r.].

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

Cel 3. Ograniczenie liczby 0s6b miesz-
kajacych w warunkach substan-
dardowych (ze wzgledu na niski
stan techniczny budynku, brak
podstawowych instalacji tech-
nicznych lub przeludnienie)
0 2 min (z ok. 5,3 mln do
ok. 3,3 mln) [Informacja o reali-
zacji... 2017].

Czgscig Programu jest pakiet Mieszkanie
Plus (Mieszkanie+), ktorego filarami sa:
e utworzenie systemu wynajmu miesz-
kan, w tym z opcja dojscia do witasno-
Sci, przez bezposrednia aktywno$é
inwestycyjna na terenach publicznych;
e wsparcic spolecznego budownictwa

czynszowego [Dziatania korespon-
dujace... 2017].

3. Wskazniki sytuacji miesz-
kaniowej — metodyka obli-
czen

otrzeby ludzkie ujawniane, wyra-
zane sg przez preferencje [por.
Kotus 20017, co czyni mozliwym
rozpoznawanie i badanie potrzeb. Odwo-
tywanie si¢ do preferencji jest jednak za-
grozone subiektywizmem [Jansen et al.
2011 za Priemus 1984]. Aby wiec tego
unikng¢, artykut jest skupiony na cha-
rakterystyce sytuacji mieszkaniowej
W wymiarze przestrzennym. Stowo sytu-
acja bedzie w tym przypadku rozumiane
klasycznie — na oznaczenie potozenia
w badanym uktadzie, w tym przypadku
grupie polskich gmin'. Niekorzystne
sytuacje sg wynikiem deficytow iloscio-
wych i jako$ciowych, zwiazanych z po-
szczegolnymi kategoriami potrzeb ludz-
kich, a wyrazonych danymi statystycz-
nymi.
W praktyce krajowej rozrdznia si¢
dwie kategorie iloSciowego deficytu
mieszkan:

e statystyczny niedobor mieszkan —
réznica miedzy liczba mieszkan ogo-
temiliczbg gospodarstw domowych;

e statystyczny deficyt mieszkaniowy —
réznica pomigdzy liczba zamieszka-
tych mieszkan i liczba gospodarstw
domowych [Witakowski 2016].

Istotne jest zastrzezenie P. Sleszynskie-
g0, ze ,,czynniki demograficzne nie maja
wprost proporcjonalnego przetozenia na
ksztattowanie rynku mieszkaniowego”
[Sleszynski 2005, s. 55]. Zaleznoci mie-

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2018 (49) -51-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

dzy wzrostem ludnosci a ruchem budo-
wlanym moga by¢ dwukierunkowe.
Wzrost ludno$ci wzmaga potrzeby
(i deficyty) mieszkaniowe, ale tez
poprawa warunkéw mieszkaniowych
przyczynia si¢ — posrednio — do rozwoju
demograficznego. Zjawisko to jest
jednak wowczas odlozone w czasie.
Istotniejsze wydaja si¢ procesy suburba-
nizacji, kiedy to wzglednie nizsze koszty
mieszkan i samodzielnej budowy domow
przyciagaja nowych mieszkancéw do
gmin podmiejskich. Najczesciej sa to
mieszkancy sgsiednich miast, ludzie mto-
dzi, w wieku sprzyjajacym prokreacji.

Nalezy wigc do wskaznikow demo-
graficznych jako istotnych skadinad wy-
miarow potrzeb i deficytow mieszkanio-
wych, podchodzi¢ z pewna ostroznoscia.

Zapotrzebowanie na mieszkania
wigze si¢ obecnie raczej z liczbg
mieszkan na 1000 mieszkancow anizeli
z samymi zdarzeniami demograficznymi
[por. Moscicka 2013]. M. Cesarski
zauwaza, ze nawet gdy liczba ludnosci na
danym obszarze wykazuje stagnacj¢ lub
spadek, wyznacznikiem potrzeb miesz-
kaniowych (w jeszcze wigkszym stop-
niu) stajg si¢ strukturalne przemiany
demograficzne, ksztaltujace gtownie
jakosciowy wymiar potrzeb [Cesarski
2007]. Prowadzi to do wniosku, ze wraz
ze stopniowym zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych w wymiarze iloscio-
wym nie zmniejsza si¢ doniostos¢ pro-
blemu, gdyz pozostaja, a wrecz zyskuja
na znaczeniu, potrzeby jakosciowe [por.
Cesarski 2007, Jarosz 2010]. Podobne
konkluzje zawieraja opracowania bran-
zowe [Koniec deficytu...2013, Wita-
kowski2016].

W prezentowanym tu ujgciu wymiar
potrzeb mieszkaniowych powinien uka-
zywa¢ wigc wskaznik odnoszacy sie¢
deficytow zarowno ilosciowych, jak
i jakosciowych. Do badan wiacza si¢
nastepujace kryteria w zakresie iloscio-
wym:

e potencjalna dostgpnos¢ mieszkan
(liczba mieszkan na 1000 miesz-
kancow);

e powierzchnia mieszkalna (kombinacja
sredniej powierzchni 1 mieszkania
i powierzchni mieszkalnejna 1 osobg);

ijakosciowym:

e standard wyposazenia lokali (w wodo-
ciag, ustep sptukiwany i tazienkg);

e wiek budynkow.

Pierwsze dwa kryteria zostajg uznane za

destymulanty, pozostale za stymulanty
potrzeb mieszkaniowych (i potencjalne-

go ruchu budowlanego, ktory powinien
wyrazi¢ si¢ w liczbie oddawanych do
uzytku mieszkan spetniajacych odpo-
wiednie standardy). To bowiem najstar-
sze 1 pozostajace w najgorszym stanie
domy i mieszkania cz¢éciej nie sg wypo-
sazone w fazienke¢ czy ustgp, a dopro-
wadzenie instalacji powoduje czgsto
konieczno$¢ znaczacej i kosztownej
przebudowy domu, przez co remont staje
si¢ nieoplacalny. Nowe za§ budynki,
podlegajace rygorom prawa budowlane-
g0, sa W tego rodzaju instalacje obligato-
ryjnie wyposazane. Zaawansowany wiek
budynkow, i zwigzany z nim zabytkowy
charakter jest czynnikiem podnoszacym
koszty utrzymania budynkow, zwtaszcza
remontow i przebuddw.

Z uwagi na podane powyzej zastrze-
zenia P. Sleszynskiego [2005]1 M. Cesar-
skiego [2007] kryterium demograficzne
(zmiany liczby ludnosci na 1000 miesz-
kancow) bedzie brane pod uwage wa-
riantowo.

W okresleniu wag poszczegdlnych
wskaznikow czastkowych pomocne
beda prace, ktorych przedmiotem byto
badanic motywacji zmiany miejsca
zamieszkania.

Ankietowani na potrzeby pracy
doktorskiej M. Beima [2007] miesz-
kancy podpoznanskich osiedli wskazali
jako bardzo duzy wplyw nastepujacych
motywow: nieodpowiedniej powierzch-
ni (41,6%), sytuacji rodzinnej (29,3%),
poprawy sytuacji finansowej (25,6%),
kwestii $rodowiskowych (hatasu 20%
izanieczyszczen w miastach 16,5%), wy-
sokich kosztow (16,8%) i stanu technicz-
nego poprzedniego mieszkania (9,3%).

Ankietowani przez D. Mantey [2011]
podajac przyczyny opuszczenia dotych-
czasowych miejsc zamieszkania jako
pierwsze wskazanie wymieniali: przy-
czyny srodowiskowe, takie jak potrzeba
ciszy, spokoju (24,7%, jednak biorac pod
uwage dalsze wskazania, wystapila
zdecydowana dominacja tych przyczyn),
potrzebe wigkszego komfortu zycia
(26,3%), mata powierzchni¢ 1 niski
standard mieszkania (14,5%), dalej
zmiang sytuacji rodzinnej (11,5%),
poprawe sytuacji materialnej (5,6%).

Jak wida¢ z powyzszego zestawienia,
wsrod przyczyn powiazanych bezpo-
srednio z cechami domu czy mieszkania
dominowaly aspekty pragmatyczne.
Warto przy tym zauwazy¢, ze respon-
dentami byli mieszkancy stref podmiej-
skich wielkich miast (najczgsciej uprzed-
nio mieszkajacy w najwiekszych osrod-
kach), a wigc osoby przecigtnie lepiej
sytuowane niz wigkszos¢ spoteczenstwa.

Nalezy si¢ spodziewaé, ze wsrod
mieszkancéw mniejszych osrodkow
wskazania zwigzane ze standardem
zamieszkania beda zajmowacd jeszcze
wyzszg pozycj¢. Konkludujac, przyj-
muje sig, ze waga kryteriow potencjalnej
dostepnosci mieszkan, powierzchni
mieszkalnej 1 standardu wyposazenia
lokali (w wodociag, ustep sptukiwany
i lazienkg), powinna by¢ jednakowa
ijednoczesnie znaczaco wyzsza niz waga
kryterium wieku budynkow.

Ostatecznie proponuje si¢ do analizy
wskaznikowej nastg¢pujace wagi wskaz-
nikow czastkowych: kryteria dostgpno-
$ci, powierzchni i standardu otrzymuja
wage 2, kryterium wieku 1.

Kryterium demograficzne bedzie
brane pod uwage w dwdch wariantach —
zwaga odpowiednio 2 i 3. Powstana wigc
3 syntetyczne wskazniki sytuacji miesz-
kaniowej, w tym 2 ostatnie — z uwzgled-
nieniem kryteriow demograficznych.

Wymiarem potencjalnej dostgpnosci
mieszkan jest liczba mieszkan na 1000
mieszkancow. Wydaje sig, ze — w Swietle
przywotanych wcze$niej informacji —
wskaznik ten bedzie bardziej miarodajny
niz statystyczny deficyt mieszkaniowy.
Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow
obrazuje aktualna, potencjalna dostep-
no$¢ mieszkan 1 jest podstawowym
wymiarem wszelkich porownan, takze
miedzynarodowych.

Wzigcie pod uwage dwoch wskaz-
nikdéw powierzchni mieszkalnej ($red-
niej powierzchni 1 mieszkania 1 po-
wierzchni mieszkalnej na 1 osobe) niwe-
luje wptyw uwarunkowan kulturowych
zwigzanych z duzymi, wielopokolenio-
wymi gospodarstwami domowymi, ktore
zamieszkujg $redniej wielko$ci budynki.
Jest to casus Beskidow. Odsetki dla
poszczegdlnych gmin zostang wymno-
zone, a uzyskane wskazniki surowe beda
nastepnie standaryzowane.

W analizie standardu wyposazenia
lokali pod uwage zostang wzigte odsetki
mieszkan wyposazonych w wodociag,
ustep splukiwany i tazienke. Odsetki dla
poszczegdlnych gmin wymnozone na
zasadzie A x B x C, dadza wskaznik
surowy, ktory bedzie standaryzowany.

Zrédtem danych o wieku zasobow
mieszkaniowych sa Narodowe Spisy
Powszechne, stad — z uwagi na infor-
macje podawane przez samych miesz-
kancow, czgsto niedysponujacych precy-
zyjng wiedzg — dane moga by¢ w pew-
nym stopniu nieprecyzyjne (wiek kilku
procent zasobow nie jest ustalony 1 nie
jest brany pod uwage w dalszych
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analizach) [por. Zamieszkane budynki
2013, s. 22]. Jednak agregacja w zaso-
bach GUS, dokonana na poziomie
powiatow pozwala na dokonywanie
odpowiednich analiz.

Na potrzeby niniejszego wskaznika
dane, dostgpne na poziomie powiatow
(NTS—4) zaczerpnigte zostang z NSP
2011. Nastepnie odsetek budynkow
zbudowanych w poszczegdlnych okre-
sach bedzie mnozony przez wagi czgst-
kowe, tym wigksze, im starszy budynek:
udzial budynkow sprzed 1918r. przez 4,
z okresu 1918-1944 razy 3, a z okresu
PRL (1945-1988) razy 2. Udzial naj-
miodszych zasobow nie bedzie mnozo-
ny. Przemnozone poszczegolne wielko-
$ci beda dodane, a otrzymane wyniki
dezagregowane na poziom gmin two-
rzacych powiat. Operacja taka nie
powinna wplyna¢ niekorzystnie na kon-
cowy wskaznik, zwlaszcza jesli wezmie
si¢ pod uwage wage wieku zasobow.
W kolejnym kroku nastapi standary-
zacja.

W przypadku zmian liczby ludno$ci
na 1000 mieszkancow wskaznik czast-
kowy jest odniesiony wprost do miesz-
kancow 1 dotyczacych ich procesow
demograficznych. Pod uwagg bierze si¢
wartosci oparte na bazie wynikow NSP
2011 inaliczane corocznie metoda bilan-
sowa poprzez skorygowanie przyrostu
rzeczywistego o saldo zmian administra-
cyjnych. Sumy sald z okresu 2011-2016
stanowiag warto$ci surowe dla gmin,
ktére nastgpniec beda poddane standa-
ryzacji, przy potraktowaniu ich jako
stymulant potrzeb mieszkaniowych.

Procedura obliczen jest nastepujaca:

e Przyjete w analizie dane dla poszcze-
golnych kryteriow zostang zestandary-
zowane poprzez odjecie od poszcze-
g6lnych wartosci $redniej dla wszyst-
kich gmin, a nastepnie podzielenie
przez odchylenie standardowe 1 zmia-
n¢ znaku w przypadku destymulant.
W ten sposob zostang otrzymane
wskazniki czagstkowe.

e Syntetyczne wskazniki sytuacji miesz-
kaniowej poszczegélnych gmin s3
sumami wskaznikow czastkowych
pomnozonych przez nadane im wagi,
nastepnie podzielonymi przez sume
wag?.

Uzyskany wynik — w mys$] przytoczonej
wiedzy — powinien wskazywaé na
wigksze lub mniejsze deficyty miesz-
kaniowe, a wigc i potrzeby w zakresie
rozwojunowego budownictwa.

4. Deficyty zasobow miesz-
kaniowych w ujeciu krajo-
wym

praktyce polskiej po 1989r.
potrzeby mieszkaniowe byty
w zbyt duzym stopniu utoz-

samiane z efektywnym popytem [por.
Sleszyﬁski 2005, Salamon, Muziol—

Wectawowicz 2015], co kierunkowato
tez, bardzo ograniczong co do zakresu,
interwencj¢ wiladz publicznych w tej
dziedzinie. Polityki mieszkaniowe samo-
rzagdow zostaly zredukowane do usta-
wowych minimow i pozbawione wymia-
ru strategicznego. Zupetnie marginalnie
odnoszono si¢ do problematyki seg-
mentu mieszkan dostgpnych. Mianem
takim okresla si¢ ,,mieszkania, ktore
powstaty w wyniku dziatan z zakresu
polityki mieszkaniowej, przeznaczone
dla oso6b ktore nie moga osiagnac
mieszkania na wolnym rynku” [Twar-
doch 2010, s. 12]. Mozna stwierdzi¢, ze
dostgpno$¢ mieszkan byta obnizona
systemowo. Efektywny popyt wspieraty
tez w istocie rzagdowe programy takie jak
»Rodzina na swoim”, a szczegdlnie
»Mieszkanie dla Mtodych” [por. Radzi-
mski 2014, Kirejczyk 2015].

Struktura nowego budownictwa miesz-
kaniowego jest w aspekcie dostepnosci
ekonomicznej niekorzystna. Sposrod lokali
oddanych do uzytku w latach 2011-2016
97,1% stanowig mieszkania, ktére nie
stuzg poprawie dostepnosci mieszkan dla
0sob o przecietnych i niskich dochodach
[Witakowski 2016]. Zwraca uwage zwiek-
szona koncentracja budownictwa miesz-
kaniowego w najwigkszych osrodkach,
bedacych liderami przemian spoteczno—
gospodarczych [por. Sleszynski 2005,
Kornitowicz, Zelawski 2007, Rogatka
2013]. Oile w 1991r. w obecnych miastach
wojewodzkich oddano okoto 25% wszyst-
kich mieszkan wybudowanych w Polsce,
o tyle w 2016r. okoto 40%. W jeszcze
wickszym stopniu zwigkszyt si¢ udziat
budownictwa w gminach otaczajacych
najwicksze miasta, w ich obszarach
funkcjonalnych [por. Rogatka 2013].
W 16 gminach podmiejskich w latach
2011-2016 oddano do uzytku ponad
150 mieszkan na 1000 mieszkancow.
Liderami okazaly si¢: Stawiguda (194,4),
Komorniki (157,6) i Kosakowo (157,1).

Niemal zupelny zastdj w zakresie
oddawania nowych doméw i mieszkan
do uzytku wystapit na znacznych obsza-
rach Polski Wschodniej, na podinocy
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kraju, w woj. opolskim oraz na obrzezach
todzkiego i $wigtokrzyskiego. W gmi-
nach Ulhowek, Rachanie, Krynice,
Telatyn w woj. lubelskim oraz w Gozd-
nicy w woj. lubuskim oddano w analizo-
wanym przedziale czasu 0,6—1,2 miesz-
kania na 1000 osob. Sytuacje w skali
ogo6lnopolskiej obrazuje Rysunek 1.

Jest to po czeSci odzwierciedlenie
procesow demograficznych — silnego
naptywu ludzi mtodych do najwigkszych
osrodkow, ale tez odzwierciedlenie sity
nabywczej ludzi — mieszkania buduje si¢
tam, gdzie moga by¢ sprzedane.

Nastgpita bowiem swoista ,,prywaty-
zacja potrzeb mieszkaniowych” [Jarosz
2010]. W praktyce poza miastami i ich
obszarami funkcjonalnymi nastapito
zahamowanie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego poza trybem indywidu-
alnym. Na terenie 1528 gmin w calym
analizowanym w latach 2002-2014 nie
powstaty zadne mieszkania spotdzielcze,
zakltadowe, komunalne ani spoleczne
czynszowe. Sg wsrdd nich tak znaczne
miasta i gminy jak Czechowice-Dzie-
dzice (43 tys. mieszkancow), Lukow
(30 tys.), Turek, Gostyn, Koluszki, Ra-
dzymin, Luban, Janéw Lubelski, Lima-
nowa, Mszczondéw, Kostrzyn (Wielko-
polski) czy podwarszawskie, a wigc
drogie lokalizacje, jak Podkowa Le$na
czy Michatowice, a takze kurorty takie
jak Ustron, Wista czy Karpacz. W prak-
tyce oznacza to wykluczenie milionow
Polakow z mozliwosci dostepu do
wlasnego mieszkania. Zauwazy¢ nalezy,
ze przypadki tego rodzaju gmin sg
rzadsze na Ziemiach Zachodnich i Pol-
nocnych.

Opisywang sytuacje pogarsza fakt,
ze mieszkania komunalne rzadko po-
wstaja w osrodkach, gdzie dynamika
budownictwa komercyjnego rowniez
jest staba — w miastach Gérnego Slaska
i Zaglebia, Kaliszu, Radomiu, tLodzi.
W dwu ostatnich w latach 2012 — 2016
nie powstato zadne mieszkanie komunal-
ne. Stabe nat¢zenie budowy mieszkan ko-
munalnych w ostatnich kilkunastu latach
charakteryzowato takze Krakéw, Tar-
néw, Biclsko—Biala, Rzeszow, Gdansk,
Gdynia, Szczecin, Gorzow Wlkp., Zielo-
na Gore. W ostatnich latach zahamowa-
niu uleglo tempo budowy mieszkan
komunalnych we Wroctawiu. Opisy-
wane okolicznosci sg wysoce nieko-
rzystne dla nizej sytuowanych o0sob
i rodzin, poniewaz koszty pozyskania
mieszkania na rynku sg w duzych
os$rodkach szczegdlnie wysokie.

2 W wariancie I suma wag wynosi 7, w I1—9, w I11-10.
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Rysunek 1-2
Mieszkania oddane do uzytkowania i zmiany liczby ludnosci na 1000 mieszkancow w latach 2011-2016 (dane standaryzowane)
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Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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Przez niedostepno$¢ mieszkan dla
wigkszosci ludzi miodych, w wieku
prokreacyjnym, ograniczona zostata wigc
pozioma mobilno$¢ spoteczna, konieczna
dlalepszego funkcjonowania rynku pracy,
pojawito si¢ nadmierne zapotrzebowanie
na lokale komunalne [Twardoch 2010].
W 2016r. na najem mieszkania od gminy
oczekiwato 165,2 tys. gospodarstw
domowych i liczba ta byla w ostatnich
latach niemal niezmienna [por. Wita-
kowski2016].

W zakresie statystycznego niedoboru
mieszkan stan réwnowagi osiagnigto
okoto 2011r. i pod koniec 2015r. byto
w Polsce 547 tys. mieszkan wigcej
anizeli gospodarstw domowych. Staty-
styczny deficyt mieszkaniowy, wynosza-
cy wedtug NSP 2011 1043 tys. mieszkan,
zmniejszyl si¢ do konca 2015r. do okoto
468 tys.

Nalezy wzia¢ pod uwagg, ze liczba
ludnosci kraju, a zwlaszcza liczebnosé
gospodarstw domowych, jest szacowana
na podstawie wynikow Narodowego
Spisu Powszechnego z 2011r. Jednak
nawet jesli uwzgledni si¢ najnowsza fale
emigracji, na wielko$¢ deficytu ma
wplyw tylko czg$¢ tej fali, mianowicie
gospodarstwa domowe nieposiadajace
mieszkania w kraju, ktore w nieodleglej
perspektywie zamierzaja wroci¢ do Pol-
ski. Przy aktualnej skali ruchu budowla-
nego, wynoszacej w latach 2011-2016
143-163 tys. mieszkan rocznie (a obec-
nie jeszcze wiegcej) oraz przy ubytkach
zasobu rzgdu 0,11% na rok, w sytuacji
stabilizacji liczby ludnosci i gospodarstw
domowych moze si¢ okazac, ze i ten brak
zostal juz przezwycigzony.

Szacujac ilo§ciowe niedobory miesz-
kan i domoéw nalezy wzigé pod uwage
dwie okolicznosci:

1.  Wspodlne zamieszkiwanie wynika
niekiedy ze $wiadomego wyboru
badz tradycji. Wedlug danych NSP
z 2011r. w mieszkaniach niesa-
modzielnych mieszkato 2 587,9 tys.
gospodarstw domowych, w tym
1 514,8 tys. w miastach (16,6%
gospodarstw domowych) i 1 073,1
na obszarach wiejskich (24,3%
gospodarstw domowych). Od tej
pory, przy szybkim spadku staty-
stycznego deficytu mieszkanio-
wego w miastach, na obszarach
wiejskich deficyt jest wzglgdnie
staly 1 oscyluje wokol 500 tys.
mieszkan [Moscicka 2013]. Jest tak
glownie na tych obszarach, gdzie
istnieje tradycja rodzin wielopoko-
leniowych. Nie oznacza to w takich
sytuacjach poczucia braku domu
w sensie wladania, poczucia bycia
usiebie.

2. Poza tym deficyty mieszkaniowe
powinny by¢ rozpatrywane w skali
lokalnej, co ma odniesienie do
zagadnienia zrownowazonego roz-
woju, ktére jest rozpatrywane
w roznych skalach przestrzennych
[por. Mierzejewska 2009]. Poszcze-
goblne obszary — miasta czy gminy —
nie moga by¢ uwazane za zr6wno-
wazone w pelnym znaczeniu, jesli
nie sg akceptowalne dla ludzi jako
miejsca zycia, pracy i kontaktow
[Bramley et al. 2010]. Kwestia
dostepnosci mieszkan jest tu sprawa
podstawowa i kluczowa.

Polacy dysponuja statystycznie najmniej-
szg w Unii Europejskiej liczbg mieszkan
na 1000 mieszkancow. Na koniec 2016r.
na 1000 mieszkancéw Polski przypadato
371,3 mieszkania wobec 329,8 w 2003r.
Wskaznik ten waha si¢ od 415,2 w woj.
mazowieckim i 406,3 w woj. t6dzkim
do 343,8 w woj. matopolskim, 342,8
w woj. wielkopolskim i 308,2 w woj. pod-
karpackim. W analizowanym okresie ko-
lejnos¢ wojewodztw pod tym wzglgdem
nie zmienila si¢, nieco wzrosty za$
dysproporcje. Najkorzystniejsza sytuacja
panuje w Srodkowe;j czgsci kraju, najtrud-
nigjsza — w wojewodztwach peryferyj-
nych, zwlaszcza na terenach wiejskich
1w malych miastach.

W najwiekszych miastach liczba
mieszkan na 1000 mieszkancow przekra-
cza 450, czyli $rednig UE. W liczbie tej
znajduje si¢ jednak znaczna ilosé
mieszkan faktycznie niezamieszkatych,
stanowigcych lokate kapitatu, a takze
mieszkan niesprzedanych przez dewe-
loperéw. Jak wspomniano wezesniej, nie
sa to zasoby dostepne dla najbardziej
potrzebujacych grup odbiorcoéw. Podob-
nie jest w najpopularniejszych miejsco-
wosciach turystycznych (takich jak
obszar wiejski gm. Dziwndéw, gdzie na
1000 mieszkancow oficjalnie przypada
1125 mieszkan). Wynik ten powoduja
jednak tak zwane drugiec domy, shuzace
do najwyzej do okazjonalnego najmu
w celach turystycznych.

Juz obecnie w niektorych gminach na
terenach wiejskich we wschodniej Polsce
przypada ponad 400, a nawet 500 miesz-
kan na 1000 mieszkancow. Na obszarze
wiejskim gminy Krynki wielko$¢ ta
osiggneta 896. Fakt ten, z uwagi na
standard tego typu zasobow, a przede
wszystkim niskg mobilnos¢ ludnosci
i szersze uwarunkowania spoteczno—
gospodarcze nie powoduje wzrostu
dostgpnosci mieszkan w skali kraju
[Salamon, Muziol—=W¢ctawowicz 2015].

Mieszkania sg bowiem — w warun-
kach polskich — potrzebne tam, gdzie
mieszkaja ludzie przejawiajacy potrzeby,
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a poza tym w obszarach wyraznego
naptywu ludnoéci (z uwagi na mozli-
wosci pracy czy nauki). Model, w ktorym
czynsze i ceny sg ksztaltowane przez
rynek, a budowa mieszkan nastepuje
tam, gdzie si¢ to optaca, wspiera rozwoj
uksztattowanych przez rynek centrow
rozwoju — najczesciej najwiekszych
aglomeracji miejskich. Do tych o$rod-
kéw naptywaja nowi pracownicy, za-
pewniajac ich rozwdj, czesto kosztem
pozostatych obszarow. Proces ten jest
niekorzystny dla zrownowazonego roz-
woju w skali kraju.

Sa w Polsce zwarte obszary, gdzie
liczba mieszkan na 1000 mieszkancow
wynosi 320 i mniej. Jest tak zwlaszcza na
obszarach z duzym udzialem ludnosci
wiejskiej. Przyktadowo w catym podre-
gionie nowosadeckim wskaznik ten
w 2016r. osiggat 278 (w tym w gminie
Korzenna 203, Stopnice 210), w podre-
gionie kro$nienskim 299, nowotarskim
300. Podobne warto$ci dominowaly
w calej Matopolsce poza najwigkszymi
osrodkami, na Kurpiach, Kaszubach,
a takze na zwartych obszarach potu-
dniowej Wielkopolski. Wielkosci takie,
biorgc pod uwage znaczne natezenie
budownictwa mieszkaniowego na tych
terenach, wigza¢ nalezy z utrzymujaca
si¢ tradycja zamieszkiwania duzych, cze-
sto wielopokoleniowych rodzin w jed-
nym domu przy zastgpowaniu starych,
zdekapitalizowanych domoéw nowymi.

Niskie nasycenie mieszkaniami wy-
stepuje tez w niektorych rejonach
Gornego Slaska oraz Ziem Zachodnich
iPotnocnych.

Nastgpuje wzrost $redniej wielkosci
mieszkan. W latach 2002-2016 warto$¢
ta wzrosta w skali kraju z 68,2 m2 do
73,8 m2. Najwigkszymi mieszkaniami
dysponuja mieszkancy gmin podwar-
szawskich po zachodniej stronie stolicy,
gdzie wielkosci $rednie przekraczaja
130 m2. Do grupy tej zalicza si¢ tez
Dobra (Szczecinska) i nadmorski Rewal.
Generalnie za$ najwigksze domy i miesz-
kania spotyka si¢ na obszarach suburba-
nizacji wokot wielkich miast oraz w nad-
morskich kurortach, ale tez w wylud-
niajacych si¢ gminach Podlasia.

Z kolei najmniejsze lokale miesz-
kalne charakteryzuja miasta ze znacz-
nym udzialem blokéw powojennych.
Tam powierzchnia statystycznego miesz-
kania miesci si¢ w przedziale 50-55 m2.
Sa w tej grupie L.6dz, wiele miast Gorne-
go Slaska czy Watbrzych, a wice osrodki
najszybciej tracagce mieszkancow.

Szczegbdlnym problemem, zwlaszcza
na tle standardow europejskich, jest
przeludnienie mieszkan. Problem taki
dotyczy ponad 44% spoteczenstwa,
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a powierzchnia mieszkalna przypadajaca
na 1 mieszkanca Polski w 2016r. wyno-
sifa 27,4 m2, a wigc znacznie mniej niz
w krajach Europy Zachodniej, takze tych
z duzym udzialem budownictwa wielo-
rodzinnego, jak Hiszpania czy Niemcy.

Najwieksze powierzchnie miesz-
kalne przypadajace na jedng osobe notuje
si¢ w gminach turystycznych (np. na ob-
szarze wiejskim gm. Dziwnoéw 127,7 m2,
co, jak wspomniano, ma staby zwiazek
Z 1zeczywistg sytuacja mieszkaniows),
poza tym na obszarach nasilonej subur-
banizacji, czgsto o charakterze luksu-
sowym, zwlaszcza w Warszawie i oko-
licach (niekiedy powyzej 50 m2). Wokot
innych duzych miast wartos$ci te wynosza
regularnie powyzej 30 m2, przy czym
generalnic spadaja wraz z wielkoScia
osrodka aglomeracji. Duze jak na polskie
warunki powierzchnie (powyzej 35 m2)
przypadaja na pojedynczych mieszkan-
cOw na wyludniajacych si¢ terenach
Polski Wschodniej (w gm. Krynki na
terenie wiejskim 60,4 m2) czy Slaska
Opolskiego.

Najmniejsze powierzchnie przypa-
dajace na jedng osobg czgsto towarzysza
obszarom preznym demograficznie,
o znacznym udziale tradycyjnych, du-
zych rodzin (wspomniane juz Stopnice
20 m2, Korzenna 19,5 m2, Gniewino na
Kaszubach 19,1 m2). Wielko$ci nieprze-
kraczajace 20 m2 na osob¢ dominuja na
obszarach Powisla i znacznej cz¢s$ci Ma-
zur (obszar wiejski gminy Susz 17,8 m2,
Stary Targ 18,7 m2, Pelplin 18,8 m2),
generalnie na terenach wiejskich w pot-
nocnej Polsce, gdzie zasoby powojenne
to gtownie popegeerowskie budow-
nictwo blokowe.

Najwigksze domy powstaja w stre-
fach podmiejskich metropolii. Duze
domy buduje si¢ tez na Podlasiu czy
Slasku Opolskim, a wigc na obszarach
o zaawansowanych procesach starzenia
si¢ spoleczenstwa i depopulacji. Znaczna
czg$¢ tych doméw to budowle wzno-
szone przez emigrantdw z zamiarem
ewentualnego zamieszkania w przyszto-
sci, ewentualnie wynik wsparcia pozo-
statej na miejscu rodziny. Trudno obecnie
okresli¢ perspektywy przysztego wy-
korzystania 1 utrzymywania takich do-
mostw.

Najmniejsze domy budowane sa tam,
gdzie $rednie powierzchnie istniejacych
zasobow mieszkaniowych sa najmniej-
sze, co mozna wigza¢ z rozpowszech-
nieniem reguly ,,dobrego sasiedztwa”
jako podstawy lokalizacji budynkow
i okre$lania ich parametrow, ale takze
z niska sita nabywcza mieszkancow,
co poglebia przestrzenne dysproporcje
i w tym zakresie.

Znaczna cze$¢ Polakow mieszka w wa-
runkach substandardowych, okreslanych
z uwagi na stan i wiek budynku, wyposa-
zenie w instalacje i powierzchni¢ miesz-
kalng. Na podstawie wynikow NSP 2011
do kategorii tej zaliczono 10,7% mieszkan
zamieszkanych stale (1334 tys.), zasie-
dlonych przez 14,1% mieszkancoéw Polski
(5,4 min oséb). W miastach kategorig ta
objeto ponad 2,2 min ludzi (9,6%), a na wsi
ponad 3,1 min (21%). Problem dotyczy
w szczeg6lnosci wojewddztw: lubelskiego
(18,5% zasobow mieszkaniowych za-
mieszkanych stale), $wietokrzyskiego
(18,2%), todzkiego (13,8%) oraz podkar-
packiego (13%). Najwyzszy odsetek 0sob
w warunkach substandardowych mieszka
w wojewodztwach: $wietokrzyskim i lu-
belskim (po 21,2% o0so6b zamieszkatych
stale) oraz 16dzkim (16%) [Salamon,
Muziol-Wectawowicz 2015, s. 34]. Nadal
w Polsce wiele mieszkan nie jest wyposa-
zonych w podstawowe instalacje. Wodo-
cigg jest doprowadzony do niemal
wszystkich (99,1%) mieszkan w miastach,
ale znacznie mniej na terenach wiejskich
(92,1%). Lazienka jest w 95,5% mieszkan
miejskich, ale juz tylko w 82,6% zlokalizo-
wanych na wsi, a s w Polsce gminy, gdzie
wskazniki te nie osiagaja 50%.

Ogolnie wiek budynkow mieszkal-
nych w Polsce nie jest zaawansowany na
tle innych panstw europejskich [por.
Gawron 2012], przy czym cecha ta wyka-
zuje znaczne zréznicowanie wewnatrz-
krajowe. Najstarsza strukturg zasobow
mieszkaniowych na tle kraju charaktery-
zuje si¢ czg$¢ potudniowo—zachodnia
(wojewodztwa: dolnoslaskie, opolskie,
lubuskie). W wojewddztwie dolnosla-
skim 22% budynkéw pochodzi sprzed
1918r., dalsze 28,5% z lat 1918-1944.
Lacznie zamieszkuje w nich 43,5%
mieszkancow. Nalezy jednak wzig¢ pod
uwage, ze budynki te sg — jak na swoj
wiek — dobrze wyposazone w instalacje,
a solidne wykonanie powoduje, ze
znaczna ich czgé¢ jest weiaz w dobrym
stanie. Czesto jednak tansza niz remont
okazuje si¢ budowa nowego domu.
Starzeja si¢ takze zasoby powojenne,
odzwierciedlajace normatywy odbiega-
jace od dzisiejszych standardéw, doty-
czace zardbwno mieszkan (w aspekcie
powierzchni, wykonania, wyposazenia)
jak 1 osiedli (gtownie w zakresie miejsc
parkingowych).

Najmltodsza zabudowa mieszkanio-
wa charakteryzuje dawny zabor rosyjski,
w tym szczegdlnie — z uwagi na uwa-
runkowania ostatnich dekad — woje-
wodztwo mazowieckie, gdzie sprzed
1918r. pochodzi 1,6% budynkoéw, z okre-
su IT RP 8%, za$ po 1989r. powstato 27%
budynkow, zamieszkanych przez 25,4%
mieszkancow.

5. Sytuacja mieszkaniowa
w Polsce w kontekscie ana-
liz wskaznikowych

opracowanie P. Sleszynskiego

[2005], ktory badat perspektywy
ksztaltowania si¢ popytu na mieszkania,
analizujac wypadkowa 8 czynnikow:
demograficznych, ekonomicznych i sta-
nu zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych w uktadzie 2478 gmin (bez po-
dziatow wewnetrznych na dzielnice,
tereny miejskie 1 wiejskie). Jako sktado-
we potrzeb mieszkaniowych byty trakto-
wane: odsetek brakujacych mieszkan,
rozumiany jako réznica pomiedzy liczba
gospodarstw domowych a liczbg miesz-
kan, przecig¢tna powierzchnia mieszkania
najedng osobe.

P. Sleszynski badat tez korelacje i re-
gresje pomiedzy wynikami dla poszcze-
gblnych czynnikdéw a liczba powstaja-
cych mieszkan. Zwiazek z liczba braku-
jacych mieszkan byt do pewnego stopnia
pozytywny, jednak w pewnym momen-
cie trend ulegatl odwrdceniu. Natomiast
zwigzek z przecigtng powierzchnig przy-
padajaca na osobe¢ byl pozytywny, co
$wiadczylo o braku zaspokojenia podsta-
wowych potrzeb przez ruch budowlany.
W konkluzji prognozowat dalsze roz-
warstwienie stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Od czasu publikacji
artykulu mingto niemal 13 lat. Mozna
zatozy¢, ze sytuacja nie ulegla zasadni-
czej zmianie. Uprzednio przytoczone
fakty stanowig wstep do charakterystyki
sytuacji mieszkaniowej w poszczegol-
nych gminach natle ogélnopolskim.

Interesujqcym przyczynkiem jest

Potencjalna dostepno$¢ mieszkan

Maksymalna warto$¢ wskaznika (powy-
zej 2) zjawisko przyjmuje w gminach
Korzenna, Stopnice i Lososina Dolna
w Matopolsce, a najnizszy w Krynicy
Morskiej (-10,46). Wynik nizszy od -5
zostal odnotowany takze w miastach
i gminach Migdzyzdroje oraz Dziwnow,
a takze w gminach Dubicze Cerkiewne,
OrlaiNarewka na Podlasiu.

Wiek zasobéw mieszkaniowych

Najmtodsza struktura wiekowa mieszkan
charakteryzujg si¢ gminy powiatu piase-
czynskiego (suma wskaznika -2,08), dalej
inne powiaty podwarszawskie. Na prze-
ciwleglym krancu znalazly sig, tworzace
przestrzenne zgrupowanie, powiaty Dol-
nego Slaska, uzyskujace note 2,5 i wigce;.
Obszar ten obejmuje powiaty ziemskie na
terenie Sudetéw od Lubania po Ktodzko.
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Rysunek 3-4
Wskazniki powierzchni mieszkalnej i wyposazenia lokali wedlug stanu na 2016r. (dane standaryzowane)
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Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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Powierzchnia mieszkalna

Wielkosci $redniej powierzchni 1 miesz-
kania i powierzchni mieszkalnej na 1 oso-
be sa $rednio skorelowane w grupie gmin
— wspotczynnik korelacji liniowej wyno-
510,52. Wskaznik powierzchni jest istotny
z punktu widzenia przysztosci gospo-
darstw domowych, zwlaszcza planow
prokreacyjnych. Wigksze mieszkania
generalnie sprzyjaja powiekszaniu rodzin.
Z drugiej strony mate lokale wzmacniaja
potrzeby i popyt na nowe. Najwyzszy
poziom wskaznika (powyzej 1,8) uzy-
skano w przypadku Chetmzy, Swicto-
chtowic i Kamiennej Gory, za$ najnizsze
(ponizej -5) dla Rewala, Krynicy Mor-
skiej 1 Podkowy Les$nej. W przypadku
Rewala i Krynicy na wynik rzutuje
znaczny zasob lokali na cele turystyczno—
wypoczynkowe.

Standard wyposazenia lokali

Najwyzsza warto$¢ (5,4) wskaznik zy-
skat w gminie Strachowka w pow. woto-
minskim w woj. mazowieckim, gdzie
z przylacza wodociggowego moze ko-

rzystac 42,6% mieszkancow, a z tazienki
tylko 39,2%. Warto$ci powyzej 3,5 doty-
cza tez Chlewisk (w pow. szydtowieckim
woj. mazowieckiego) oraz Sidry 1 Szu-
dziatowa na Podlasiu, a zblizone — szere-
gu gmin w wojewodztwach: podlaskim,
lubelskim, $wigtokrzyskim 1 mazowiec-
kim. Wartosci najnizsze (ponizej -1,29)
odnotowaty miasta Sopot, Tychy i Gto-
gow, a niewiele roznigce si¢ —kilkanascie
miast, przewaznie w pdéinocnej Polsce,
w tym nadbattyckie kurorty. Mozna
zauwazy¢, ze przestrzenny wskaznik
wyposazenia mieszkan jest jakby nega-
tywem wskaznika powierzchni. Na tym
tle odchylenie pozytywne prezentuja gmi-
ny wokot wielkich miast, potudniowa
Wielkopolska i peryferyjne obszary
Gornego Slaska, a negatywne — znaczne
potacie Warmii, Mazur i1 Beskidow
(Rysunek 3—4).

Zmiana liczby ludnosci na 1000
mieszkancow

Po standaryzacji wskaznika demograficz-
nego najwyzszy wynik otrzymata gmina
podpoznanska gmina Komorniki (7,15).

Wynik 5 przekroczyto tez 9 gmin w obsza-
rach metropolitalnych: Dopiewo, Stawi-
guda, Pruszcz Gdanski, Kosakowo, Dobra
(Szczecinska), Rokietnica, Obrowo,
Kleszczewo i Siechnice. Najnizszg war-
to§¢ (ponizej -2) obliczono dla gmin
Czyze, Dubicze Cerkiewne, Hel, Milej-
czyce, Orla, Szudzialowo, Nur, Narew
i Sterdyn, potozonych (z wyjatkiem Helu)
na historycznym Podlasiu.

6. Analiza syntetycznych
wskaznikow sytuacji miesz-
kaniowej

bliczone syntetyczne wskazniki
O sytuacji mieszkaniowe]j zesta-
wiono z rzeczywistymi wyni-
kami ruchu budowlanego w przeliczeniu

na 1000 mieszkancéw, co umozliwia
poréwnaniaianalizy.

Wskaznik 1 nie obejmuje zmian
demograficznych. Przestrzenny rozktad
standaryzowanych wartosci wskaznika
przedstawiony zostat na Rysunku 5.

Rysunek 5

Syntetyczny wskaznik sytuacji mieszkaniowej (wersja I)

2-00
[ 01 - 403
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Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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Szczegolne zgrupowanie gmin o naj-
wigkszym natezeniu zjawiska wystepuje
w Polsce Wschodniej, zwtaszcza wzdhuz
granic Warmii i Mazur wraz z przylegty-
mi obszarami sgsiednich wojewodztw.
Najwyzsza wartos¢ wskaznika uzyskano
dla gminy Kozlowo w pow. nidzickim
(1,53). Dalsze miejsca (wartosci w prze-
dziale 1,07-1,12) zajety gminy Rozogi,
Gorowo Itaweckie i Swiatki, potozone
W tym samym wojewoddztwie, rozdzielo-
ne gm. Lanigta w pow. kutnowskim
woj. todzkiego. Kolejne pozycje (wynik
powyzej 1) zajety: wymieniana juz Stra-
chowka, nastepnie Wasniow (pow. ostro-
wiecki woj. S$wietokrzyskiego) oraz
Czarnia w pow. ostroleckim na Ma-
zowszu (Kurpiach). Tak wigc obszary
o trudnej sytuacji mieszkaniowej rozcig-
gaja si¢ juz 30 km na wschod od centrum
Warszawy.

Pierwszym o$rodkiem powiatowym
jest w tym zestawieniu Stawno w woj.
zachodniopomorskim (na miejscu 64),
a pierwszym miastem wojewodzkim —
Bydgoszczna miejscu 2100.

Najnizszy wynik odnotowano w tym
uktadzie w przypadku Krynicy Morskiej
(-4,84), a nastgpnie Rewala, Dziwnowa
i Miedzyzdrojow (wszystkie ponizej
-2,5). Dalej przeplataja si¢ gminy obsza-
réow metropolitalnych i gminy turystycz-
ne. Patrzac od najnizszych wartosci,
pierwsza gmina spoza tych kategorii jest
Orla na 23 miejscu od konca (2457 od
poczatku), a wsroéd miast wojewddzkich
— Warszawa na 39 lokacie od konca
(2441 od poczatku). Generalnie, poza
wymienionymi obszarami, najnizsze war-
tosci wskaznika charakteryzuja wylud-
niajace si¢ obszary Gornego Slaska,
Opolszczyzny, a takze Podlasia.

Wskaznik II obejmuje zmiany liczby
ludnos$ci, ktéorym nadano wage 2.
Przestrzenny obraz wskaznika prezen-
tuje Rysunek 6.

W stosunku do wskaznika I zauwazy¢
mozna wigksze wyrownanie warto$ci
wskaznika. Wyzsze niz w poprzednim
zestawieniu warto§ci ujawniaja si¢
w przypadku gmin Kaszub i nielicznych
w innych czesciach kraju (w wojewodz-

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

twach zachodnich, Wielkopolsce, w Be-
skidach).

Wartosci skrajne odnotowano ponow-
nie w Kozlowie (1,05) i w gm. Obrowo
(gmina podmiejska w pow. torunskim;
1,00). Dalsze miejsca, z wynikami w prze-
dziale 0,79-0,89, zajmuja: gm. Poswigtne
w pow. wolominskim. Szczytno (jedno-
cze$nie pierwszy osrodek powiatowy)
iznane z poprzedniego zestawienia Swiat-
ki oraz gm. wiejska Gniezno w woj. wiel-
kopolskim. Pierwszym z miast woje-
wodzkich jest tym razem Rzeszéw na
miejscu 1962, potem Olszyn na micj-
scu2058.

Ostatnie miejsca w zestawieniu zaje-
Iy tym razem te same gminy, co w przy-
padku poprzedniego wskaznika: Krynica
Morska (-3,9), nastgpnie Dziwnow, Mig-
dzyzdroje i Rewal (wszystkie poni-
zej -2). Na kolejnych miejscach od konca
uplasowaly si¢ Podkowa Lesna i Dubicze
Cerkiewne. Tak wiec wskaznik zmian
ludno$ci nawet przy stosunkowo nie-
wielkiej wadze do$¢ istotnie modyfikuje
statystyke kolejno$ci gmin.

Rysunek 6

Syntetyczny wskaznik sytuacji mieszkaniowej (wersja Il)

Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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Wskaznik IIT rézni si¢ od poprzed-
niego tym, ze zmiany ludno$ci otrzymaty
wage 3. Rysunek 7 obrazuje, jakie zmia-
ny zaszty w stosunku do wskaznika II.

Zauwazy¢ mozna, ze warto$ci wskaz-
nika ulegly dalszym przesunigciom.
Powyzsza mapa unaocznia, ze nadanie
wigkszej wagi czynnikom demografi-
cznym podwyzsza wielkos¢ deficytu
w przypadku gmin kaszubskich, a takze
niektorych gmin w obszarach metropoli-
talnych zachodniej czesci Polski. Uwi-
docznilo si¢ tez wyrazniej zgrupowanie
gmin wokot Nowego Sacza. Czotowe lo-
katy zajmuja: Obrowo (1,44), a dalej Ko-
morniki i Stawiguda. Wynik powyzej 1
uzyskaty takze gminy: Pruszcz Gdanski,
Kosakowo, Kleszczow, Kleszczewo, Ro-
kietnica, Dopiewo i Gniezno. Sg to gtéw-
nie gminy obszaréw metropolitalnych
(w tym lacznie 4 podpoznanskie i 2 z ob-
szaru trojmiejskiego). Wyjatkami sa
Kleszczé6w (gmina dynamicznie rozwi-
jajaca si¢ z uwagi na lokalizacj¢ kopalni
i elektrowni ,,Betchatow”) oraz Gniezno.
Pierwszym o$rodkiem powiatowym jest

Szczytno (11 lokata — zaraz za gm. Gnie-
zno) za$ wojewodzkim — Olsztyn
(1424 miejsce), nastepnie Rzeszow
(1575 miejsce).

Koncowe miejsca to ponownie Kry-
nica Morska (-3,56), Dziwnow i Migdzy-
zdroje, nastepnie Dubicze Cerkiewne,
Podkowa LesnaiOrla.

7. Analiza korelacji

( j ickawym uzupelieniem analiz
wskaznikow moze by¢ analiza
korelacji miedzy poszczeg6lny-

mi wskaznikami czastkowymi i synte-

tycznymi (I, II, III) a liczbg mieszkan

oddanych do uzytku. W tym celu
postuzono si¢ miarg korelacji liniowej

(Pearsona) dla calej grupy gmin. Analize

korelacji przeprowadzono w stosunku do

danych wystandaryzowanych na potrze-
by wczesniejszych analiz. Z uwagi na
bardzo wysokie wspotzaleznosci migdzy
elementami wyposazenia sanitarnego
mieszkan, wzigto pod uwage jedynie

obliczony wskaznik standardu wyposa-
zenia lokali. W odniesieniu do po-
wierzchni mieszkalnej analizowano
zarowno wskazniki elementarne, jak
i usredniony wskaznik powierzchni
uzyty w poprzedniej analizie.

Nastepnie, dla porownania wylaczo-
no ze zbioru gminy turystyczne, okre-
slone wedtug metodologii przyjetej przez
zespotl 1GiPZ PAN na potrzeby analiz
stanu prac planistycznych w gminach
w 2013r. [Sleszynski i in. 2015].
W kolejnym kroku wylaczono jeszcze
gminy wchodzace w sktad obszarow
funkcjonalnych miast wojewodzkich
wedtug opracowania P. Sleszynskiego
[2013]. Celem tych zabiegéw byto

4 g

Rysunek 7

Syntetyczny wskaznik sytuacji mieszkaniowej (wersja I1I)

Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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unikniecie efektu znieksztatcenia wskaz-
nikoéw przez zjawiska opisane we wezes-
niejszych rozdzialach. Wyniki obliczen
zaprezentowano w Tabeli 1.

Ruch budowlany, jak wida¢ na po-
wyzszym przykladzie, wykazuje ujemne
wspotczynniki korelacji z wiekszoscig
wskaznikow, ktdre teoretycznie powinny
wpltywaé na rozwdj zjawiska. Sa to
jednak zaleznosci mato wyrazne. Jedyna
wyrazng i pozytywna zalezno$¢ obser-
wuje si¢ migdzy wzrostem liczby
ludnos$ci a liczba oddanych mieszkan.
Analiza kolumn <B> i <C> wskazuje,
jak bardzo specyfika budownictwa
w gminach turystycznych i metropolital-
nych zmienia obraz zjawiska. Wyelimi-
nowanie gmin turystycznych ukazuje,
jak mocno gminy metropolitalne wply-
wajg na wzrost zwigzku aktywnoS$ci
budowlanej z liczbg ludnosci. Potwier-
dza to poréwnanie zmiany tego zwigzku
migdzy kolumnami <B>1i<C>.

Ze zmnigjszanie si¢ ujemnych kore-
lacji pomigdzy kolumnami <A>, <B>1<C>
mozna wyciaggnaé generalny wniosek,
ze ruch budowlany w ,,zwyktych” gmi-
nach jest nieco mniej ,,oderwany” od
wskazywanych deficytow.

Syntetyczne wskazniki sytuacji miesz-
kaniowej wykazuja nastepujace korelacje
z liczba oddanych w latach 2011-2016:
I -0,52, I -0,01, I 0,21. Ponownie
przejawia si¢ wplyw wskaznika zmian
demograficznych.

8. Whnioskii postulaty

rzedstawione powyzej analizy

pozwalaja naudzielenie odpowie-

dzi na pytania postawione na
wstepie. Zroznicowanie i zakres potrzeb
mieszkaniowych moze by¢ badane przez
stwierdzenie deficytow ilosciowych
i jakosciowych na podstawie danych
ujmowanych w statystyce publiczne;j.
Przedstawione wyniki, oparte na analizie
motywow podawanych przez Polakéw
jako przyczyny deficytow mieszka-
niowych wskazuja, Ze najtrudniejsza
sytuacja mieszkaniowa panuje w gmi-
nach wiejskich. Jesli nie bra¢ pod uwage
wzrostu liczby ludnosci, ktory bywa
czynnikiem nie do konca wiarygodnym,
w szczego6lnie trudnym polozeniu okazu-
ja sie by¢ mieszkancy wsi i mniejszych
miast na obszarach peryferyjnych woje-
wodztw uznawanych za mniej rozwinig-
te. Jednocze$nie sa to obszary bardzo
niskiej aktywnosci budowlanej, prak-
tycznie pozbawione zorganizowanego
budownictwa poza prywatng inicjatywa.
Te podejmuja przewaznie osoby lepiej sy-
tuowane i operatywniejsze, a nickoniecz-
nie wykazujace najwigksze potrzeby.

Na tym tle w ogdlnie lepszej sytuacji
sa mieszkancy terenow, ktore przez
stulecia zachowaly ciagtos¢ polskiego
osadnictwa i prywatnej wlasnosci ziemi
w stosunku do mieszkancow Ziem
Potnocnych i Zachodnich. Tym pierw-
szym fatwiej podja¢ budowe, gdyz

Tabela 1

Korelacje migdzy wskaznikami liczby mieszkan oddanych do uzytku w latach
2011-2016 a wskaznikami sytuacji mieszkaniowej w poszczegolnych grupach

gmin
A L bez turygycznych

wszystkie gminy bez turystycznych L
wick -0,15 X X
w,skazr_uk wyposazenia 1026 025 020
usredniony
poWlerzchma 1 miesz- 031 2030 0,19
kania
powierzchnia / 1 osobe -0,43 -0,38 -0,11
w,skazr_nk powierzchni 042 039 0.18
u$redniony
mieszkania / 1000 osob -0,12 -0,05 0,08
zmiana lrudrnosc1 /1000 0.78 0.83 0.71
mieszkancow

Zrodto: opracowanie wlasne.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

dysponujg terenami pod budowg bez
ponoszenia wickszych naktadéw na ten
cel (najczesciej sa to ,,ojcowizny”).
Utatwia to stabos¢ regulacji plani-
stycznych.

Otwartym pozostaje pytanie o jako$é
powstajacych domow i mieszkan wobec
szerszego spektrum zagadnien. Naleza
donich:

e utrwalanie rozpraszania zabudowy;

¢ budowa domow niedostosowanych do
realiow demograficznych.

Budownictwo mieszkaniowe w analizo-
wanych okresie jedynie w czgséci zaspo-
kaja zdiagnozowane potrzeby mieszka-
niowe. Opisywane zjawiska §wiadcza
o narastaniu dysproporcji w zakresie ich
zaspokojenia [por. Sleszynski 2005].
Poniewaz potrzeby nie zostaja zaspo-
kojone tam, gdzie powstaja i sa najbar-
dziej pilne, wzmaga to migracje i kryzysy
zaréwno ,,u zrodta”, jak i na obszarach
nasilonego naplywu, powszechnie uwa-
zanych za obszary sukcesu. Tam z kolei
odbywa si¢ masowa ,produkcja do-
moéw”, czesto na terenach pozbawionych
odpowiedniego uzbrojenia i infrastruktu-
ry spolecznej. Wplywa to negatywnie na
zagadnienia rozwoju zrownowazonego.

Ocenia si¢, ze ponad 50% spote-
czenstwa polskiego to potencjalni klienci
tak zwanych spotecznych deweloperéw
— osoby 1 rodziny zbyt zamozne, aby
przystugiwaty im mieszkania komunal-
ne, ale zbyt ubogie, aby otrzymac kredyt
mieszkaniowy. Osoby te powinny moéc
liczy¢ na ofert¢ mieszkan na wynajem,
o zroznicowanym standardzie i czynszu
—takze z opcja dojscia do wlasnosci [por.
Salamon, Muziot—-Wectawowicz 2015].
W $wietle wynikow zamieszczonych tu
analiz, Narodowy Program Mieszka-
niowy (wraz z pakietem Mieszkanie
Plus) powinien by¢ w wigkszym stopniu
skoncentrowany na mniejszych miejsco-
wosciach, jesli ma przyczyniaé¢ si¢ do
zaprowadzania konstytucyjnej zasady
zrbwnowazonego rozwoju. Otwartym
pozostaje pytanie o odpowiednig racjo-
nalizacje, takze ekonomiczng, tego typu
dziatan.

Cze$¢ mieszkan niesprzedanych
i niewynajetych na rynku nieruchomosci
komercyjnych mogtaby postuzy¢ do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
lokalnej wspolnoty przez samorzady
[Witakowski 2016], co réwniez moze
by¢ przyczynkiem do zrownowazonego
rozwoju, a wydaje si¢ latwiejsze do
zrealizowania niz poprzedni postulat.
Dziatania takie podjgt juz samorzad
Poznania.
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Mozna wnioskowac, ze dalszy wzrost
zamoznosci szerokich grup spotleczen-
stwa w sytuacji stwierdzonych deficytow
— ilosciowych i jako$ciowych — bedzie
skutkowat nasileniem ruchu budowlane-
go. Skala i rozmieszczenie deficytow
wskazuje na charakter potencjalnych
potrzeb w zakresie budowy, przebudowy
czy rozbudowy domoéw, a wigc takze na
mozliwe zapotrzebowanie na materiaty

budowlane czy finansowanie w przy-
szto$ci. Nawet gdyby spehié sie sce-
nariusz regresu demograficznego [por.
Prajsnar 2015], trudno wskazac¢ w Polsce
obszar, gdzie budownictwo mieszka-
niowe nie miatoby dobrych perspektyw.
Tego rodzaju obserwacje stanowia
punkt wyjscia do poglebionych analiz
budownictwa mieszkaniowego w Polsce.
Autor ma $wiadomo$¢ niedoskonatosci

opracowanych wskaznikow, niemniej
jednak artykut stanowi zaproszenie do
dyskusjina temat uwazany za wazny.

. -
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SPATIAL DIMENSION OF HOUSING DEVELOPMENT
IN POLAND AND SYNTHETIC HOUSING CIRCUMSTANCES INDICES

Summary

Housing deficits could be regarded as a dimension of housing necessities. Housing development in Poland doesn "t reduce
housing disparities. Largest deficits are noticed in peripheric rural areas, but it undesirably affects sustainable development
on the scale of Poland. Paper ends with recommendations.
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