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Streszczenie

W artykule dokonano syntetycznej oceny zréznicowania sytuacji mieszkaniowej w polskich gminach w kontekscie
zachodzacych przemian demograficznych. Ponadto przedstawiono w nim autorskga metode badan typologicznych
taczacych mierniki dotyczgce sytuacji mieszkaniowej i demograficznej dla wszystkich 2477 gmin w Polsce we-
dhug stanu na koniec 2021 r. Zakres badania obejmowat lata 2011-2021. W artykule zidentyfikowano, ze zaréwno
miejskie obszary funkcjonalne, jak i gminy nadmorskie miaty odrebng specyfike w zakresie sytuacji mieszkaniowej
i demograficznej, w mniejszym stopniu takie zjawisko dotykato gmin gérskich. Wskazano réwniez, ze brak podej-
Scia zorientowanego terytorialnie w Narodowym Programie Mieszkaniowym utrudnia ksztattowanie krajowej polityki
mieszkaniowej w sposob dostosowany do lokalnych i regionalnych uwarunkowan.
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The Spatial Differentiation of the Housing Situation in the
Process of Demographic Changes

Abstract

The article presents a synthetic assessment of the diversity of the housing situation in Polish communes in the
context of ongoing demographic changes. In addition, it presents an original method of typological research com-
bining measures of the housing and demographic situation for all 2,477 communes in Poland as at the end of 2021.
The scope of the study covered the years 2011-2021. The article identified that both functional urban areas and
coastal municipalities have their own specificity in terms of housing and demographic situation, to a lesser extent
this phenomenon affects mountain municipalities. It was also pointed out that the lack of a place-based policy in the
National Housing Program makes it difficult to shape the national housing policy in a manner adapted to local and
regional conditions.
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Wprowadzenie

Polityke demograficzng i mieszkaniowg nalezy uzna¢ za wazne elementy polityki rozwoju?, kto-
re sg ze soba Scisle powigzane i wzajemnie na siebie oddziatuja. |. Sagan (2021) zauwaza, ze do-
stepnos¢ mieszkan jest jednym z kluczowych, obok pracy, elementow, ktére warunkujg dynamike
procesow ludnosciowych, a skuteczna polityka demograficzna, ktérej celem jest poprawa liczebno-
Sci populacji i odmtodzenie jej struktury wiekowej, powinna rozpoczynac sie od efektywnej polityki
mieszkaniowej. Zgodnie z ideg polityki opartej na dowodach (ang. evidence-based policy) stuzy¢

1 Zgodnie z art. 2 Ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju z dnia 6 grudnia 2006 r. przez polityke
rozwoju rozumie sie zespot wzajemnie powigzanych dziatan podejmowanych i realizowanych w celu zapewnie-
nia trwatego i zrbwnowazonego rozwoju kraju, spéjnosci spoteczno-gospodarczej, regionalnej i przestrzennej,
podnoszenia konkurencyjnosci gospodarki oraz tworzenia nowych miejsc pracy w skali krajowej, regionalnej lub
lokalne;j.
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temu powinno podejmowanie dziatan opartych na znajomosci istniejgcych uwarunkowan lokalnych
i optymalne wykorzystywanie potencjatu poszczegélnych obszaréw (Zwierzdzynski 2021). Takie po-
dejscie pozwala zwiekszy¢ efektywnos¢ prowadzonej polityki rozwoju (Camagni 2011; Rodriguez-
-Pose 2013; Churski i in. 2020). Decyzje migracyjne dokonywane przez mieszkancow z jednej
strony wptywajg na koniecznosé zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w innym miejscu, z drugiej
wigzg sie ze zwolnieniem dotychczas wykorzystywanego lokum, ktére moze trafi¢ na rynek wtorny
lub pozostac niezamieszkate. W strategicznym mysleniu o polityce demograficznej i mieszkaniowej
nie sposob pomija¢ wymiaru przestrzennego. Z perspektywy ksztattowania krajowej polityki roz-
woju wazne jest rozpoznanie specyfik terytorialnych poszczegolnych czesci panstwa, co pozwa-
la prowadzi¢ dziatania stuzgce wzrostowi gospodarczemu i zmniejszaniu dystansu rozwojowego
(Villaverde 2006; Barca i in. 2012). Takie postepowanie jest zgodne z nowym paradygmatem po-
lityki regionalnej UE, polegajacym na upowszechnieniu koncepcji podejscia zorientowanego tery-
torialnie, co nastgpito po wyciggnieciu wnioskow z nieefektywnosci i nieskutecznosci prowadzonej
wczesniej polityki kohezyjnej dotyczgcej budowania spojnosci i konkurencyjnosci krajéw wspaélnoty
(Barca 2009; McCann, Varga 2015; Nowakowska 2015; Churski i in. 2020). A. Nowakowska (2015)
stwierdza, ze w podejsciu terytorialnym kluczowe sa trzy podstawowe czynniki:

1) tworzenie i wykorzystywanie kapitatébw oraz uwarunkowan terytorialnych;

2) integracja dziatan podejmowanych w réznych uktadach instytucjonalnych;

3) dynamizacja mechanizmow rozwoju w obszarach funkcjonalnych (niekoniecznie uzaleznionych

od uktadu administracyjno-politycznego).

Tymczasem krajowe dokumenty strategiczne oraz ich czesci diagnostyczne, ktére dotycza poli-
tyki mieszkaniowej Polski, sformutowane sg w duzym stopniu ogélnosci. W niewielkim zakresie sg
one zorientowane terytorialnie. Ponadto jedynie sygnalizowana jest w nich potrzeba powigzania
polityki mieszkaniowej z demograficzng. Dobrze widac to na przyktadzie Narodowego Programu
Mieszkaniowego (dalej: NPM) przyjetego w 2016 r., ktory jest podstawowym dokumentem strate-
giczno-programowym wyznaczajgcym kierunki realizacji polityki mieszkaniowej kraju w perspekty-
wie kilkunastu lat. Zawarto w nim diagnoze sytuacji mieszkaniowej, ktéra pod wzgledem zakresu
przedmiotowego byla szeroka i obejmowata 11 komponentéw. Pomimo to w niewielkim stopniu
uwzgledniata ona zréznicowanie przestrzenne zachodzgcych zjawisk. W przypadku oceny po-
szczegoblnych parametréw stosowany byt podziat na miasta i tereny wiejskie ogétem. W odniesieniu
do czesci zjawisk analizy prowadzone byty réwniez na poziomie wojewddztw lub miast wojewédz-
kich. Szczegdtowo potraktowano jedynie wskaznik przecietnych cen transakcyjnych na rynku lokali
mieszkalnych. W tym przypadku wyrézniono w analizie nie tylko miasta wojewodzkie, ale réwniez
gminy sasiadujgce z nimi. W dokumencie nie wykorzystano mozliwo$ci zastosowania bardziej za-
awansowanych metod badawczych, np. taksonomicznych. Wyciggane wnioski i wskazywane kie-
runki dziatan nie odnosity sie do ztozonosci wewnetrznego zréznicowania zachodzacych zjawisk.
Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze w NPM zidentyfikowano wystepowanie zaleznosci pomiedzy
sytuacjg mieszkaniowg i demograficzng. Zagadnienie to nie byto jednak przedmiotem pogtebio-
nych analiz. Stwierdzono m.in., ze: ,wplywajace w coraz wiekszym stopniu na polskg gospodarke
problemy demograficzne w duzej czesci sg zwigzane z brakiem bezpieczeristwa mieszkaniowe-
go: brakiem zréznicowanej oferty dostepnych cenowo mieszkan, pozwalajacej zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe bez koniecznosci zaciggania wieloletnich zobowigzan kredytowych w okresie wcho-
dzenia na rynek pracy oraz podejmowania decyzji o zalozeniu i rozwoju rodziny. Ponadto sytuacja
demograficzna nie znajduje odzwierciedlenia w polityce mieszkaniowej rowniez w kontekscie spe-
cyfiki potrzeb oséb starszych, ktorych udziat w grupach wiekowych bedzie znaczaco sie zwiekszat’
(s. 4).

Innym dokumentem rzadowym, w ktorym dostrzezono istotng role powigzan miedzy procesa-
mi demograficznymi a mieszkalnictwem, jest Krajowa Polityka Miejska 2030 (dalej: KPM 2030).
W dokumencie wydzielono 11 gtéwnych wyzwan, ktére dotyczyly r6znych obszaréw tematycznych
prowadzenia polityki miejskiej. Dla kazdego z nich przygotowano syntetyczng diagnoze oraz wska-
zano rekomendowane kierunki dziatan. Procesy demograficzne, a zwlaszcza kierunki migraciji,
stanowity wazny punkt odniesienia dla wyzwania wskazujgcego na niwelowanie proceséw cha-
otycznej suburbanizacji. Zwrécono uwage na ich powigzanie z nieefektywng politykg przestrzenna.
Demografia znalazta sie réwniez w wyzwaniu poprawy dostepnosci mieszkaniowej. W czesci tej



Studia Regionalne i Lokalne 4(94) 85

wskazano, ze wzrost dostepnosci mieszkan ma decydujgcy wptyw na poprawe sytuacji demogra-
ficznej miast i ich obszaréw funkcjonalnych, zaréwno jezeli chodzi o przyrost naturalny, jak i kierun-
ki migracji. Dokument ten, cho¢ w wiekszym stopniu zorientowany terytorialnie niz NPM, z czescig
diagnostyczna uwzgledniajgca poziom gmin lub miast w ramach poszczegoélnych zjawisk, zawierat
proponowane rozwigzania kierowane do miast r6znej wielkosci, w podziale na miasta duze, sred-
nie i mate. Nie obejmowat jednak innych cech réznicujacych jednostki samorzadu terytorialnego.

Za dokument uwzgledniajgcy podejscie terytorialne nalezy uznac¢ Strategie na rzecz
Odpowiedzialnego Rozwoju do roku 2020 (z perspektywg do 2030 r.) (dalej: SOR). Na jej po-
trzeby P. Sleszynski (2016) opracowat delimitacje miast $rednich tracacych funkcje spoteczno-
-gospodarcze, a nastepnie dokonat oceny nasilenia probleméw spoteczno-gospodarczych. Wsrod
21 uwzglednionych zmiennych diagnostycznych zmiana liczby ludnosci stanowita punkt wyjscia,
a sytuacja mieszkaniowa reprezentowana byta przez wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan
oddanych do uzytku na jednego mieszkanca w latach 2010-2014. Przeprowadzone badania po-
zwolity na wdrozenie dedykowanego pakietu programéw pomocowych dla grupy 122 miast, obej-
mujgcego wiele obszaréw wptywajacych na poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego. Dokument
ten, cho¢ dotykajacy probleméw mieszkaniowych i demograficznych, trudno uznac¢ za kierunkowy
w zakresie polityki mieszkaniowej.

Majac na uwadze zidentyfikowane wyzej deficyty, gtbwnym celem artykutu uczyniono syntetycz-
ng ocene zréznicowania sytuacji mieszkaniowej w polskich gminach w kontekscie zachodzacych
przemian demograficznych. Za cele dodatkowe przyjeto probe odpowiedzi na trzy pytania:

1) Czy strategiczne dokumenty rzgdowe wskazujgce kierunki polityki mieszkaniowej powinny by¢
rozszerzone o wyniki badan diagnostycznych zorientowanych terytorialnie?

2) Czy badania typologiczne, w ktorych tgczy sie mierniki sytuacji mieszkaniowej i demograficznej,
moga by¢ wartosciowe dla ksztattowania polityki mieszkaniowej kraju?

3) Czy gminy tworzgce miejskie obszary funkcjonalne miast wojewddzkich lub inne spdjne tery-
toria, m.in. w obszarach gorskich i nadmorskich, majg odrebng specyfike w zakresie sytuacji
mieszkaniowej i demograficznej?

Realizacja wskazanych celéw wymagata zastosowania dwéch metod badawczych: analizy da-
nych zastanych (desk research) oraz analizy statystycznej. Danymi zrodtowymi byly: rzadowe do-
kumenty strategiczne, literatura przedmiotu, krajowe dane statystyki publicznej dostepne w Banku
Danych Lokalnych GUS, w tym wyniki Narodowych Spiséw Powszechnych Ludnosci i Mieszkan
z 2011 i 2021 r. (dalej: NSP 2011 i NSP 2021). Zakresem analiz statystycznych objeto wszystkie
2477 gmin w Polsce wedtug stanu na 2021 r. W przypadku danych ludnosciowych i dotyczacych
budownictwa mieszkaniowego horyzont czasowy siegat do 2011 r.

Nalezy zauwazy¢, ze badania dotyczace tematyki mieszkaniowej, ktére uwzgledniajg analizy
przestrzenne, zalicza sie do geografii mieszkalnictwa. Pozwalajg one na syntezowanie dorobku
badaczy z innych dyscyplin naukowych, tj. ekonomii, socjologii, urbanistyki, architektury (Nowak
2021a). Jak wskazywat P. Swianiewicz (1989), badania typologiczne w geografii, chociaz same
niczego nie wyjasniajg, to poprzez uporzadkowanie duzej liczby informacji pozwalajg formutowac
uogolnienia i moga stuzy¢ weryfikacji teorii i hipotez. Jednoczesnie umozliwiajg one identyfikowa-
nie zr6znicowan zachodzacych zjawisk w ujeciu terytorialnym. Prowadzone badania typologiczne
w tym obszarze koncentrowaly sie zazwyczaj na przestrzeni miasta i jego zr6znicowaniu wewnetrz-
nym. Przyktadem takiego podejscia sg badania rejonizacji warunkéw mieszkaniowych, ktérych pre-
kursorem byt t6dzki osrodek akademicki pod kierownictwem J. Dzieciuchowicza (Matczak 2014).
Opracowania obejmujgce wiekszg liczbe jednostek samorzadu terytorialnego sg w tym zakresie
rzadziej spotykane. Na tym polu wyrdznia sie praca L. Groeger (2016), ktéra dokonata typologizacji
przestrzeni mieszkaniowej obejmujacej 43 miasta wojewodztwa todzkiego. Z uwagi na deficyt wy-
pracowanych metod badan typologicznych w zakresie geografii mieszkalnictwa zaproponowata ona
autorskie podejscie, w ktérym postuzyta sie metoda typologizacji rolnictwa Kostrowickiego (1969).
Innym przyktadem sg badania K. Nowaka (2021a), w ktérych sporzadzono typologie dostepnosci
do zasob6w mieszkan spotecznych z uwzglednieniem charakteru podejmowanych dziatan lokalnej
polityki mieszkaniowej. Zakres przestrzenny opracowania obejmowat 210 miast w Polsce, a kon-
strukcja typologii opierata sie na 15 miernikach diagnostycznych i zastosowaniu metody unitaryza-
Cji zerowanej, co pozwalato na unormowanie wybranych zmiennych statystycznych.
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Badania typologiczne w demografii prowadzone sg czesciej i cechujg sie wiekszg uniwersalno-
Scig. Znajdujg zastosowanie w roznych skalach przestrzennych, ale wielokrotnie obejmujg obszar
catego kraju, uwzgledniajgc zr6znicowanie na poziomie gmin lub powiatéw. K. Piech (2021) wyr6z-
nia w swoich badaniach dwie metody, ktére znajdowaty zastosowanie w licznych opracowaniach.
Sa to typologie: J. Webba (1963) oraz Z. Dlugosza (1992). Jak podkresla J. Runge (2007), typy kla-
syfikacyjne Webba sg jednymi z najbardziej znanych narzedzi badawczych, ktére opieraja sie na
ukitadzie wspotrzednych prostokatnych. Pozwalajg na badanie wspotzaleznosci zachodzgcych po-
miedzy skladowymi przyrostu rzeczywistego, a wiec przyrostu naturalnego, i salda migracji. Metoda
zaktada 16 mozliwych klas podziatu, z czego 8 gtéwnych. Z kolei typologia Dtugosza obrazuje
zachowania migracyjne ludnosci poprzez uwzglednienie jej czterech podstawowych parametrow.
Sa to saldo migracji wraz z jej czesciami skladowymi, czyli imigracja i emigracja oraz mobilnoscia
mieszkancéw, przez ktéra rozumie sie sume odptywu i naptywu w wartosciach bezwzglednych.
Konstrukcja typologii opiera sie na rozktadzie badanych cech wzgledem wartosci Srednich mierni-
kéw. Na podstawie wydzielonych czterech kategorii wystepuje 16 typow, z czego 12 jest mozliwych
do zaobserwowania w rzeczywistosci (Runge 2007).

Dostrzegajac potrzebe rozwijania aparatu badawczego w badaniach diagnostycznych w obsza-
rze mieszkalnictwa, w niniejszym artykule zaproponowano prébe stworzenia typologii umozliwia-
jacej syntetyczne ujecie aspektdw demograficznych i mieszkaniowych dla 2477 gmin w Polsce.
Do opracowania typologii postuzono sie autorskim podejsciem bazujgcym na metodzie Dlugosza.

Typologia sytuacji mieszkaniowej i demograficznej

Metoda badan

Dla potrzeb niniejszego opracowania zaproponowano autorskg definicje pojecia typu demogra-
ficzno-mieszkaniowego. Okresla ono relacje pomiedzy sytuacjg demograficzng gminy a jej sytu-
acjg mieszkaniowa.

W celu zidentyfikowania typéw sytuacji demograficzno-mieszkaniowej wszystkich gmin w Polsce
nalezato zadba¢ o odpowiedni dobo6r wskaznikéw, ktoéry powinien cechowacé sie reprezentatywno-
Scig, uniwersalnoscig, dostepnoscia i syntetycznoscia. Doboru zmiennych diagnostycznych do-
konano na podstawie oceny merytorycznej i formalnej oraz statystycznych witasnosci miernikow
(Babbie 2008; Grabinski 1992; Zelias 2000; Groeger 2016). Jednoczes$nie celowo zdecydowano
sie na wybor ograniczonej liczby zmiennych. Uzycie mniejszej liczby zmiennych, ale bardziej uni-
wersalnych i precyzyjnie dobranych, miato nie tylko zapewni¢ poréwnywalnos¢ wynikéw w prze-
strzeni i czasie, lecz rowniez utatwi¢ ich interpretacje w skali obejmujacej wszystkie gminy w kraju.
Zatozono, ze podobnie jak w metodzie zachowan migracyjnych ludnosci Dlugosza (1992), liczba
zmiennych zostanie ograniczona do czterech. Pozwala to okresla¢, przy zachowaniu podziatu na
typy, relacje zachodzace pomiedzy poszczegolnymi parametrami, co uznano za wazne w kontek-
Scie ksztattowania kierunkoéw polityki mieszkaniowej kraju.

W przypadku kryterium merytorycznego zastosowano metodg ekspercka, przy czym zgodnie ze
standardami wskazanymi przez T. Grabinskiego (1992) zadbano, aby badane zjawiska:

» obejmowaly ich najwazniejsze wtasnosci;

e mialy jasne, jednoznaczne i Sciste definicje;

» wykazywaly logiczne powigzania wzgledem siebie;

» pozwalaly na wzajemna kontrole poprzez znajomosc¢ zwigzkow statystycznych i merytorycznych
pomiedzy zmiennymi;

* byly dobrane w odpowiedniej proporcji wzgledem liczby zmiennych a ich znaczeniem meryto-
rycznym.

Z kolei w przypadku kryteriéw formalnych zmienne musialy by¢: mierzalne, wiarygodne, tatwo
dostepne w zakresie pozyskania informacji i kompletne dla wszystkich jednostek analizy.

Jednoczesnie zauwazono, ze jesli chce sie zidentyfikowac ztozonos$¢ sytuaciji mieszkaniowej
i demograficznej, jedna czes¢ zmiennych powinna odzwierciedla¢ dynamiczny charakter zacho-
dzacych zmian w badanych obszarach, a druga uwzglednia¢ stan na koniec badanego okresu.
Przyktadowo, jak wskazujg K. Janas i in. (2019), wspéitczynnik przyrostu rzeczywistego pozwala
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oceni¢ sytuacje demograficzng gminy, ale jest to mozliwe dopiero wtedy, gdy pod uwage bierze

sie dtuzszg perspektywe czasowg. Podobna sytuacja dotyczy wskaznikow pokazujgcych skale

efektow budownictwa mieszkaniowego. Jednoczesnie zmienne opisujgce warunki mieszkaniowe
na koniec danego roku, cho¢ sg statyczne, to wynikajg z akumulowanego przez lata dorobku w tym
zakresie, co pozwala oceni¢ je jako miarodajne.

W efekcie na wstepnej liscie miernikéw spetniajgcych kryteria formalne i merytoryczne wsrod
zmiennych diagnostycznych znalazio sie osiem wskazujgcych na sytuacje mieszkaniowg oraz je-
den demograficzny. Zagregowano je do trzech kategorii. Prezentowaty sie one nastepujaco.

A. Demografia:

e zmiana liczby ludnosci w 2021 r. w stosunku do 2011 r.

B. Budownictwo mieszkaniowe:

e udziat mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2011-2021 w zasobach mieszkanio-

wych ogotem w 2021 r.;

« Srednioroczna liczba mieszkan oddanych do uzytku w latach 2011-2021 na 1000 mieszkan-

cow.

C. Warunki mieszkaniowe i dostepno$¢ mieszkan:

e przecietna liczba oséb na 1 izbe;

e przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie;

 liczba mieszkan na 1000 mieszkancow;

e liczba mieszkan zamieszkatych na 1000 mieszkancow;

e liczba mieszkan niezamieszkatych na 1000 mieszkancoéw;

e udziat mieszkan niezamieszkatych w zasobach mieszkaniowych ogétem.

Zmienne z zakresu demografii i budownictwa mieszkaniowego miaty charakter dynamiczny,
z kolei te dotyczace warunkéw mieszkaniowych i dostepnosci mieszkan — statyczny. Dane doty-
czace liczby mieszkan i liczby ludnos$ci pochodzity z NSP 2011 i NSP 2021, z kolei informacje o licz-
bie mieszkan oddawanych do uzytku pochodzity z Banku Danych Lokalnych GUS. W badaniu bra-
no pod uwage granice administracyjne gmin aktualne na koniec 2021 r.2 Ze wzgledu na charakter
analizy, ktéra miata wskazac relacje typéw gmin pod wzgledem sytuacji mieszkaniowej w stosunku
do sytuacji demograficznej, zatozono uwzglednienie jednego podstawowego parametru z obszaru
demografii. Przyjecie wskaznika zmiany liczby ludnosci w 2021 r. w stosunku do 2011 r. pozwalato
w przejrzysty sposob wskazac, czy w okreslonym przekroju czasowym, w danej gminie, mowimy
0 wzrosScie, stabilizacji, czy regresie demograficznym.

Nastepnie odrzucono wskazniki, ktore nie spetnialy kryteridw statystycznych. Nalezaty do nich:
brak silnego wzajemnego skorelowania, wysoka zmiennos¢ przestrzenna cech oraz reprezenta-
tywnos¢ zmiennych diagnostycznych pod wzgledem tych, ktére zostaty wyeleminowane z badania.
W efekcie wykluczono nastepujace zmienne:

e przecietng liczbe os6b na 1 mieszkanie, ze wzgledu na prawie petng korelacje z liczbg mieszkan
na 1000 mieszkancow (r = —0,95);

e przecietng liczbe 0s6b na jedng izbe, poniewaz w stosunku do wskaznika nasycenia w miesz-
kania zachodzita bardzo wysoka korelacja (r = —-0,74);

 liczbe mieszkan zamieszkatych na 1000 mieszkarncéw, poniewaz w stosunku do liczby miesz-
kan na 1000 mieszkancow zachodzita prawie petna korelacja (r = 0,91);

 liczbe mieszkan niezamieszkatych na 1000 mieszkancéw, poniewaz w stosunku do udziatu
mieszkan niezamieszkatych zachodzita prawie petna korelacja (r = 0,91);

» Srednioroczng liczbe mieszkan oddanych do uzytku w latach 2011-2021 na 1000 mieszkanhcow,
poniewaz w odniesieniu do udzialu mieszkan wybudowanych w latach 2011-2021 w relacji do
ogotu mieszkan w 2021 r. zachodzita prawie petna korelacja (r = 0,93).

Po uwzglednieniu kryteriéw merytorycznych, formalnych i statystycznych spos$réd wstepnego
zestawu zmiennych diagnostycznych dokonano wyboru czterech podstawowych. Wybrane wskaz-
niki wskazujg na kierunek i tempo zachodzgcych przemian demograficznych oraz na sytuacje

2 Nalezy zastrzec, ze w latach 2011-2021 na liczbe mieszkancéw gmin i wskazniki oceniajgce sytuacje
mieszkaniowg wptywaly decyzje administracyjne w postaci zmiany granic gmin. Na potrzeby badania przyjeto, ze
cho¢ sa to czynniki dodatkowe, stanowig jeden z elementéw ksztattujacych sytuacje mieszkaniowg i demogra-
ficzng gminy, dlatego nie wytaczono ich z badania.
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mieszkaniowa, reprezentowang przez wskaznik nasycenia w mieszkania, udziatu mieszkan nieza-
mieszkalych oraz stopnia odnowienia substancji mieszkaniowej. Ich zestawienie wraz z parame-
trami statystycznymi wskazano w tab. 1.

Tab. 1. Zestawienie miar statystycznych przedstawiajgce rozklady wartosci wskaznikdw wybranych do typologii
demograficzno-mieszkaniowej

Udziat mieszkan
Zmiana liczby ludnosc Liczba mieszkan na Udziat mieszkan wybudowanych
Typ w 2021 r. wzgledem . . . . ) w latach 2011-2021
1000 mieszkancow niezamieszkatych w % " .
2011 r.w % w relacji do og6tu
mieszkan w %
Odchylenie 111 62,6 4,61 7,0
standardowe
Srednia arytmetyczna -2,3 350,3 11,71 10,0
Warto$¢ maksymalna 111,8 1080,3 54,1 60,0
Warto$¢ minimalna -36,2 223,7 3,4 0,4
Rozstep 148 857 51 60
Wspétczynnik 21 559 254 142
zmiennosci
1 kwintyl -9,27 301,9 8,27 4,87
2 kwintyl -6,32 327,6 9,91 7,19
3 kwintyl -2,86 353,2 11,68 9,64
4 kwintyl 2,59 392,7 14,53 13,65
5 kwintyl 2,60 i wiecej 392,8 i wiecej 14,54 i wiecej 13,66 i wiecej

Zrodto: obliczenia wiasne.

Do identyfikacji typéw demograficzno-mieszkaniowych postanowiono zastosowac autorskie po-
dejscie bazujgce na metodzie Dlugosza. Podobnie jak w przypadku wskazanej metody, uwzgled-
niono cztery podstawowe parametry, a konstrukcje typologii oparto na rozktadzie badanych cech
wzgledem S$rednich arytmetycznych wartosci miernikéw. W efekcie zidentyfikowano wystepowanie
16 mozliwych typow, ktérych wyrazem graficznym sg typogramy przedstawione na ryc. 1. W przy-
padku metody Dlugosza podstawowa zmienng, ktéra dzieli typy na dwie zasadnicze grupy, jest
saldo migracji. Na tej podstawie wydziela sie grupy jednostek o charakterze emigracyjnym i imigra-
cyjnym. Z kolei pozostate zmienne stuzg do dalszego wewnetrznego podziatu.

W zaproponowanej typologii demograficzno-mieszkaniowej charakter podstawowy majg dwie
zmienne statystyczne. Pierwsza jest zmiana liczby ludno$ci w latach 2011-2021. Rozdziela ona
dwie zasadnicze grupy jednostek o charakterze przyrostu lub stabilizaciji liczby mieszkarncéw oraz
ich ubytku. Druga jest udziat mieszkan wybudowanych w latach 2011-2021 w zasobach mieszka-
niowych ogétem w 2021 r., ktéry wskazuje na stopiert odnowy zasobow mieszkaniowych w ujeciu
czasowym. Pokazuje on, czy dana gmina ma charakter rozwojowy (inwestycyjny), czy bierny (nie-
inwestycyjny). Te dwa czynniki, reprezentujace sytuacje demograficzng i budownictwo mieszka-
niowe, pozwalajg na wyodrebnienie czterech gtéwnych klas, ktére wskazano na ryc. 1. Z kolei po-
zostate zmienne stuzg do dalszego podziatu wzgledem warunkéw mieszkaniowych i dostepnosci
mieszkan. W przypadku liczby mieszkarn na 1000 mieszkaricow ponadprzecietna warto$¢ wskaz-
nika Swiadczy o wysokim nasyceniu w mieszkania. Z kolei wyzszy od $redniej udziat mieszkan nie-
zamieszkatych wskazuje, ze istniejacy zas6b mieszkaniowy w duzej mierze nie jest konsumowany.
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I. TYPY ROZWOJU DEMOGRAFICZNO - MIESZKANIOWEGO
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(1) liczba ludnosci w 2021 r. wzgledem 2011 r.

(2) liczba mieszkan na 1000 mieszkancow w 2021 r.

(3) udziat mieszkan niezamieszkanych w 2021 r.

(4) udziat mieszkan wybudowanych w latach 2011-2021 w relacji do ogétu mieszkan

Ryc. 1. Typograf — teoretyczny uktad parametrow dla autorskiej typologii demograficzno-mieszkaniowej

Zrédto: opracowanie wiasne.

Rezultaty badan

Petne wyniki badan ze wskazaniem wszystkich zidentyfikowanych typéw demograficzno-miesz-
kaniowych gmin zilustrowano na ryc. 2. W tab. 2 przedstawiono rozktad wystepowania poszczegol-
nych typéw wzgledem réznych kategorii gmin. W analizach rozktadu przestrzennego uwzgledniono
zasiegi miejskich obszaréw funkcjonalnych (dalej: MOF), zgodnie z delimitacjg P. Sleszyniskiego
(2013). W 2021 r. obejmowaty one 18 miast wojewddzkich i 280 gmin je otaczajacych, co tacznie da-
wato 298 gmin®. Pod uwage wzieto réwniez zasieg gmin goérskich (203 JST) i nadmorskich (55 JST)
zgodny z delimitacjami przeprowadzonymi przez GUS (2020). W rozkladzie zjawiska przedstawio-
no réwniez podziat wzgledem liczby mieszkancéw wedtug stanu na koniec 2021 r. zgodny z danymi
GUS, stosujac podziat na gminy: mate — 20 tys. os., Srednie — 20-100 tys. os., i duze — powyzej 100
tys. os. Ponadto wskazano rozktad na gminy: miejskie, miejsko-wiejskie i wiejskie.

8 W pracy wskazano 299 gmin, jednak w wyniku potaczenia gminy wiejskiej Zielona Gora z miastem na pra-
wach powiatu o tej samej nazwie w 2014 r. ich liczba spadta do 298.
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1:4 500 000

Typy demograficzno-mieszkaniowe gmin Typy gmin wg funkeji

I A - rosnacy/stabilny, nasycony, konsumowany, inwestycyjny [ I-kurczacy, nasycony, konsumowany, inwestycyjny O gminy nadmorskie

[T B - rosnacy/stabilny, nasycony, nieskonsumowany, inwestycyjny [ J- kurczacy, nasycony, nieskonsumowany, inwestycyjny O gminy gorskie

[ ] C-rosnacy/stabilny, nienasycony, konsumowany, inwestycyjny I K- kurczacy, nienasycony, konsumowany, inwestycyjny O MOF (za Sleszynski 2013)

[ ] D - rosnacy/stabilny, nienasycony. nieskonsumowany. inwestycyjny [l L - kurczacy, nienasycony, nieskonsumowany, inwestycyjny
[ rosnacy/stabilny, nasycony, konsumowany, nieinwestycyjny [ M- kurczacy. nasycony, konsumowany, nieinwestycyjny

[ F - rosnacy/stabilny, nasycony. nieskonsumowany, nieinwestycyjny | N - kurczacy, nasycony, nieskonsumowany, nieinwestycyjny
|| 6 - rosnacy/stabilny, nienasycony, konsumowany, nieinwestycyjny I 0 - kurczacy, nienasycony, konsumowany, nieinwestycyjny

|| H-rosnacy/stabilny, nienasycony, nieskonsumowany, nieinwestycyjny [l U - kurczacy, nienasycony, nieskonsumowany, nieinwestycyjny

Ryc. 2. Typy demograficzno-mieszkaniowe gmin w 2021 r.

Zrédio: opracowanie wiasne.

Przeprowadzone badania wskazaly, ze wszystkie potencjalne typy mialy swoich reprezentan-
tow. Najczesciej spotykane byty te cechujgce sie jednoczesnie ubytkiem mieszkancow i stosun-
kowo niskim odsetkiem nowych mieszkan (od M do U). Wystepowaty one w 56% gmin. Rzadziej
dobra sytuacja mieszkaniowa szta w parze z duzym odsetkiem nowej tkanki mieszkaniowej. Taka
sytuacja cechowata typy od A do D i dotyczyta 31% gmin. Ponadto w przypadku 7% gmin wyste-
powaly jednoczesnie depopulacja i duzy udziat nowych mieszkan (typy od | do L), a pozostate
6% taczyto dobra sytuacje demograficzng ze stosunkowo niskim wskaznikiem odnowy substancji
mieszkaniowej (typy od E do H).
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Tab. 2. Rozktad typéw demograficzno-mieszkaniowych w odniesieniu do wybranych kategorii gmin

Gminy Gminy Gminy Gminy G_n_winy Gminy Gminy Gminy Gminy
ogoétem MOF nadmorskie | gorskie miejskie mlgjgkg- wiejskie mate Srednie duze
Typ -wiejskie
N=2477 N=298 N=55 N=203 N=302 N=652 N=1523 N=2132 N=308 N=37
% % % % % % % % % %
A 41 21,8 0,0 0,5 9,6 6,3 2,1 1,9 18,2 13,5
B 3,5 11,1 20,0 3,9 5,3 3,2 3,3 3,0 5,8 13,5
Cc 17,4 35,2 9,1 18,2 1,0 10,7 23,6 18,2 14,0 0,0
D 55 7,7 1,8 14,8 0,0 2,3 7,9 6,1 1,9 0,0
E 0,7 2,0 0,0 1,0 2,3 1,2 0,1 0,5 2,3 0,0
F 0,7 0,3 1,8 15 0,0 0,8 0,8 0,8 0,3 0,0
G 3,8 0,3 0,0 9,9 0,7 2,3 5,0 4,3 0,6 0,0
H 11 1,0 0,0 2,5 0,3 0,9 13 1,2 0,3 0,0
1 1,7 2,7 3,6 0,5 8,9 2,3 0,1 0,8 7,1 10,8
J 2,1 1,7 20,0 54 7,0 2,0 1,2 1,9 2,6 10,8
K 2,0 2,0 0,0 0,5 0,7 2,9 1,8 2,1 1,3 0,0
L 1,5 0,0 3,6 1,5 0,0 0,3 2,2 1,7 0,0 0,0
M 13,3 9,4 9,1 15,8 49,3 22,1 2,4 9,1 39,3 37,8
N 15,5 3,4 21,8 10,8 11,6 17,2 15,6 17,2 4,5 13,5
(o} 17,3 1,3 9,1 9,4 3,0 19,5 19,2 19,9 1,6 0,0
U 9,8 0,0 0,0 3,9 0,3 6,0 13,3 11,4 0,0 0,0
z 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Zrodto: obliczenia wlasne.

Typy od A do D byly charakterystyczne dla gmin potozonych w strefach oddziatywania duzych
miast. Do tego grona zaliczono 75,8% gmin tworzacych MOF. W przypadku jednostek nalezg-
cych do typow B i D wyzwaniem pozostawat ponadprzecietny odsetek mieszkan niezamieszkatych.
Typ B charakterystyczny byt dla gmin atrakcyjnie potozonych, przyciggajacych mieszkancow, tu-
rystow, jak réwniez inwestorow, ktorzy na rynku mieszkaniowym lokujg swoj kapitat, przyczyniajac
sie do wzrostu cen mieszkan. W gronie tym znalazly sie duze polskie miasta: Warszawa, Krakow,
Poznan, Gdansk i Gdynia. Typ B popularny byt jednoczesnie w gminach nadmorskich. Z kolei typ
D, ktory od typu B rézni sie nizszym stopniem nasycenia w mieszkania, wystepowat w mniejszych
gminach, czesto na obszarach gérskich. Obszary metropolitalne i atrakcyjne turystycznie sprzyjajg
zjawiskom powodujacym pogtebianie sie polaryzacji w zakresie dostepnosci mieszkaniowej. Dla
tej grupy gmin preferowane moga by¢ dziatania stuzace zwiekszaniu dostepnosci mieszkaniowej
i przyczyniajace sie do niwelowania zjawiska luki czynszowej. Wyzwaniem pozostaje dla nich réw-
niez zapanowanie nad dynamicznymi procesami urbanizacji. Jak wskazujg W. Dawid i in. (2021),
presja inwestycyjna, ktéra towarzyszy tego typu gminom, jest tak silna, ze czesto odsuwa na bocz-
ny tor racjonalne zagospodarowanie przestrzeni i jej zasobow, co generuje konsekwencje funkcjo-
nalno-przestrzenne, spoteczne, sSrodowiskowe, a ostatecznie rowniez finansowe.

Typy od E do H tgczyly gminy, ktére pomimo stabilnej lub poprawiajacej sie sytuacji demogra-
ficznej zmagaly sie z niskim przyrostem nowych zasob6éw mieszkaniowych. Warto zaznaczy¢, ze
przyjety wskaznik zmiany liczby ludnosci w tej grupie nie osiggat juz tak wysokich wartosci jak
w przypadku typow od A do D. Najwyzszy przyrost odnotowano w gminie Nawojowa i wynosit on
7,3%, a tylko 11 gmin w tym gronie w latach 2011-2021 zwiekszyto swoja populacje o wiecej niz
2%. W gminach nalezacych do typow od A do D maksymalny przyrost wynosit 111,8% (gmina
Stawiguda), a wzrost liczby mieszkancéw o ponad 2% wykazato 67 gmin. Relatywnie niski udziat
nowych mieszkan, przy braku podejmowania dziatan stuzacych poprawie sytuacji mieszkanio-
wej, moze w perspektywie kolejnych lat przyczynic¢ sie do pojawienia sie w tych gminach regresu
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demograficznego. Typy od E do H zazwyczaj wystepowalty w gminach o stosunkowo niskiej liczbie
mieszkancéw i potozonych poza zasiegiem MOF. Najwiekszg gming w tym gronie byty Czechowice-
-Dziedzice, liczgce w 2021 r. niespetna 45 tys. mieszkaricow. Reprezentowaty one typ E, a wiec ten
wskazujacy na wysoki stopien nasycenia w mieszkania i niski udziat zjawiska niezamieszkiwania.
Mate gminy, ktére czesto majg ograniczone mozliwosci budzetowe, nie sa wylaczone z zadania, ja-
kim jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j.
Jest to obowigzek wskazany w art. 4. ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Potencjalnych przyczyn niskiej podazy mieszkan na
tych terenach mozna upatrywac¢ m.in. w deficycie atrakcyjnych gruntéw pod budownictwo miesz-
kaniowe, braku uzbrojenia dziatek czy ich rozdrobnieniu. Dla tego typu gmin impulsem do poprawy
sytuacji mieszkaniowej moga byc¢ instrumenty planistyczne i realizacyjne w zakresie prowadzonej
polityki przestrzennej gminy (Cymerman 2011; Nowak 2021b).

Warto réwniez zwrdéci¢ uwage na gminy typu F, cechujgce sie dobrze rozwinietg tkankg miesz-
kaniowag, w ktorej dodatkowo nasilone jest zjawisko pustych mieszkan. Nalezy podkresli¢, ze po-
nadprzecietna wartos¢ tego wskaznika jest nie tylko zagrozeniem, ale takze potencjalem i szansa.
Tego typu gminy mogg by¢ potencjalnie dobrym miejscem do prowadzenia dziatah majgcych na
celu przywrécenie niewykorzystywanej substancji mieszkaniowej na rynek mieszkaniowy (podob-
nie jak typy: B, J, N). Taka mozliwos¢ dajg spoteczne agencje najmu®. Sg to podmioty posredni-
czace w najmie, ktorych celem jest poprawa dostepnosci do oferty mieszkaniowej. W ramach ich
dziatalnosci mozliwe jest prowadzenie dziatahh remontowych w dzierzawionych lokalach, co moze
przyczynia¢ sie do zmniejszania sie liczby pustostandw.

Typy od | do L pomimo nasilonych proceséw depopulacji wyrézniajg sie wysokim udziatem no-
wych mieszkan. Cechy te wskazuja, ze pomimo niekorzystnych proceséw demograficznych gminy
nalezace do tej grupy maja potencjat rozwojowy. Typ |, ktéry wyrézniat sie ponadto wysokim nasy-
ceniem w mieszkania i relatywnie niskim udziatem pustostanéw, obserwowany byt m.in. w duzych
i w Srednich miastach. Wiele z nich zgodnie z hierarchig osadniczg zaproponowang przez A. Sobale-
-Gwosdz (2023) jest miastami o randze subregionalnej — np. tomza, Biata Podlaska, Ostroteka
czy Krosno — oraz silnej ponadlokalnej, jak m.in. Debica, Malbork, Wadowice i Bolestawiec. Z ko-
lei typ J, w ktérym dodatkowym problemem byto natezenie zjawiska niezamieszkiwania, czesciej
obejmowat miasta o randze wojewddzkiej, tj. Katowice, Torun, Kielce i Olsztyn, jak réwniez szereg
gmin gorskich i nadmorskich oraz innych atrakcyjnych turystycznie, m.in.: Zakopane, Szczawnice,
Karpacz, Kotobrzeg, Miedzyzdroje, Mielno, Krynice Morska, Wtodawe czy Uniejow.

Wartym uwagi jest réwniez typ L, w ktorym znajdujg sie gminy tagczace spadek liczby ludnosci
i niski stopien nasycenia w mieszkania z ponadprzecietnym przyrostem nowych zasoboéw w la-
tach 2011-2021. Typ ten reprezentowany byt niemal wytgcznie przez gminy wiejskie. Wystepowat
réwniez w kilku gminach atrakcyjnych turystycznie. Najczesciej spotykany byt w obszarze pomie-
dzy MOF Olsztyna i MOF Warszawy oraz w drugim i trzecim rzedzie gmin od Ptocka i Radomia.
Przyczyn takiego zjawiska moze by¢ wiele i wymaga to dalszych badan. Niemniej nalezy zauwa-
zy¢, iz wraz ze zwiekszeniem sie liczby miejsc zatrudnienia oferujgcych prace w formie zdalnej
zyskiwa¢ moga gminy potozone poza delimitowanymi strefami MOF. W tej grupie mozna roéwniez
doszukiwac sie wystepowania tzw. drugich doméw, czyli obiektow mieszkaniowych uzytkowanych
czasowo w celach rekreacyjnych. Jednoczes$nie gminy te czesto potozone sg w otoczeniu tych,
ktére znajdujg w gorszej sytuacji demograficzno-mieszkaniowej. Ponadprzecietny udziat nowych
inwestycji mieszkaniowych moze by¢ zwigzany z lepszag dostepnoscia gruntdw niz w gminach sg-
siednich.

Typy od M do U agregowaty najwiekszg liczbe jednostek, w ktérych nastepowat znaczacy spa-
dek zaludnienia kroczgcy w parze z niskim odsetkiem nowych mieszkan. W tym gronie relatywnie
w lepszej sytuacji byly gminy typu M, gdzie potencjalem byta rozwinieta istniejgca tkanka mieszka-
niowa, w ktorej zjawisko pustych mieszkan nie byto nasilone. Do tej kategorii zaliczono 329 gmin.
Najwiecej z nich znajdowalo sie na obszarach, ktére zostaty witaczone do Polski w 1945 r., czyli na

4 Zgodnie z Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa sg to
podmioty prowadzace dziatalno$¢ polegajacg na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych od ich wtascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub budynkéw osobom fizycznym wskazanym
przez gmine na zasadach okreslonych w ustawie.
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terenach wojewoédztw: zachodniopomorskiego, lubuskiego, dolnoslgskiego, opolskiego, warmin-
sko-mazurskiego oraz czesciowo wojewddztwa $laskiego, pomorskiego i potnocnego fragmentu
wielkopolskiego. Tereny te juz w 1945 r. charakteryzowaly sie wzglednie wyzszym nasyceniem
w mieszkania w poréwnaniu do pozostatej czesci kraju (Andrzejewski 1977). Przy niskiej skali no-
wych inwestyciji i braku dodatkowych impulsow, ktére spowodowatyby zahamowanie ubytku miesz-
kancow, gminy te czeka stopniowy regres. Typ ten wystepowat w 32 gminach gérskich, zwtaszcza
sudeckich, oraz w pieciu gminach nadmorskich. Ponadto obejmowat 27 gmin tworzgcych miejskie
obszary funkcjonalne, z czego 2/3 tworzg Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolie. Najwiekszymi
miastami reprezentujacymi te kategorie sg: Bydgoszcz, Czestochowa i Sosnowiec, liczace powy-
zej 200 tys. mieszkancow.

W gorszej sytuacji znajdowaty sie gminy zaliczone do typu N, w ktérych dodatkowy problem
polegat na wzmozonym zjawisku niezamieszkiwania mieszkan. Najwiekszymi miastami w tej ka-
tegorii byly: £6dz, Radom, Rybnik, Ptock, Chorzéw i Kalisz. Dla lokalnych decydentow istotne jest
zdiagnozowanie przyczyn wysokiego udziatu pustych mieszkan. Powodem moga by¢ naturalne
procesy demograficzne i ruch migracyjny, ale pogtebianie sie tego zjawiska moze by¢ réwniez
zwigzane z rozwojem najmu krotkoterminowego czy zjawiska tzw. drugich domow. Zwtaszcza
w pierwszym przypadku wysoki udziat pustych mieszkan w potgczeniu z kurczeniem sie popula-
cji gminy moze napedzaé proces degradacji tkanki mieszkaniowej. Innym przypadkiem sg gminy
atrakcyjne turystycznie, w ktérych problemem moze by¢ rosngca niedostepnos$¢ cenowa mieszkan
dla lokalnej spotecznoéci. W$réd gmin nalezacych do typu N znalazty sie m.in.: Sopot, Swinoujscie,
Wiadystawowo, Ustka, teba oraz Hel. Typ ten wystepowat réwniez w 22 gminach goérskich, z czego
najczesciej potozonych w Sudetach (15 gmin), ale tez w innych pasmach. W gronie tym znalazly
sie m.in.: Szczyrk, Krynica-Zdroj oraz Koszarawa. Nalezy zauwazy¢, ze $rednie ceny mieszkan
w wielu nadmorskich miastach w 2023 r. byly drozsze niz w Warszawie i innych duzych miastach
(Ceny mieszkan... 2023).

Procesy zachodzgce w typie O wskazujg, ze zaréwno pod wzgledem demograficznym, jak i sy-
tuacji mieszkaniowej gminy znajdujg sie juz na etapie regresu, przy czym cechujg sie relatywnie
niskim udziatem pustych mieszkan. W rozktadzie przestrzennym typ O ma swoje skupiska m.in. na
terenie wojewodztw: kujawsko-pomorskiego, wielkopolskiego, lubuskiego, zachodniopomorskiego,
lubelskiego i opolskiego. W najtrudniejszej sytuacji demograficzno-mieszkaniowej sg gminy zali-
czone do typu U. Przedstawiciele tej kategorii zazwyczaj reprezentowali gminy wiejskie (83,5%).
W rozktadzie przestrzennym typ U gromadzit najwiecej gmin w pétnocnej czesci wojewodztwa ma-
zowieckiego poza strefg odziatywania warszawskiego MOF oraz w zachodniej czesci wojewddz-
twa podlaskiego poza strefg oddziatywania biatostockiego MOF.

Dyskusja

Ocena sytuacji mieszkaniowej czy samej dostepnosci mieszkan, ktéra dokonywana jest w do-
kumentach rzadowych na duzym poziomie ogolnosci, utrudnia prowadzenie efektywnej polityki
mieszkaniowej. Prowadzi to do sytuacji, w ktorej cho¢ cele polityki mieszkaniowej panstwa moga
by¢ osiggane, to w rzeczywistosci nie musza prowadzi¢ do poprawy sytuacji mieszkancow.
Przyktadowo, sposréd 190 gmin, ktére w 2021 r. osiggnety cel 435 mieszkan na 1000 mieszkanh
wskazany w NPM, jedynie 13,7% znalazlo sie w typie wskazujacym na rozwoj demograficzno-
-mieszkaniowy. Przeprowadzone analizy pokazaty, ze stosowanie badan typologicznych, w ktérych
taczy sie mierniki dotyczgce sytuacji mieszkaniowej i demograficznej, moga by¢ wartosciowe dla
ksztattowania polityki mieszkaniowej kraju czy — szerzej — polityki rozwoju. Tym samym twierdzgco
odpowiedziano na jedno z postawionych w artykule pytarn badawczych.

Czesciowo potwierdzono réwniez, ze gminy tworzace miejskie obszary funkcjonalne miast wo-
jewddzkich lub inne spdjne terytoria majg odrebng specyfike w zakresie sytuacji mieszkaniowe;j
i demograficznej. Sposréd 298 gmin tworzacych MOF 76% znalazto sie w typach rozwoju demo-
graficzno-mieszkaniowego. Podobienstwa, chociaz w mniejszej skali, wykazywaly rowniez inne
wydzielone ze wzgledu na funkcje typy gmin. Pod tym wzgledem wyr6znity sie gtdwnie gminy nad-
morskie. W szesciu typach demograficzno-mieszkaniowych znalazto sie 89,1% z nich, a trzy naj-
czesciej wystepujace obejmowaty 61,8% badanych jednostek. WspdIng cecha okazaty sie: wysoki
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Ryc. 3. Zmiana liczby ludno$ci w 2021 r. w stosunku do 2011 r.

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS.

stopien nasycenia w mieszkania i ponadprzecietny problem pustych mieszkan. Ponadto 2/3 gmin
nadmorskich zmagato sie z nasilonymi procesami depopulacji. W przypadku gmin gorskich wyste-
powato wieksze zréznicowanie typéw demograficzno-mieszkaniowych. Najczesciej obserwowano
te, ktére wskazywaly na rozwoj demograficzno-mieszkaniowy i jednoczesnie wykazywaty niski sto-
pien nasycenia w mieszkania (tagcznie 33%). Wystepowaty one jednak gtéwnie na terenie Karpat,
czyli w obszarze, ktory historycznie obejmowat zabor austriacki. W drugiej kolejnosci popularne
byly typy, w ktoérych chociaz substancja mieszkaniowa byta rozwinieta, to gminy cechowaly sie re-
gresem demograficzno-mieszkaniowym (fgcznie 27%). W tym przypadku byty to gtownie jednostki
potozone w Sudetach, czyli na obszarze, ktory przez dtugi czas zwigzany byt z Niemcami i zostat
przytaczony do Polski w 1945 r. W przypadku gmin gdrskich wiekszg role w rozktadzie zjawiska
odegraty uwarunkowania historyczne niz atrakcyjnos¢ turystyczna.

W artykule zidentyfikowano réwniez, ze podstawowy dokument wskazujacy gtowne kierunki
polityki mieszkaniowej kraju, jakim jest NPM, nie umozliwia identyfikacji ztozonosci zachodzacych
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zjawisk w ujeciu terytorialnym. Poszukujgc odpowiedzi na pytanie badawcze dotyczgce sensow-
nosci rozszerzania dokumentéw rzadowych, tj. NPM, o zorientowane terytorialnie badania diagno-
styczne, w dalszej czesci artykutu przedstawiono analize przestrzenng poszczegoélnych zjawisk,
uwzglednionych w typologii demograficzno-mieszkaniowej.

Analiza danych z dwdch ostatnich spiséw powszechnych wskazuje, ze w skali catego kraju licz-
ba ludnosci Polski w latach 2011-2021 zmniejszyta sie o0 1,64%. W ujeciu przestrzennym widoczny
byt spadek zaludnienia w wiekszosci gmin na terenie kraju, jednoczes$nie zidentyfikowano réwniez
obszary notujgce wzrost (por. ryc. 3).
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Udziat mieszkan wybudowanych w
latach 2011-2021 (%)
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1:4 500 000

Ryc. 4. Udziat mieszkan wybudowanych w latach 2011-2021 w ogolnej liczbie mieszkan wedtug stanu na koniec
2021 r.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.

Takie przypadki najczesciej dotyczyly gmin tworzacych obszary funkcjonalne duzych miast.
Regres demograficzny w najwiekszym stopniu dotykat gminy wiejskie, potozone poza strefami
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oddziatywania duzych miast. Procesy intensywnej depopulacji najczesciej dotyczyty gmin w wo-
jewddztwach: podlaskim, lubelskim i warminsko-mazurskim. Znalazto sie w nich relatywnie naj-
wiecej gmin w pierwszym kwintylu, w ktérym spadek liczby ludno$ci wynosit co najmniej 9,27%.
Jednoczesnie, zgodnie z danymi GUS, w tym samym czasie nastapit przyrost zasobéw mieszka-
niowych o 13,04%. Mieszkania wybudowane w latach 2011-2021 stanowity 12,5% og6tu zasobow
w 2021 r. Jak wskazujg K. Nowak i A. Muziot-Wectawowicz (2023), celem wskazanym w planach
wydatkow panstwa w ukladzie zadan budzetowych w zakresie gospodarki mieszkaniowej w la-
tach 2016—-2020 byta poprawa dostepnosci mieszkan. Ocena jego realizacji dokonywana byta na
podstawie jednego miernika — liczby wybudowanych mieszkah na 1000 mieszkancow w danym
roku. Zestawienie celow z osigganymi wynikami pokazato, ze rokrocznie byt on realizowany z na-
wigzka. Biorac jednak pod uwage rozktad przestrzenny udziatu nowych mieszkan oddanych do
uzytku latach 2011— 2021 w stosunku do zasobu mieszkan ogétem w 2021 r., okazuje sie, ze nowe

Liczba mieszkan na 1000
mieszkancow w 2021 r.
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B 3533-3927
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Ryc. 5. Liczba mieszkan na 1000 mieszkanicéw w 2021 r.

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS.
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inwestycje mieszkaniowe skupione bylty w miejskich obszarach funkcjonalnych duzych miast oraz
w ich otoczeniu. Jednoczesnie w wielu innych przypadkach wskaznik ten osiggat niskie wartosci
(por. ryc. 4).

Ponadto nie zawsze wzrost liczby mieszkancéw wigzat sie ze znaczgcym udzialem nowych
mieszkan. W tym samym analizowanym okresie nieodosobnione byly przypadki, w ktérych na-
wet przy znaczacym ubytku mieszkancéw oddawano do uzytku relatywnie duzo mieszkan. Taka
sytuacja obserwowana byta w wielu gminach atrakcyjnych turystycznie, co dobrze widoczne jest
w pasie nadmorskim. Cel zwiekszenia dostepu do mieszkan wskazany zostat rowniez w NPM,
a miernikiem jego realizacji byta liczba mieszkan na 1000 mieszkancow. Wskazano, ze powinien
on osiggnac poziom 435 mieszkan na 1000 mieszkancéw w 2030 r., rowny 6wczesnej Sredniej dla
UE. W 2021 r. zgodnie z danymi z NSP 2021 wskaznik ten osiagnat w Polsce warto$¢ 400,4 miesz-
kan na 1000 oso6b. Jednak, jak wskazano na ryc. 5, zjawisko to réwniez wykazywato znaczgce

Udzial mieszkan niezamieszkatych
w mieszkaniach ogétem (NSP 2021)
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Ryc. 6. Udziat mieszkan niezamieszkatych w stosunku do ogétu zasobow mieszkaniowych w 2021 r.

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS.
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zrdznicowanie wewnatrz kraju. W przypadku 1/5 gmin wskaznik ten byt nizszy niz 302 mieszkania
na 1000 mieszkancow, a w przypadku 190 — wyzszy niz 435 mieszkan na 1000 osoéb.

Obraz sytuacji mieszkaniowej jest bardziej ztozony, gdy zestawia sie ze sobg kilka czynnikow.
Przyktadowo w gminach potozonych w Srodkowej czesci wojewddztwa wielkopolskiego czy na
terenie wojewoddztw matopolskiego i podkarpackiego pomimo obserwowanego przyrostu ludnosci
w latach 2011-2021 i wysokich wartosci wskaznika odnowy zasob6w mieszkaniowych poziom
nasycenia w mieszkania jest w nich nizszy niz we wschodniej czesci wojewddztwa podlaskiego,
gdzie nowych inwestycji mieszkaniowych jest relatywnie mato, ale nasilone jest zjawisko depopu-
lacji. Przektada sie to jednoczesnie na wysoki udzial mieszkan niezamieszkatych, o czym swiadczg
wyniki NSP 20215 (ryc. 6).

W efekcie moze sie okazaé, ze na danym obszarze, pomimo obserwowanej duzej dynamiki
w budownictwie mieszkaniowym, nie tylko nie poprawia sie dostepnos¢ do mieszkan, lecz takze
pogtebia sie zjawisko luki czynszowej®. Potwierdzajg to inne badania, w ktérych diagnozowano, ze
zjawisko to w 2017 r. w najwiekszym nasileniu wystepowato w miejskich obszarach funkcjonalnych,
gdzie pomimo iz oddawano do uzytku najwiecej mieszkan, najtrudniej byto zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe $redniozamoznej czesci spoteczenstwa (Nowak 2021a). Podobnie wysoka wartos¢
wskaznika liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw, cho¢ swiadczy o nasyceniu w mieszkania, moze
sie wigzac réwniez z nasilonym procesem depopulacji i rosngcym problemem pustych mieszkan.
Sposrdad 190 gmin, ktore w 2021 r. osiggnely cel 435 mieszkan na 1000 mieszkancow, 85% zma-
gato sie z nasilonym procesem ubytku mieszkancow, 58% z wysokim udziatem niezamieszkanych
mieszkan, a 70% z niskim udzialem nowych mieszkan.

Przeprowadzone analizy pozwolity zobrazowaé potrzebe uwzgledniania w strategicznych do-
kumentach rzadowych, wyznaczajacych kierunki polityki mieszkaniowej, badan diagnostycznych
zorientowanych terytorialnie. Takie podejscie uwypukla ztozono$¢ zachodzacych proceséw w ob-
szarze mieszkalnictwa. Tym samym uzyskano odpowiedZ na ostatnie z postawionych w pracy
pytan badawczych.

Podsumowanie

Wykonane badania pokazatly, ze sytuacja mieszkaniowa na terenie Polski w 2021 r. wykazywata
duze zréznicowanie na poziomie gmin. Z kolei uwzglednienie w analizach zmian ludnosciowych
pozwolito zwrdéci¢ uwage, ze aspekt demograficzny odgrywa bardzo istotng role w uchwyceniu zto-
zonosci procesow zachodzgcych w obszarze mieszkalnictwa. Chociaz wzrost czy spadek populaciji
gmin nie zawsze byt skorelowany ze stopniem nasycenia w mieszkania, ze skalg budownictwa
mieszkaniowego czy problemem pustych mieszkan, to czynnik ten w zestawieniu z wymienionymi
aspektami pozwolit dokonaé syntetycznej oceny procesow ksztattujgcych sytuacje mieszkaniowa.

W wyniku przeprowadzonego badania typologicznego zidentyfikowano 16 typéw demogra-
ficzno-mieszkaniowych gmin, ktére zagregowano w cztery gtéwne klasy: rozwoju demograficzno-
-mieszkaniowego, stabilizacji demograficzno-mieszkaniowej, regresu demograficznego i rozwoju
mieszkaniowego oraz regresu demograficzno-mieszkaniowego. Zastosowana metoda badawcza
nawigzywata do metodologii zachowan migracyjnych ludnosci Dlugosza. Najczesciej identyfiko-
wano typy wskazujace na regres demograficzno-mieszkaniowy. Ten widoczny byt w najwiekszym
stopniu w gminach potozonych poza zasiegiem oddziatywania metropolii. Najwieksze natezenie

5 Dane dotyczg stanu na 31 marca 2021 r. Zgromadzono je na podstawie meldunkow i deklaracji przebywania
W momencie spisu, co uzupetniono odczytami licznikdw energii. Lgczna liczba mieszkan niezamieszkatych wyno-
sita 1,8 min, co stanowito 11,7% og6tu mieszkan w Polsce (Habitat for Humanity Poland 2022). Nalezy zauwazyc¢,
ze do tej grupy zaliczajg sie zarbwno opuszczone domy i mieszkania, jak réwniez apartamenty traktowane przez
wiascicieli jako lokata kapitatu. Do tego grona za$ zaliczajg sie rowniez mieszkania sezonowe, ktore wykorzysty-
wane sg w okresie letnim. Dodatkowo badanie przeprowadzono w czasie trwania pandemii Covid-19, co wigzato
sie z ograniczeniami w przemieszczaniu i edukacjg zdalng. W efekcie czes¢ studentéw wynajmujacych mieszka-
nia mogta w tym czasie przebywac¢ w innym miejscu (Grzeszak 2022). Pomimo wskazanych zastrzezen byty to
pierwsze tak doktadne dane o tym zjawisku, ktére zebrano w ramach spiséw powszechnych w Polsce.

6 Zjawisko wystepujace, gdy osoby majg dochody zbyt wysokie w stosunku do limitow najmu mieszkania
komunalnego i jednoczesnie zbyt niskie, zeby zakupi¢ mieszkanie lub wynaja¢ je na rynku komercyjnym (Muziot-
-Wectawowicz 2017).
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probleméw w ukfadzie przestrzennym zaobserwowano w obszarze pomiedzy strefg oddziatywania
Warszawy, Olsztyna, Biategostoku, Bydgoszczy, Torunia i Ptocka. Z kolei potencjat rozwojowy wi-
doczny byt zwtaszcza wewnatrz miejskich obszaréw funkcjonalnych. Wyjatkiem byt MOF Katowic,
w ktdrym wiekszo$¢ gmin nalezata do typéw wskazujacych na regres mieszkaniowo-demograficz-
ny. W pracy potwierdzono, ze w badaniach sytuacji mieszkaniowej i demograficznej zasadne jest
wyodrebnianie obszaréw, ktére tworzg miejskie obszary funkcjonalne. Odrebng specyfike w tym
zakresie mialy réwniez gminy nadmorskie, w przeciwienstwie do gmin goérskich.

Ponadto w analizach przestrzennych zidentyfikowano, ze rozwojowy charakter demograficzno-
-mieszkaniowy w najwiekszym stopniu wystepowat na terenie wojewddztw: matopolskiego, pod-
karpackiego, pomorskiego i wielkopolskiego. Zwlaszcza w tym ostatnim dobrze widoczny byt duzy
kontrast pomiedzy gminami, w ktérych przybywato mieszkancow i nowych mieszkan, a sasiaduja-
cymi z nimi jednostkami, w ktérych populacja znaczaco sie skurczyta, a udziat nowych mieszkan
byt niski.

W perspektywie zachodzacych przemian demograficznych i zmniejszania sie populacji kraju
dobre warunki do rozwoju mieszkalnictwa, obok rozwinietego rynku pracy, moga by¢ jednym z klu-
czowych czynnikéw wptywajgcych na decyzje ludnosci o wyborze miejsca zamieszkania.
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