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Streszczenie: Celem artykutu jest wstepne omdwienie i ocena zmian w zakresie atrakcyjnosci nierucho-
mosci mieszkaniowych, w tym ich dostepnosci, jakie zaszty w polskich miastach w drugiej dekadzie XXI w.
Przedmiotem badan sg wszystkie miasta w Polsce, ze szczegdlnym uwzglednieniem kilku wybranych.
Okres badawczy to lata 2010-2020. W badaniu przeanalizowano, w réznych ujeciach, zmiany stanu
i jakosci zasobu mieszkaniowego (analiza poréwnawcza), zmiany w zakresie dostepnosci mieszkanio-
wej (podejscie tradycyjne, metoda dochodowa) oraz zmiany w zakresie jakosci nieruchomosci i ich
otoczenia (metoda studium przypadku). Wyniki badania pokazujg, ze atrakcyjnos$é mieszkaniowa nie-
ruchomosci w polskich miastach, analizowana w szerokim ujeciu, co do zasady wzrasta. Jednoczesnie,
rozpatrujgc badane zagadnienie jako cechy otoczenia nieruchomosci, wskazano, ze w szczegélnych wa-
runkach, takich jak np. gwattowne zageszczanie zabudowy, nastepuje obnizenie atrakcyjnosci nierucho-
mosci mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: mieszkania, miasta, ceny transakcyjne, wynagrodzenie, Polska, Unia Europejska
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1. Wstep

W artykule wstepnie omdéwiono i dokonano oceny zmian w zakresie atrakcyjnosci nieruchomosci
mieszkaniowych, w tym ich dostepnosci, jakie zaszty w polskich miastach w latach 2010-2020. Autorki
skupity sie na wybranych czynnikach: zmianie stanu i jakos$ci zasobu mieszkaniowego oraz szacowane;j
dostepnosci mieszkania, zmianie cech nieruchomosci i ich otoczenia. Przeobrazenia w zakresie dostep-
nosci mieszkaniowej badano, analizujac relacje ceny metra kwadratowego mieszkania do przecietnego
wynagrodzenia brutto, jak rowniez minimalnego wynagrodzenia brutto. Ponadto przeprowadzono
analize poréwnawczg liczby zasobdw mieszkaniowych i ich powierzchni uzytkowej w polskich miastach
na tle catego kraju i wskazano wartosci Srednie podstawowych parametrow w tym zakresie dla panstw
Unii Europejskiej. Zmiany w zakresie jakosci nieruchomosci i ich otoczenia przeanalizowano na przykta-
dzie jednego z wroctawskich osiedli. Problem ten jest wazny i aktualny z uwagi na znaczenie spoteczno-
-ekonomiczne dostepnosci mieszkan — ddbr zaspokajgcych podstawowe potrzeby cztowieka, a jedno-
czesnie bedacych atrakcyjnym aktywem, w ktéry mozna inwestowaé nadwyzki srodkéw finansowych.

W artykule zastosowano metode opisowg, proste metody statystyczne, desk research, analize porow-
nawczg i studium przypadku. Do analiz empirycznych wykorzystano m.in. dane pozyskane z: Banku Da-
nych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, bazy cen nieruchomosci mieszkaniowych Narodo-
wego Banku Polskiego, Eurostatu oraz Zarzgdu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego Wroctawia.
W badaniu wzieto pod uwage polskie miasta, przez ktére rozumie sie gminy miejskie i obszary miejskie
w gminach miejsko-wiejskich. W analizowanych latach 2010-2020 ich liczba wzrosta z 903 do 944 (Bank
Danych Lokalnych GUS, b.d.).

2. Atrakcyjnos$¢ nieruchomosci mieszkaniowych —
zdefiniowanie podstawowych pojec¢ i metoda badawcza

Mieszkanie jest rozumiane jako ,lokal sktadajacy sie z jednej lub kilku izb i pomieszczerh pomocniczych,
przeznaczony na staty pobyt oséb —wybudowany lub przebudowany do celéw mieszkalnych; konstruk-
cyjnie wydzielony trwatymi Scianami w obrebie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi niezalezne
wejscie z klatki schodowej, ogdlnego korytarza, wspdlnej sieni badz z ulicy, podwdrza lub ogrodu”, za-
soby mieszkaniowe zas to ,,0g6t mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych znajdujgcych sie w budyn-
kach mieszkalnych i niemieszkalnych” (stat.gov.pl, b.d. (a)).

Atrakcyjnos¢ nieruchomosci mieszkaniowych jest w literaturze przedmiotu réznie rozpatrywana,
w zaleznosci od przyjetej perspektywy, np. w odniesieniu do mozliwosci nabycia nieruchomosci, mozli-
wosci inwestycyjnych oraz cech samej nieruchomosci i jej otoczenia. Ponizej zaprezentowano wybrane
ujecia badanego zagadnienia.

Atrakcyjno$é nieruchomoéci mieszkaniowych moze by¢ rozpatrywana z punktu widzenia (Zelazowski,

2013):

1) dostepnosci mieszkaniowej, rozumianej jako mozliwo$é nabycia mieszkania/domu jednorodzinne-
go przy okreslonych dochodach potencjalnego nabywcy oraz — szerzej — jako liczba dostepnych za-
sobéw mieszkaniowych,

2) jakosci zasobow mieszkaniowych, z uwzglednieniem ich przecietnej powierzchni oraz wyposazenia
w instalacje,

3) nowej podazy — oferowanej przede wszystkim na rynku pierwotnym oraz bedgcej w ofercie w przy-
sztosci, mierzonej np. liczbg mieszkan i domdéw, na ktére wydano pozwolenia na budowe.

Atrakcyjnos¢ nieruchomosci mieszkaniowej to wtasciwos¢ powodujgca zainteresowanie — wartos¢ do-
dana wynikajgca z cech samej nieruchomosci, jak i cech jej szeroko rozumianego otoczenia. Na tak
pojmowang atrakcyjnos$¢ sktadajg sie przede wszystkim:

1) cechy samego mieszkania (fizyczne, ekonomiczne i prawne),
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2) cechy catej nieruchomosci budowlanej, ktérej czes¢ stanowi lokal mieszkalny (fizyczne, ekonomicz-
ne i prawne),
3) potozenie mieszkania, w tym:
e zagospodarowanie sgsiednich dziatek i dalszych,
e dostepnosc infrastruktury komunikacyjnej,
e dostepnosc infrastruktury spotecznej i instytucjonalnej (Miot, 2015),
e dostepnosc przestrzeni publicznych (Groeger, 2011), szczegdlnie terendw zielonych i innych stu-
z3cych rekreacji i wypoczynkowi, np. terenéw nad rzeka (Chmielewski, Sleszyriski, Chmielewski
i Kutak, 2018).

W artykule atrakcyjno$¢ nieruchomosci mieszkaniowych (atrakcyjno$¢ mieszkaniowa) jest rozpatry-
wana z perspektywy dwéch wybranych czynnikéw: dostepnosci i jakosci zasobdw. Ponadto autorki
wigczyty do analizy cechy otoczenia nieruchomosci. Analize zmian w zakresie atrakcyjnosci nierucho-
mosci mieszkaniowych przeprowadzono dla okresu 2010-2020. Analiza dostepnosci mieszkaniowej na
poziomie kraju zostata ograniczona do dziesieciu wybranych miast duzych (powyzej 100 tys. mieszkan-
cow), z wytgczeniem najwiekszych, aby unikng¢ btednego wnioskowania, ktére mogtoby by¢ skutkiem
dotaczenia najwiekszych miast, w ktérych ceny metra kwadratowego mieszkania byty duzo wyzsze niz
przecietne w Polsce. Analize atrakcyjnosci mieszkaniowej, z uwzglednieniem jakosci nieruchomosci
i ich otoczenia, przeprowadzono w odniesieniu do jednego osiedla w miescie znajdujgcym sie w czo-
téwce miast o najintensywniejszym ruchu budowlanym w obszarze budownictwa mieszkaniowego,
a mianowicie Wroctawia. Osiedle Jagodno we Wroctawiu zostato wybrane jako studium przypadku
z uwagi na dynamiczny rozwdj przestrzenny tej czesci miasta, jak réwniez najwyzsza gestos¢ zaludnie-
nia tego osiedla w poréwnaniu z innymi wroctawskimi osiedlami.

Pierwsza cze$¢ badania dotyczyta stanu i jakosci zasobéw mieszkaniowych analizowanych za pomoca
prostych metod statystycznych. Stan okreslono na podstawie liczby zasobdow mieszkaniowych oraz
ich fagcznej powierzchni uzytkowej, jakos¢ zas zmierzono przecietng powierzchnig uzytkowg mieszka-
nia oraz stopniem wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i media. Ponadto przeprowadzono
analize poréwnawczg badanych wskaznikdéw w polskich miastach na tle catego kraju i Unii Europejskiej.

W dalszej kolejnosci przeanalizowano zmiany w zakresie dostepnosci mieszkaniowej. Podstawowe
wystepujgce w literaturze przedmiotu podejscia do badania dostepnosci mieszkaniowej to: podejscie
tradycyjne, podejscie behawioralne oraz podejscie rozbudowane (Czerniak, Czaplicki, Mokrogulski
i Niedzidtka, 2022). Zastosowane w artykule ujecie tradycyjne, jak wynika z analizy tresci 160 artykutéw
naukowych o zasiegu miedzynarodowym (Ezennia i Hoskara, 2022), jest najczesciej wykorzystywanym
w tego typu analizach. Podejécie to bazuje na analizach ilosciowych opartych na wybranych wskazni-
kach (OECD, 2021). Kolejne podejscie, behawioralne, wykorzystuje czynniki subiektywne, czesto bazuje
na badaniu ankietowym. Ujecie rozbudowane uwzglednia kryteria zaréwno iloSciowe, jak i jakosciowe,
np. wspoétczynnik Giniego, czyli miare nieréwnosci rozktadu dochoddéw w spoteczenstwie, analizy prze-
ptywu ludnosci i inne (Czerniak i in., 2022).

W ramach podejscia tradycyjnego autorki zastosowaty ujecie dochodowe (przy uzyciu wskaznika),
polegajagce na badaniu relacji miedzy ceng transakcyjng metra kwadratowego mieszkania a docho-
dami nabywcow. Analize przeprowadzono w podziale na rynek pierwotny i wtérny. Brano pod uwage
przecietne wynagrodzenie miesieczne brutto w polskiej gospodarce oraz w dziesieciu badanych mia-
stach, a takze minimalne wynagrodzenie miesieczne brutto. Wartosci te odnoszono do $redniej ceny
transakcyjnej metra kwadratowego powierzchni mieszkania dla dziesieciu wybranych miast w latach
2010-2020. Warto zaznaczy¢, ze mieszkanie jest dobrem podstawowym, umozliwiajgcym zaspokajanie
podstawowych potrzeb cztowieka (Gabriel i in., 2005; Meen i Whitehead, 2020), stad jego dostep-
nos$¢ nalezy oceniac takze w stosunku do minimalnego wynagrodzenia brutto — takg analize réwniez
przeprowadzono. Do petnej analizy nalezatoby wzig¢ pod uwage dostepnosé kredytow hipotecznych
(w tym zdolnos¢ kredytowag), jednak te kwestie nie sg przedmiotem obecnych wstepnych badan.
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Dostepnos¢é mieszkaniowg mozna rozpatrywac z punktu widzenia: nabywcéw, najemcow oraz posia-
daczy mieszkan (Robinson, Scobie i Hallinan, 2006, za: Czerniak i in., 2022). W kazdym wypadku anali-
za bedzie przebiegata inaczej. W wypadku nabywcow sg badane przede wszystkim czynniki zwigzane
z dochodami i ze zdolnoscig kredytowa w relacji do ceny mieszkania, w wypadku najemcéw — dochody
w relacji do kosztéw najmu, a w wypadku posiadaczy mieszkan — przede wszystkim koszty eksploatacji
oraz catkowity koszt kredytu (raty, odsetek, prowizji, ubezpieczenia itp.) — jesli zostat zaciggniety —
w relacji do dochodu (wynagrodzenia i (lub) innego Zrédta dochodu, w tym ewentualnych dochoddéw
z nieruchomosci) oraz biezgcej ceny mieszkania. W badaniu skupiono sie na dostepnosci mieszkaniowej
dla potencjalnych nabywcow w czesci dotyczacej badania relacji ceny metra kwadratowego mieszkania
do przecietnego wynagrodzenia i minimalnego wynagrodzenia brutto.

Ostatnig czes¢ badania, dotyczgcg zmian atrakcyjnosci mieszkaniowej, przeprowadzono, wykorzystu-
jac metode studium przypadku. Wstepng analize przeprowadzono dla kilku wroctawskich osiedli, a bar-
dziej pogtebiong, z uwagi na dynamiczny rozwdj przestrzenny i wysokg gestos¢ zaludnienia, dla osiedla
Jagodno. Podrozdziat ten zawiera wyniki badan wtasnych dotyczacych zmian w strukturze przestrzen-
nej osiedla. Zmiany te oszacowano na podstawie dostepnych ortofotomap oraz danych statystycznych.
Ponadto analiza zostata uzupetniona syntetycznym zestawieniem opinii mieszkaricow osiedla, opraco-
wanym na podstawie wynikow ankiet programu ,,Osiedla Kompletne”. Badanie zostato przeprowadzo-
ne przy zatozeniu, ze na atrakcyjnos¢ mieszkania (poza cechami tego mieszkania oraz nieruchomosci
budynkowej, w ktérej sie ono znajduje) oddziatujg cechy otoczenia, szczegdlnie zagospodarowanie in-
nych dziatek, dostepnosc¢ infrastruktury i terenéw zielonych.

3. Stan i jakos¢ zasobow mieszkaniowych

Zasoby mieszkaniowe w Polsce wedtug stanu na koniec 2020 r. (Bank Danych Lokalnych GUS, b.d.) liczy-
ty ponad 15 mIn mieszkan (o 11,5% wiecej w porédwnaniu ze stanem na koniec 2010 r.), o tgcznej po-
wierzchni uzytkowej 1118,8 min mkw. (o 14,9% wiecej). Mieszkania zlokalizowane w miastach stanowi-
ty srednio 67,6% ogdlnego zasobu. W latach 2010-2020 ich liczba wzrosta z 9 min do 10 min (o 11,8%),
z kolei powierzchnia uzytkowa — z 578 min mkw. do 658 min mkw. (o0 13,8%).

Rysunek 1 przedstawia liczbe mieszkan w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw w miastach oraz w kraju
ogbtem (obszary miejskie i wiejskie tgcznie) w latach 2010-2020. Analiza danych pozwala zauwazyg, ze
wzrasta zarowno wartos¢ badanego wskaznika, jak i tempo jej przyrostu. W latach 2010-2020 liczba
mieszkan przypadajaca na 1 tys. mieszkanncéw w miastach wzrosta z 344,7 do 384, tj. 0 11,4% (w Polsce
— 2 349,6 do 392,5 mieszkan na 1 tys. mieszkancow, tj. o 12,2%). Roczne tempo zmian analizowanego
wskaznika wynosito od 2,8 do 6,1. Oznacza to sredni przyrost o 3,9 mieszkania na 1 tys. mieszkancéw
w miastach w ciggu dziesieciu lat (w Polsce — 0 4,3).

Poréwnujac liczbe mieszkan przypadajgcg na 1 tys. mieszkaricdw w obu grupach, mozna zaobserwo-
wac, ze byta ona srednio 0 6,5 mieszkania mniejsza w miastach niz w catym kraju. Réznica ta wahata sie
w granicach od 4,9 (w 2010 r.) do 8,4 (w 2020 r.).

W panstwach Unii Europejskiej, zgodnie z danymi udostepnionymi przez OECD, w 2020 r. przypadato
Srednio 494,7 mieszkania na 1 tys. mieszkancéw, co stanowi o 4,3% wiecej niz w 2011 r. (474,4 miesz-
kania na 1 tys. mieszkancéw). Oznacza to, ze badany wskaznik w Polsce byt mniejszy 0 20,7% w 2020 .,
z kolei dziewieé lat wczesniej réznica ta wynosita niemal 25,7%.
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Rys. 1. Liczba mieszkan na 1 tys. mieszkarncdw w podziale na miasta i Polske ogdétem w latach 2010-2020

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Rysunek 2 przedstawia przecietng powierzchnie uzytkowa mieszkania na jedng osobe w miastach oraz
kraju ogétem (obszary miejskie i wiejskie tacznie) w latach 2010-2020. Analiza danych pozwala zauwa-
zy¢, ze badany wskaznik stopniowo wzrastat, przy czym tempo jego przyrostu utrzymywato sie na zbli-
zonym poziomie. Oddziatywat tu efekt demograficzny, polegajgcy na zmniejszaniu sie liczby ludnosci.
W latach 2010-2020 przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedng osobe w miastach wzros-
ta z 24,8 mkw. do 28,5 mkw., tj. 0 15,0% (w Polsce — z 25,3 mkw. do 29,2 mkw., tj. 0 15,4%). Roczne
tempo zmian analizowanego wskaznika wynosito od 0,3 do 0,5. Oznacza to $redni przyrost o 0,4 mkw.
powierzchni uzytkowej mieszkania na jedng osobe w ciggu dziesieciu lat, zaréwno w miastach, jak
i w kraju ogétem.

Poréwnujac przecietng powierzchnie uzytkowg mieszkania na jedng osobe w obu grupach, mozna za-
obserwowag, ze byta ona srednio 0 0,6 mkw. mniejsza w miastach niz w catym kraju. Rdznica ta wahata
sie od 0,5 mkw. do 0,7 mkw.

Jak wynika z danych spisu powszechnego ludnosci i mieszkah Unii Europejskiej, przeprowadzonego
w 2011 r. (Eurostat, b.d. (b)), srednia powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania w panstwach Unii
Europejskiej w 2012 r. wynosita 96,5 mkw. (dla obszaréw miejskich 94,5 mkw.). W Polsce w tym samym
okresie srednia ta byta o 24,5% mniejsza w kraju ogétem (72,8 mkw.) i 0 32,3% mniejsza w miastach
(63,9 mkw.). Analiza dostepnych danych wykazata, ze wskaznik ten w Polsce stopniowo wzrastat w la-
tach 2010-2020. Srednie roczne tempo przyrostu powierzchni uzytkowej mieszkania wyniosto jednak
zaledwie 0,2 mkw. w kraju i 0,1 mkw. w miastach.

Jednak mimo wzrostu powierzchni uzytkowej zasobdw mieszkaniowych przypadajgcej na jedng osobe
(przy malejacej liczbie ludnosci) nalezy zwrdci¢ uwage na obnizenie sie Sredniej powierzchni nowego
mieszkania i domu w latach 2010-2020. Jako przyktad w dalszej czesSci artykutu przedstawiono zmiany
w tym zakresie w strukturze Wroctawia, ze szczegdlnym uwzglednieniem peryferyjnego, gesto zalud-
nionego nowego osiedla Jagodno.

W analizowanych latach obserwowano stopniowg poprawe warunkéw mieszkaniowych w polskich
miastach, biorgc pod uwage wyposazenie w instalacje i media. W 2020 r. w centralne ogrzewanie wy-
posazonych byto 88,0% mieszkan (o 1,6 punktu procentowego wiecej nizw 2010 r.), w tazienke — 95,7%
(0 0,5 punktu procentowego wiecej), w ustep sptukiwany — 97,4% (o 0,4 punktu procentowego wiecej),
w wodocigg — 99,1% (o 0,1 punktu procentowego wiecej).
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Rys. 2. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedng osobe w podziale na miasta i Polske ogétem
w latach 2010-2020 (w mkw.)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Jak wynika z danych Eurostatu, w 2020 r. w panistwach Unii Europejskiej dostepu do toalety w mieszka-
niu nie miato 1,8% ogotu ludnosci (w 2010 r. — 3,3%), a dostepu do wanny i prysznica—1,7% (w 2010 .
— 2,9%). Poprawe warunkéw mieszkaniowych, biorgc pod uwage dostep mieszkancow do urzadzen
sanitarnych, mozna zaobserwowac¢ réwniez w Polsce. W latach 2010-2020 odsetek populacji majacej
problem z dostepem do toalety zmalat z 4,1% do 1,4%, a z dostepem do wanny i prysznica — z 4,6% do
1,6%.

Podsumowujac, w latach 2010-2020 mozna zaobserwowaé statg poprawe sytuacji mieszkaniowej
w polskich miastach. Stan zasobdw mieszkaniowych ulegt polepszeniu w ujeciu zaréwno ilosciowym,
jak i — czesciowo — jakosciowym. Niemniej w odniesieniu do stale rosngcego popytu tempo tych zmian
wcigz byto zbyt niskie. Nadal wystepuje nadwyzka popytu na nieruchomosci mieszkaniowe (zaréwno
konsumpcyjnego, jak i inwestycyjnego) nad ich podazg. Powoduje to, ze sytuacja mieszkaniowa w pol-
skich miastach jest znacznie gorsza niz przecietna w panstwach Unii Europejskiej, z uwzglednieniem
obszaréw miejskich.

4. Dostepnosc¢ mieszkania za przecietne i minimalne miesieczne
wynagrodzenie brutto

Dostepnos¢ mieszkan badano, stosujgc podejscie tradycyjne (ilosciowe), a w jego ramach — pomiar
przy wykorzystaniu kryterium dochodowego (ujecie dochodowe), tj. okreslono relacje ceny metra
kwadratowego mieszkania do przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto oraz do minimalnego
wynagrodzenia brutto. Analize przeprowadzono dla dziesieciu polskich miast w latach 2010-2020. Wy-
brano miasta duze (ale z wytgczeniem najwiekszych — najdrozszych i najdynamiczniej sie rozwijaja-
cych), tj. Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin, Zielong Gore.
Odrebnie badano przecietng cene transakcyjng z rynku pierwotnego i z rynku wtérnego.

Rysunki 3 i 4 przedstawiajg, jakg cze$¢ metra kwadratowego/ile metréw kwadratowych powierzchni
uzytkowej mieszkania mozna byto kupi¢ za minimalne oraz za przecietne wynagrodzenie miesieczne
brutto w latach 2010-2020, biorgc pod uwage srednig cene transakcyjng metra kwadratowego w dzie-
sieciu miastach analizowanych tgcznie, odpowiednio na rynku pierwotnym i rynku wtdérnym, wazong
zasobem rynkowym kazdego z tych miast.
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Na rynku pierwotnym za przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto mozna byto kupi¢ mniej niz metr
kwadratowy, najwiecej w latach 2017-2018. Na rynku wtérnym ceny byty nieco nizsze w poréwnaniu
z rynkiem pierwotnym, w latach 2013-2019 za przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto mozna
byto kupi¢ okoto metra kwadratowego. Przy czym od 2017 r. tendencja byta malejgca. Za minimalne
miesieczne wynagrodzenie brutto mozna byto kupi¢ w 2020 r. odpowiednio nieco ponad 0,41 mkw.
powierzchni uzytkowej mieszkania z rynku pierwotnego i nieco ponad 0,46 mkw. z rynku wtérnego,
w 2010 r. byto to odpowiednio 0,28 mkw. i 0,32 mkw.
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® minimalne miesieczne wynagrodzenie brutto = przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto (Polska)

przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto (10 miast)

Rys. 3. Dostepno$¢ metra kwadratowego mieszkania z rynku pierwotnego za minimalne/przecietne miesieczne
wynagrodzenie w dziesieciu wybranych miastach w latach 2010-2020 (miasta: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin,
Olsztyn, Opole, Rzeszow, Szczecin, Zielona Gdra)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: danych z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego i bazy cen
nieruchomosci mieszkaniowych Narodowego Banku Polskiego.
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Rys. 4. Dostepno$¢ metra kwadratowego mieszkania z rynku wtérnego za minimalne/przecietne miesieczne wynagrodzenie
w dziesieciu wybranych miastach w latach 2010-2020 (miasta: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole,
Rzeszdw, Szczecin, Zielona Gora)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: danych z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego i bazy cen
nieruchomosci mieszkaniowych Narodowego Banku Polskiego.

Dostepnosé mieszkaniowg mierzong kryterium dochodowym w latach 2010-2020 nalezy uznac¢ w pol-
skich miastach (na przyktadzie dziesieciu miast, z wytaczeniem najdrozszych duzych miast) za niska.
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Metr kwadratowy mieszkania byt w polskich miastach (nawet tych najdrozszych) stosunkowo tani
w pordéwnaniu z innymi miastami w Europie, ale odnoszac cene metra mieszkania do przecietnych i mi-
nimalnych wynagrodzen, nalezy stwierdzi¢, ze dostepnos$é dochodowa mieszkan byta niezadowalajgca.

W 2020 r. rynki nieruchomosci mieszkaniowych w polskich miastach zetknety sie z pandemig COVID-19.
Jednak, wbrew obawom analitykdw, zainteresowanie zakupem nieruchomosci mieszkaniowych nie sta-
bto, a nawet popyt rést, szczegdlnie w duzych miastach oraz na obszarach atrakcyjnych pod wzgledem
turystycznym. Wzrosto takze znacznie zainteresowanie dziatkami budowlanymi oraz dziatkami rekre-
acyjnymi. Czynniki wptywajace na taki trend to przede wszystkim: brak atrakcyjnych alternatywnych
mozliwosci inwestowania nadwyzek finansowych (np. spadek wartosci lokali biurowych i ustugowych
oraz atrakcyjnosci lokat bankowych) wraz z pierwszymi symptomami utraty wartosci pienigdza na sku-
tek rosnacej stopy inflacji, a takze poszukiwanie wiekszych przestrzeni (upowszechnienie sie pracy zdal-
nej, chec posiadania wtasnych terenéw rekreacyjnych).

Kolejny etap rozwoju tych rynkéw nieruchomosci zostat zdeterminowany zaostrzeniem polityki mone-
tarnej (od listopada 2021 r.), w wyniku ktérego nastgpit staty wzrost kosztéw kredytow hipotecznych,
a w konsekwencji w 2022 r. znacznie obnizyta sie zdolnos¢ kredytowa duzej liczby potencjalnych na-
bywcdéw oraz spadto zainteresowanie zacigganiem tego typu kredytéw w bankach. Wedtug danych
z Indeksu Popytu na Kredyty Mieszkaniowe Biura Informacji Kredytowej w pazdzierniku 2022 r. w po-
rownaniu z analogicznym okresem 2021 r. wartos¢ zapytan w bankach o kredyty mieszkaniowe spa-
dta (rok do roku) o blisko 69% (Biuro Informacji Kredytowej, b.d.). Do tego zjawiska dotgczyt naptyw
uchodzcow z Ukrainy (od lutego 2022 r.) oraz powroét oséb pracujgcych i studiujgcych do duzych miast
(zniesienie ograniczen zwigzanych z pandemig).

W konsekwencji nastgpit kolejny wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych i zmniejszyta sie dostep-
no$¢ mieszkaniowa, co wiecej — wystepowat niedobdr mieszkan na rynkach pierwotnym i wtérnym,
w segmencie zaréwno zakupu, jak i najmu, ktéry nasilit sie po pojawieniu sie fali uchodzcéw z Ukra-
iny. To przektadato sie na obnizenie wymagan nabywcéw i najemcdéw co do jakosci mieszkan. Wedtug
danych Eurostatu w 2020 r. wskaznik przeludnienia mieszkarn w Polsce osiggat wartos¢ blisko 37%,
sSrednio w Europie byto to mniej niz 18%. W pazdzierniku 2022 r., wedtug danych Gtéwnego Urzedu Sta-
tystycznego, mimo wzrostu nominalnego sredniego wynagrodzenia brutto w sektorze przedsiebiorstw
niefinansowych rok do roku o 13%, realnie (po uwzglednieniu stopy inflacji) przecietne wynagrodzenie
obnizyto sie w stosunku do analogicznego okresu 2021 r. o blisko 5% (GUS, 2022a, 2022b). Fakt ten
wptywa na dalsze zmniejszenie dostepnosci mieszkaniowej dla szerokich grup spotecznych, w tym ludzi
mtodych.

5. Jakos$¢ nieruchomosci mieszkaniowych na przyktadzie zmian
w zagospodarowaniu terenu wybranego wroctawskiego osiedla

Jak juz wspomniano, we Wroctawiu przecietna powierzchnia mieszkania w ostatnich latach malafa.
W tabeli 1 przedstawiono zmiany zachodzace w poszczegdlnych czesciach Wroctawia w 2010, 2015
i 2020 r. W wypadku drozszych i charakteryzujacych sie gestszg zabudowg obszaréw spadek ten sie-
gnat, poréwnujgc 2020 z 2010 r., niemal 24% dla Srédmiescia i ponad 18% dla Starego Miasta. Na ob-
szarach, do ktdrych nalezg osiedla peryferyjne, jak Jagodno na Krzykach, spadek ten byt mniejszy, ale
takze widoczny (w tym wypadku okoto 7,5%). Warto takze zauwazyé, ze przecietna liczba izb w miesz-
kaniu pozostawata bez wiekszych zmian lub nieznacznie rosta, co oznaczato zageszczenie pomieszczen
na mniejszej powierzchni.
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Tabela 1. Dane dotyczace wybranych parametréw nowo wybudowanych mieszkan wedtug dawnych dzielnic
Wroctawia w latach 2010, 2015 i 2020

Przecietna powierzchnia uzytkowa nowego . . . . .
Nazwa dzielnicy mieszkania (mkw.) Przecietna liczba izb w nowym mieszkaniu

2010 2015 2020 2010 2015 2020

Wroctaw-Fabryczna 61,29 67,41 58,64 2,7 3,0 2,7
Wroctaw-Krzyki 63,47 54,49 58,68 2,8 2,6 2,8
Wroctaw-Psie Pole 65,68 61,34 59,38 2,9 2,9 2,9
Wroctaw-Stare Miasto 58,37 54,43 47,31 2,1 2,7 2,4
Wroctaw-Srédmieécie 70,84 56,04 54,08 2,6 2,6 2,4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Na rynku pierwotnym za przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto we Wroctawiu mozna byto kupié
mniej niz metr kwadratowy i mniej niz srednio w dziesieciu analizowanych wczes$niej miastach prze-
cietnie — od 0,64 mkw. w 2010 r. do 0,8 mkw. w 2017 r., pdzniej wartos¢ ta obnizata sie i wyniosta
0,75 mkw. w 2020 r. Na rynku wtérnym, podobnie jak w wypadku $redniej dla dziesieciu wczesniej
analizowanych miast, ceny byty nieco nizsze w poréwnaniu z rynkiem pierwotnym. W latach 2016-2017
za przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto mozna byto kupié¢ okoto 0,9 mkw. — byto to najwiecej
w badanym okresie. Od 2017 r. tendencja byta malejgca. Z kolei za minimalne miesieczne wynagrodze-
nie brutto mozna byto kupi¢ w 2020 r. odpowiednio okoto 0,32 mkw. powierzchni uzytkowej mieszkania
z rynku pierwotnego i niemal 0,35 mkw. z rynku wtdrnego, w 2010 r. byto to odpowiednio 0,23 mkw.
i 0,22 mkw. Dane do tych obliczer pochodzg z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego, Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych i bazy cen nieruchomosci mieszkaniowych Narodowego Ban-
ku Polskiego.

Zmiany w zasobach mieszkaniowych implikujg zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta.
Zjawisko to jest szczegdlnie widoczne na peryferiach miast, kiedy nastepuje gwattowny wzrost nowych
zespotéw zabudowy. W czotdwce miast o najintensywniejszym ruchu budowlanym w obszarze bu-
downictwa mieszkaniowego w Polsce w 2020 r. znalazt sie wtasnie Wroctaw! (Bank Danych Lokalnych
GUS, b.d.). Analizujgc dane dotyczgce demografii z Systemu Informacji Przestrzennej Wroctawia, moz-
na zaobserwowac, ze najwiekszy wzrost catkowitej liczby mieszkaricow w latach 2010-2020 nastgpit
w rejonach urbanistycznych: Swojczyce (0 349,1%), Jagodno (o 168,3%), Nowe Zerniki—Kolonie Zernickie
(0 125,3%), Widawa—Lipa Piotrowska—Polanowice (o 125,0%). Do bardziej szczegétowej analizy wybra-
no osiedle Jagodno, potozone w rejonie, ktéry w ostatnim roku cechowat sie najwyzszg gestoscia zalud-
nienia (2394 osoby/km kw.). Ponadto analizowany obszar, co jest szczegdlnie istotne z punktu widzenia
niniejszego badania, jest terenem typowo mieszkaniowym.

Jagodno to peryferyjne osiedle o powierzchni 342,7 ha (w swoich granicach administracyjnych), poto-
zone na potudniu Wroctawia. Wiekszos¢ terenu zajmuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, two-
rzgca niewielkie kameralne osiedla, oraz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, powstata po 2000 r.
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (przy 90% wskazniku pokrycia planistycz-
nego osiedla) zabudowa mieszkaniowa zajmuje niemal 80% terenu osiedla. Charakterystycznym sty-
lem zamieszkiwania, okreslanym jako sposéb ksztattowania form zabudowy i funkcjonowania lokalnej
spotecznosci, jest styl indywidualny i osiedlowy (Studium uwarunkowan..., 2018).

Jagodno jest jednym z najszybciej rozwijajgcych sie osiedli mieszkaniowych Wroctawia. Wskazujg na to
zaréwno dostepne dane demograficzne, transakcje kupna/sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych, jak i rzeczywiste zmiany struktury funkcjonalno-przestrzennej. Rysunek 5 przedstawia or-
tofotomapy, na ktérych uchwycono zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym czesci osiedla miesz-
kaniowego Jagodno (potozonego na granicy rejondw urbanistycznych: Jagodno i Wojszyce) w latach
2009-2021.

W 2020 r. we Wroctawiu taczna liczba pozwolen wydanych na budowe i zgtoszen budowy z projektem budowlanym
wynosita 10 600 (Srednia dla wszystkich miast powiatowych — 1690).
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Na podstawie dostepnych ortofotomap z Systemu Informacji Przestrzennej Wroctawia oraz ewiden-
cji gruntéw i budynkdw oszacowano zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym na osiedlu Jagodno.
Jak mozna zaobserwowac, osiedle rozwija sie wzdtuz gtéwnej ulicy (przecinajgcej osiedle w kierunku
z pétnocy na potudnie), a poczgtkowo istniejgce tereny mieszkaniowe jednorodzinne zostajg stopnio-
wo uzupetniane o zabudowe wielorodzinng. Tereny mieszkaniowe (w granicach ewidencyjnych) w la-
tach 2009-2021 zwiekszyty sie z 34,0 ha do 96,0 ha, co oznacza wzrost o 182,4%. Nowa zabudowa
stanowita 18,1% powierzchni catego osiedla (342,7 ha). Zmiany te szczegdlnie widac od 2018 r., kiedy
nastgpit przyrost zabudowy mieszkaniowej o niemal 20,0 ha. Tylko w dwéch ostatnich latach liczba
mieszkancéw analizowanego miasta wzrosta o0 18,4% — z 6904 do 8173 osbb (Biuletyn Informacji Pub-
licznej..., b.d.).

2009 2015

2018 2020 2021

Rys. 5. Zmiany struktury przestrzennej na osiedlu Jagodno we Wroctawiu w latach 2009-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Systemu Informacji Przestrzennej Wroctawia.

Wzrost popytu na mieszkania na osiedlu Jagodno odzwierciedlajg ponadto dane dotyczgce transakcji
kupna-sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci gruntowych (w granicach obrebéw geodezyjnych:
Jagodno, Wojszyce, Brochdw), pozyskane z Zarzagdu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego Wroc-
tawia. Zgodnie z nimi $rednia cena za 1 mkw. dziatki wynosita 405,2 zt w 2010 r. i 453,0 zt w 2020 .,
aw 2021 r. wzrosta do 604,5 zt. Na podstawie danych z katastru nieruchomosci mozna zaobserwowac
rowniez gwattowny wzrost liczby transakcji od 2016 r. Z kolei Srednia powierzchnia dziatki, objetej
transakcjg kupna-sprzedazy, zmalata z 3097 mkw. (w 2010 r.) do 2194 mkw. (w 2020 r.).

Tak szybki rozwdj urbanizacji, w tym wzrost zageszczenia zabudowy na danym terenie, spowodowat
obnizenie jakosci lokali mieszkalnych, szczegdlnie biorgc pod uwage ich otoczenie. Problemy te s3
zauwazane przez urzednikdw i podnoszone przez spotecznosé lokalng, dlatego analizowane osiedle
w 2019 r. zostato objete programem ,,Osiedla Kompletne” (Jagodno..., b.d.). Celem projektu byto m.in.
wyznaczenie kierunkéw stuzgcych podnoszeniu jakosci zycia oraz wzmacnianie indywidualnych cech
zamieszkiwania i komfortu wyposazenia przestrzeni. W ramach programu przeprowadzono konsulta-
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cje spoteczne. Mieszkancy osiedla Jagodno podkreslali nastepujgce mankamenty i wynikajgce z nich
potrzeby:

e W nawigzaniu do przestrzeni publicznych i zieleni: deficyt nieruchomosci gminnych, ogrodzone
przestrzenie publiczne, duzy deficyt zieleni i obiektow sportowych, brak miejsc integracji,

e w nawigzaniu do ustug: brak ustug podstawowych (koniecznos¢ korzystania z ustug na sgsiednich
osiedlach), brak oferty kulturalnej, stabg oferte gastronomiczng, brak placéwek oswiatowych,

e w nawigzaniu do dostepnosci: koniecznos$¢ organizacji komunikacji autobusowej, stworzenie pota-
czenia tramwajowego, powstanie nowych przystankow kolejowych, potrzebe utwardzenia na-
wierzchni wielu ulic, stworzenie komunikacji z sgsiednimi osiedlami, brak chodnikdw.

Potrzeby te w znacznym stopniu wcigz sg niezaspokojone, chociaz sg podejmowane inwestycje i pro-
jekty w tym zakresie.

Jak zauwazono, na atrakcyjnos$¢é mieszkania sktadajg sie nie tylko jego cechy (fizyczne, ekonomiczne
i prawne) i podobnie cechy catej nieruchomosci, ale duza role odgrywa takze jego potozenie, w tym
zagospodarowanie dziatek sagsiednich i dalszych, dostep do infrastruktury komunikacyjnej, spotecznej
i instytucjonalnej (mierzony przede wszystkim czasem dotarcia do miejsca docelowego), dostepnosé
i jakos¢ terendw zielonych i innych rekreacyjnych. Przeprowadzona analiza osiedla wskazuje, ze tak
rozumiana atrakcyjnos¢ mieszkaniowa — w odniesieniu do jakosci w badanym okresie — obnizyta sie.
Oddziatywaty na to dwie grupy czynnikdéw: szybki przyrost nowych zasobéw mieszkaniowych na osie-
dlu, w tym przemieszanie zabudowy jednorodzinnej z wielorodzinng, oraz powolna realizacja lub brak
niektdrych inwestycji dotyczacych m.in. infrastruktury komunikacyjnej czy terenéw zielonych.

6. Zakonczenie

Dostepnos¢ dochodowa nieruchomosci mieszkaniowych w polskich miastach w latach 2010-2020 po-
prawita sie w niewielkim stopniu, biorgc pod uwage caty okres, a ostatnie lata wskazujg na symptomy
niewielkiego pogorszenia, ktére w Swietle zmian z korica 2021 r. oraz sytuacji w 2022 r. moze sie utrwa-
lic. Poprawie ulegty liczba mieszkan przypadajgcych na 1 tys. mieszkaricow miast, wielkos¢ powierzch-
ni uzytkowej mieszkania przypadajgca na jedng osobe w miastach (przy spadku liczby ludnosci w bada-
nym okresie) oraz stopien wyposazenia w podstawowe instalacje i media. Jednak nadal byty to
wielkosci znacznie nizsze niz przecietne w panstwach Unii Europejskiej. Ponadto obnizyta sie srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania, przy pozostajacej na relatywnie statym poziomie lub nieznacznie
rosnacej liczbie izb.

W badaniach, ktére majg charakter wstepny, nie analizowano szerzej wptywu polityki monetarnej na
dostepnos¢ mieszkan. Jednakze nalezy zauwazy¢, ze istotnym czynnikiem, zwtaszcza w 2022 r., byty
zmiany w zakresie polityki kredytowej (oprocentowanie kredytéw hipotecznych, wysokos$¢ wktadu
wtasnego). Drugi istotny czynnik, po czesci powigzany z obnizeniem sie zdolnosci kredytowej wielu
potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci oraz naptywem uchodzcéw z Ukrainy, to wzrost popytu na
najem nieruchomosci mieszkaniowych.

Odrebnej oceny wymaga jako$¢ nieruchomosci mieszkaniowych, szczegdlnie jakos¢ ich otoczenia. Sg
to parametry, ktére wptywajg na atrakcyjnos¢ dostepnych nieruchomosci. W tym zakresie zmiany
w latach 2010-2020 byty niejednoznaczne (w ujeciu przestrzennym i w poszczegdlnych segmentach
cenowych) i wymagajg one dalszych analiz, w tym pogtebionych badan typu studium przypadku. W ar-
tykule przeprowadzono badanie jednego z dynamicznie rozwijajgcych sie wroctawskich osiedli. Wyniki
wskazujg obnizenie atrakcyjnosci nieruchomosci badanej z punktu widzenia ich jakosci, przynajmniej
w krétkim okresie, na skutek szybkiego przyrostu zabudowy mieszkaniowej i nienadgzania z rozwojem
otoczenia, w tym infrastruktury komunikacyjnej, spotecznej i instytucjonalnej, a takze bliskiego sa-
siedztwa zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej.
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Z przeprowadzonych badan wynika, ze atrakcyjnos¢ nieruchomosci mieszkaniowych rozumiana sze-
roko rosta w polskich miastach w badanym okresie. Jednak rozpatrujgc atrakcyjnosc jako cechy po-
szczegblnych nieruchomosci i otoczenia, mozna zauwazy¢, ze nastepuje obnizenie tej atrakcyjnosci.
Przyktadem jest wroctawskie osiedle Jagodno i nizsza jako$¢ mieszkan wynikajaca z cech otoczenia
oraz zageszczenia zabudowy, a takze obnizenia sie przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania przy
pozostajgcej na wzglednie statym poziomie liczbie izb. Ponadto wraz z niedoborem podazy lokali miesz-
kaniowych, zwtaszcza w duzych miastach, i zaostrzeniem polityki monetarnej, przektadajagcym sie na
warunki uzyskania kredytu hipotecznego, obnizyty sie oczekiwania co do jakosci nieruchomosci i cech
otoczenia znacznej grupy potencjalnych nabywcoéw lub najemcéw nieruchomosci mieszkaniowych.

Przeprowadzone badanie wskazuje, ze atrakcyjnos¢ nieruchomosci zalezy od przyjetej perspektywy
badawczej. Na podstawie zaprezentowanego case study mozna przyjac, ze jedno ujecie badanego za-
gadnienia moze wykluczyc¢ inne. Atrakcyjnos¢ nieruchomosci mieszkaniowej moze male¢ mimo wzrostu
dostepnosci i jakosci zasobow mieszkaniowych, jezeli w otoczeniu nieruchomosci nie zostanie zapew-
niona kompletnos¢ standardowych elementéw wyposazenia osiedla mieszkaniowego (zaspokajajgcych
podstawowe potrzeby spoteczne).
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Changes in the Attractiveness of Residential Real Estate in Polish Cities
in the Years 2010-2020, with Particular Consideration of Accessibility

Abstract: The article aims to provide an introductory discussion and assessment of the changes in the
attractiveness of residential real estate, including its availability, in Polish cities in the second decade
of the 21st century. The research subject is all of Poland’s cities, with particular emphasis on a few
selected ones. The research period is 2010-2020. The study analyzed, from various perspectives,
changes in the condition and quality of the housing stock (comparative analysis), changes in housing
accessibility (traditional approach, income method), and changes in the quality of the real estate and
its surroundings (case study method). The study results show that the residential attractiveness of
real estate in Polish cities analyzed broadly, is increasing. At the same time, considering the examined
issue as a feature of the real estate’s surroundings, the housing attractiveness decreases in particular
conditions, such as the rapid density of buildings.

Keywords: apartments, cities, transaction prices, compensation, Poland, European Union
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