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Lroznicowanie efektywnosci gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gmin w Polsce -
ujecie diagnostyczne

Differences in the Efficiency of Municipal Housing Resource Management
in Poland - Diagnostic Approach

Streszczenie
Celem artykulu jest ocena zréznicowania efektywnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem
komunalnym w polskich gminach oraz wyodrebnienie typow jednostek (wedtug poziomu pusto-
stanow i tempa zaspokajania popytu). Badanie oparto na danych panelowych z Banku Danych
Lokalnych Gléwnego Urzedu Statystycznego dla 2477 gmin w latach 2022-2023, analizowanych
z wykorzystaniem metod statystycznych i eksploracyjnych analizy danych. Badanie pokazuje, ze
skuteczne zarzgdzanie gminnym zasobem mieszkaniowym wymaga ujecia wielowymiarowego,
faczgcego analiz¢ zmian ilo$ciowych i strukturalnych z oceng jako$ci proceséw operacyjnych.
Wyniki analizy wskazuja, ze kluczowe s zardwno dynamika wielkosci i struktury zasobu
oraz kolejek oczekujacych (silnie zréznicowane miedzy gminami), jak i regionalne réznice w luce
mieszkaniowej powigzane z koniunkturg rynkowa.

SLOWA KLUCZOWE: mieszkanie, zasoby mieszkaniowe, mieszkaniowy zaséb gminy, luka miesz-
kaniowa, dane lokalne

Summary
The aim of this article is to assess the diversity of municipal housing resource management
efficiency in Polish municipalities and to identify types of entities (according to vacancy rates
and the demand fulfillment rate). The study is based on panel data from the Local Data Bank
of the Central Statistical Office for 2,477 municipalities in 2022-2023, analyzed using statistical
and exploratory data analysis methods. The study shows that effective management of municipal
housing stock requires a multidimensional approach, combining analysis of quantitative and
structural changes with an assessment of the quality of operating processes.

The results of the analysis indicate that both the dynamics of the size and structure of the stock
and waiting lists (which vary greatly between municipalities) and regional differences in the housing
gap linked to market conditions are key.
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Wprowadzenie

Wspétczesnie prawo do mieszkania, rozumiane takze jako dostepnos¢ mieszkan,
jest traktowane jako podstawowe prawo czlowieka (SikoraFernandez, 2018),
a poglebiajaca si¢ luka mieszkaniowa nalezy do najpowazniejszych probleméw
spotecznych (Narodowy Bank Polski, 2024; Organisation for Economic Co-
-operation and Development [OECD], 2023). Luka mieszkaniowa — w najbar-
dziej syntetycznym ujeciu — oznacza niedob6r mieszkan w stosunku do potrzeb
mieszkaniowych, przy czym problemem jest nie tylko fizyczna dostepnos¢
okreslonego zasobu mieszkan, ale rowniez ich geograficzne rozmieszczenie.
Zasoby mieszkaniowe s3 przy tym definiowane relatywnie szeroko — tworzg je
mieszkania zamieszkale i niezamieszkate, znajdujace si¢ w budynkach miesz-
kalnych i niemieszkalnych i nie nalezg do nich obiekty zbiorowego zamieszka-
nia, zaréwno prywatne, jak i nalezace do zasobéw publicznych (Giéwny Urzad
Statystyczny [GUS], b.d.).

Mieszkaniowy zasob gminy jest ograniczony do lokali stanowiacych wlas-
nos$¢ gminy i stuzacych do zaspokajania lokalnych potrzeb mieszkaniowych
(art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tekst jedn.
Dz.U.z2023 1. poz. 725; GUS, b.d.; Tyrawa, 2023). Zarzadzanie tym zasobem lezy
w kompetencji gmin (SikoraFernandez, 2018), co w praktyce oznacza zarzadzanie
majatkiem komunalnym, budowe nowych mieszkan, prowadzenie skutecznej
polityki mieszkaniowej, w tym diagnozowanie luki mieszkaniowej odzwiercie-
dlajacej potrzeby spoleczne (NapiorkowskaBaryta, Witkowska Dgbrowska, Ma-
nuel de Jesus, 2016; Widera, 2024). Polityka ta powinna by¢ spdjna z realizowang
przez gmine strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego (Forys, 2019).

Dynamika zmian spotecznych wymusza na gminie poszukiwanie nowych
narzedzi zarzadczych (Muczynski, 2018). Do filaréw zintegrowanej polityki
mieszkaniowej nalezy: tworzenie warunkéw do inwestowania w budownictwo
mieszkaniowe, rozwijanie budownictwa na wynajem lub na sprzedaz przez Towa-
rzystwa Budownictwa Spolecznego, gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
gminy, wlasciwa polityka czynszowa, wieloaspektowa polityka zamiany lokali,
racjonalna prywatyzacja zasobéw mieszkaniowych (Cyran, 2013).

Tres¢ artykutu odpowiada na nastepujace pytania badawcze:

- jak zmieniaja si¢ wielko$¢ i struktura gminnego zasobu mieszkaniowego

oraz poziom popytu na lokale na poziomie gmin?

- czy wystepuja réznice regionalne w luce mieszkaniowej, rozumianej jako

relacja popytu do dostgpnego zasobu mieszkan komunalnych?
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Analiza ma charakter diagnostyczny: stuzy rozpoznaniu skali, struktury
i przestrzennego zréznicowania gospodarowania gminnym zasobem mieszka-
niowym, bez formulowania wnioskéw o zalezno$ciach przyczynowo-skutkowych.
Wykorzystano dane administracyjne gmin oraz oficjalne statystyki publiczne dla
lat objetych badaniem (2022-2023), agregowane do poziomu gmin. Konstrukcje
wnioskow oparto na metodach analizy danych statystycznych.

1. Przeglad literatury przedmiotu

Zasoby mieszkaniowe stanowia jeden z kluczowych obszaréw zarzadzania
rozwojem spoleczno-gospodarczym w gminach. Analiza literatury przedmiotu
pokazuje, ze dotychczasowe badania w Polsce koncentrowaly si¢ gléwnie na
klasycznych aspektach dostepnosci mieszkan, jakosci zasobdw czy efektywnosci
tradycyjnych instrumentéw polityki mieszkaniowe;.

Badania nad gospodarowaniem komunalnym zasobem mieszkaniowym
oraz mechanizmami zaspokajania popytu w gminach lokuja si¢ na przecieciu
polityki mieszkaniowej, ekonomiki nieruchomosci oraz zarzadzania publicznego.
W literaturze identyfikowane sg trzy glowne obszary:

— luka mieszkaniowa (housing gap) - czyli réznica migdzy potrzeba miesz-

kaniowg a dostepng podaza,

- efektywno$¢ proceséw operacyjnych zarzadzania zasobem gminnym

(alokacja, rotacja lokali, pustostany),

- mechanizmy zaspokajania popytu - zwlaszcza w segmencie mieszkan

spotecznych i komunalnych.

Luka mieszkaniowa odnosi si¢ do niedoboru mieszkan wzgledem potrzeb
gospodarstw domowych, przy uwzglednieniu zaréwno liczby mieszkan, jak i ich
jakosci czy dostepnosci cenowej (Kierzenkowski, 2008). W przypadku Polski
raport OECD wskazuje, ze mimo wysokiego poziomu wlasno$ci mieszkan, rynek
mieszkaniowy boryka sie z ,,istotnym niedoborem” mieszkan i niewystarcza-
jacym rozwojem segmentu najmu instytucjonalnego, co ogranicza mobilnos¢
pracy i poglebia nieréwnosci regionalne (Kierzenkowski, 2008). Z kolei badania
krajowe potwierdzaja utrzymujaca si¢ luke w dostepie do mieszkan socjalnych
i komunalnych, wskazujac, ze pomoc publiczna w tym zakresie nie pokrywa
potrzeb gospodarstw domowych o najnizszych dochodach (Rataj, 2018).

Szacunki ekspertow oraz dane przytaczane w literaturze branzowej i raportach
wskazujg, ze luka ta moze wynosic¢ okoto 2 mln mieszkan - liczba ta jednak zalezy
od przyjetej metodologii obliczen (Podlinska, Bogusz, 2025). W analizie autorow
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Dudek i Wojewddzka-Wiewidrska (2024) podkreslone zostalo, ze niedobdr
mieszkan ma rowniez wymiar jakosciowy, a deficyty przestrzenne i techniczne
wystepuja przede wszystkim w matych miastach i na obszarach wiejskich.

W polskiej literaturze przedmiotu dominuje przekonanie, ze efektywnos¢
gospodarowania zasobem komunalnym zalezy od jakosci zarzadzania, procedur
alokacyjnych oraz szybkosci rotacji lokali. Muczynski (2022, 2023) wykazal, ze
model kontraktowy oraz stopien profesjonalizacji jednostek zarzadzajacych
determinujg jako$¢ procesu eksploatacji, a brak spojnych wskaznikéw uniemoz-
liwia poréwnania miedzygminne. Natomiast Ciesla (2023) wskazuje, ze lokalne
strategie mieszkaniowe w Polsce czesto pelnig funkcje dokumentéw formalnych,
ktore nie przektadaja si¢ na rzeczywiste zwigkszenie podazy mieszkan komu-
nalnych ani na skrocenie kolejek oczekujacych.

Ponadto coraz czesciej podkresla si¢ znaczenie cyfryzacji zasobu, tworzenia
lokalnych rejestrow i baz danych oraz wykorzystania narzedzi Systemu Informacji
Geograficznej (Geographic Information System, GIS) w planowaniu mieszkanio-
wym, co - przy odpowiednim wdrozeniu — moze ograniczac liczbe pustostanéw
i skraca¢ czas przygotowania lokali do zasiedlenia (Radzimski, 2023).

Zaspokajanie popytu na mieszkania komunalne zalezy od zdolno$ci gmin
do skutecznej alokacji ograniczonej podazy lokali. Badania wskazuja, ze w Pol-
sce proces ten charakteryzuje si¢ duzg inercja i utrzymywaniem sie dtugich
list oczekujacych, nawet w gminach o rozbudowanym zasobie (Ciesla, 2023;
Muczynski, 2023).

W analizach Grzegorzewskiego (2022) oraz Zubrzyckiej-Czarneckiej (2024)
podkreslono, ze dyskurs polityki mieszkaniowej w Polsce koncentruje sie raczej
na wspieraniu wlasno$ci prywatnej niz rozwoju dostgpnego najmu, co powoduje,
ze sektor komunalny nie pelni w sposob wystarczajacy funkeji bufora bezpie-
czenstwa mieszkaniowego.

Ponadto badania miedzynarodowe nad alokacjg w mieszkalnictwie spotecz-
nym (Bonnal, Boumahdi, Favard, 2012; van der Vlist, van Ommeren, 2016, 2019)
oraz dane Eurostatu o warunkach mieszkaniowych (Eurostat, 2023) potwierdzaja,
ze nawet przy zwiekszaniu podazy niewydolnos¢ mechanizméw alokacji (kolejki,
loterie, dopasowanie lokali do preferencji) moze prowadzi¢ do niskiej rotacji
i utrzymywania si¢ pustostanow technicznych.

Podsumowujac, literatura przedmiotu wskazuje, ze luka mieszkaniowa w Pol-
sce ma charakter trwaly i silnie zréznicowany przestrzennie, obejmujac zaréwno
deficyt ilo$ciowy, jak i jakosciowy zasobu (Dudek, Wojewddzka-Wiewiorska,
2024; Kierzenkowski, 2008). Pomimo licznych opracowan o charakterze kon-
cepcyjnym, nadal brakuje przekrojowych, empirycznych analiz efektywnosci
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gospodarowania mieszkaniowym zasobem komunalnym, ktére w sposéb spdéjny
uwzglednialyby wskazniki rotacji lokali oraz poziom pustostandéw. W praktyce
samorzadowej nie funkcjonuje réwniez systematyczna ocena skutecznosci
zaspokajania popytu na mieszkania komunalne, mimo ze segment ten zyskuje
coraz wieksze znaczenie w krajowej polityce mieszkaniowej. Niewystarczajaco
rozpoznane pozostaja rowniez roznice przestrzenne w luce mieszkaniowej oraz
ich powigzania z koniunkturg na rynku mieszkaniowym.

2. Metoda badawcza

Celem artykulu jest ocena zréznicowania efektywnosci gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem komunalnym w polskich gminach oraz identyfikacja profili
problemowych w uje¢ciu przestrzennym i typologicznym (GM — gmina miejska,
GMW - gmina miejskowiejska, GW — gmina wiejska). Badanie ma charakter
ilosciowy i diagnostyczny - taczy pordwnania przekrojowe migdzy gminami
z analizg zmian w czasie.

2.1. Zmienne i Zrédta danych

Analiza obejmuje lata 2022-2023 i wszystkie gminy z danymi dostepnymi
w Banku Danych Lokalnych (BDL; GUS, b.d.). Probe tworzy 2477 polskich gmin.
Analizowane zmienne podzielono na dwie grupy (tabela 1).

Tabela 1. Zmienne wykorzystane w badaniu

Grupa zmiennych Wskazniki wykorzystane w analizie

Zasoby mieszkaniowe - liczba mieszkan gminnych,
- liczba mieszkan niezamieszkanych w zasobie gminy (pustostanéw),
- liczba mieszkan oddanych do uzytkowania

Popyt na mieszkania - liczba gospodarstw domowych oczekujacych na lokal mieszkalny lub
tymczasowy,

- liczba przydzielonych lokali w danym roku,

- tempo zaspokajania popytu (udzial gospodarstw, ktére otrzymaty lokal)

Zrédto: opracowanie wiasne.

2.2. Konstrukcja wskaznikéw
Na podstawie danych pierwotnych obliczono dwa wskazniki diagnostyczne:

~ tempo zaspokajania popytu (W)

liczba lokali, w ktérych nastgpita zmiana najemcy

W,, = x 100%

liczba gospodarstw oczekujgcych na lokal
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- wskaznik pustych lokali komunalnych na 1000 mieszkan ogétem

W _ liczba pustych lokali komunalnych 1000
PustKom = liczba mieszkan ogétem

W analizie wykorzystano miare liczby pustych lokali komunalnych na 1000
mieszkan ogétem, ktora umozliwia poréwnania migdzy gminami. Wskaznik
pokazuje, jak duzy jest udzial pustych lokali komunalnych w poréwnaniu z calym
zasobem mieszkaniowym danej gminy. Im wyzsza jego wartos¢, tym wigkszy
udziat pustostanéw komunalnych w lokalnym rynku mieszkaniowym. Niskie
warto$ci moga z kolei oznaczac szybki obrot lokalami lub niewielki udziat zasobu
komunalnego w ogolnej liczbie mieszkan.

Wskaznik wykorzystywany jest do pordwnan miedzy gminami i regionami,
na przykiad w formie map lub zestawien wedlug wojewddztw, aby pokazac¢
terytorialne zréznicowanie skali pustostanow.

2.3. Procedura analizy - mapowanie progowe

Mapowanie progowe (threshold-based mapping) zastosowano jako proce-
dure klasyfikacji, w ktorej kazdg jednostke obserwacji przypisuje sie do
jednej z kilku klas na podstawie poréwnania wartosci wskaznika z ustalo-
nymi progami. W badaniu progi wyznaczono z percentyli (np. 20/80 roz-
ktadu ogolnopolskiego), co ogranicza wpltyw warto$ci odstajacych i dobrze
sprawdza si¢ w analizach duzych zbioréw terytorialnych. Metoda ta umoz-
liwia statystyczne uporzadkowanie materialu oraz identyfikacj¢ wzorcow
przestrzennych i organizacyjnych w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym.
Rozwigzanie to nawiazuje do praktyk klasyfikacji kartogramow i analiz progo-
wych wykorzystywanych w epidemiologii przestrzennej i statystyce przestrzennej
(Brewer, Pickle, 2002; Draghicescu, Ignaccolo, 2009; Wakefield, 2006).

Aby oceni¢ efektywno$¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminnym,
zastosowano mapowanie progowe, ktére pozwala klasyfikowa¢ gminy wedtug
kombinacji dwoch wskaznikéw (tempo zaspokajania popytu) oraz W, .
(liczba pustych lokali komunalnych na 1000 mieszkan ogotem).

Na wstepnym etapie przeanalizowano rozklady zmiennych i wyznaczono
ich wartosci progowe (percentyle 20 i 80) dla roku 2022. Uwzgledniono cztery
zmienne opisujace zaréwno zasoby, jak i popyt mieszkaniowy (tabela 2).
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Tabela 2. Wartosci progowe dla badanych zmiennych

Symbol Opis wskaznika / zmiennej Pe:;fn- Warto$¢ Interpretacja
1 ,,——980 | Liczba gospodarstw domowych 80 50 W 80% gmin liczba oczekujg-
oczekujgcych na lokal mieszkalny lub cych nie przekracza 50 oséb,
tymczasowy w 20% jest wyzsza
W _,.,,—q20 | Wskaznik tempa zaspokajania popytu 20 0,055 | W 20% gmin wskaznik
(najem_oczekujacy_2022) nie przekracza 0,055,
w 80% jest wyzszy
W, 0:-—080 | Wskaznik tempa zaspokajania popytu 80 0,479 | W 80% gmin wskaznik
(najem_oczekujacy_2022) nie przekracza 0,479,
w 20% jest wyzszy
Lpppr 080 | Liczba pustych lokali komunalnych 80 17 W 80% gmin liczba
w zasobie gminy pustostanow nie przekracza 17,
w 20% jest wyzsza

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Etap 1 - klasyfikacja gmin
Na podstawie warto$ci progowych zbudowano siatke 3x3, faczaca poziomy
pustostanéw i tempa zaspokajania popytu. Wyrdzniono cztery strefy analityczne:
- A(LOW W, , HIGH ) - gminy efektywne, tzw. dobre praktyki,

Pust. Kom

- B(LOW W, kom LOW ) — niski obro6t zasobem,

- C(HIGH W, ., HIGH ) - wysoka rotacja przy duzym zasobie pusto-
standw,

- D(HIGHW, . ,LOW) - jednostki problemowe (ALARM).

Gminy zakwalifikowane do grupy D (ALARM) spelnialy warunek:

W, . >q80i W

Pust.Kom T.

<q20
Udzial takich jednostek w ogélnej liczbie gmin obliczono ze wzoru:

ALARM = &b 100%
= Z G X 0,
gdzie:
GD - liczba gmin w grupie D,
YG - liczba wszystkich gmin z kompletnymi danymi.

Dla kazdej gminy oszacowano $redni czas oczekiwania na przydzial lokalu,
przyjmujac odwrotno$¢ tempa zaspokajania popytu. Wskaznik ten interpretowa-
no jako liczbe lat niezbednych do pelnego zaspokojenia popytu mieszkaniowego
w danej jednostce przy utrzymaniu biezacego tempa obstugi:
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100

TZ100%

Czas =

W analizie uwzgledniono réwniez miare koniunktury budowlanej, opisujaca
intensywno$¢ nowych inwestycji mieszkaniowych. Pozwala on oceni¢ wptyw
aktywno$ci inwestycyjnej na dostepno$¢ zasobu mieszkaniowego:

Konbud2022
liczba mieszkan ogotem’

Konhu Jate=

gdzie:
Kon, 2022 - mieszkania oddane do uzytkowania, mieszkania z wydanym pozwoleniem.

Wskaznik koniunktura budowlana (Kon, rate) opisuje natezenie biezacej
podazy mieszkaniowej w gminie w roku 2022, przeliczone na skale lokalng.
Ustala si¢ go jako liczbe mieszkan odzwierciedlajacych aktywno$¢ budowlang
w 2022 r. w relacji do wielkosci gminy (), a w prezentacji wynikéw podajemy
g0 ,,na 1000 mieszkaricéw’, aby umozliwi¢ poréwnania miedzy gminami réznej
wielkoci.

Etap 2 — analiza ,,ekstremow”

Wariant progowy 20/80 zastosowano do wyodrebnienia gmin z krancow
rozkladu, tj. 20% najlepszych i 20% najstabszych jednostek. Wariant ten pozwala
ograniczy¢ wplyw obserwacji odstajacych i uwypukli¢ rzeczywiste przypadki
problemowe lub wzorcowe.

Etap 3 — analiza regionalna

Na poziomie wojewddztw obliczono mediany wskaznikow W, . i W oraz
odsetki gmin zakwalifikowanych do strefy ALARM. Dla danych zagregowanych
do poziomu wojewddztw obliczono wspélczynniki korelacji Pearsona mierzace
site i kierunek liniowej zaleznosci miedzy medianami (wartosciami srodkowymi
w uporzadkowanym zbiorze danych) wskaznikéw mieszkaniowych a zmienng
opisujacg koniunkture budowlang Kon, . W analizie uzyto mediany (niewazonej),
bo pojedyncze bardzo wysokie lub bardzo niskie wyniki nie znieksztalcaja jej
wartosci.
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3. Wyniki analizy danych

W pierwszym kroku badania obliczono tempo zaspokajania popytu (W) oraz

odsetek lokali niezamieszkanych (W, w zasobie mieszkaniowym gmin.

st o)
Na tej podstawie utworzono cztery grug; gmin: A, B, C, D, ktore odpowiadaja
kombinacjom niskich i wysokich wartosci obu wskaznikéw, zgodnie z procedurg
mapowania progowego opisana w punkcie 2.3.

Liczebno$¢ poszczegdlnych grup wyniosta:

A =99 gmin (niski odsetek pustostandw, wysokie tempo zaspokajania popytu),
B =86 gmin (niski odsetek pustostanéw, niskie tempo zaspokajania popytu),
C=92 gminy (wysoki odsetek pustostanow, wysokie tempo zaspokajania popytu),
D = 25 gmin (wysoki odsetek pustostanéw, niskie tempo zaspokajania
popytu, tzw. strefa ALARM).

Grupa A (tabela 3) obejmuje jednostki, ktore charakteryzuja sie stosunkowo
wysokim tempem zaspokajania popytu przy niewielkim zasobie pustostanow.
W wigkszosci sg to gminy miejsko-wiejskie o stabilnym zasobie, gdzie rotacja
lokali jest mozliwa dzieki modernizacjom i aktywnej polityce mieszkaniowe;.
Tempo obstugi wnioskdw ($rednio okoto 0,055) oznacza, ze co roku przydzie-
lanych jest okoto 5,5% mieszkan potrzebujacym gospodarstwom. Mimo nie-
wielkich warto$ci bezwzglednych, wskazniki te wskazuja na wysoka sprawnos¢
zarzadzania — zwlaszcza w gminach, ktére w ostatnich latach wdrozyly ewidencje
lokali i cyfrowy system obrotu mieszkaniami. Oznacza to przyspieszenie rotacji
mieszkan, skrocenie czasu remontdw oraz usprawnienie procedur zwigzanych
z zasiedleniami.

Tabela 3. Wyniki mapowania progowego — gminy w grupie A

e D
Ujécie GMW 91 20 2622 2646 Napo6r1- tempo] 0,0549
Pruszcz Gdanski GM 165 | 166 13768 13968 Napér? - tempo 0,0545
Serock GMW | 110 | 112 7513 7839 Napor? - tempo 0,0545
Torzym GMW 55 58 2499 2510 Napor? - tempo 0,0545
Lwéwek Slaski GMW 55 61 6326 6344 Napér? - tempo 0,0545
Karlino GMW 74 75 3256 3270 Napor? - tempo | 0,0541
Brzeg GM 302 | 276 15661 15886 Napor? - tempo 0,0530
Sosnowiec GM 819 | 823 94205 94919 Napor? - tempo | 0,0525
Brodnica GM 360 | 369 12388 12513 Napdr? - tempo] 0,0500
Wieliszew GW 62 | 66 8078 8474 Napért - tempo 0,0484
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Bielsko-Biata GM 691 | 709 76188 76851 Napér?t - tempo| 0,0478
Minsk Mazo- GM 64 | 54 18879 19430 Naport - tempo|

wiecki 0,0469
Gliwice GM 1600 | 1712 82724 83480 Napor? - tempo] 0,0456
Nowe Miasto nad GW 66 | 70 2530 2571 Napér? - tempo]

Warta 0,0455
Prudnik GMW 89 | 115 10763 10811 Naport - tempo| 0,0449
Piaseczno GMW | 204 | 204 43554 44857 Napért - tempo | 0,0441
Nowiny GW 69 83 2758 2804 Napér?t - tempo | 0,0435
Zywiec GM 97 | 124 12329 12550 Napért - tempo | 0,0412
Sanok GM 467 | 402 14036 14154 Napért - tempo | 0,0407
Tuchola GMW | 100 | 104 7046 7108 Napor? - tempo] 0,0400
Lesna GMW 50 42 3729 3738 Napo6r? - tempo) 0,0400
Ostroda GW 51 59 5426 5498 Naport - tempo | 0,0392
Szczuczyn GMW 51 54 1948 1973 Naport - tempo | 0,0392
Czerwonak GW 77 80 9606 9831 Napoért - tempo | 0,0390
Jelenia Gora GM 1319 | 1242 37537 37681 Napért - tempo | 0,0387
GM - gmina miejska, GMW - gmina miejskowiejska, GW — gmina wiejska.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Grupa B (tabela 4) obejmuje gminy, w ktorych odsetek pustych lokali ko-
munalnych jest relatywnie niski a tempo zaspokajania popytu na mieszkania

pozostaje ograniczone. Zgodnie z wynikami mapowania progowego do tej
grupy zaklasyfikowano 86 gmin, co stanowi okoto 14% calej préby. Jednostki te
cechuje stabilny zasob mieszkaniowy, jednak przy ograniczonej rotacji lokali,

co prowadzi do niskiej dynamiki przydziatow.

Tabela 4. Wyniki mapowania progowego — gminy w grupie B

Zawadzkie GMW 18 | 18 3791 3796 Pustostany? - tempo| 0,1667
Ostroteka GM 108 | 112 20578 20833 Pustostany? - tempo| 0,1667
Czerwionka- GMW 326 | 308 14662 14756 Pustostany? - tempo| 0,1656
-Leszczyny

Ustka GM 43 | 53 7708 7862 Pustostany? - tempo | 0,1628
Glogow GM 298 | 340 27191 27237 Pustostany? - tempo | 0,1611
Zory GM 144 | 428 23117 23525 Pustostany? - tempo 0,1597
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Legionowo GM 229 | 245 22882 23128 Pustostany? - tempo 0,1572
Elblag GM 1299 | 1767 48994 49550 Pustostany? - tempo | 0,1563
Szczytno GM 128 | 141 9649 9741 Pustostany? - tempo 0,1563
Gorzyce GW 13 14 5897 5991 Pustostany? - tempo 0,1538
Swigtochtowice GM 178 | 74 23226 23337 Pustostany? - tempo | 0,1517
Chetmza GM 154 | 166 5579 5598 Pustostany? - tempo | 0,1494
Nowa S6l GM 156 | 153 16725 17098 Pustostany? - tempo 0,1474
Milanéwek GM 68 | 84 6879 6930 Pustostany? - tempo | 0,1471
Nysa GMW 206 | 206 22466 22737 Pustostany? - tempo 0,1456
Kostrzyn nad GM 55| 53 7406 7476 Pustostany? - tempo 0,1455
Odra
Bierawa GW 7 9 2718 2741 Pustostany? - tempo, 0,1429
Rumia GM 84 84 21830 22119 Pustostany? - tempo, 0,1429
Lubin GM 227 | 257 31370 31564 Pustostany? - tempo, 0,1410
Knuréw GM 64 94 15009 15118 Pustostany? - tempo, 0,1406
Sulecin GMW 50 53 6046 6229 Pustostany? - tempo, 0,1400
Siedlce GM 177 | 167 35814 36067 Pustostany? - tempo| 0,1356
Koluszki GMW 15 19 8551 8664 Pustostany? - tempo| 0,1333
Nowy Sacz GM 39 | 50 31701 31999 Pustostany? - tempo, 0,1282
Tarnowskie Gory GM 306 | 227 25339 25687 Pustostany? - tempo| 0,1275

GM - gmina miejska, GMW - gmina miejskowiejska, GW — gmina wiejska.

Zrédto: opracowanie wlasne.

Gminy zaklasyfikowane do grupy B reprezentujg obszary o niskiej mobilnosci
mieszkaniowej. Zasob komunalny jest w nich niewielki, lecz w petni wykorzystany —
brak pustostanéw ogranicza mozliwo$¢ rotacji lokali. W efekcie czas oczekiwania
na przydzial mieszkania wydtuza si¢, mimo ze liczba wnioskéw pozostaje stabilna.
Zjawisko to dotyczy gléwnie mniejszych miast i gmin miejsko-wiejskich, w ktérych
nie prowadzi si¢ duzych inwestycji remontowych ani nie rozwija nowych zasobow
komunalnych. Priorytetem w tym przypadku jest uruchomienie niewykorzystanego
zasobu mieszkaniowego. Wymaga to zaréwno przeprowadzenia remontéw i usu-
wania barier administracyjnych, jak i usprawnienia obejmujace dzialania zwigzane
z pracg komisji, odbiorami technicznymi oraz podpisywaniem umow z najemcami.

Grupa C (tabela 5) obejmuje gminy, ktore charakteryzujq sie ponadprzeciet-
nym odsetkiem pustych lokali komunalnych, a jednoczesnie relatywnie wysokim
tempem zaspokajania popytu. Do tej grupy zaklasyfikowano 92 gminy, co stanowi
okoto 15% analizowanej proby.
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Tabela 5. Wyniki mapowania progowego — gminy w grupie C
e e DT R o

Zblewo GW 24 30 3764 3804 Kolejka?t - tempo | 0,1667
Boguchwala | GMW 6 11 6931 7101 Kolejka?t - tempo | 0,1667
Jabtonna GW 12 16 9065 9269 Kolejka?t - tempo | 0,1667
Pawlowice GW 6 9 5311 5337 Kolejka?t - tempo | 0,1667
Klonowa GW 6 9 875 878 Kolejka?t - tempo | 0,1667
Marciszow GW 12 13 1725 1737 Kolejka?t - tempo| 0,1667
Swarzedz GMW | 122 | 138 21525 22203 Kolejka? - tempo] 0,1557
Kobylka GM 26 | 33 9854 10184 Kolejkat - tempo | 0,1538
Pniewy GMW 72 83 4277 4335 Kolejkat - tempo | 0,1528
Putawy GM 192 | 198 21050 21149 Kolejkat - tempo | 0,1510
Opatow GMW 73 80 4328 4337 Kolejkat - tempo | 0,1507
Makéw Ma- GM 47 | 50 3871 3878 Kolejkat - tempo | 0,1489
zowiecki
Debica GM 103 | 126 16451 16510 Kolejkat - tempo | 0,1456
Kozuchéw GMW | 140 | 150 5887 5937 Kolejkat - tempo | 0,1429
Dartowo GM 14 | 21 6487 6530 Kolejkat - tempo | 0,1429
Dabrowa GMW 14 17 3938 3950 Kolejkat - tempo | 0,1429
Bialostocka
Kowal GW 7 8 1241 1267 Kolejkat - tempo | 0,1429
Lipnica GW 7 8 1648 1663 Kolejkat - tempo | 0,1429
Murowana
Bielawy GW 7 8 1993 1997 Kolejkat - tempo | 0,1429
Skaryszew GMW 15 17 4473 4553 Kolejkat - tempo | 0,1333
Szamotuly GMW 39 | 42 11330 11520 Kolejkat - tempo | 0,1282
Rypin GM 212 | 228 6504 6583 Kolejkat - tempo | 0,1274
Siewierz GMW 8 17 5219 5249 Kolejkat - tempo| 0,1250
Ozimek GMW 93 98 6645 6677 Kolejkat - tempo | 0,1183
Labiszyn GMW 52 | 58 3546 3633 Kolejkat - tempo | 0,1154

GM - gmina miejska, GMW - gmina miejskowiejska, GW - gmina wiejska.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Wyniki sugerujg, ze s3 to jednostki aktywnie zarzadzajace zasobem - pro-
wadzgce remonty, modernizacje lub czasowe wylaczenia lokali z uzytkowania,
ktore zwiekszajq rotacje mieszkan. Wysoki odsetek pustostandw nie oznacza
w tym przypadku zaniedban, lecz czesto wynika z prowadzonych remontéw
i restrukturyzacji lokali. Sg to najcz¢sciej gminy miejskie sredniej wielkosci.
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Charakterystyczne dla tej grupy jest takze zrownowazenie migdzy moderni-
zacjg a dystrybucjg mieszkan, co wskazuje na dojrzaly etap zarzadzania zasobem,
typowy dla gmin, ktére w przeszlo$ci korzystaty z programoéw rewitalizacji.

W gminach, w ktérych kolejka oczekujacych systematycznie rosnie (gminy
z grupy C), niezbedne jest poszerzanie dostepnych zasobéw w celu zwigksze-
nia podazy poprzez tworzenie nowych zasobéw (np. w formule budownictwa
spolecznego czy poprzez adaptacje istniejacych budynkéw), a takze dokonanie
przegladu kryteriéw naboru i §ciezek administracyjnych. Kluczowe znaczenie
ma tu réwniez analiza odptywoéw z listy oczekujacych oraz trybu rozpatrywania
odwotan.

Ostatnia grupa D obejmuje gminy o najnizszej efektywnosci gospodarowania
zasobem mieszkaniowym (tabela 6).

Tabela 6. Wyniki mapowania progowego — gminy w grupie D

Gromnik GW 1 1 2464 2502 Kolejka| - tempo? 5
Ryglice GMW 1 1 3193 3223 Kolejka| - tempo? 5
Nowa GMW 1 0 6257 6302 Kolejka| - tempo? 4
Sarzyna

Inowroctaw GW 1 11 3750 3791 Kolejka| - tempo? 3
Babiak GW 1 2 2450 2466 Kolejka| - tempo? 3
Miedzna GW 1 2 5048 5095 Kolejka| - tempo? 3
Sienno GW 1 1 2187 2198 Kolejka| - tempo? 3
Kielczyglow GW 1 0 1264 1273 Kolejka| - tempo? 2
Nowe Miasto | GMW 1 3 3125 3137 Kolejka| - tempo? 2
nad Pilicg

Kije GW 1 0 1731 1739 Kolejka| - tempo?t 2
Walce GW 1 1 1593 1593 Kolejka | - tempo? 2
Gonigdz GMW 1 0 1733 1739 Kolejka | - tempo? 1
Kobyla Géra | GW 1| 5 2143 2179 | Kolejka| - tempo? 1
Géra Swietej GW 1 1 1264 1268 Kolejka| - tempo?t 1
Malgorzaty

Witonia GW 1 1 965 965 Kolejka | - tempo? 1
Skércz GW 1 1 1252 1254 Kolejka | - tempo? 1
Suleczyno GW 1 1 1532 1555 Kolejka| - tempo?t 1
Cieszanéw GMW 1 0 2178 2189 Kolejka | - tempo? 1
Iwkowa GW 1 0 1834 1861 Kolejka | - tempo? 1
Lyszkowice GW 1 3 2101 2109 Kolejka| - tempo?t 1
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Pruchnik GMW 1 0 2707 2728 Kolejka| - tempo? 1
Werbkowice GW 1 3 3152 3154 Kolejka| - tempo? 1
Zarnéw GW 1 1 2342 2356 Kolejka| - tempo? 1
Ksawerow GW 1 3 2769 2822 Kolejka| - tempo? 1
Wysoka GMW 1 1 1880 1882 Kolejka| - tempo? 1
GM - gmina miejska, GMW - gmina miejskowiejska, GW — gmina wiejska.

Zrédto: opracowanie wlasne.

Grupa D aczy gminy o wysokim odsetku pustostanow z niskim tempem
zaspokajania popytu. Zgodnie z kryteriami mapowania progowego do tej grupy
zaklasyfikowano 25 gmin, co stanowi okoto 4% calej proby. Wysoki poziom
pustostanéw nie wynika tu z dzialan remontowych, lecz z trwalej degradacji
zasobu — duza czes¢ lokali wymaga kapitalnych remontéw lub jest wylaczona
zuzytkowania z powodéw technicznych. Jednostki z tej grupy wystepuja gléwnie
w wojewodztwach $laskim, 16dzkim i dolnoslgskim, a wiec w regionach o wyso-
kim udziale powojennej zabudowy wielorodzinnej i znacznym udziale mieszkan
komunalnych. Wyniki potwierdzaja, ze niedostateczne tempo rotacji lokali i niski
poziom modernizacji prowadza do efektu zamrozenia zasobu mieszkaniowego.

Gminy z grupy D wymagaja priorytetowych dziatan naprawczych, obejmu-
jacych modernizacje i ewidencj¢ zasobu. Wysoki odsetek pustostanow i dlugi
czas oczekiwania wskazuja na strukturalne niedopasowanie miedzy zasobem
a potrzebami.

W dalszej analizie wykorzystano wskaznik liczby pustych lokali komunalnych
przypadajacych na 1000 mieszkan ogotem, ktéry stanowi miare pordwnawczg
umozliwiajaca zestawienie gmin o roznej wielkosci i strukturze zasobu. Wskaznik
ten nie jest tozsamy z udzialem pustostanéw w zasobie komunalnym - odnosi
si¢ do catego rynku mieszkaniowego w gminie, co pozwala oceni¢ znaczenie
niewykorzystanych lokali w szerszym kontekscie lokalnym.

Druga o$ klasyfikacji stanowi tempo zaspokajania popytu mieszkaniowego,
rozumiane jako udzial gospodarstw domowych oczekujacych, ktére w danym
roku otrzymaly lokal komunalny. Warto$¢ wskaznika jest przyblizana relacj
liczby zmian lokatora w zasobie komunalnym do liczby gospodarstw oczekuja-
cych na przydziat (tabela 7).
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Tabela 7. Klasyfikacja gmin wedlug median wartosci wskaznikow ,puste lokale komunalne na
1000 mieszkan” i ,,tempo zaspokajania popytu” (2022)

Kombinacja Charakterystyka Liczba gmin
Wysokie pustostany — wysokie tempo | Aktywne zarzadzanie przy duzym zasobie 165
Niskie pustostany — wysokie tempo | Efektywne gospodarowanie 164
Niskie pustostany — niskie tempo Stabilny, lecz mato dynamiczny zasob 163
Wysokie pustostany — niskie tempo | Niewykorzystany potencjat zasobu 163

Zrédto: opracowanie wiasne.

Aby zidentyfikowa¢ przypadki najbardziej skrajne, zbudowano takze wa-
riant ,ekstremalny”, oparty na warto$ciach granicznych rozktadu (percentyle
201 80). Podejscie to pozwala wyodrebni¢ gminy znajdujace sie w krancowych
czg$ciach rozkladu, ale bez uwzgledniania pojedynczych obserwacji odstajacych,
co zwieksza wiarygodno$¢ poréwnan (tabela 8).

Tabela 8. Klasyfikacja gmin wedtug ekstremalnych wartoéci wskaznikow (percentyle 20/80)
»puste komunalne na 1000 mieszkan” i ,tempo zaspokajania popytu” (2022)

Kombinacja ekstremalna (20/80) Charakterystyka Liczba gmin

Niskie pustostany — wysokie tempo Wysoka efektywnos¢, aktywny obrot 33
lokalami

Wysokie pustostany — niskie tempo Strefa ALARM - niewykorzystany zaséb, 32
dlugie oczekiwanie

Niskie pustostany — niskie tempo Niski obrét, ograniczona dostepno$¢ lokali 29

Wysokie pustostany — wysokie tempo | Intensywne remonty lub restrukturyzacja 19
zasobu

Zrédto: opracowanie wlasne.

Wariant ,,ekstreméw” umozliwia precyzyjniejsze wyodrebnienie gmin o naj-
bardziej skrajnych parametrach gospodarowania zasobem. Najliczniejsza kategorie
negatywna stanowi grupa ,,wysokie pustostany — niskie tempo’, obejmujaca 32 gminy,
co wskazuje na obszary o najwiekszym ryzyku trwatej niewydolnosci zarzadzania
zasobem komunalnym. Przyklady takich jednostek przedstawiono w tabeli 9.

Tabela 9. Wyniki mapowania progowego dla gmin z gornego 20% rozktadu pustostanow
i dolnego 20% rozkladu tempa zaspokajania (2022)

Gmina Puste komunalne/ | Tempo zaspokajania | Indeks nasilenia Beri
1000 (2022) (2022, w proc.) (0-10 000)

Lodz (1) 25,87 0,38 9934,394 Pustostany: gorne 20%,
tempo: dolne 20%

Polkowice (3) 13,32 0,43 9798,314 Pustostany: gorne 20%,
tempo: dolne 20%

Walbrzych (1) 49,68 1,68 9576,159 Pustostany: gérne 20%,
tempo: dolne 20%
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Gmina Puste komunalne/ | Tempo zaspokajania | Indeks nasilenia Drraren
1000 (2022) (2022, w proc.) (0-10 000)

Stupsk (1) 12,62 1,25 9570,345 Pustostany: gérne 20%,
tempo: dolne 20%

Kedzierzyn-Kozle (1) 12,21 1,35 9532,089 Pustostany: gérne 20%,
tempo: dolne 20%

Miedzyrzecz (3) 10,23 1,56 9347,398 Pustostany: gérne 20%,
tempo: dolne 20%

Biatogard (1) 6,54 0,76 9252,430 Pustostany: gorne 20%,
tempo: dolne 20%

Opole (1) 6,87 1,23 9203,784 Pustostany: gorne 20%,
tempo: dolne 20%

Tezew (1) 7,20 2,34 8921,192 Pustostany: gérne 20%,
tempo: dolne 20%

Jaworzno (1) 6,14 1,99 8849,136 Pustostany: gérne 20%,
tempo: dolne 20%

(1) GM - miejska, (2) GMW - gmina miejskowiejska, (3) GW — gmina wiejska.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Analiza wskazuje, ze sytuacja charakteryzujaca si¢ jednoczesnie wysokim
odsetkiem pustostandw oraz niskim tempem redukcji kolejki oczekujacych
sygnalizuje koniecznos$¢ podjecia interwencji operacyjnej. Oznacza to, ze do-
stepne zasoby mieszkaniowe pozostaja niewykorzystane, co najczesciej wynika
z ograniczen remontowych badz barier zwigzanych z tzw. ostatnim etapem
procesu zasiedlenia.

Rysunek 1. Rozklad gmin wedlug progow 20/80 (X=Y=)

— tempo zaspokajania (LOW / MID [ HIGH)

W1z

3x3: rozktad gmin wg progdéw 20/80 (X = W_(Pust.Kom); ¥ = W_T2Z)

A: W_(Pust.Kom) LOW - W_TZ HIGH
33 85 22
(4.7%) (12.2%) (3.2%)
77 256 85
(11.0%) (36.7%) (12.2%)
30 77 33
(4.3%) (11.0%) (4.7%)
D: W_(Pust.Konfi) HIGH - W_TZ LOW (ALARM)

W_(Pust.Kom) — puste komunalne na 1000 mieszkan ogotem (LOW / MID / HIGH)

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 1 przedstawia siatke 3x3 dzielacg gminy wedtug dwdch miar: - liczba
pustych lokali komunalnych na 1000 mieszkan ogétem (o$ pozioma; poziomy: LOW,
MID, HIGH) oraz - tempo zaspokajania popytu (o$ pionowa; poziomy: LOW, MID,
HIGH; kierunek w gore oznacza szybciej). Klasy LOW, MID i HIGH wyznaczo-
no progami percentylowymi 20 i 80, odpowiednio: LOW < q20, MID mig¢dzy
q20 a q80, HIGH 2 q80, okreslonymi oddzielnie dla i dla . W kazdej komdrce
podano liczbe gmin oraz udzial procentowy wszystkich gmin z kompletnymi
danymi przypisanych do danego przedziatu, na przyktad 33 (5,0%). Rogi siatki
interpretujemy jako ,,skrzydla™: A (lewy gérny) odpowiada kombinacji P = LOW
i T = HIGH, czyli malo pustostanéw i wysokie tempo — strefa dobrych praktyk;
D (prawy dolny) to P = HIGH i T = LOW, czyli duzo pustostanéw i niskie tem-
po - strefa alarmowa wymagajaca interwencji.

Tabela 10 prezentuje wyniki mapowania progowego 20/80 zbudowanego na
dwoch wskaznikach:

- W, ., — liczba pustych lokali komunalnych na 1000 mieszkan ogétem,

- W,, - tempo zaspokajania popytu.

Dla kazdego wskaznika wyznaczono progi q20 i q80, a jednostki zaklasy-
fikowano do kategorii: niski / srodkowy / wysoki. W tabeli 10 pokazano dwie
strefy skrajne (,narozniki”):

~ niski odsetek pustostandw - wysokie tempo zaspokajania popytu (A: W,

om <4201 W, > q80) - gminy o niskim poziomie pustostanow i wysokim
tempie zaspokajania popytu (,dobre praktyki”);

- wysoki odsetek pustostanow — niskie tempo zaspokajania popytu (D:
W pisexom = 9801 W,

z niskim tempem (ALARM - potrzeba dziatan operacyjnych).

< q20) - gminy faczace wysoki poziom pustostanow

Tabela 10. Gminy w skrajnych ¢wiartkach (20/80) wedtug W, . i W,
Niski pustostan - wysokie tempo Wysoki pustostan - niskie tempo

nazwa Wi kom w,., nazwa Wi kom w.,
Babiak (2) 0,41 300,00 | Bialogard (1) 6,54 0,76
Bobrowniki (2) 0,47 100,00 | Bielsko-Biata (1) 14,20 4,78
Cekeyn (2) 0 150,00 |Brzeg (1) 10,09 5,30
Drzewica (3) 0,29 66,67 | Glinojeck (3) 6,48 4,17
Gromnik (2) 0,41 500,00 | Gliwice (1) 6,04 4,56
Grunwald (2) 0 133,33 | Jaworzno (1) 6,14 1,99
Kisielice (3) 0,57 75,00 | Jedwabne (3) 5,37 3,23
Komaréwka Podlaska (2) 0,66 100,00 | Jelenia Gora (1) 5,17 3,87
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Niski pustostan — wysokie tempo Wysoki pustostan — niskie tempo

nazwa WPust.Kom WTZ nazwa WPust.Kom WTZ
Kraszewice (2) 0 66,67 | Kalisz (1) 6,09 2,23
Kroséniewice (3) 0,33 69,57 | Karlino (3) 6,14 5,41
Mogilno (3) 0,36 95,65 | Kielce (1) 4,53 3,69
Osiek Maly (2) 0 75,00 | Kedzierzyn-Kozle (1) 12,21 1,35
Ractawice (2) 0 100,00 | Leoncin (2) 6,53 3,45
Ryglice (3) 0,31 500,00 | Lipiany (3) 6,00 4,44
Trzemeszno (3) 0,59 175,00 | Miedzyrzecz (3) 10,23 1,56
Lyszkowice (2) 0,48 100,00 | Olsztyn (1) 4,69 3,62
Zarnéw (2) 0,43 100,00 | Opole (1) 6,87 1,23
(1) GM - miejska, (2) GMW - gmina miejskowiejska, (3) GW - gmina wiejska.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Gminy, ktore maja niski poziom pustostandw i wysokie tempo zaspokajania
popytu mieszkaniowego (obstugi kolejki), dysponuja bardzo matym niewyko-
rzystanym zasobem (W, zwykle 0-0,7/1000) i charakteryzuj si¢ sprawnym
obiegiem lokali, krotkim czasem przygotowania do zasiedlenia oraz efektywnymi
procedurami; dominujg wérdd nich jednostki mniejsze.

Gminy, ktére majg wysoki pustostan i niskie tempo zaspokajania popytu
mieszkaniowego tacza wysoki poziom pustostanow (czesto 5-14/1000) z niskim
tempem (zwykle <6%). To cze$ciej wigksze miasta, gdzie kumulujg si¢ problemy
»ostatniej mili” (remonty, odbiory, braki wykonawcow, zatory proceduralne).
Réznica miedzy grupami sugeruje, ze w lokalizacjach ,alarmowych” barierg nie
jest popyt, lecz tempo zaspakajania — wskazany jest audyt pustostanow i przeglad
procesu przydziatu.

Tabela 11, ktéra znajduje sie ponizej, prezentuje liste gmin z dwoch skrajnych
pol macierzy progowej opartej na percentylach 20/80 dla dwoch wskaznikow:
w -— liczba pustych lokali komunalnych na 1000 mieszkan ogétem oraz

Wzsilftoénmpo zaspokajania popytu. Kolumna (niski W, . .- niskie W, ) grupuje
gminy, w ktérych zaséb komunalny jest niemal w catosci zajety, lecz rotacja/
przydzialy sg wolne, co zwykle wskazuje na niedobor podazy lub bariery w uru-
chamianiu nowych lokali. Kolumna (wysoki W, .- wysokie W ) pokazuje
gminy z intensywna rotacja przy relatywnie duzej skali pustostanéw — typowy
efekt fali remontow badz wyzwan ,,ostatniej mili” (czas przywrécenia lokalu do
zasiedlenia). Zestawienie pozwala odrézni¢ miejsca wymagajace zwiekszenia

podazy mieszkan poprzez realizacje nowych inwestycji (niski W, -— niskie

ust. Kom
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W) od tych, gdzie priorytetem jest skrocenie cyklu przywrdcen i usprawnianie

etapow, ktore spowalniaja catod¢ procesu (wysoki W, . .—wysokie W).
Tabela 11. Gminy w strefach B (niski W, . . niskie W, )i C (wysoki W, . . wysokie W)
Niski pustostan — wysokie tempo Wysoki pustostan - niskie tempo
hazwa WPusLKom WTZ nazwa WPust.Kam WTZ

Biate Blota (2) 0,36 0,77 Chojnéw (1) 8,31 76,67
Dobczyce (3) 0,20 1,54 Grodzisk Mazowiecki (3) 5,34 100,00
Fabianki (2) 0,31 2,56 Gora Swi@tej Malgorzaty (2) 6,33 100,00
Gostynin (2) 0,50 2,41 | Jozeféw (1) 6,97 64,00
Gryfino (3) 0,68 1,65 Konstancin-Jeziorna (3) 5,37 91,67
Itawa (2) 0 3,57 | Lubawka (3) 4,57 75,68
Komorniki (2) 0,45 2,63 Mieroszow (3) 20,78 63,64
Kérnik (3) 0,54 2,78 Namystow (3) 527 61,90
Lesznowola (2) 0,07 2,04 Niemcza (3) 5,35 77,78
Libigz (3) 0,39 2,88 | Poreba (1) 15,12 78,57
Lipno (1) 0,69 3,17 Sienno (2) 5,03 300,00
Lubartéw (1) 0,60 3,70 Twardogéra (3) 13,06 85,19
(Lgowek Slaskd 0,63 545 | Twordg (2) 6,14 71,43
Miedzno (2) 0 4,55 | Witonia (2) 9,33 100,00
Olesnica (2) 0,39 3,45 Ziebice (3) 6,01 90,00
g‘;aaﬂe'N‘da 0,32 4,00 | Swiecie (3) 673 | 163,33
Serock (3) 0,67 545 | Zychlin (3) 5,78 56,00
(1) GM - gmina miejska, (2) GMW — gmina miejskowiejska, (3) GW — gmina wiejska.

Zrédto: opracowanie wlasne.

W dalszej czgéci analiz skoncentrowano si¢ na drugim zagadnieniu badaw-
czym, dotyczacym regionalnych zréznicowan w luce mieszkaniowej (relacja
miedzy popytem a dostepnym zasobem gminnym) oraz ich powiazan z uwa-
runkowaniami koniunktury mieszkaniowej, takimi jak dynamika budownictwa,
poziom cen czy wysokos¢ czynszow.

Dla kazdego wojewodztwa obliczono miary statystyczne opisujace sytuacje
mieszkaniowa: mediane i kwartyle wskaznika pustostanéw (na 1000 lokali),
tempo zaspokajania popytu, mediang czasu oczekiwania (w latach) oraz udziat
gmin zakwalifikowanych do kategorii ALARM, w ktérej jednostki znajduja sie
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w ekstremalnej ¢wiartce 20/80: wysoki poziom pustostanéw przy jednoczesnie
niskim tempie obstugi, w odniesieniu do wszystkich gmin w Polsce.

Nastepnie obliczono odsetek gmin spelniajacych wskazane zalozenia w po-
szczegolnych wojewddztwach. Najwyzsze wartosci odnotowano w wojewddz-
twach: opolskim (13,3%), $wietokrzyskim (11,1%), zachodniopomorskim (10,2%),
pomorskim (6,7%) oraz dolnoslaskim (5,4%). Najnizsze warto$ci wystapity
w wojewodztwach: kujawsko-pomorskim (2,0%), warminsko-mazurskim (2,4%)
i mazowieckim (2,5%). W wojewddztwach lubelskim, matopolskim i podkar-
packim nie zidentyfikowano gmin zakwalifikowanych do kategorii ALARM.

W dalszej kolejnosci oszacowano medianowy czas oczekiwania, mierzony
jako odwrotno$¢ tempa i wyrazony w latach. Najdluzsze mediany, oznaczajace
najwolniejsze tempo redukcji kolejki i wieloletni okres oczekiwania na miesz-
kanie, zaobserwowano w wojewoddztwach: pomorskim (8,54 roku), kujawsko-
-pomorskim (7,85 roku), §wietokrzyskim (7,61 roku), lubuskim (6,88 roku)
oraz wielkopolskim (6,77 roku). Najkrétsze mediany, wskazujace na najwyzsza
dynamike obstugi kolejki, wystapily w wojewddztwach: podlaskim (3,02 roku),
lubelskim (3,33 roku), t6dzkim (4,00 lata), matopolskim (4,57 roku) oraz pod-
karpackim (5,00 lat).

Uzyskane wyniki wskazuja na istotne zréznicowanie regionalne, ktdre nie
jest bezposrednio determinowane wielkoscig wojewddztwa, mierzong liczba
mieszkanicow lub rozmiarem zasobu mieszkaniowego. Oznacza to, ze duze
wojewddztwo niekoniecznie boryka sie z wigkszym problemem, a mniejsze
z mniejszym. Decydujace znaczenie maja natomiast lokalne uwarunkowania,
w tym czynniki organizacyjne, remontowe oraz strukturalne.

Zbadano réwniez wspotczynnik korelacji Pearsona migdzy mediang wskaz-
nika a medianowg stopa (na 1000 mieszkan). Uzyskane warto$ci mieszcza sie
w zakresie od okolo —0,3 do +0,3, w zaleznosci od analizowanych zmiennych,
tj. liczby mieszkan oddanych do uzytkowania oraz nowych budynkéw miesz-
kalnych oddanych do uzytkowania. Wyniki te klasyfikujemy jako wskazujace na
stabe do umiarkowanych zwiazki.

Analogicznie, korelacje miedzy mediang a s3 niewielkie i réznokierunkowe.
Dla zmiennej ,liczba mieszkan oddanych do uzytkowania” uzyskano korelacje
z _med. na poziomie r = -0,31 oraz z _med. na poziomie r = -0,21. Wskazuje
to na stabe ujemne zaleznosci.

W przypadku zmiennej ,,liczba nowych budynkéw mieszkalnych oddanych
do uzytkowania” (wedtug liczby kondygnacji, dane kwartalne) korelacjaz _med.
wyniosta okoto r = -0,25, a z okoto r = +0,32. Obydwie zaleznosci sa stabe —
pierwsza ujemna, druga dodatnia.
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Intensyfikacja budownictwa nie przeklada si¢ wiec automatycznie na szyb-
sze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ani na nizszy poziom pustostanow.
O wynikach decyduja réwniez czynniki operacyjne (np. tempo remontow, etap
»ostatniej mili”, procesy alokacyjne) oraz strukturalne cechy rynku.

Zakonczenie

Przeprowadzona analiza pozwolita zdiagnozowac istotne zréznicowanie efektywno-
$ci gospodarowania mieszkaniowym zasobem komunalnym w polskich gminach.
Zastosowanie metody mapowania progowego umozliwito wyodrebnienie czterech
typow jednostek, roznigcych sie zaréwno poziomem pustostandw, jak i tempem
zaspokajania popytu.

Dla poréwnania w Poznaniu w latach 2016-2017 liczba wnioskéw o mieszkanie
komunalne wzrosta z 898 do 966, co potwierdza narastajacy popyt na lokale tego
typu. Jedynie niewielka czes¢ podan spelniata kryteria przydziatu — od okoto 13%
w 2012 r. do 26% w 2015 r. W latach 2014-2015 nie oddano w miescie zadnych
nowych mieszkan komunalnych, a w 2016 r. zrealizowano jedynie 62 lokale,
co wyraznie ograniczalo rotacje i zdolno$¢ do skracania kolejek (Suszynska,
Muczynski, 2018).

Na poziomie krajowym podobne wnioski przedstawiajg Kluza i Kluza (2020),
wskazujac, ze przecietny czas oczekiwania na mieszkanie komunalne w Polsce
przekracza osiem lat, a liczba oczekujacych systematycznie ro$nie. Dane Naj-
wyzszej Izby Kontroli (2020) z tego samego okresu pokazuja dodatkowo, ze czas
oczekiwania rézni sie drastycznie migdzy gminami - od kilku-kilkudziesieciu
dni do nawet kilkunastu lat (NIK, 2020). Tak dtugie kolejki i niska rotacja wska-
Zuj3, Ze zatory w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym maja charakter
strukturalny, a nie jedynie koniunkturalny.

Na tym tle przedstawiona powyzej analiza BDL 2022-2023 (GUS, b.d.)
wskazuje podobny, lecz bardziej zrdznicowany przestrzennie obraz: dominujg
gminy o umiarkowanym poziomie pustostanow i niskiej rotacji, ok. 1/3 jednostek
osigga dobre wyniki (niski poziom pustostandw i relatywnie wysokie tempo
przydziatéw), a strefa ALARM obejmuje okofo 4% gmin (wysoka intensywnos¢
pustostanéw >17 na 1000 mieszkan i bardzo niskie tempo zasiedlania), koncen-
trujac sie zwlaszcza w duzych i poprzemystowych osrodkach. W zestawieniu
z analizami zawartymi w literaturze przedmiotu wniosek jest jednoznaczny:
krétkookresowe zwiekszenie podazy bez usprawnienia obrotu i proceséw ope-
racyjnych nie wystarczy, by trwale skroci¢ kolejki i czas oczekiwania.
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Wyniki wskazujg, ze problem niewykorzystanych zasobéw mieszkaniowych ma
charakter strukturalny i przestrzennie skoncentrowany — dotyczy gtéwnie duzych
miastigmin poprzemystowych w wojewodztwach $laskim, dolnoslaskim i f6dzkim.
W tych jednostkach obserwuje sie czgsto niski poziom cyfryzacji zarzadzania,
brak aktualnych programéw gospodarowania zasobem oraz opdznienia w re-
alizacji remontow.

Z metodologicznego punktu widzenia mapowanie progowe okazalo si¢ przy-
datnym narzedziem diagnostycznym, pozwalajacym na identyfikacje jednostek
o skrajnych parametrach i szybkie wskazanie obszaréw wymagajacych interwencji.
Podejécie to moze stanowic element systemu monitorowania polityki mieszka-
niowej gmin, zwlaszcza przy integracji z danymi o wydatkach inwestycyjnych
i poziomie cyfryzacji.

Wyniki badan sugerujg, ze zarzadzanie zasobem mieszkaniowym gmin wyma-
ga spojrzenia wielowymiarowego, faczacego zardwno analize zmian ilosciowych
i strukturalnych, jak i ocene jako$ci proceséw operacyjnych oraz stopnia cyfry-
zacji. Po pierwsze, szczegdlnej analizy wymaga dynamika wielkosci i struktury
zasobu mieszkaniowego oraz kolejek oczekujacych na przydzial lokalu, ktére
w przekroju gmin ukazujg wyrazne zréznicowanie. Po drugie, uwagi domagaja
si¢ roznice regionalne w luce mieszkaniowej oraz ich powigzania z koniunk-
turg rynkows, mierzong m.in. intensywnoscig nowych budéw, poziomem cen
i ksztaltowaniem si¢ stawek czynszowych.
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