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Streszczenie

Cel: Celem artykutu jest zrozumienie rdznic i podobienstw w warunkach mieszkaniowych Gdanska,
todzi i Krakowa na tle uwarunkowan historycznych, spoteczno-gospodarczych i politycznych w latach
2013-2022, z uwzglednieniem struktury wtasnosci, dynamiki rozwoju i standardu wyposazenia
technicznego. Badanie identyfikuje réznice i podobiedstwa w warunkach mieszkaniowych tych miast
oraz ocenia wptyw uwarunkowan historycznych, spoteczno-gospodarczych i politycznych na lokalne
rynki nieruchomosci.

Metodyka: Analiza opiera sie na danych statystycznych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) oraz
wskaznikach liczby mieszkan, ich form wtasnosci i standardéw techniczno-sanitarnych. Uwzgledniono
takze zmiany metodologiczne GUS z lat 2019-2020, ktore wptynety na sposdb prezentacji danych
dotyczacych jakosci zasobdw mieszkaniowych.

Wyniki: Wyniki wskazujg, ze Gdansk i Krakéw wyrdzniajg sie dynamicznym wzrostem liczby mieszkan,
a tddz7 rozwija sie wolniej, z wyzszym udziatem zasobow komunalnych. Krakéw i Gdansk osiggajg
wyzszy standard techniczny mieszkan w poréwnaniu z tymi w todzi, mimo ich poprawy po 2019 roku.

Implikacje i rekomendacje: Badanie potwierdza istotne rdoznice w zasobach mieszkaniowych miast
oraz wskazuje na konieczno$¢ dostosowania polityk mieszkaniowych do lokalnych uwarunkowan.
Wyniki analizy mogg stanowi¢ podstawe do projektowania skuteczniejszych strategii urbanistycznych
oraz wspierania zréwnowazonego rozwoju miast. Artykut wnosi wktad w badania nad zarzadzaniem
przestrzenig miejska i analizg rynkdw nieruchomosci w Polsce.
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Oryginalnosé/wartosé: Artykut wnosi wktad w rozwdj badan nad politykg mieszkaniowa
i zarzagdzaniem przestrzenig miejskg w Polsce. Dzieki poréwnawczej analizie trzech duzych osrodkéw
miejskich ukazuje, w jaki sposéb lokalne uwarunkowania ksztattujg réznorodnos¢ rynkéw mieszka-
niowych, co moze mieé praktyczne zastosowanie w planowaniu urbanistycznym i polityce publiczne;j.

Stowa kluczowe: zasoby mieszkaniowe, polityka mieszkaniowa, analiza poréwnawcza, zréznicowanie
regionalne

1. Wstep

Zasoby mieszkaniowe sg kluczowym elementem infrastruktury miejskiej, wptywaja na jakos¢ zycia,
spojnosc spoteczng i rozwdj gospodarczy. W miare urbanizacji dostepnos¢, jakos¢ i rozmieszczenie
mieszkan nabierajg szczegdlnego znaczenia, zwtaszcza w kontekscie wyzwan, takich jak zmiany
demograficzne i nieréwnosci ekonomiczne. Niniejsze badanie analizuje zasoby mieszkaniowe
w Gdanisku, todzi i Krakowie, uwzgledniajac ich strukture wtasnosciowa, dynamike rozwoju i standard
techniczno-sanitarny.

Miasta te rdznig sie kontekstami historycznymi i spoteczno-gospodarczymi: Gdansk rozwija sie dzieki
logistyce i handlowi, £tddzZ mierzy sie z wyzwaniami restrukturyzacyjnymi, a Krakdw boryka sie z presjg
turystyczng. Badanie identyfikuje zaleznosci miedzy uwarunkowaniami historyczno-gospodarczymi
a obecng strukturg zasobéw mieszkaniowych. Gtdwnym jego celem jest poréwnanie struktury i dyna-
miki zasobéw mieszkaniowych w badanych miastach, obejmujgce analize kluczowych wskaznikéw,
takich jak formy wtasnosci, liczba dostepnych mieszkan, stan techniczny budynkéw oraz dostepnosc
zasobow. Dodatkowo badanie dazy do zidentyfikowania zaleznosci pomiedzy historycznymi i gospo-
darczymi uwarunkowaniami a obecnymi warunkami mieszkaniowymi w tych osrodkach. Hipoteza
badawcza zaktada, ze mimo petnienia podobnych funkcji aglomeracyjnych zasoby mieszkaniowe
Gdanska, todzi i Krakowa réznig sie znaczgco pod wzgledem struktury, dynamiki rozwoju i uwarun-
kowan historyczno-gospodarczych.

Zrozumienie struktury i jakosci zasobéw mieszkaniowych jest kluczowe dla formutowania skutecznych
polityk miejskich. Badanie moze wnies¢ istotny wktad w rozwdj urbanistyki i polityki mieszkaniowej,
podkreslajac, ze uniwersalne podejscie do zarzadzania zasobami mieszkaniowymi w Polsce moze by¢
niewystarczajgce z uwagi na duzg role warunkéw lokalnych. Ponadto moze przyczynic sie do rozwoju
badan nad gospodarka przestrzenng, wskazujgc na znaczenie historycznych i gospodarczych
uwarunkowan w ksztattowaniu rynku nieruchomosci. Wyniki analizy dostarczajg wartosciowych
informacji dla decydentéw oraz wspierajg proces planowania przestrzennego, projektowania polityk
publicznych oraz efektywnego zarzadzania zasobami mieszkaniowymi w rdézinych kontekstach
miejskich.

2. Przeglad literatury

Analiza porownawcza zasobéw mieszkaniowych w miastach zaréowno w kontekscie miedzy-
narodowym, jak i polskim ujawnia znaczace rdznice wynikajace z formy urbanistycznej, dynamiki
demograficznej, ram politycznych oraz czynnikédw spoteczno-ekonomicznych. Tematyka ta jest
kluczowa dla planistéw miejskich i decydentéw, ktdrzy dazg do skutecznego rozwigzania probleméw
zwigzanych z mieszkaniem, a takze dla badaczy analizujgcych wptyw jakosci i dostepnosci mieszkan na
jakosc¢ zycia mieszkancow.

Badania poréwnawcze zasobéw mieszkaniowych miedzy miastami odgrywaja kluczowa role
w identyfikacji podobienstw i réznic w strukturze, dostepnosci i jakosci mieszkan. Umozliwiajg one
takze zrozumienie wptywu lokalnych polityk i uwarunkowan na rynek mieszkaniowy oraz dostarczajg
podstaw do wypracowania skuteczniejszych strategii zarzadzania (Rink i Egner, 2021). Analizy tego
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typu sg szczegdlnie istotne w kontekscie dynamicznych zmian demograficznych i urbanizacyjnych,
ktére w rézny sposoéb ksztattujg rynki mieszkaniowe w zaleznosci od specyfiki miast. Poréwnania
miedzynarodowe pozwalajg na transfer wiedzy i doswiadczen miedzy krajami, co jest kluczowe dla
wypracowania innowacyjnych rozwigzan w polityce mieszkaniowej (Garha i Azevedo, 2021).

W kontekscie miedzynarodowym podkresla sie znaczenie formy urbanistyczne;j i stref funkcjonalnych
w ksztattowaniu cen mieszkan i ich dostepnosci. Huang (2024) zauwaza, ze unikalne uwarunkowania
spoteczne i ekonomiczne miast znaczaco wptywaja na wydajnosé rynku mieszkaniowego. Podobnie
GoOswein i in. (2017) wskazujg, ze budynki stanowig znaczgcg cze$¢ zasobdw materialnych miast, co
determinuje ich zréwnowazony rozwdj. Przyktad Seulu, analizowany przez Yanga (2020), pokazuje, ze
inicjatywy rewitalizacyjne mogg ograniczac podaz nowych mieszkan, zmieniajgc wzorce ich dystrybucji
w czasie. Kadi i Musterd (2014) zwracajg uwage na negatywne efekty polityki neoliberalnej na
dostepnos¢ mieszkan w Amsterdamie, co znajduje odzwierciedlenie w polskich badaniach Zalecznej
i Zelazowskiego (2019) ukazujacych réznorodnosé zasobéw socjalnych w miastach.

W Polsce gtdwnymi czynnikami wptywajgcymi na strukture zasobdow mieszkaniowych sg procesy
demograficzne i historyczne. Suréwka (2019) dokonat analizy stanu polskich zasobéw mieszkaniowych,
akcentujgc znaczenie mieszkan komunalnych i spétdzielczych. Palma (2022) i Szafranek-Stefaniuk
(2024) podkreslajg role demografii, szczegdlnie w kontekscie starzejgcego sie spoteczenstwa
(Szafrariska, 2017). Transformacje architektoniczne i budowlane, takie jak na Gérnym Slasku, opisane
przez Cibisa (2017), oraz wyzwania polityki mieszkaniowej zwigzane z mieszkaniami komunalnymi
(Kluza i Kluza, 2020) sg réwniez istotnymi watkami w polskiej literaturze. Badania nad strukturg
i dostepnoscia mieszkan wskazujg takze na wptyw proceséw urbanizacyjnych i zmieniajgcych sie
preferencji mieszkarnicow. Jadach (2017) analizuje rozwdj gmin podmiejskich, a Rokita-Poskart (2018)
ocenia wpltyw zmniejszajacej sie liczby studentdéw na zasoby mieszkaniowe w miastach akademickich.

Badania porownawcze umozliwiajg takze ocene efektywnosci réznych modeli zarzgdzania zasobami
mieszkaniowymi oraz identyfikacje dobrych praktyk, ktédre mogg byé wdrazane w innych miastach.
Pomagajg one réwniez lepiej zrozumie¢ konsekwencje dziatan politycznych oraz warunkow lokalnych
na dostepnos¢ i jakos¢ mieszkan w zaleznosci od specyficznych uwarunkowan geograficznych,
ekonomicznych i spotecznych. Wiekszos$¢ opracowan koncentruje sie na poréwnywaniu warunkéw
mieszkaniowych w wybranych regionach (Baran i Grzebyk, 2018; Gtowicka-Wotoszyn i in., 2019;
Groeger, 2018). Zaskakujgco mato jest takich prac, ktdre porownywatyby podobne co do funkcji
jednostki, ale w réznych regionach kraju.

Podsumowujac, mozna zauwazy¢, ze zardbwno w ujeciu miedzynarodowym, jak i krajowym badania
literaturowe ukazujg wieloaspektowy charakter wyzwan zwigzanych z zasobami mieszkaniowymi.
Kluczowe pozostaje dostosowanie polityk mieszkaniowych do lokalnych potrzeb w zmieniajgcych sie
warunkach demograficznych i ekonomicznych. Niniejsze badanie koncentrujgce sie na analizie
zasobow mieszkaniowych w trzech kluczowych miastach Polski: Gdansku, todzi i Krakowie, wypetnia
istniejgcy luke badawczg oraz oferuje nowe wnioski dla polityki przestrzennej i zarzgdzania miejskiego.

3. Metodyka

W badaniu przeanalizowano zasoby mieszkaniowe w Gdansku, todzi i Krakowie, taczac analize
statystyk z danymi jakosciowymi. Dane ilosciowe, takie jak liczba mieszkan, ich typologia i stan
techniczny pozwolity oceni¢ dynamike zmian w strukturze mieszkaniowej. Dokumenty planistyczne,
raporty i literatura naukowa dostarczyty kontekstu spoteczno-ekonomicznego oraz politycznego,
umozliwiajgc gtebszg interpretacje wynikow.

Podstawowym zrédtem danych statystycznych byly zasoby Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS)
dostepne w bazach Banku Danych Lokalnych (BDL) oraz raportach rocznych dotyczgcych sytuacji na
rynku mieszkaniowym w Polsce przygotowywanych przez Departament Stabilnosci Finansowej NBP.
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W badaniu zastosowano nastepujgce metody:

e analiza materiatéw zrédtowych: szczegdtowa analiza danych z GUS, raportéw NBP oraz materiatéw
miejskich umozliwita zebranie petnego obrazu zasobow mieszkaniowych;

e analiza literatury przedmiotu: uwzgledniono prace teoretyczne oraz wyniki wczesniejszych badan
dotyczacych polityki mieszkaniowej w Polsce i Europie;

e analiza statystyczna: wykorzystano wskazniki ilosciowe, takie jak liczba mieszkan na 1000
mieszkancow, przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oraz liczba nowo oddanych budynkéw;

e analiza poréwnawcza: porownano dane dla Gdanska, todzi i Krakowa w celu identyfikacji réznic
i podobienstw w strukturze oraz dynamice rozwoju zasobow mieszkaniowych;

e studium przypadku (case study): kazde z analizowanych miast zostato omdéwione jako osobny
przypadek badawczy, z uwzglednieniem kontekstu historycznego, spoteczno-gospodarczego
i urbanistycznego;

e graficzne metody prezentacji danych: wyniki analiz statystycznych zostaty przedstawione za
pomocg wykresow stupkowych i liniowych, co pozwolito na wizualizacje trendéw i rdznic
w strukturze zasobdw mieszkaniowych.

Proces zbierania danych obejmowat kilka etapdéw:

e krok 1.: selekcja zrodet pierwotnych (raporty GUS, raporty miejskie) i wtdrnych (publikacje
naukowe, artykuty przeglagdowe);

e krok 2.: gromadzenie danych ilo$ciowych z zakresu lat 2013-2022 dotyczacych liczby mieszkan,
budynkéw mieszkalnych oraz struktury wtasnosci;

e krok 3.: weryfikacja kompletnosci danych — w przypadkach brakujgcych informacji (np. w latach
2014, 2017, 2019 i 2021) zastosowano metode interpolacji danych statystycznych;

e krok 4.: agregacja danych i podziat na kategorie (zasoby komunalne, spétdzielcze, indywidualne,
deweloperskie itp.);

e krok 5.: pordwnawcza analiza trendéw rozwojowych i dynamiki przyrostu zasobéw mieszka-
niowych w poszczegdlnych miastach.

Dane zebrane zostaty dla lat 2013-2022, co umozliwito analize zmian zachodzgcych w ostatniej
dekadzie. Uwzgledniono tylko dane pochodzace z uznanych Zrddet statystycznych i publikacji
naukowych. Kryterium selekcji publikacji naukowych obejmowato prace publikowane w recenzo-
wanych czasopismach naukowych zaréwno krajowych, jak i miedzynarodowych. Priorytetowo
traktowano opracowania poréwnawcze dotyczace struktury i dynamiki zasobéw mieszkaniowych
w Polsce i Europie, uwzgledniajgce rdéznorodne modele zarzadzania mieszkaniami. Wykluczono
publikacje niespetniajgce standardéw akademickich oraz materiaty o charakterze publicystycznym.

4. Rezultaty badan

Analiza zmian liczby ludnosci w miastach Gdansk, todz i Krakow w latach 2013-2022 ujawnia istotne
réznice demograficzne pomiedzy badanymi osrodkami miejskimi.

Dla todzi w catym analizowanym okresie zaobserwowano wyrazny trend spadkowy liczby ludnosci
(rys. 1). Populacja zmniejszyta sie z okoto 711 tys. w 2013 roku do 658 tys. w 2022 roku. Spadek ten
wyniost 7,5% w ciggu dekady, co Swiadczy o istotnych problemach demograficznych, takich jak
depopulacja i odptyw mieszkancow.

Liczba ludnosci w Krakowie systematycznie rosta w badanym okresie. Wzrost wynidst z 759 tys.
w 2013 roku do 803 tys. w 2022 roku, co oznacza przyrost o 5,8%. Tendencja wzrostowa moze by¢
zwigzana z dynamicznym rozwojem gospodarczym, atrakcyjnoscig turystyczna oraz naptywem nowych
mieszkancow.
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Populacja Gdanska pozostawata stosunkowo stabilna z niewielkg tendencjg wzrostowga. Liczba
mieszkancow wzrosta z 462 tys. w 2013 roku do 486 tys. w 2022 roku (rys. 1), co stanowi wzrost o okoto
5,2%. Stabilnos¢ demograficzna moze wynika¢ z rozwijajgcego sie rynku pracy oraz rosnacej
atrakcyjnosci miasta jako osrodka kulturalnego i edukacyjnego.

tédz wykazuje wyraing tendencje spadkowg liczby ludnosci, podczas gdy Krakdw i Gdansk

doswiadczyty wzrostu populacji. Krakdw osiggnat najwiekszy wzrost liczby ludnosci, natomiast £6dz
najwiekszy spadek, co moze wptywac na potrzeby i rozwéj zasobdw mieszkaniowych w tych miastach.

B tadz B Krakdw [ ] Gdansk
900 000

200 000
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Rys. 1. Liczba ludnosci w miastach

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Analiza struktury zasobéw mieszkaniowych pozwolita na wyodrebnienie kluczowych rdznic
i podobienstw w poszczegdlnych kategoriach wtasnosci zasobow w latach 2013-2022. Dane obejmuja
zasoby komunalne, spétdzielcze, zaktadowe, prywatne (oséb fizycznych), zasoby Skarbu Parnstwa,
towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) oraz innych podmiotow.
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Rys. 2. Struktura zasobéw mieszkaniowych w Gdansku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

W Gdansku odnotowano systematyczng rozbudowe zasobdw mieszkaniowych, ktére w latach 2013-
-2022 wzrosty z 203,2 tys. do 256,9 tys. mieszkan (rys. 2). Najwiekszy udziat w strukturze majg zasoby
0s6b fizycznych, ktére wzrosty z 140,9 tys. (69,3%) w 2013 roku do 204,1 tys. (79,5%) w 2022 roku.
Udziat zasobéw spétdzielni mieszkaniowych zmniejszyt sie z 18,5% w 2013 roku do 12,2% w 2022 roku.
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Zasoby gminne réwniez ulegaty redukcji z 9,6% w 2013 roku do 6,2% w 2022 roku. Wzrost liczby
mieszkan w TBS byt minimalny i stanowit zaledwie 1,4% ogdtu zasobdw w 2022 roku.

W Krakowie struktura zasobéw mieszkaniowych wykazata podobne tendencje, cho¢ z nieco bardziej
zréznicowanym rozktadem. Liczba mieszkan wzrosta z 346,4 tys. w 2013 roku do 449,3 tys.
w 2022 roku. Najwiekszy udziat miaty réwniez zasoby oséb fizycznych rosngce z 251,8 tys. (72,7%)
w 2013 roku do 369,9 tys. (82,3%) w 2022 roku. Udziat zasobow spétdzielni mieszkaniowych zmniejszyt
sie 2 19,8% do 12,9% (rys. 3). Zasoby komunalne réwniez ulegty redukcji z 5,1% w 2013 roku do 3,4%
w 2022 roku. Zasoby TBS pozostajg stabilne na poziomie 1,1%.
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Rys. 3. Struktura zasobéw mieszkaniowych w Krakowie

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

tédz charakteryzuje sie inng strukturg niz pozostate analizowane miasta, z wyraznie wiekszym
udziatem zasobdow komunalnych i spétdzielczych. Liczba mieszkarn wzrosta z 348,2 tys. w 2013 roku do
376,2 tys. w 2022 roku, jednak udziat zasobow komunalnych pozostaje znacznie wyzszy niz w Krakowie
oraz Gdansku i w 2022 roku wynosit 10,3% (spadek z 15,6% w 2013 roku). Zasoby spoétdzielni
mieszkaniowych réwniez pozostajg wyzsze niz w pozostatych miastach, wynoszac 22,7% w 2022 roku,
mimo spadku z 31,5% w 2013 roku. Zasoby 0séb fizycznych wzrosty z 52% do 66,5% w ciggu dekady
(rys. 4), co potwierdza tendencje prywatyzacji zasobédw mieszkaniowych.
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Rys. 4. Struktura zasobéw mieszkaniowych w todzi

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
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Poréwnanie struktury zasobéw mieszkaniowych w Gdansku, Krakowie i todzi wyraznie ukazuje réznice
w dominujgcych formach witasnosci. Gdansk i Krakéw charakteryzujg sie dominacjg zasobdw
prywatnych (ponad 80% w 2022 roku), podczas gdy tdédz utrzymuje wyzszy odsetek zasobdéw
komunalnych i spétdzielczych mimo ich systematycznego spadku. Dynamika wzrostu liczby mieszkan
jest najwyzsza w Gdansku i Krakowie, co moze wynikac¢ z bardziej dynamicznego rozwoju gospo-
darczego i demograficznego tych miast.

Redukcja zasobdéw komunalnych i spétdzielczych jest zauwazalna we wszystkich analizowanych
miastach. Dominacja zasobdéw o0sdb fizycznych widoczna jest szczegdlnie w Gdansku i Krakowie, gdzie
stanowig one ponad 80% ogdtu zasobdw. Najwiekszy wzrost liczby mieszkan w ciggu dekady
odnotowano w Gdansku (26,4% wzrostu liczby mieszkan ogétem). Dane te potwierdzajg zréznicowanie
struktury zasobdw mieszkaniowych w trzech analizowanych miastach, wskazujgc na rézne uwarun-
kowania historyczne i gospodarcze wptywajgce na obecny stan rynku mieszkaniowego.

Analiza liczby mieszkan na 1000 mieszkarncow w Gdansku, todzi i Krakowie w latach 2013-2022 ukazuje
zrdéznicowang dynamike rozwoju zasobéw mieszkaniowych.

tédz miata najwyzszy wskaznik w analizowanym okresie, wzrastajagcy z 489 w 2013 roku do 571
w 2022 roku (+16,8%), co wskazuje na stabilny, liniowy przyrost mieszkan pomimo depopulacji.
Krakéw odnotowat wzrost z 456 do 559 (+22,6%), wykazujgc najwieksza dynamike, szczegdlnie
w latach 2017-2022 (rys. 5), co moze wynika¢ z aktywnosci inwestycyjnej i rosngcej atrakcyjnosci
turystycznej. Gdansk z kolei zwiekszyt liczbe mieszkan z 440 do 528 (+20%), ze szczegdlnym przy-
spieszeniem po 2016 roku, co przypisuje sie rozwojowi sektora deweloperskiego.
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Rys. 5. Liczba mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkancow

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Wszystkie trzy miasta wykazujg wzrost liczby mieszkan na 1000 mieszkaricéw, jednak jego tempo jest
zréznicowane: najwyzsze w Krakowie, umiarkowane w Gdansku i najwolniejsze w todzi. Dane te
odzwierciedlajg réznice w tendencjach demograficznych i migracyjnych wptywajgcych na popyt i podaz
mieszkan.

W analizowanym okresie 2013-2022 w trzech badanych miastach odnotowano zrdéznicowang
dynamike liczby mieszkan oddanych do uzytkowania. Najwiekszy wzrost pod tym wzgledem w ciggu
dekady zaobserwowano w Krakowie, gdzie w 2019 roku osiggnieto szczytowy wynik 13 039 mieszkan.
W kolejnych latach liczba ta nieznacznie spadta do 10 766 mieszkan w 2022 roku.

t6dz cechowata sie stabilnym, ale wyraznie nizszym poziomem oddawanych mieszkan w poréwnaniu
z tym z pozostatych miast. W 2013 roku oddano tam jedynie 1 435 mieszkan, natomiast do roku 2022
wartos¢ ta wzrosta do 5 788, co oznacza ponad czterokrotny wzrost w analizowanym okresie.
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Najwiekszy skok odnotowano w latach 2018-2019 (rys. 6), kiedy liczba mieszkan wzrosta o 50,1%
z 2 800 do 4 202.
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Rys. 6. Mieszkania oddane do uzytkowania ogétem

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Gdansk utrzymywat stabilny wzrost liczby mieszkart oddawanych do uzytkowania—z 3 851 w roku 2013
do 7 165 w roku 2022. Najwiekszy nastgpit w latach 2016-2017, kiedy liczba mieszkan wzrosta o 26,8%
25080 do 6 442. Po roku 2019 tempo wzrostu nieco spowolnito.

W badanym okresie Krakéw charakteryzowat sie najwyzszg srednig liczbg mieszkan oddawanych do
uzytku, wynoszacg okoto 9 400 mieszkan rocznie, co jest wynikiem znacznie wyzszym niz w Gdansku
(Srednio 6 000 mieszkan) i todzi (Srednio 3 700 mieszkan). We wszystkich trzech miastach zauwazalny
byt trend wzrostowy, jednak jego tempo byto zréznicowane. Krakdéw wykazat najwyzszg intensywnos¢
rozwoju w catym analizowanym okresie, podczas gdy £t6dZ mimo znacznego wzrostu wcigz pozostawata
w tyle pod wzgledem liczby nowo oddanych mieszkan. Gdansk charakteryzowat sie stabilnym,
umiarkowanym wzrostem.

W analizowanym okresie 2013-2022 przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan w Gdansku,
Krakowie i todzi wykazywata istotne rdznice. W Gdarisku w 2013 roku wynosita ona 59,5 m?2.
W kolejnych latach obserwowano stopniowy spadek wartosci do poziomu 58,9 m?w 2022 roku (rys. 7).
W Krakowie wartosci przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkan byly stabilne na przestrzeni
analizowanego okresu. W 2013 roku wynosita ona 57,7 m?, z minimalnymi wahaniami utrzymujgcymi
sie na poziomie 57,6-57,8 m? w kolejnych latach. W todzi przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan
byta najnizsza spos$rdd badanych miast. W 2013 roku wynosita 53,7 m?, po czym systematycznie rosta,
osiggajac 55,5 m? w 2022 roku.

Dane przedstawiajg zauwazalne rdznice w przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkan pomiedzy
badanymi miastami w catym analizowanym okresie.

Analiza odsetka mieszkan wyposazonych w fazienke w latach 2013-2022 ukazuje istotne réznice
miedzy Gdanskiem, todzig i Krakowem. W Krakowie i Gdansku utrzymuje sie wysoki poziom
wyposazenia mieszkan, natomiast £tédz mimo wyraznej poprawy charakteryzuje sie wolniejszym
tempem rozwoju. W Gdansku odsetek mieszkan z tazienkg wzrést z 97,7% w 2013 roku do 97,8%
w 2022 roku, z niewielkimi fluktuacjami w latach 2019-2020. Krakéw osiggnat stabilny poziom 98,8%
do 2018 roku, ale od 2019 roku odnotowano spadek do 97,7%. W todzi wskaznik ten wzrdst z 89%
w 2013 roku do 92,6% w 2022 roku, z najwiekszg poprawg po 2019 roku (rys. 8).

Zmiany metodologiczne GUS w latach 2019-2020, dostosowujgce dane do standardéw Eurostatu,
wptynety na poréwnywalnos¢ danych, szczegdlnie w zakresie klasyfikacji sanitarnych. Mimo to wyniki
wskazujg na staty wysoki standard w Krakowie i Gdansku oraz postepujacg poprawe w todzi, ktéra
jednak pozostaje za pozostatymi miastami.



Analiza poréwnawcza zasobdéw mieszkaniowych w Gdansku, todzi i Krakowie 81

B tadz M Krakow Gdansk
&0

o

58
]
5

]
2013 2014 2015 2016 2017 2018 20149 2020 2021 2022

=

o]

Rys. 7. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania (m?2)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
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Rys. 8. Mieszkania wyposazone w tazienke w % ogdtu mieszkan

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
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Rys. 9. Korzystajacy z kanalizacji (%) ogétu ludnosci

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.



Pawet Hubar 82

Analiza danych dotyczacych odsetka ludnosci korzystajgcej z kanalizacji w Gdansku, Krakowie i todzi
w latach 2013-2022 wykazata systematyczny wzrost tego wskaznika we wszystkich trzech miastach.

W Gdansku odsetek ludnosci korzystajacej z kanalizacji byt najwyzszy w badanym okresie (rys. 9).
W 2013 roku wynosit on 96,2%, a w 2022 roku wzrést do 96,7%. Dynamika wzrostu w Gdansku bytfa
jednak relatywnie niska, a réznice miedzy kolejnymi latami nie przekraczaty 0,1 punktu procentowego.

W Krakowie wskaznik korzystania z kanalizacji ksztattowat sie na poziomie nieco nizszym niz w Gdansku,
ale rowniez wykazywat tendencje wzrostowga. W 2013 roku wynosit on 91,3%, a w 2022 roku osiggnat
wartosé 92,6%. Podobnie jak w Gdansku zmiany miedzy kolejnymi latami byty niewielkie i wahaty sie
od 0,1 do 0,2 punktu procentowego rocznie.

tédz charakteryzowata sie najnizszym odsetkiem ludnosci korzystajgcej z kanalizacji w badanym
okresie, choé¢ réwniez odnotowano wzrost tego wskaznika. W 2013 roku wynosit on 86,8%,
aw 2022 roku wzrdst do 87,9%. Wzrost w todzi byt stabilny, cho¢ nieco wolniejszy niz w pozostatych
miastach.

5. Dyskusja

Analizujgc zgromadzone dane dotyczace zasobéw mieszkaniowych w Gdansku, todzi i Krakowie,
mozna dokonaé kompleksowej oceny rdézinic w strukturze, dynamice rozwoju oraz poziomie
wyposazenia mieszkan w tych trzech kluczowych osrodkach miejskich w Polsce.

Przeprowadzone badania wykazaty istotne zrdznicowanie w strukturze zasobéw mieszkaniowych
miedzy Gdanskiem, todzig i Krakowem. Zidentyfikowano znaczgce réznice w udziale poszczegdlnych
form wtasnosci mieszkan, dynamice wzrostu liczby mieszkan oraz standardzie wyposazenia techniczno-
-sanitarnego. Nowosciag w przeprowadzonych badaniach bylo szczegdétowe uwzglednienie zmian
metodologicznych wprowadzonych przez Gtowny Urzad Statystyczny (GUS) w 2019 roku, ktore
wplynety na prezentowane dane dotyczgce standardu wyposazenia mieszkan. Aktualizacja
metodologii objeta m.in. bardziej precyzyjng klasyfikacje instalacji sanitarnych, w tym ustepow
sptukiwanych, co mogto wptynac¢ na réznice w poréwnywalnosci danych przed 2019 rokiem i po nim.

Dotychczasowe badania zasobow mieszkaniowych w Polsce skupiaty sie gtéwnie na analizach
ogélnokrajowych lub regionalnych oraz nie uwzgledniaty zréznicowania wynikajgcego z kontekstu
historycznego i specyficznych uwarunkowan miast. Rink i Egner (2021) podkreslajg, ze analizy
porownawcze miast pozwalajg na lepsze zrozumienie wptywu lokalnych polityk mieszkaniowych na
dostepnos¢ mieszkan. Niniejsze badanie obejmujgce trzy duze miasta umozliwia dokfadniejsze
poréwnanie réznic i podobienstw miedzy jednostkami o podobnej roli w strukturze osadniczej kraju,
z uwzglednieniem kontekstu historycznego oraz specyficznych uwarunkowan spoteczno-
-gospodarczych.

Podobienstwa:

1. We wszystkich trzech miastach gtéwng formg wiasnosci mieszkan sg zasoby oséb fizycznych.
W Gdansku stanowig one okoto 80% catkowitych zasobdw mieszkaniowych w 2022 roku,
w Krakowie okoto 82%, a w todzi 66%, co potwierdza ogdlnopolskie tendencje zwigzane
z prywatyzacjg mieszkan.

2. Kazde z miast wykazywato stabilny wzrost liczby mieszkan na 1000 mieszkaricow. W Gdarisku
odnotowano wzrost z 440 w 2013 roku do 528 w 2022 roku, w Krakowie z 456 do 559, a w todzi
2489 do 571.

3. Odsetek mieszkan wyposazonych w tazienki i kanalizacje wzrastat w kazdym miescie. W 2022 roku
wynosit on w Gdansku 97,8%, w Krakowie 97,8%, a w todzi 92,6%.
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Roznice:

1. W Gdansku dominuje sektor osdb fizycznych, z najwiekszym udziatem mieszkan bedacych
w posiadaniu osdéb prywatnych, natomiast zasoby komunalne systematycznie malejg (spadek
z 19 443 mieszkan w 2013 roku do 16 000 w 2022 roku). W todzi wcigz zauwazalna jest znaczna
liczba zasobdéw komunalnych i spétdzielczych, choé systematycznie spada (komunalnych z 54 157
w 2013 do 38 756 w 2022 roku). Krakéw wyrdznia sie mieszanym charakterem zasobéw, gdzie
liczba mieszkan komunalnych utrzymuje sie na stabilnym poziomie (okoto 15 149 w 2022 roku),
natomiast zasoby spotdzielcze malejg (z 68 544 mieszkan w 2013 roku do 57 976 w 2022 roku).
Wyniki te s zgodne z analizami Zalecznej i Zelazowskiego (2019), ktérzy wskazujg na postepujaca
transformacje struktury wtasnosciowej w polskich miastach.

2. Najwyzszg dynamike wzrostu liczby mieszkan odnotowano w Krakowie, podczas gdy £édz rozwija
sie wolniej, co moze wynikac z historycznej restrukturyzacji sektora przemystowego i wyzwan
demograficznych.

3. Wskaznik mieszkan wyposazonych w tazienke i dostep do kanalizacji byt najwyzszy w Gdansku,
a najnizszy w todzi, cho¢ w tym ostatnim przypadku od 2020 roku nastgpita istotna poprawa.
W 2019 roku zauwazono gwattowng poprawe wskaznikdw, co jest powigzane ze zmiang
metodologii GUS w zakresie klasyfikacji danych.

Chociaz we wszystkich trzech miastach zauwazalne sg podobne tendencje, takie jak dominacja
zasobow o0s6b fizycznych i poprawa standarddw techniczno-sanitarnych, to réznice wynikajg gtéwnie
z historycznych uwarunkowan i tempa rozwoju gospodarczego. Krakéw i Gdansk wykazujg wiekszg
dynamike rozwoju zasobow mieszkaniowych w pordwnaniu z todzig, ktéra boryka sie z restruk-
turyzacjg przemystows i depopulacjg. Wzorce te sg zblizone do obserwacji Kadiego i Musterda (2014),
ktorzy zwrdcili uwage na negatywne efekty neoliberalnej polityki mieszkaniowej w Amsterdamie —
podobnie jak w Polsce zauwazono tam wzrost nieréwnosci w dostepie do mieszkan. Zréznicowanie
w strukturze i dynamice rozwoju zasobdédw mieszkaniowych wynika zaréwno z czynnikéw histo-
rycznych, jak i aktualnych warunkéw spoteczno-gospodarczych. Gdansk, jako miasto portowe,
wykazuje wysokg dynamike inwestycji deweloperskich, co prowadzi do wzrostu liczby mieszkan
w sektorze prywatnym. Krakdw z kolei dzieki swojej atrakcyjnosci turystycznej i stabilnej sytuacji
gospodarczej rowniez notuje wysoki przyrost zasobow mieszkaniowych. W todzi obserwuje sie
wolniejszg dynamike rozwoju, co moze by¢ zwigzane z depopulacjg oraz restrukturyzacjg sektora
przemystowego.

6. Whnioski

Wyniki badan wskazujg na konieczno$¢ dostosowania polityki mieszkaniowej do lokalnych
uwarunkowan. W todzi istotne wydaje sie zwiekszenie dziatan w zakresie rewitalizacji zasobdéw
komunalnych, podczas gdy w Gdansku kluczowe bedzie réwnowazenie rozwoju sektora dewelo-
perskiego z ochrong historycznej tkanki miejskiej. Krakdw natomiast powinien skupic sie na ochronie
funkcji mieszkaniowej w centrum miasta, przeciwdziatajgc negatywnym skutkom krétko-terminowego
najmu.

Tematyka zrdznicowania zasobéw mieszkaniowych w polskich miastach jest relatywnie stabo
rozpoznana w krajowej literaturze naukowej, co wskazuje na potrzebe dalszych badan w tym zakresie.
W przysztosci warto rozszerzy¢ badania o inne duze miasta Polski, co pozwolitoby na jeszcze bardziej
kompleksowg analize trendéw w zasobach mieszkaniowych. Istotnym kierunkiem mogtoby by¢
rowniez bardziej szczegétowe zbadanie wptywu polityki lokalnej na strukture zasobéw mieszkaniowych
oraz analiza wptywu pandemii COVID-19 na dynamike rozwoju rynku mieszkaniowego w miastach.

Badanie moze miec istotne znaczenie dla praktyki, poniewaz wskazuje, ze trudno jest stosowacl
uniwersalng polityke mieszkaniowg dla wszystkich miast. Wyniki analizy pokazujg, ze polityka
mieszkaniowa powinna uwzglednia¢ lokalne uwarunkowania, takie jak dynamika rozwoju gospo-
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darczego, struktura wiasnosciowa zasobow czy wyzwania demograficzne. Brak dostosowania jej do
specyfiki poszczegdlnych osrodkdéw miejskich moze prowadzi¢ do nieréwnomiernego rozwoju rynku
nieruchomosci i pogtebiania istniejgcych problemdéw mieszkaniowych.

Przeprowadzone analizy potwierdzity hipoteze badawcza, ze mimo podobnych funkcji, jakie petnig
Gdansk, £édz i Krakéw jako kluczowe osrodki miejskie w Polsce, zasoby i warunki mieszkaniowe tych
miast znaczaco sie od siebie réznig. Rdznice te wynikajg zaréwno z odmiennych uwarunkowan
historycznych, jak i biezgcych czynnikdw gospodarczych oraz demograficznych, co zostato wykazane
w kazdej z analizowanych kategorii.
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Comparative Analysis of Housing Resources in Gdansk, todz, and Krakow

Abstract

Aim: The purpose of the article is to understand the differences and similarities in the housing
conditions of Gdansk, tddz and Krakéw against the background of historical, socio-economic and
political conditions in 2013-2022, taking into account the ownership structure, development dynamics
and standard of technical equipment. The study identifies differences and similarities in housing
conditions across these cities and evaluates the impact of historical, socio-economic, and political
factors on local real estate markets.

Methodology: The analysis is based on statistical data from the Central Statistical Office of Poland
(GUS) and indicators of housing stock, ownership forms, and technical and sanitary standards.
Methodological changes introduced by GUS in 2019-2020, which affected the presentation of data on
housing quality, were also considered.

Results: The results show that Gdanisk and Krakéw exhibit dynamic growth in housing stock, while £6dz
develops more slowly, with a higher share of municipal housing. Krakéw and Gdansk achieve higher
technical standards compared to tddz, despite noticeable improvements in the latter after 2019.

Implications and recommendations: The study confirms significant differences in housing resources
among the analyzed cities, highlighting the need to tailor housing policies to local conditions. The
findings can serve as a foundation for designing more effective urban planning strategies and
promoting sustainable city development. This article contributes to research on urban space
management and real estate market analysis in Poland.

Originality/value: The article contributes to the development of research on housing policy and urban
space management in Poland. Through a comparative analysis of three major urban centers, it
demonstrates how local conditions shape the diversity of housing markets, offering practical insights
for urban planning and public policy.

Keywords: housing resources, housing policy, comparative analysis, regional differentiation
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