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Zasoby mieszkaniowe w polskich miastach
wojewddzkich i marszatkowskich: 2013 i 2023

Housing Stock in Polish Voivodeship and Marshal Cities: 2013 and 2023

Streszczenie

Sfera mieszkaniowa stanowi wazny element gospodarki. Jej zasadniczym elementem sa zasoby
mieszkaniowe, ktére znajduja si¢ w poszczegdlnych lokalizacjach. W artykule przedstawiono
rozne definicje mieszkania oraz zaprezentowano wskazniki stuzace ukazaniu sytuacji miesz-
kaniowej. Do przeprowadzenia analizy poréwnawczej przyjeto wskaznik liczby mieszkan na
1000 mieszkancéw oraz wielko$ci zasobow mieszkaniowych (ogétem oraz wedtug struktury
wlasnosci) dla 18 miast wojewddzkich i marszatkowskich. Wykorzystano dane dla lat 2013 oraz
2023, a w odniesieniu do struktury wlasnosci dla 2022. Przeprowadzona analiza poréwnawcza
wykazala, ze w badanych miastach zwigkszeniu ulegt wskaznik liczby mieszkan na 1000 ludno-
$ci, co byto skutkiem wzrostu zasobu mieszkaniowego oraz zmian w zakresie liczby ludnosci.
Miastem, ktére charakteryzuje si¢ najwigksza iloscig mieszkan, jest Warszawa, za$ najmniej
mieszkan zlokalizowanych jest w Gorzowie Wielkopolskim. W Rzeszowie na przestrzeni ostatniej
dekady najbardziej zwigkszyt si¢ zasob substancji mieszkaniowej, natomiast najmniejszy przy-
rost wystapil w Lodzi. W zakresie struktury wlasnosciowej wzrosta liczba mieszkan nalezacych
do 0s0b fizycznych oraz towarzystw budownictwa spolecznego. W zdecydowanej wigkszosci
miast zmalala liczba mieszkan nalezacych do innych podmiotéw (wyjatek stanowi Zielona
Goéra). Natomiast zasoby mieszkaniowe bedace wlasno$cig gmin, spotdzielni mieszkaniowych
oraz zakladéw pracy zmniejszyly si¢ we wszystkich analizowanych miastach. Liczba mieszkan
nalezacych do Skarbu Panistwa zmalata w 13, a wzrosta w 5 miastach wojewddzkich i marszal-
kowskich. W analizowanym okresie zwigkszy! sie procentowy udziat mieszkan zlokalizowanych
w badanych miastach w odniesieniu do calego kraju.

SLowa KLUCZOWE: mieszkanie, zasoby mieszkaniowe, sytuacja mieszkaniowa, miasta wojewodzkie
i marszatkowskie

Summary

The housing sphere is an important part of the economy. Its essential element is the ho-
using stock, which is located in specific locations. The article presents various definitions of
housing and presents indicators to show the housing situation. The index of the number of
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housing units per 1,000 inhabitants and the size of the housing stock (in total and by owner-
ship structure) for 18 voivodeship and marshal cities were adopted for comparative analysis.
Data for the years 2013 and 2023 were used with regard to the ownership structure for 2022.
The comparative analysis carried out showed that the examined cities increased the indicator
of the number of housing units per 1,000 inhabitants, which was a result of an increase in
the housing stock and changes in the population. The city with the largest number of dwellings
is Warsaw, while the smallest number of dwellings is in Gorzow Wielkopolski. In Rzeszéw, over
the last decade, the housing stock increased to the greatest extent, while the smallest increase
occurred in £6dz. As regards the ownership structure, the number of dwellings owned by natural
persons and social housing associations increased. In the vast majority of cities, the number
of housing units owned by other entities decreased (with the exception of Zielona Gora). On
the other hand, the housing stock owned by communes, housing cooperatives and workplaces
decreased in all of the cities analyzed. The number of dwellings owned by the State Treasury
decreased in 13 and increased in 5 voivodship and marshal cities. During the analyzed time
period, the percentage share of dwellings located in the analyzed cities increased in relation
to the country as a whole.

Keyworbps: housing, housing stock, housing situation, voivodeship and marshal cities

Wprowadzenie

Nieruchomosci silnie zwiazane s3 z funkcjonowaniem spoteczenstwa i cze-
sto decyduja o poziomie dobrobytu czlowieka oraz zaspokojeniu jego po-
trzeb o charakterze indywidualnym (Szelagowska, Trzebinski, Orzechowski,
2021, s. 31). Te funkcje pelni mieszkanie, ktére umozliwia cztonkom gospo-
darstwa domowego realizacje¢ potrzeby schronienia oraz stanowi centralny
osrodek ich funkcjonowania, odpoczynku, rozwoju, nauki, wychowania
dzieci. Znaczenie mieszkania sprawia, ze wystepujace zasoby mieszkanio-
we stanowig wazny element sfery mieszkaniowej i czgsto sg przedmiotem
analiz, ktére zmierzajg do okreslenia sytuacji mieszkaniowej panujacej na
danym obszarze oraz przedstawienia zachodzacych zmian. Celem niniej-
szego artykulu jest ukazanie przemian, ktore dokonaly si¢ na przestrzeni
10 lat w zasobach mieszkaniowych (ogotem oraz wedlug formy wlasnosci),
w poszczegdlnych miastach wojewoddzkich i marszatkowskich. Do przed-
stawienia sytuacji mieszkaniowej wykorzystano dane dotyczace wielkosci
zasobu mieszkaniowego ogdtem w 2013 oraz 2023 r., a w podziale wzgledem
struktury wlasnosci analizowano dane dla lat 2013 i 2022, co podyktowane
byto ich dostepnoscig. Zamiarem autora jest takze ukazanie zachodzacych
zmian w zakresie wskaznika liczby mieszkan na 1000 mieszkancow, ktory
jest jedna z miar stuzacych ocenie sytuacji mieszkaniowej. Do wykona-
nia analizy poréwnawczej wykorzystano dane dostgpne w Banku Danych
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Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (Gtowny Urzad Statystyczny
[GUS], 2024). Wyniki przedstawione w tym artykule mogg stanowi¢ cenne
zrédto informacji dla decydentow, wspierajac ich w podejmowaniu trafnych
decyzji na rzecz poprawy sytuacji mieszkaniowej. Decydenci moga wzoro-
wacd si¢ na tych miastach, gdzie osiagnieto najlepsze rezultaty, aby wdraza¢
sprawdzone rozwigzania w innych regionach.

1. Mieszkalnictwo w badaniach naukowych

Mieszkalnictwo stanowi przedmiot zainteresowania réznych gatezi nauki. Oprocz
ekonomii nalezy wymieni¢ tutaj m.in. prawo, budownictwo, architekture, urba-
nistyke czy socjologie (Gawron, 2016, s. 15).

»Mieszkanie”, podobnie jak ,mieszkalnictwo’, jest pojeciem, ktore
pojawia si¢ na wielu ptaszczyznach badawczych. Dla celow statystyki
publicznej ,mieszkanie” ma swoja definicje okreslong przez GUS, gdzie
jest rozumiane jako:

[...] lokal sktadajacy si¢ z jednej lub kilku izb i pomieszczen pomocniczych, przezna-
czony na staly pobyt 0sob — wybudowany lub przebudowany do celow mieszkalnych;
konstrukcyjnie wydzielony trwalymi $cianami w obrebie budynku, do ktérego to
lokalu prowadzi niezalezne wejscie z klatki schodowej, ogolnego korytarza, wspolnej
sieni badz z ulicy, podwérza lub ogrodu (GUS, b.d. a).

Andrzejewski wyszczegolnia trzy ujecia, w ktérych mozna rozumie¢ pojecie
»mieszkania”. Pierwsze definiuje mieszkanie poprzez sposob zamieszkania, czyli
stanowi ono zespot funkcji, do realizacji ktérych niezbedna jest przestrzen oraz
urzadzenia. Drugie ujecie definicji mieszkania — techniczno-budowlane - okresla
je jako obudowang przestrzen dla rodziny. Ostatnie ujecie — architektoniczno-
-urbanistyczne - rozszerza ujecie drugie o takie elementy otoczenia jak teren
przygotowany do celéw mieszkalnych oraz ustugowe urzadzenia towarzyszace
(Andrzejewski, 1987, s. 17-18).

Przedstawione sposoby definiowania mieszkania ukazuja, Ze moze ono by¢
postrzegane w wezszym lub szerszym ujeciu. W taki sposob mozna rowniez
podejs¢ do kwestii badania sytuacji mieszkaniowej, wystepujacej w okreslonym
czasie na danym obszarze. W pierwszej kolejnosci wyszczegdlni¢ nalezy te
wskazniki, ktore GUS prezentuje w Banku Danych Lokalnych (BDL), a zali-
czajg si¢ do nich: przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania, przecigtna
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powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobg, mieszkania na 1000 mieszkancow,
przecietna liczba izb w mieszkaniu, przecietna liczba 0sdb na mieszkanie oraz
przecietna liczba 0sdb na izbe (GUS, 2024).

Wisréd innych miar majacych na celu ukazanie sytuacji mieszkaniowej,
stosowanych w pracach naukowych, mozna wyszczegélnic stopien wyposaze-
nia mieszkan w wodociag, ustep splukiwany, tazienke, centralne ogrzewanie
i gaz sieciowy (Suréwka, 2019), liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania,
wskaznik przeludnienia mieszkan, strukture wlasnosciowg, a w odniesieniu
do kwestii finansowych - cene za 1 m? przestrzeni mieszkaniowej czy rednig
liczbe lat oszczedzania na zakup nowego mieszkania o powierzchni 50 m?
(K. Suréwka, J. Wyrobek, M. Suréwka, 2020).

Jednym ze wskaznikow, najczesciej stosowanym w ujeciu §wiatowym,
jest statystyczny deficyt mieszkaniowy. Wskaznik ten ustalany jest poprzez
pomniejszenie liczby istniejacych zasobéw mieszkaniowych (zamieszka-
nych oraz niezamieszkanych) o liczbe gospodarstw domowych. Szelagowska
zauwaza, ze dane dotyczace wielko$ci deficytu mieszkaniowego sa rozbiez-
ne — wedlug GUS w Polsce od 2013 r. statystyczny deficyt mieszkaniowy nie
wystepuje, z kolei z szacunkéow Ministerstwa Rozwoju, uwzgledniajacego
faktycznie zamieszkane mieszkania na koniec 2019 r., w Polsce brakowa-
o 641 tys. mieszkan (Szelagowska, 2021, s. 16). Kolejnym wskaznikiem
sytuacji mieszkaniowej, wymienionym juz i raportowanym przez GUS,
jest wskaznik liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow.
Okresla on nasycenie wybranego obszaru mieszkaniami (Straczkowski,
Koszel, 2021, s. 151).

Przedstawione wskazniki nie sg jednak pozbawione wad. Zwraca na nie
uwage Lis, ktory uwaza, ze: ,,[...] mierniki mieszkaniowe na 1000 ludnosci
czy szacunki roznic pomiedzy zasobem mieszkaniowym a liczbg gospodarstw
domowych sa obarczone powaznym btedem” (Lis, 2021, s. 42). Podobne
zdanie krytyczne wyraza Szelaggowska, ktdra w odniesieniu do wskaznika
statystycznego deficytu mieszkan zaznacza, Ze nie jest on na tyle doklad-
ny, aby za jego pomocg ocenia¢ wielko$¢ luki mieszkaniowej na poziomie
gminnym oraz krajowym (Szelagowska, 2021, s. 16).

Wskaznik liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancéw jest
jednak wykorzystywany jako miernik dziatan prowadzonej przez panstwo
polityki mieszkaniowej, ktorej celem jest zwigkszenie dostepnosci mieszkan.
W przypadku Narodowego Programu Mieszkaniowego miernikiem celu 1,
czyli zwigkszenia liczby mieszkan przypadajacych na 1000 ludnosci, jest
wlasnie omawiany wskaznik. Program zaktada wzrost jego wartoséci do
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435 mieszkan na 1000 0séb do 2030 r. (Uchwata nr 115/2016 Rady Ministréw
z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu Miesz-
kaniowego (RM-111-119-16). Zalacznik do uchwaty nr 115/2016 Rady Mini-
strow z dnia 27 wrzesnia 2016 r., dalej: Uchwata, 2016). Réwniez wskaznik
ten stosowany jest w publikacjach naukowych w celu przedstawienia sytu-
acji panujacej na okreslnym rynku mieszkaniowym. Straczkowski uzywa
tej miary, opisujac poznanski rynek mieszkaniowy (Straczkowski, 2021),
Zelazowski — ukazujac poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w wojewddztwach oraz miastach wojewoédzkich w 2009 r. oraz w celu
przedstawienia rdznic w sytuacji mieszkaniowej w krajach UE w 2008 r.
(Zelazowski, 2011), Cyran - oceniajgc sytuacje mieszkaniowg w miastach
wojewodzkich (Cyran, 2015), zas Gawron za pomocg tego wskaznika poka-
zuje zmiany, ktére dokonatly sie w krajach europejskich latach 1980-2001
(Gawron, 2012) oraz w 2018 r. (Gawron, 2022).

Majac zatem na uwadze wady przedstawionych wskaznikow, ale rowniez
wykorzystanie ich jako miernikéw dziatan realizowanych przez panstwo, w dal-
szej czgsSci opracowania, w celu ukazania zmian, ktére nastgpily w badanych
miastach, zostanie wykorzystany wskaznik liczby mieszkan przypadajacych
na 1000 mieszkancow.

2. Sytuacja mieszkaniowa w polskich miastach
wojewddzkich i marszatkowskich

Do analizy w niniejszym artykule wykorzystano dane dotyczace polskich miast
wojewodzkich oraz marszatkowskich, uznajac, ze zasadnym jest dokonanie
poréwnania jednostek na tym poziomie. Analizowano nastepujace miasta:
Wroctaw, Bydgoszcz, Torun, Lublin, Gorzéw Wielkopolski, Zielong Gére, L6dz,
Krakow, Warszawe, Opole, Rzeszow, Bialystok, Gdansk, Katowice, Kielce, Olsztyn,
Poznan oraz Szczecin. Do analizy przyjeto zatem 18 miast (w tym po 2 miasta
zwojewddztwa lubuskiego oraz kujawsko-pomorskiego). Zaprezentowano takze
wartos$¢ wskaznika ogétem dla Polski.

Tabela 1 przedstawia warto$ci wskaznikéw liczby mieszkan na 1000 oséb dla
powyzszych miast oraz Polski dla lat 2013 oraz 2023.
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Tabela 1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkanicéw w 2013 i 2023 roku

Wyszczegdlnienie 2013 2023 Zmiana (w proc.)
Polska 359,9 419,3 16,50
Wroctaw 459,2 574,2 25,04
Bydgoszcz 406,1 490,1 20,68
Torun 421,4 514,1 22,00
Lublin 420,0 514,4 22,48
Gorzow Wielkopolski 405,6 496,0 22,29
Zielona Gora 417,5 487,6 16,79
Lodz 489,4 584,8 19,49
Krakow 456,4 568,4 24,54
Warszawa 513,4 578,8 12,74
Opole 423,7 486,1 14,73
Rzeszow 381,2 500,1 31,19
Biatystok 415,2 491,2 18,30
Gdansk 440,3 539,6 22,55
Katowice 455,7 570,5 25,19
Kielce 403,5 505,9 25,38
Olsztyn 427,0 501,7 17,49
Poznan 445,5 560,4 25,79
Szczecin 416,1 501,0 20,40

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS ~ Gospodarka
mieszkaniowa i komunalna, zasoby mieszkaniowe — wskazniki: GUS, 2024.

Na przestrzeni analizowanego okresu wartos¢ wskaznika liczby mieszkan na
1000 mieszkancéw zwigkszyla sie w kazdym z analizowanych miast oraz ogdlnie
dla Polski. Najwigkszy procentowy wzrost rozwazanego wskaznika mial miejsce
w Rzeszowie (wzrost 0 31,19%), za$ najmniejszy w Warszawie (wzrost 0 12,74%).
W Polsce wskaznik ten zwigkszyl si¢ 0 16,50% z wartoéci 359,9 mieszkan na
1000 ludnosci w 2013 r. do poziomu 419,3 mieszkan na 1000 os6b w 2023 r. Naro-
dowy Program Mieszkaniowy zaktada, ze wskaznik ten do 2030 r. osiagnie warto$¢
435 mieszkan na 1000 mieszkancéw (Uchwala, 2016). Zauwazy¢ rowniez nalezy,
ze w 12 miastach wzrost badanego wskaznika przekracza 20%, a w 4 znajduje sie
w przedziale 15-20%. Oprdécz Warszawy, jedynie w Opolu wzrost przedmiotowej
miary byt mniejszy niz 15%.

Z uwagi na konstrukeje prezentowanego wskaznika waznym staje si¢ zbadanie,
jak w badanym okresie zamieniaty si¢ jego sktadowe — wielko$¢ zasobu miesz-
kaniowego oraz liczba ludno$ci. Zmiany zaludnienia w miastach wojewodzkich
i marszatkowskich przedstawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Procentowa zmiana liczby ludnosci w polskich miastach wojewddzkich
i marszatkowskich (2023/2013)

Wyszczegdlnienie Zmiana (w proc.)
Wroctaw 6,59
Bydgoszcz -9,18
Torun -4,26
Lublin -4,08
Gorzéw Wielkopolski -7,32
Zielona Gora 17,34
Lodz -8,34
Krakow 6,22
Warszawa 7,96
Opole 4,94
Rzeszow 7,73
Biatystok -1,22
Gdansk 5,60
Katowice -8,27
Kielce -8,79
Olsztyn -4,22
Poznan -1,75
Szczecin -4,68
Srednia 0,42

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS - Ludno$¢, ludnosé
wg grup wieku i plci: GUS, 2024.

W okresie analizowanego dziesi¢ciolecia gtowng tendencja byto wyludnia-
nie si¢ rozwazanych miast. Spadek liczby ludno$ci dokonat si¢ na obszarze az
11z 18 jednostek. Tylko 7 miast odnotowato wzrost liczby mieszkancéw. Warto
nadmieni¢, ze najwigkszy wzrost liczby ludnosci na przestrzeni badanej dekady
mial miejsce w Zielonej Gorze (17,34%). Co wazne, jest to jedyne miasto, w kt6-
rym liczba ludno$ci zwigkszyla si¢ o ponad 10%. Stan ludno$ci wzrést rowniez
we Wroctawiu, Krakowie, Warszawie, Opolu, Rzeszowie oraz Gdansku, jednak
byt to wzrost nieprzekraczajacy 10%.

Przedstawiona zmiana stanu ludnosci w poszczegolnych miastach wraz ze
zmiang liczebno$ci substancji mieszkaniowej zdeterminowaly ksztattowanie sig
rozwazanego wskaznika liczby mieszkan na 1000 ludnosci. W pierwszej kolejnosci
nalezy zauwazy¢, ze zmniejszenie liczby mieszkancéw w wymienionych wczesniej
11 miastach wptynelo korzystnie na analizowany wskaznik, tj. spowodowato
jego wzrost. Z kolei w pozostatych miastach procentowy wzrost populacji byt
mniejszy niz procentowy wzrost zasobéw mieszkaniowych (zob. tabela 2 i 3),
co skutkowato wzrostem warto$ci wskaznika liczby mieszkan przypadajacych
na 1000 mieszkancow.
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Pomimo przedstawionych wczesniej wad, wskaznik liczby mieszkan przy-
padajacych na 1000 ludnosci jest czgsto wykorzystywany w pracach naukowych
oraz stosowany jako miernik skutecznosci prowadzonej polityki mieszkaniowe;.
Podsumowujac zatem zmiany, ktére mialy miejsce na przestrzeni ostatniego
dziesigciolecia (2013-2023), wymieni¢ trzeba wzrost dostepnosci mieszkan
dla spoleczenstwa, mierzony wskaznikiem liczby mieszkan na 1000 miesz-
kancow, ktéry zdeterminowany zostal przez ogélny przyrost liczby mieszkan,
zmniejszenie stanu ludnosci w 11 miastach, a takze wiekszy wzrost substancji
mieszkaniowej niz liczby ludnosci (w 7 miastach). Pozytywnie nalezy oceni¢
fakt, iz wartos¢ analizowanego wskaznika zwigkszyla si¢ w kazdym z oma-
wianych miast oraz Polski jako ogétu. Odnoszac jednak wielko$¢ rozwazanej
miary, odnotowanej w Polsce w 2023 r., do innych krajow, zauwazy¢ trzeba,
ze jest ona jedna z nizszych. Wedlug raportu Property Index z 2024 r. nizszy
wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw w 2023 r. odnotowano w Gre-
cji, Izraelu, Wielkiej Brytanii oraz Irlandii. Z kolei najwiekszg liczbe mieszkan
przypadajacych na 1000 ludnosci odnotowano w Bulgarii - 668 (Property Index.
Overview of European Residential Markets, 2024, s. 13). Poréwnujac jednak
dane z polskich miast wojewddzkich oraz marszatkowskich z przedstawionymi
w raporcie firmy Deloitte wielko$ciami liczby mieszkan na 1000 mieszkancow,
nalezy pozytywnie oceni¢ sytuacje w badanych miastach, poniewaz odnotowana
w nich wielko$¢ wskaznika klasyfikuje je wsrod grupy panstw o najwiekszej
jego wielkosci.

3. Zmiany zasobdw mieszkaniowych

Glowny Urzad Statystyczny w stosowanej przez siebie terminologii okresla
zasoby mieszkaniowe jako: ,,[...] 0gél mieszkan zamieszkanych i niezamiesz-
kanych znajdujacych si¢ w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych”
(GUS, b.d. b).

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego zlokalizowanego w miastach woje-
wodzkich i marszatkowskich w 2013 oraz 2023 r. obrazuje wykres zamiesz-
czony ponizej.
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Wykres. Zasoby mieszkaniowe w polskich miastach wojewddzkich i marszatkowskich w 2013
oraz 2023 roku (malejaco)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS - Gospodarka
mieszkaniowa i komunalna, zasoby mieszkaniowe: GUS, 2024.

Miastem, ktdre charakteryzuje si¢ najwiekszg liczba mieszkan, jest Warsza-
wa. Stan ten jest zwigzany z rolg pelniong przez to miasto. Jest bowiem stolicg
kraju oraz waznym o$rodkiem biznesowym. W 2023 r. zasoby mieszkaniowe
m. st. Warszawy wyniosty ponad 1 mln mieszkan. Analizujac powyzsze dane,
mozna wyszczegdlni¢ 4 grupy miast, biorac za kryterium wielko$¢ zasobow
mieszkaniowych. Do pierwszej grupy, czyli miast o najwigkszej liczbie mieszkan,
zaliczy¢ mozna Warszawe (powyzej 500 tys. mieszkan). Do kolejnej grupy (2) na-
leza miasta o liczbie mieszkan od 200 tys. do 500 tys. — Krakéw, Wroctaw,
L6dz, Poznan oraz Gdansk. Z kolei do grupy (3) miast o liczbie mieszkan od
100 tys. do 200 tys. zalicza si¢ Szczecin, Lublin, Bydgoszcz, Katowice, Biatystok
i Torun. Grupa (4) s3 to miasta, w ktérych znajduje si¢ ponizej 100 tys. miesz-
kan — Rzeszow, Kielce, Olsztyn, Zielona Géra, Opole oraz Gorzéw Wielkopolski.
Analizujac przedstawione na wykresie wielkosci zasobéw mieszkaniowych,
zauwazy¢ nalezy, ze najwieksza roznica wielkosci zasobu mieszkaniowego wy-
stepuje miedzy Warszawg a Krakowem, gdzie Krakow jest pod tym wzgledem
dwukrotnie mniejszy od miasta stofecznego. Dalsze réznice w zakresie zasobow
mieszkaniowych, tj. pomigdzy Krakowem a Wroctawiem, Wroctawiem a Lo-
dzig itd., nie sg juz tak duze.
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Tabela 3 zawiera informacje o procentowym wzrocie liczby mieszkan w ana-
lizowanych miastach, ktory sie dokonat pomiedzy 2013 a 2023 r.

Tabela 3. Procentowy wzrost zasobow mieszkaniowych w polskich miastach wojewddzkich

i marszatkowskich (2023/2013)

Wyszczegdlnienie Zmiana (w proc.)
Wroctaw 33,29
Bydgoszcz 9,60
Torun 16,80
Lublin 17,49
Gorzéw Wielkopolski 13,35
Zielona Gora 37,03
Lodz 9,51
Krakéw 32,28
‘Warszawa 21,70
Opole 20,40
Rzeszow 41,33
Biatystok 16,88
Gdansk 29,41
Katowice 14,83
Kielce 14,36
Olsztyn 12,54
Poznan 23,58
Szczecin 14,78
Srednia 21,06
Wspotczynnik zmiennosci (V) 44,57

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS ~ Gospodarka
mieszkaniowa i komunalna, zasoby mieszkaniowe: GUS, 2024.

Zauwazalne jest zréznicowanie w wartosciach przyrostu zasobu mieszkaniowego
w analizowanych miastach (wspdfczynnik zmiennosci V = 44,57%). Najwieksze
zwigkszenie liczby mieszkan nastgpito w Rzeszowie — zasob mieszkaniowy zwiekszyt
sie 0 41,33%. Réwniez znaczny wzrost mial miejsce w Zielonej Gorze, gdzie liczba
mieszkan zwickszyla si¢ 0 37,03%. Wzrost powyzej 30% odnotowano réwniez we
Wroclawiu oraz Krakowie. Natomiast najmniejsze zmiany w zakresie wielkosci
lokalnego zasobu mieszkaniowego wystapily w Lodzi (wzrost 0 9,51%). Zwiekszenie
liczby mieszkan ponizej 10% odnotowano jeszcze w Bydgoszczy. W pozostatych mia-
stach wojewddzkich i marszatkowskich przyrost substancji mieszkaniowej oscylowat
w przedziale 10-30%. Srednio liczba mieszkan w polskich miastach wojew6dzkich

i marszatkowskich zwiekszyta si¢ w 2023 r. 0 21,06% w odniesieniu do 2013 r.
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Zasoby mieszkaniowe poszczegolnych miast analizowano réwniez pod
wzgledem kryterium wlasnosci. W zwigzku z tym w dalszych rozwazaniach
badano zmiany w zakresie zasobow: gminnych (komunalnych), spétdzielni
mieszkaniowych, zaktadéw pracy, 0séb fizycznych, Skarbu Panstwa, towarzystw
budownictwa spolecznego (TBS) oraz innych podmiotdéw.

Tabele 4 i 5 przedstawiajg wielkosci zasobow mieszkaniowych, klasyfiko-
wanych wzgledem przytoczonego kryterium wlasnosciowego polskich miast
wojewddzkich i marszatkowskich w 2013 oraz 2022 r.

Tabela 4. Zasoby mieszkaniowe w polskich miastach wojewddzkich i marszatkowskich wedlug
kryterium wiasnosci w 2013 roku

Zasoby
o Zastoby Z’asoF)y . Zasob}f Zasoby os6b Zasoby towarzy.rstw 'Zasoby

Wyszczegélnienie |  gminne .spoldm.elm zakladow o Skf\rbu budownictwa mny'rchr

(komunalne) | mieszkaniowych |  pracy Panistwa | spolecznego | podmiotow

(TBS)

Wroctaw 40113 65712 844 176 809 923 3447 2416
Bydgoszcz 11148 32738 332 99187 764 1140 655
Torun 5916 33492 417 44 474 215 1083 130
Lublin 8213 38436 366 94752 216 1534 787
S\/Oizl(:;aolski 6012 13276 72 30310 80 481 200
Zielona Géra 4222 13379 108 29 461 217 1766 282
Lodz 54 157 109 656 386 181180 105 1522 1145
Krakéw 17 655 68 544 1159 251765 235 4603 2453
Warszawa 82590 254 150 3535 532894 5019 3473 3732
Opole 4 406 12163 242 33149 229 515 196
Rzeszow 3738 23439 162 41952 191 0 322
Biatystok 5140 38319 277 75756 93 2371 637
Gdansk 19 443 37595 351 140 900 199 2875 1860
Katowice 16 865 37999 7571 73 832 37 2034 362
Kielce 4643 26231 235 48 460 77 577 430
Olsztyn 4845 20 100 270 47 813 160 775 618
Poznan 12 944 70 689 1262 153 859 715 3296 1405
Szczecin 20133 46 170 1412 94212 481 6625 798

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS — Gospodarka
mieszkaniowa i komunalna, zasoby mieszkaniowe wg form wlasnosci: GUS, 2024.
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Tabela 5. Zasoby mieszkaniowe w polskich miastach wojewddzkich i marszatkowskich wediug
kryterium wlasno$ci w 2022 roku

Zasoby
Zasoby Zasoby Zasoby Zasoby 0séb Zasoby | towarzystw Zasoby
Wyszczegdlnienie gminne spotdzielni zakladow tl Skarbu | budownictwa innych
h . fizycznych , oy
(komunalne) | mieszkaniowych pracy Panistwa | spolecznego | podmiotow
(TBS)
Wroctaw 32035 55278 371 285324 686 4613 486
Bydgoszcz 9671 29182 224 116 252 702 1500 179
Torun 4660 25712 245 65514 165 2069 38
Lublin 8011 34577 191 121284 246 1754 151
Gorzéw
Wielkopolski 5540 121125 43 38201 37 481 69
Zielona Gora 3554 12 402 77 47 964 195 2270 514
Lodz 38756 85414 191 250 056 77 1561 160
Krakow 14 865 57976 535 369915 310 4976 478
Warszawa 81258 228 444 2094 738 624 5335 4214 1941
Opole 3644 11223 113 44 473 221 890 0
Rzeszow 2968 20 887 87 72224 254 0 109
Bialystok 3972 35696 238 97 836 44 2689 74
Gdansk 16 000 31280 162 204070 156 3701 1506
Katowice 14983 32766 4988 101 056 32 2395 101
Kielce 3626 24 816 81 61863 66 623 4
Olsztyn 3804 17123 175 61143 3 803 19
Poznan 12732 63 831 546 215285 659 4000 245
Szczecin 15170 42 846 341 124 498 856 8609 143
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS -
Gospodarkamieszkaniowa i komunalna, zasoby mieszkaniowe wg form wiasnosci: GUS, 2024.
Wyrazone procentowo zmiany w liczbach mieszkan (przedstawionych w tabe-
lach 4 i 5) prezentuje ponizsza tabela 6.
Tabela 6. Zmiany w zasobach mieszkaniowych polskich miast wojewddzkich i marszatkowskich
wedlug kryterium wlasnosci 2022/2013 (w proc.)
Zasoby
- Zasloby Z,asoF)y . Zasob,y Zast,)by Zasoby towarzy.'stw Zasoby innych
Wyszczeg( g spoldzielni zakladow 0sob Skarbu | budownictwa .
. . , podmiotow
(komunalne) | mieszkaniowych | pracy | fizycznych | Panstwa | spolecznego
(TBS)
Wroctaw -20,14 -15,88 -56,04 61,37 -25,68 33,83 -79,88
Bydgoszcz -13,25 -10,86 -32,53 17,20 -8,12 31,58 -72,67
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Zasoby
Wyszczegolnienie glzansizl:li sp%)lads:zl,m zfldasﬁ)zw Z:((’:ll:y 51::::2 b:;:(v)avznz}ir:ttxa Zasoby .inn,ych
(komunalne) | mieszkaniowych | pracy | fizycznych | Panstwa | spolecznego podmiotw
(TBS)
Torun -21,23 -23,23 -41,25 47,31 -23,26 91,04 -70,77
Lublin -2,46 -10,04 -47,81 28,00 13,89 14,34 -80,81
s\zzlf;)olski 785 867|  -4028 2603| 5375 0,00 65,50
Zielona Gora -15,82 -7,30 -28,70 62,81 -10,14 28,54 82,27
Lodz -28,44 -22,11 -50,52 38,02 -26,67 2,56 -86,03
Krakow -15,80 -15,42 -53,84 46,93 31,91 8,10 -80,51
Warszawa -1,61 -10,11 -40,76 38,61 6,30 21,34 -47,99
Opole -17,29 -7,73 -53,31 34,16 -3,49 72,82 -100,00
Rzeszow -20,60 -10,89 -46,30 72,16 32,98 - -66,15
Bialystok -22,72 -6,85 -14,08 29,15 -52,69 13,41 -88,38
Gdansk -17,71 -16,80 -53,85 44,83 -21,61 28,73 -19,03
Katowice -11,16 -13,77 -34,12 36,87 -13,51 17,75 -72,10
Kielce -21,90 -5,39 -65,53 27,66 -14,29 7,97 -99,07
Olsztyn -21,49 -14,81 -35,19 27,88 -98,13 3,61 -96,93
Poznan -1,64 -9,70 -56,74 39,92 -7,83 21,36 -82,56
Szczecin -24,65 -7,20 -75,85 32,15 77,96 29,95 -82,08
Srednia -15,88 -12,04 -45,93 39,50 -10,89 25,11 -67,12

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS - Gospodarka
mieszkaniowa i komunalna, zasoby mieszkaniowe wg form wlasnosci: GUS, 2024.

Zmiany zachodzace w wielkosci poszczegdlnych rodzajow zasobow

byty réznokierunkowe. W przypadku zasobéw komunalnych w kazdym
z analizowanych miast nastapit spadek w zakresie tej kategorii. Najwigksze
zmniejszenie liczby mieszkan gminnych miato miejsce w Lodzi, gdzie zaséb
ten zmniejszyt si¢ 0 28,44% (z 54 157 mieszkan w 2013 r. do 38 756 miesz-
kan w 2022 r.). Natomiast najmniejszy uszczerbek w zakresie tego rodzaju
wlasnosci miat miejsce w Warszawie — spadek o 1,61% (z 82 590 mieszkan
w 2013 r. do 81 258 mieszkan w 2022 r.).

Tendencja zmniejszania si¢ wielkosci zasobow miata miejsce rowniez w przy-
padku mieszkan spétdzielni mieszkaniowych. W tej kategorii wtasnosci, podobnie
jak w przypadku zasobéw komunalnych, liczba mieszkan zmniejszyla sie w kaz-
dym z analizowanych miast. Najwyzszy spadek liczby mieszkan spétdzielczych
zauwazalny byt w Toruniu (-23,23%), za$ najmniejszy w Kielcach (-5,39%). Warto
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podkresli¢, iz tendencja spadkowa w zakresie zasobow spotdzielni mieszkanio-
wych miata miejsce réwniez w odniesieniu do danych dla catej Polski juz od
2007 r. (zob. Kotlinska, Zuba-Ciszewska, Kotlinski, 2021, s. 153-154).

We wszystkich rozwazanych miastach zmniejszeniu ulegly zasoby mieszka-
niowe nalezgce do zaktadéw pracy, przy czym najwickszy spadek mial miejsce
w Szczecinie (-75,85%; z 1412 mieszkan w 2013 r. do 341 w 2022 r.), a najmniejszy
w Biatymstoku (-14,08%; z 277 mieszkan w 2013 r. do 238 w 2022 1.).

0 ile w przypadku juz omdéwionych rodzajow wlasnosci wszechobecnym
zjawiskiem byty spadki udzialéw w zasobach mieszkaniowych w poszczegolnych
miastach, o tyle w zakresie zasobéw 0s6b fizycznych sytuacja jest przeciwna. W kaz-
dym z analizowanych miast odnotowano wzrost liczby mieszkan nalezacych do
0s0b prywatnych, przy czym najwieksza zmiana byla w Rzeszowie (wzrost 0 72,16%;
z 41 952 mieszkan w 2013 r. do 72 224 w 2022 1.), za$ najmniejsza w Bydgoszczy,
gdzie w 2013 r. byto 99 187 mieszkan, a w 2022 r. — 116 252 (wzrost 0 17,20%).

W 2022 r. w poréwnaniu z 2013 r. zasoby mieszkaniowe Skarbu Panstwa
zmniejszyly sie w 13 miastach (Wroclawiu, Bydgoszczy, Toruniu, Gorzowie
Wielkopolskim, Zielonej Gorze, Lodzi, Opolu, Biatymstoku, Gdansku, Katowi-
cach, Kielcach, Olsztynie i Poznaniu), a zwigkszyly si¢ w 5 (Lublinie, Krakowie,
Warszawie, Rzeszowie oraz Szczecinie). Najwigkszy wzrost w tej kategorii miat
miejsce w Szczecinie, gdzie w 2013 r. zlokalizowanych bylo 481 mieszkan naleza-
cych do Skarbu Panistwa, zas w 2022 r. bylo to 856 mieszkan (wzrost 0 77,96%).
Z kolei najwickszy spadek liczby mieszkan nalezacych do Skarbu Panstwa miat
miejsce w Olsztynie (-98,13%; z 160 mieszkan w 2013 r. do 3 w 2022 1.).

Interesujace zmiany dokonaty si¢ w zakresie zasobow mieszkaniowych
TBS-6w. Torun byt miastem, w ktérym liczba tego rodzaju zasobéw zwiekszyla
si¢ najbardziej (wzrost 0 91,04%; z 1083 mieszkan w 2013 r. do 2069 w 2022 r.).
Liczba mieszkan nalezacych do TBS-6w nie zmienila si¢ w Gorzowie Wielko-
polskim oraz Rzeszowie. Zauwazy¢ nalezy, ze o ile w Gorzowie Wielkopolskim
zasoby mieszkaniowe TBS-6w liczyly 481 mieszkan, to w Rzeszowie, w badanych
latach, nie odnotowano zZadnych mieszkan o tym statusie wlascicielskim.

W zakresie mieszkan nalezacych do innych podmiotéw tylko w jednym mie-
$cie - Zielonej Gorze — zwiekszyla sie ich liczba (wzrost 0 82,27%; z 282 mieszkan
w 2013 1. do 514 w 2022 r.). W pozostatych miastach nastapit spadek wielko$ci
tych zasobéw — najwigkszy w Opolu (-100%) — co oznacza, ze w 2022 r. Opole
bylo jedynym miastem, w ktérym nie wystgpowaly zasoby mieszkaniowe innych
podmiotow.
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Ostatni etap prowadzonej analizy poréwnawczej wielko$ci zasobéw miesz-
kaniowych stanowi okreslenie stopnia koncentracji substancji mieszkaniowej
usytuowanej w przyjetych w artykule miastach.

W tabeli 7 zaprezentowano procentowy udzial zasobéw mieszkaniowych
wszystkich analizowanych miast w ogdlnych zasobach mieszkaniowych.

Tabela 7. Udziat zasobow mieszkaniowych miast wojewddzkich i marszatkowskich w zasobach
mieszkaniowych Polski

Wyszczegolnienie 2013 2023
Polska 13 852 896 15779 243
Miasta wojewbdzide 3500 538 4256 766
i marszatkowskie
Udziat (w proc.) 25,27 26,98

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS - Gospodarka
mieszkaniowa i komunalna, zasoby mieszkaniowe: GUS, 2024.

Mieszkania, ktére usytuowane s na terenie miast wojewddzkich oraz marszal-
kowskich, stanowily w 2013 r. ponad 25% wszystkich zasobéw mieszkaniowych
znajdujacych si¢ w Polsce. Co wazne, wskaznik ten zwiekszyl sie na przestrzeni
badanego okresu i w 2023 r. wynidst prawie 27%. Oznacza to, ze w stolicach
wojewodztw szybciej przybywa nowej substancji mieszkaniowej i zwigksza sie
stopien koncentracji zasobow mieszkaniowych na terenach analizowanych miast.

Zakonczenie

Przeprowadzona analiza ukazata, ze w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
zwigkszyl si¢ wskaznik liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancéw, co
nalezy oceni¢ pozytywnie, jednoczesnie pamietajac o mankamentach tej miary.
Zaznaczy¢ trzeba, Ze wzrost wartosci tego wskaznika zostal zdeterminowany przez
znaczny przyrost liczby mieszkan oraz zmniejszenie liczby ludnosci, ewentualnie
jej niewielki wzrost. Na terenie rozwazanych miast nastapit wzrost liczby miesz-
kan, cho¢ nie byt on réwnomierny. Najwigkszy przyrost substancji mieszkaniowej
w analizowanym okresie wystapil w Rzeszowie. W tym miescie, w odréznieniu od
pozostatych miast poddanych analizie, nie odnotowano zadnych mieszkan nale-
zacych do TBS-6w. W przypadku zasobéw mieszkaniowych nalezacych do Skarbu
Panstwa, ich najwigkszy przyrost mial miejsce w Szczecinie, za$ zwickszenie liczby
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mieszkan innych podmiotéw odnotowano tylko w Zielonej Gorze. Najmniejsze
zmiany w wielkosci zasobéw mieszkaniowych nastapily w Lodzi, cho¢ nalezy za-
uwazy¢, iz podobnie niski wzrost wystapit w Bydgoszczy. We wszystkich miastach
wojewddzkich i marszatkowskich zmniejszeniu ulegta wielkos¢ zasobow mieszka-
niowych gminnych, spétdzielczych oraz zaktadéw pracy. Zwiekszyta sie natomiast
liczba mieszkan nalezacych do 0sob prywatnych (we wszystkich analizowanych
miastach) oraz TBS-6w (do wyjatkow naleza Gorzéw Wielkopolski oraz Rzeszow,
gdzie liczba mieszkan si¢ nie zmienila). Najwiekszy udzial w ogélnym wzroscie
zasobéw mieszkaniowych w rozwazanych miastach miat wzrost liczby mieszkan
nalezacych do 0séb fizycznych (przyrost srednio o 39,50%), cho¢ odnotowano
réwniez ogolny wzrost zasobow TBS-6w (25,11%). Zasoby 0sob fizycznych dominuja
we wszystkich przedstawionych w opracowaniu miastach. Na terenie polskich miast
wojewodzkich oraz marszatkowskich usytuowana jest znaczna czes¢ wszystkich
zasobow mieszkaniowych Polski (prawie 27% w 2023 r.).
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