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Streszczenie

Artykut ma na celu zbadanie i przeanalizowanie zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej 10 najwiek-
szych miast Polski w 2023 r. oraz wykazanie ogdlnych tendencji i wzorcéw w jej ksztattowaniu. Anali-
za opiera sie na autorskim narzedziu badawczym stworzonym na bazie danych GUS. W pracy przepro-
wadzono testy narzedzia i zweryfikowano mozliwos¢ jego wykorzystania do analizy poréwnawczej
zabudowy wielorodzinnej w réznych miastach w tym samym okresie poréwnawczym.
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Abstract

The article aims to examine and analyze multi-family residential development in the 10 largest
cities in Poland in 2023 and to identify general trends and patterns in the shaping of this
development. The analysis is based on a proprietary research tool using data from the Central
Statistical Office. The study also tested the tool and verified its suitability for comparative analysis
of multi-family housing in different cities during the same comparative period.
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1. WSTEP

Staty dynamiczny rozwdéj zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w Polsce sprawia, ze jest
to jeden z najprezniej rozwijajgcych sie sektorow budownictwa w Polsce i Europie (Jones
Lang LaSalle, 2025), a sytuacja mieszkaniowa w kraju ulega poprawie (Narodowy Bank
Polski, 2024). Zmiany w mieszkalnictwie, w tym w zabudowie mieszkalnej wielorodzinnej,
poddawane sg analizom, ktérych wyniki publikowane sg w raportach. Hanna Milewska-
-Wilk i Kamil Nowak (2022) zwracajg jednak uwage na ograniczenia w monitorowaniu zmian
w tym sektorze budownictwa. Artykut podejmuje probe uzupetnienia stanu wiedzy na temat
mieszkalnictwa wielorodzinnego poprzez prezentacje trendow i tendencji w ksztattowaniu
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej dziesieciu najwiekszych miast Polskich w roku 2023
na podstawie danych z bazy danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS).

Opracowanie stanowi kontynuacje badan zawartych w réwnolegle publikowanym arty-
kule autorki pt. ,,Analysis of the dynamics of changes in the formation of multifamily resi-
dential buildings in Krakéw over the period 2014-2023", dotyczacym trenddéw i dynamiki
w ksztattowaniu zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w Krakowie w latach 2014-2023
(Gorgol, 2025). Narzedzie w formie autorskiego arkusza poréwnawczego, zaprezentowa-
nego szerzej w ww. artykule, wykorzystano w niniejszym tekscie w celu przeprowadzenie
dalszych jego testéw oraz weryfikacji mozliwosci jego wykorzystania do analizy porownaw-
czej zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w réznych miastach w tym samym okresie po-
réwnawczym.

Autorka stawia hipoteze badawcza, ze mozliwe jest zdefiniowanie zauwazalnych tren-
déw i wzorcéw dotyczgcych zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej najwiekszych miast
w Polsce na podstawie analizy tej typologii zabudowy w dziesieciu miastach w Polsce o naj-
wiekszej liczbie ludnosci. Niniejsze opracowanie ma dwa gtéwne cele: C1. Zbadanie i prze-
analizowanie zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w dziesieciu najwiekszych miastach
Polski; C2. Wykazanie ogdlnych tendencji i wzorcéw w ksztattowaniu zabudowy mieszkal-
nej wielorodzinnej na podstawie ww. badania i analizy. Ponadto w artykule opisano wy-
niki testow dotyczgcych arkusza poréwnawczego parametrow zabudowy mieszkaniowe;j
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oraz zweryfikowano mozliwosci jego wykorzystania w odniesieniu do analizy porownawczej
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w réznych miastach w tym samym czasowym okre-
sie poréwnawczym.

2. METODOLOGIA BADAN

2.1. METODY BADAWCZE | NARZEDZIA

W celu otrzymania jak najbardziej obiektywnych i rzetelnych wynikéw badan do opracowa-
nia artykutu wykorzystano zréznicowane metody badawcze i narzedzia: przeglad i krytyczng
analize literatury przedmiotu, w tym zrédta drukowane i wiarygodne zrédtfa internetowe,
kwerende statystyczng (metoda badan ilosciowych i statystycznych), badania jakosciowe
wykonane na podstawie autorskiego narzedzia badawczego (arkusz poréwnaweczy), analize
i wizualizacje wynikow. Uzyte metody badawcze i narzedzia postuzyty do wyprowadzenia
logicznej argumentacji w celu sformutowania wnioskdéw.

2.2. RAMY CZASOWE BADANIA

Wykorzystanie danych statystycznych do spetnienia zatozenia badawczego posiadato pewne
ograniczenia zwigzane z dostepnoscig do petnej bazy danych dotyczacej parametrow wy-
korzystywanych w narzedziu badawczym (arkuszu poréwnawczym zabudowy). Mianowicie
czes¢ danych statystycznych potrzebna do tego celu publikowana jest przez GUS w drugiej
potowie lub pod koniec kolejnego roku kalendarzowego wzgledem roku, ktérego te dane
dotyczg. W momencie opracowania niniejszego artykutu (rok 2025) cze$¢ potrzebnych da-
nych za rok 2024 nie byta jeszcze udostepniona, stgd ramy czasowe badania zawezono do
2023 jako najmniej oddalonego czasowo roku posiadajgcego kompendium danych staty-
stycznych GUS.

2.3. WYBOR GRUPY BADAWCZE)

W celu przedstawienia mozliwie zobiektywizowanych i petnych wynikéw badan przyjeto
zatozenie, ze grupa badawcza powinna sktadac sie z dziesieciu najwiekszych miast Polski.
Wybér najwiekszych miast wynikat z tego, ze wiekszos$¢ inwestycji dotyczgcych zabudowy
mieszkalnej wielorodzinnej w Polsce realizowana jest w duzych miastach. Po przeanalizowa-
niu danych statystycznych i raportéw dotyczgcych populacji miast w Polsce do grupy badaw-
czej zakwalifikowano: Warszawe, Krakdw, Wroctaw, £tédz, Poznan, Gdansk, Szczecin, Lublin,
Bydgoszcz i Biatystok (GUS, 2024). Wybrane miasta podzielono nastepnie na dwie podgrupy
wielkosciowe:



1. miasta o liczbie mieszkancow wiekszej niz 500 000 (Warszawa, Krakdéw, Wroctaw,
tédz, Poznan),
2. miasta o liczbie mieszkaricow mniejszej niz 500 000 (Gdansk, Szczecin, Lublin, Byd-
goszcz i Biatystok).
Szczegotowe dane dotyczace liczebnosci populacji w poszczegélnych miastach w ro-
ku 2023 zawarto w rozdz. 3 w tab. 1 (zob. Ip. 1.1.).

2.4. ARKUSZ POROWNAWCZY

W ramach badan opublikowanych we wspomnianym juz artykule (Gorgol, 2025) na podsta-
wie kwerendy literatury wyznaczono pie¢ gtéwnych typoéw parametréw zabudowy miesz-
kalnej wielorodzinnej: urbanistyczne (Schneider-Skalska, 2004; Dgbrowska-Milewska, 2007;
Pallado, 2016; Bradecki, 2021), architektoniczne (Dgbrowska-Milewska, 2007; Pallado, 2016;
Bradecki, 2021), funkcjonalno-uzytkowe (Dgbrowska-Milewska, 2007), komunikacyjne (Bra-
decki, 2021) oraz ekonomiczne (Bradecki, 2021). Nastepnie podzielono powyzsze parametry
na uniwersalne, czyli takie, ktére majg charakter ogdlny i pozostajg niezalezne od lokalizacji
oraz ustalen prawa miejscowego, oraz zalezne, czyli takie, ktére powigzane sg z uwarunko-
waniami lokalizacyjnymi, przyrodniczymi, powigzaniami z otoczeniem lub wynikajg ze szcze-
gotowych ustalen przestrzennych i architektoniczno-urbanistycznych na podstawie ustalen
prawa miejscowego. Do parametréw zaleznych zakwalifikowano parametry urbanistyczne,
komunikacyjne oraz czes¢ parametréw architektonicznych, a do parametréw uniwersalnych:
czes$¢ parametréw architektonicznych, parametry funkcjonalno-uzytkowe oraz ekonomicz-
ne. Przyjeto zatozenie budowy arkusza poréwnawczego wytacznie na podstawie parame-
trow uniwersalnych zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej. Kolejnym istotnym wyznaczni-
kiem przy budowie arkusza poréwnawczego byta dostepnos¢ danych w bazach danych GUS.
W tym zakresie odnotowano deficyt danych dotyczacy wiekszosci cech architektonicznych,
parametréw uktadu funkcjonalno-uzytkowego mieszkan oraz kosztéw eksploatacyjnych mie-
szania. Ograniczenia te spowodowaty dalszg redukcje parametrow poréwnawczych zabudo-
wy uzytych do opracowania narzedzia badawczego.

W efekcie arkusz podzielono na trzy sekcje zawierajgce uniwersalne parametry zabudowy
mieszkalnej wielorodzinnej. Poprzez uniwersalnos$¢ rozumie sie niezaleznos¢ parametréw
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej od specyficznych, charakterystycznych uwarunkowan
lokalizacyjnych, takich jak ustalenia prawa miejscowego, usytuowanie budynku wzgledem
otoczenia, cechy charakterystyczne zagospodarowania terenu, uwarunkowania polityki
parkingowej itp. Narzedzie opiera sie na wykorzystaniu ogdlnodostepnych danych staty-
stycznych opracowywanych przez GUS. Pominiecie parametrow zaleznych zabudowy miesz-
kalnej wielorodzinnej podyktowane zostato ograniczeniami w dostepnosci do tych danych
w bazie GUS.
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Sekcja I. Dane ilosciowe — dotyczy takich parametrow jak populacja badanego miasta
(parametr niepowigzany bezposrednio z zabudowa mieszkalng wielorodzinng, ktérego celem
jest zaprezentowanie skali miasta, ktorego dotycza analizy), liczby budynkéw mieszkalnych,
liczby mieszkan, proporcji zasobéw mieszkaniowych oraz dodatkowo danych ilosciowych
i udziatu procentowego decyzji udzielajgcych pozwolenia na budowe dla budynkéw miesz-
kalnych wielorodzinnych.

Sekcja Il. Standard funkcjonalno-uzytkowy — zawiera takie dane jak: wielko$é powierzch-
ni uzytkowej mieszkania, liczba izb w mieszkaniu, powierzchnia uzytkowa mieszkania w prze-
liczeniu na jedng osobe oraz wskaznik liczby oséb na jedng izbe w mieszkaniu. W sekgji Il
zawarto dane dla ogoétu mieszkan, czyli facznie dla istniejgcych juz na rynku nieruchomosci
oraz mieszkan oddawanych do uzytkowania. Cze$¢ danych w tej sekcji dotyczy wyfacznie
nowych mieszkan, czyli takich, ktére byly oddawane do uzytkowania w analizowanym roku
kalendarzowym. Brak podziatu wszystkich parametrow na ogoét mieszkan oraz mieszkania
oddawane do uzytkowania wynika z ograniczen upublicznianych przez GUS baz danych sta-
tystycznych, tj. braku bazy danych statystycznych dla wszystkich ujetych w tabeli parame-
trow w odniesieniu wytgcznie do mieszkar oddawanych do uzytkowania.

Sekcja lll. Standard ekonomiczny — dotyczy parametréw wartosci rynkowej mieszkan
($redniej ceny za 1 m? PUM ogdtem, $redniej ceny za 1 m? PUM na rynku pierwotnym oraz
na rynku wtérnym), dostepnosci finansowej, rozumianej jako relacja sredniej miesieczne;j
pensji brutto do Sredniej ceny za 1 m? PUM oraz dostepnosci finansowej dzieki wsparciu
rzgdowemu (kryterium wystepowania programdow uznawanych za dziatajgce i dziatajgcych
na duzg skale).

Strukture i szczegétowe elementy arkusza porownawczego ujeto w wynikach badan
(zob. rozdz. 3, tab. 1-3).

3. WYNIKI BADAN

Niniejszy rozdziat prezentuje wyniki badan stanu faktycznego zabudowy mieszkalnej wielo-
rodzinnej dziesieciu najwiekszych miast w Polsce w roku 2023 (Warszawa, Krakéw, Wroctaw,
£ddz, Poznan, Gdansk, Szczecin, Lublin, Bydgoszcz i Biatystok). Zestawienie zbiorcze parame-
trow pozyskanych z bazy danych statystycznych GUS zawarto w tab. 1-3.

Prezentacja wynikdéw wraz z ich syntezg i podsumowaniem zostata podzielona na trzy
podrozdziaty: I. Dane ilosciowe, II. Standard funkcjonalno-uzytkowy, lll. Standard ekonomicz-
ny. Podziat ten wynika z wyodrebnionych w narzedziu badawczym sekcji parametréw zabu-
dowy mieszkalnej wielorodzinnej.



Tabela 1. Arkusz poréwnawczy. Wyniki badania parametréw zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w dziesieciu najwiekszych
miastach Polski. Sekcja I. Stan rzeczy na rok 2023. Oprac. aut. na podstawie danych statystycznych GUS dostepnych
na oficjalnej stronie internetowej urzedu za rok 2023 (GUS, b.r.)

Sekcja

Typ wskaznika/
parametru

MIASTO

Lp.

WARSZAWA

KRAKOW

WROCLAW

t6Dp7

POZNAN

GDANSK

SZCZECIN

LUBLIN

BYDGOSZCz

BIALYSTOK

|. DANE ILOSCIOWE

Populacja
(w tys. osdb)

1.1t

1861,60

806,2

673,74

652,02

538,44

487,37

389,07

329,57

326,43

291,69

Liczba budynkéw
mieszkalnych*

1.2

102 137

56 426

47 047

49 093

46 463

32 258

29 349

24101

23912

24023

Liczba mieszkan*

13

1077 508

458 246

386 880

381270

301751

262 986

194 935

169 538

159974

143 281

Proporcje zasobow
mieszkaniowych

liczba mieszkancow

przypadajaca na
1 mieszkanie

14

1,73

1,76

1,74

1,71

1,78

1,85

2,00

1,94

2,04

2,04

Liczba uzyskanych
pozwolen na budowe
dla budynkow
mieszkalnych
wielorodzinnych

15

143

76

38

75

39

70

23

22

21

25
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Udziat pozwolen na
budowe uzyskanych dla
zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej

w relacji do ogétu
uzyskanych PnB

i zgltoszen z projektem
dot. budynkéw
mieszkalnych**

[%]

I. DANE ILOSCIOWE

1.6

22,31

13,79

18,27

13,61

19,21

29,41

16,31

12,64

21,43

19,38

Uwagi:

1) W kolorze jasnopiaskowym oznaczono miasta o liczbie mieszkaricow powyzej 500 000, w kolorze biatym oznaczono miasta o populacji

ponizej 500 000 mieszkancow.

2) W wersach oznaczonych ,,*” znajduja sie dane statystyczne z bazy GUS dla zabudowy mieszkalnej bez podziatu na zabudowe mieszkalng

jednorodzinng i wielorodzinna.

3) W wersach oznaczonych ,**” znajduja sie obliczenia witasne.

4) Pozycje w tabeli bez dodatkowego oznaczenia ,*” lub ,,**” dotyczg danych pozyskanych bezposrednio z bazy danych GUS. (W przypadku

danych statystycznych dotyczacych zabudowy mieszkalnej wskazane parametry odnoszg sie do zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej).

' Numeracja za przyjetg w oryginalnym arkuszu.



Tabela 2. Arkusz poréwnawczy. Wyniki badania parametréw zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w dziesieciu najwiekszych
miastach Polski. Sekcja Il. Stan rzeczy na rok 2023. Oprac. aut. na podstawie danych statystycznych GUS

dostepnych na oficjalnej stronie internetowej urzedu za rok 2023 (GUS, b.r.)

Sekcja

Typ wskaznika/ parametru

MIASTO

Lp.

WARSZAWA

KRAKOW

WROCtAW

t6DZ

POZNAN

GDANSK

SZCZECIN

LUBLIN

BYDGOSZCzZ

BIALYSTOK

1l. STANDARD FUNKCJONALNO-UZYTKOWY

Parametr powierzchni uzytkowej
mieszkania*

Srednia wielko$¢ powierzchni uzytkowej
mieszkania — ogétem (rynek pierwotny
i wtérny)

2.1.12

58,8

57,8

59,4

55,6

63,2

58,9

61,7

60,2

58,1

61,6

Parametr powierzchni uzytkowej
mieszkania*

$rednia wielko$¢ powierzchni uzytkowej
mieszkania — mieszkania oddawane do
uzytkowania

61,7

60,1

59,2

61,2

61,1

59,4

63,4

58,7

56,7

56,0

Parametr uktadu funkcjonalno-
-uzytkowego*

przecietna liczba izb

w 1 mieszkaniu — ogétem (rynek
pierwotny i wtérny)

221

3,07

3,08

3,2

3,09

3,35

3,18

3,36

3,48

3,38

3,53
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Parametr uktadu funkcjonalno-

-uzytkowego*
) - ) ) 222 | 28 2,7 2,8 2,7 2,7 2,7 2,7 2,8 2,8 2,7
przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu —

mieszkania oddawane do uzytkowania

Wskazniki dot. jakosci uzytkowania

mieszkania*
. . 231 34,1 32,8 34,1 32,5 35,4 31,8 30,9 31,0 28,5 30,3
przecietna pow. uzytkowa na 1 osobe —

ogotem (rynek pierwotny i wtérny)

Wskazniki dot. jakosci uzytkowania
mieszkania*

przecietna liczba oséb na 1 izbe 2.4 0,56 0,57 0,54 0,55 0,53 0,58 0,59 0,56 0,60 0,58
w mieszkaniu — ogétem
(rynek pierwotny i wtérny)

Il. STANDARD FUNKCJONALNO-UZYTKOWY

Uwagi:

1) W kolorze jasnopiaskowym oznaczono miasta o liczbie mieszkaricow powyzej 500 000, w kolorze biatym oznaczono miasta o populacji ponizej 500 000
mieszkancow.

2) W wersach oznaczonych ,,*” znajdujg sie dane statystyczne z bazy GUS dla zabudowy mieszkalnej bez podziatu na zabudowe mieszkalng jednorodzinng
i wielorodzinna.

3) Pozycje w tabeli bez dodatkowego oznaczenia ,*” dotycza danych pozyskanych bezposrednio z bazy danych GUS. (W przypadku danych statystycznych
dotyczacych zabudowy mieszkalnej wskazane parametry odnosza sie do zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej).

2 Numeracja za przyjetg w oryginalnym arkuszu.




Tabela 3. Arkusz poréwnawczy. Wyniki badania parametréw zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w dziesieciu najwiekszych
miastach Polski. Sekcja Ill. Stan rzeczy na rok 2023. Oprac. aut. na podstawie danych statystycznych GUS

dostepnych na oficjalnej stronie internetowe] urzedu za rok 2023 (GUS, b.r.)

do $redniej ceny za 1 m? PUM

MIASTO
(1] s .
'S Typ wskaznika/ < ~N
] parametru = = N S
&0 Lp. z S < 2 ~ = a =
> Q o < \2 9 2 o 7
-4 x o ‘N z < N =l 9 Z
s | £ €/ 8| 8| 8| 8|58 ¢ | 2
E & 2 ] a (C] ] =2 ) @
Warto$é rynkowa mieszkar/
Srednia cena za 1 m? PUM
ogétem 3.1.1% | 13498 | 11721 | 10151 | 7365 9283 | 10711 | 8005 8593 7088 7899
2 | [t
o
S | Srednia cena za 1 m? PUM
g na rynku pierwotnym 3.1.2 | 12177 | 11460 | 9983 8036 9353 | 10662 | 8371 8586 8257 7663
S |1zt
w
o,
5 Srednia cena za 1 m* PUM
2 na rynku wtérnym 3.1.3 14404 | 12062 | 10368 | 6896 9190 | 10801 | 6897 8603 6386 8223
<
= 120
= Dostepnos¢ finansowa**
relacja $redniej pens;ji brutto 3.2 0,71 0,79 0,82 1,02 0,89 0,83 0,99 0,87 1,06 0,90




Dostepnos¢ finansowa —
wsparcie rzgdowe
kryterium wystepowania
programéw uznawanych 3.3 Tak Tak Tak Tak Tak Tak Tak Tak Tak Tak
za dziatajace i dziatajgcych
na duzg skale (program
Pierwsze Mieszkanie,

tzw. Bezpieczny Kredyt 2%)

11l. STANDARD EKONOMICZNY

Uwagi:

1) W kolorze jasnopiaskowym oznaczono miasta o liczbie mieszkaricow powyzej 500 000, w kolorze biatym oznaczono miasta o populacji
ponizej 500 000 mieszkancow.

2) W wersach oznaczonych ,**” znajduja sie obliczenia wtasne.

3) Pozycje w tabeli bez dodatkowego oznaczenia ,,*” lub ,,**” dotycza danych pozyskanych bezposrednio z bazy danych GUS. (W przypadku
danych statystycznych dotyczacych zabudowy mieszkalnej wskazane parametry odnoszg sie do zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej).

3 Numeracja za przyjetg w oryginalnym arkuszu.



Ze wzgledu na sposéb gromadzenia danych przez GUS, jak i zakres ich upubliczniania
w obrebie sekcji | oraz sekcji Il czes¢ danych prezentowanych w arkuszu odnosi sie do pa-
rametrow podawanych dla mieszkan bez uwzglednienia podtypdéw zabudowy mieszkalnej,
tj. dane podawane s3 zbiorczo w przypadku mieszkan w budynkach jednorodzinnych i wie-
lorodzinnych (dane oznaczone w tabeli ,*”).

3.1. SEKCJA I. PARAMETRY ILOSCIOWE ZABUDOWY MIESZKALNEJ
WIELORODZINNEJ DZIESIECIU NAJWIEKSZYCH MIAST W POLSCE.
STAN RZECZY NA ROK 2023

Synteza wynikéw badan dla sekcji I. Dane ilosciowe charakteryzujgce zabudowe mieszkal-
ng wielorodzinng w dziesieciu najwiekszych miastach Polski zawarta zostata na wykresie 1.

Ze wzgledu na sposdb zbierania danych statystycznych przez GUS liczebnos¢ lokali miesz-
kalnych i mieszkan wykazana na wykresie przedstawiona jest zbiorczo, bez podziatu na za-
budowe mieszkalng jednorodzinng i wielorodzinng. Zgodnie z danymi statystycznymi udziat
mieszkan oddanych do uzytkowania w nowych budynkach mieszkalnych wielorodzinnych
w tgcznej liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania w nowych budynkach mieszkalnych
stanowit dla wiekszosci miast 90%. W 2023 roku wyjatek stanowity £6dz i Szczecin, dla kté-
rych udziat ten wynosit 80%, oraz Bydgoszcz, w ktérej 100% mieszkan oddawanych do uzyt-
kowania stanowity budynki mieszkalne wielorodzinne (GUS, b.r.). Na podstawie tych danych
przyja¢ mozna zatozenie, ze dane statystyczne prezentowane przez GUS sg referencyjne dla
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej i oddajg istote stanu faktycznego zmian mieszkalni-
ctwa wielorodzinnego w analizowanych w artykule miastach. Takie zatozenie przyjeto pod-
czas analizy poszczegdlnych sekcji parametrow zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej.

Analizujac miasta powyzej 500 000 mieszkancéw, tj. Warszawe, Krakéw, Wroctaw, £6dz
i Poznan zauwazyé mozna, ze liczba mieszkancéw przypadajgca na jedno mieszkanie jest
zblizona i waha sie od 1,73 mieszkanca (Warszawa) do 1,78 mieszkarnca na mieszkanie (Po-
znan) (zob. tab. 1, Ip. 1.4). W analizowanych miastach ponizej 500 000 mieszkarncow pro-
porcje liczby mieszkaricéw przypadajacych na jedno mieszkanie w roku 2023 byty nieznacz-
nie gorsze i ksztattowaty sie na poziomie od 1,85 mieszkarica na mieszkanie w Gdansku do
2,04 mieszkarica na mieszkanie w Bydgoszczy i Biatymstoku.

Najkorzystniejsza sytuacja mieszkaniowa wystepowata w najwiekszych osrodkach miej-
skich: Warszawa, Krakow i Wroctaw. Powigza¢ mozna to z atrakcyjnym rynkiem pracy w tych
miastach, licznymi o$rodkami akademickimi i duzg atrakcyjnoscig turystyczna tych miejsco-
wosci. Co ciekawe, najkorzystniejszy udziat liczby mieszkaicow do liczby mieszkan mozna
odnotowad w todzi. Jednak z duzym prawdopodobienstwem wigze sie on ze znacznymi za-
sobami mieszkaniowymi gtdwnie w kamienicach oraz starszej zabudowie mieszkalnej wielo-
rodzinnej, postepujgcg depopulacjg miasta oraz migracjami ludnosci w kierunku Warszawy.
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Wykres 1. llustracja zasobéw mieszkaniowych w powigzaniu z liczebnoscig populacji

w dziesieciu najwiekszych miastach w Polsce — rok 2023. W kolorze intensywnie czerwonym

i intensywnie niebieskim oznaczono duze miasta o liczbie mieszkarncéw przekraczajacej 500 000.
W kolorze bladoczerwonym i bladoniebieskim oznaczono duze miasta z liczbg mieszkaricéw
ponizej 500 000. Oprac. aut. na podstawie danych statystycznych (GUS, b.r.)

Najmniej korzystne proporcje liczby mieszkannicéw do liczby mieszkan daty sie zaobser-
wowac w mniejszych z najwiekszych miast Polski: w Bydgoszczy i Biatymstoku, ale takze
w Lublinie i Szczecinie, nalezgcych do grupy miast ponizej 500 000 mieszkancéw. Mozliwg
przyczyng moze by¢ niska liczba realizacji nowych budynkéw mieszkalnych wielorodzin-
nych w poréwnaniu z najwiekszymi miastami w Polsce.

3.2. SEKCJA Il. PARAMETRY FUNKCJONALNO-UZYTKOWE ZABUDOWY MIESZKALNEJ
WIELORODZINNEJ DZIESIECIU NAJWIEKSZYCH MIAST W POLSCE.
STAN RZECZY NA ROK 2023

Wykres 2 ilustruje $rednie powierzchnie uzytkowe mieszkan, oddawanych do uzytkowania
w dziesieciu najwiekszych miastach Polski, ktére wahajg sie od 56,0 m? w Biatymstoku do
63,4 m? w Szczecinie. W wiekszo$ci pozostatych analizowanych miast amplituda $redniej po-
wierzchni uzytkowej jest niska. W przypadku miast o liczbie mieszkancéw powyzej 500 000



N.K. Gorgol

réznice wynosza do 2,5 m?, a wartosci graniczne $rednich powierzchni uzytkowych wynosza
59,2 m? we Wroctawiu oraz 61,7 m?> w Warszawie. Zaskakujgce natomiast jest to, ze $rednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania w tej grupie miast najwieksza jest w Warszawie, dla kto-
rej srednia cena rynkowa za 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania byta najwyzsza w ana-
lizowanej grupie badawczej w roku 2023. W przypadku miast o liczbie mieszkancéow ponizej
500 000 réznice w Sredniej powierzchni uzytkowej mieszkarn oddawanych do uzytkowania sg
wieksze ze wzgledu na przynaleznos¢ Biategostoku, Bydgoszczy i Szczecina do tej grupy. Réz-
nica w srednich powierzchniach uzytkowych w oddawanych do uzytkowania mieszkaniach
w miastach do 500 000 mieszkaricow w roku 2023 wynosita 7,4 m2.
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Wykres 2. llustracja parametrow funkcjonalno-uzytkowych zabudowy mieszkalnej wielorodzinne;j
w dziesieciu najwiekszych miastach w Polsce — $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkan —

rok 2023. W kolorze intensywnie czerwonym i intensywnie niebieskim oznaczono duze miasta

o liczbie mieszkancéw przekraczajacej 500 000. W kolorze bladoczerwonym i bladoniebieskim
oznaczono duze miasta z liczbg mieszkarncow ponizej 500 000. Oprac. aut. na podstawie danych
statystycznych (GUS, b.r.)
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Pomimo wskazanych wczesniej réznic w srednich powierzchniach uzytkowych mieszkan
pomiedzy miastami, odnotowa¢ mozna dos¢ zblizony standard powierzchniowy we wszyst-
kich analizowanych miastach.

Analizujac relacje pomiedzy srednimi powierzchniami uzytkowymi mieszkan ogoétem (dla
budynkodw istniejgcych i oddawanych do uzytkowania) oraz srednimi powierzchniami uzyt-
kowymi mieszkan oddawanych do uzytkowania w roku 2023 w wiekszosci miast z grupy
powyzej 500 000 mieszkaricdw, mozna zauwazy¢, ze nastgpit wzrost sredniej powierzchni
uzytkowej. Wyjatek stanowig Wroctaw, gdzie srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan w no-
wych inwestycjach zmniejszyta sie 0 0,2 m? w stosunku do $redniej powierzchni uzytkowej
mieszkan ogétem, oraz Poznan, w ktdrym srednia powierzchnia mieszkan oddawanych do
uzytkowania zmalata 0 2,1 m%. W przypadku Poznania nalezy zwrdci¢ uwage, ze powierzchnia
uzytkowa oddawanych do uzytkowania mieszkan byta zblizona do oferty tej kategorii miesz-
kan w pozostatych miastach o liczbie mieszkarncéw przekraczajacej 500 000. Zauwazalna ten-
dencja wzrostu sredniej powierzchni uzytkowej mieszkan w tej grupie miast moze swiadczy¢
o postepujgcej, cho¢ nieznacznej poprawie warunkéw lokalowych.

W przypadku miast ponizej 500 000 mieszkaricow odnotowaé mozna tendencje spad-
kowg dotyczgca sredniej powierzchni mieszkan oddawanych od uzytkowania w 2023 roku
w stosunku do $redniej powierzchni uzytkowej mieszkan ogétem. Wyjagtek stanowig Gdansk
i Szczecin, w ktorych nowe mieszkania miaty powierzchnie wiekszg od sredniej powierzchni
uzytkowej ogotu mieszkan. Trend zauwazalny w mniejszych miastach grupy badawczej moze
Swiadczy¢ o dostosowaniu oferty nowych mieszkan do mozliwosci finansowych nabywcéw
mieszkan, jak i o dgzeniu do zapewnienia wiekszego wachlarza mieszkan o mniejszych po-
wierzchniach.

Wyniki badan dotyczacych sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajace;j
na jednego mieszkarica pokazaty, ze w najwiekszych dziesieciu miastach Polski mozna od-
notowac réznice w standardzie jakos$ci uzytkowania mieszkan. Wyniki badan pokazaty, ze
w najwiekszych dziesieciu miastach Polski mozna odnotowac réznice w standardzie jakosci
uzytkowania mieszkan. W miastach powyzej 500 000 mieszkancow srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkania w przeliczeniu na jednego mieszkanca jest wyzsza niz w miastach po-
nizej 500 000 mieszkaricéw. W pierwszej grupie miast powierzchnia ta kazdorazowo przekra-
cza 32 m2. W drugiej grupie jest zawsze mniejsza niz 32 m2. Warto zwrdci¢ uwage na sytuacje
mieszkaniowa w Bydgoszczy, gdzie srednia powierzchnia uzytkowa przypadajgca na jedne-
go mieszkanca wynosi 28,5 m2. Niskie wartosci sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania
przypadajgcej na jednego mieszkanca w drugiej grupie miast mogg $wiadczy¢ o szczegdlnym
niedoborze lokali mieszkalnych w miastach ponizej 500 000 mieszkancow.

Analize $redniej powierzchni uzytkowej mieszkania warto zestawi¢ z wynikami badania
parametru uktadu funkcjonalno-uzytkowego w zakresie przecietnej liczby izb w jednym
mieszkaniu. W przypadku analizy zasobow mieszkaniowych ogétem (istniejgce i oddane do
uzytkowania w roku 2023) odnotowac¢ mozna réznice pomiedzy poszczegdlnymi miastami.
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Najwiecej izb w jednym mieszkaniu zgodnie z danymi GUS znajduje sie w trzech najmniej-
szych analizowanych miastach: Lublinie, Bydgoszczy i Biatymstoku.
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= przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu — ogdtem

przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu — mieszkania oddawane do uzytkowania

Wykres 3. llustracja parametrow dotyczacych jakosci uzytkowania mieszkania w zabudowie
mieszkalnej wielorodzinnej w dziesieciu najwiekszych miastach w Polsce — rok 2023. W kolorze
intensywnie niebieskim oznaczono duze miasta o liczbie mieszkaricow przekraczajacej 500 000.

W kolorze bladoniebieskim oznaczono duze miasta z liczbg mieszkaricow ponizej 500 000.
Oprac. aut. na podstawie danych statystycznych (GUS, b.r.)

W badaniu przecietnej liczby izb w jednym mieszkaniu w mieszkaniach oddawanych
do uzytkowania wyniki sg bardzo zblizone w przypadku wszystkich analizowanych miast.
Przecietna liczba izb w nowych mieszkaniach waha sie od 2,7 do 2,8 izb na jedno miesz-
kanie. Wynik ten swiadczy o tym, ze typologia nowych mieszkan w najwiekszych miastach
Polski jest bardzo zblizona do siebie. Dodatkowg tendencjg jest zmniejszajgca sie liczba izb
w mieszkaniach.
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3.3. SEKCJA I1ll. PARAMETRY EKONOMICZNE ZABUDOWY MIESZKALNEJ
WIELORODZINNEJ DZIESIECIU NAJWIEKSZYCH MIAST W POLSCE.
STAN RZECZY NA ROK 2023

Synteze parametrow ekonomicznych zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w dziesieciu naj-
wiekszych miastach w Polsce przedstawia wykres 4. Najdrozsze lokale mieszkalne, zaréwno
z rynku pierwotnego, jak i wtérnego, w roku 2023 byty oferowane w trzech najwiekszych
miastach w Polsce: Warszawie, Krakowie i Wroctawiu oraz w nalezgcym do grupy miast po-
nizej 500 000 mieszkarncow Gdansku. Wysoki poziom cen za 1 m? powierzchni uzytkowej
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Wykres 4. llustracja dostepnosci finansowej mieszkan w zabudowie mieszkalnej wielorodzinnej

w dziesieciu najwiekszych miastach w Polsce w powigzaniu ze $rednig ceng 1 m? PUM oraz

Srednig pensjg brutto w roku 2023. W kolorze intensywnie czerwonym i intensywnie niebieskim
oznaczono duze miasta o liczbie mieszkancéw przekraczajgcej 500 000. W kolorze bladoczerwonym
i bladoniebieskim oznaczono miasta z liczbg mieszkancéw ponizej 500 000.

Oprac. aut. na podstawie danych statystycznych (GUS, b.r.)



mieszkania w Gdarisku mozna powigzac z atrakcyjnoscig miasta, stabilnym rynkiem pracy,
jak i potozeniem nad Battykiem.

Dostepnos¢ finansowa mieszkan, rozumiana w tym artykule jako stosunek sredniej mie-
siecznej pensji brutto do $redniej ceny za 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania ogétem,
byta najnizsza w trzech najwiekszych miastach w Polsce: Warszawie, Krakowie i Wroctawiu.
Miastami z najbardziej dostepnymi finansowo mieszkaniami w roku 2023 byty Bydgoszcz,
£ddz i Szczecin. Co ciekawe, w dwdch miastach (Bydgoszcz i £6dz) z analizowanej grupy ba-
dawczej cena 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania nie przekraczata $redniej miesiecznej
pensji brutto. Analiza wykazata, ze podziat wielkosciowy na miasta do 500 000 mieszkancéw
i wieksze nie miat decydujgcego wptywu na relacje dostepnosci finansowe;.

Analizujac réznice cenowe pomiedzy rynkiem wtérnym a pierwotnym zauwazono,
ze w wiekszosci miast oferta rynku wtérnego cechowata sie wyzszymi cenami za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej mieszkania. Wyjatek stanowity tédz, Poznan, Szczecin i Bydgoszcz.
W tych miastach wyzsze ceny na rynku pierwotnym mogty wynikac z nizszego standardu juz
istniejgcej zabudowy mieszkalnej, pod katem funkcjonalno-uzytkowym, jak i technicznym.

Ze wzgledu na zatozenia przyjete w prezentowanych badaniach, tj. poréwnanie zabu-
dowy mieszkalnej wielorodzinnej w dziesieciu miastach Polski w tym samym roku, nie ma
mozliwosci zbadania wptywu programow rzgdowych, majgcych na celu wsparcie zakupu
pierwszego mieszkania, na ceny mieszkan. (W przypadku badania réznych miast przy uzyciu
arkusza porownawczego w tym samym okresie poréwnawczym narzedzie badawcze nie ma
przydatnego zastosowania).

4. WNIOSKI | PODSUMOWANIE

W artykule udowodniono stawiang hipoteze badawczg. Wykazano zauwazalne wzorce i tren-
dy w ksztattowaniu zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w dziesieciu najwiekszych mia-
stach Polski w 2023 roku. Zaobserwowane tendencje zostaty zgrupowane w trzech gtéwnych
sekcjach: I. Dane ilosciowe, Il. Parametry funkcjonalno-uzytkowe zabudowy mieszkalnej wie-
lorodzinnej oraz Ill. Parametry ekonomiczne zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej. W pod-
sumowaniu szczegétowych wnioskdw mozna wysnuc¢ konkluzje, ze tendencja w ksztattowa-
niu zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w najwiekszych miastach w Polsce w 2023 roku
cechuje sie tworzeniem dosc zblizonego standardu funkcjonalno-uzytkowego we wszystkich
miastach, w szczegdlnosci w zakresie parametréw powierzchni uzytkowej mieszkan i prze-
cietnej liczby izb w mieszkaniach oddawanych do uzytkowania. Najwigksze zréznicowanie
dotyczy parametréw ekonomicznych zabudowy, w tym w szczegdlnosci: sredniej ceny za
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan (tendencja wystepuje pomiedzy dwiema badanymi
grupami wielkoSciowymi miast, jak i wszystkimi analizowanymi miastami), oraz dostepnosci
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finansowej mieszkan w poréwnaniu sredniej pensji brutto ze srednig ceng za 1 m? powierzch-
ni uzytkowej mieszkan.

Badania wykazaty takze, ze autorski arkusz poréwnawczy umozliwia analize poréwnaw-
czg zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w réznych miastach w tym samym czasowym okre-
sie porownawczym. Jednak przy tak sformutowanych zatozeniach parametr z sekgji lll. Do-
stepnos¢ finansowa — wsparcie rzgdowe (kryterium wystepowania programéw uznawanych
za dziatajace i dziatajacych na duzg skale) nie ma zastosowania praktycznego. Skutecznos¢
arkusza poréwnawczego stwarza dalsze mozliwosci aplikacyjne narzedzia i pozyskanych dzie-
ki niemu wynikow, takie jak mozliwos¢ badania parametréw zabudowy mieszkalnej wielo-
rodzinnej w dowolnych lokalizacjach i cyklach czasowych pod warunkiem wystepowania
adekwatnych danych statystycznych w bazach GUS. Szczegétowe wyniki badan ujetych
w artykule mogg postuzyc¢ jako forma raportu o stanie zabudowy mieszkalnej wielorodzin-
nej w dziesieciu najwiekszych miastach w Polsce w roku 2023.

Badania wykazaty, ze arkusz porownawczy jako instrument badawczy do monitorowa-
nia stanu mieszkalnictwa wielorodzinnego cechuje sie pewnego rodzaju niedoskonatoscig
w przypadku danych takich jak: wielko$é powierzchni uzytkowej w powigzaniu z liczbg oséb
oraz liczba izb przypadajaca na jednego mieszkarca. Wynika to z zakresu danych dostepnych
w bazach statystycznych GUS oraz braku narzedzi statystycznych monitorujgcych rynkowy
sektor najmu mieszkan w Polsce, na ktérych deficyt w swoim raporcie zwracajg uwage Mi-
lewska-Wilk i Nowak (2022). Wyniki badan nie uwzgledniajg oséb najmujgcych mieszkania
bez meldunku, co moze mie¢ wptyw na realne uwarunkowania zwigzane z wymienionymi
wczesniej parametrami zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej. Najwiekszym ograniczeniem
prezentowanych wynikow badan jest brak dostepnosci w bazach GUS danych odnosza-
cych sie do standardu otoczenia, wskazywanego przez Grazyne Dgbrowska-Milewska (2007)
jako jeden z kluczowych elementéw definiujgcych standardy zabudowy mieszkaniowej wie-
lorodzinnej. Wskazniki i parametry zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej dotyczace relacji
z otoczeniem oraz wskazniki i parametry zwigzane z przestrzenig spoteczng wskazywane sg
takze przez Tomasza Bradeckiego (2021). Potrzeba zapewnienia odpowiedniej jakosci Srodo-
wiska mieszkaniowego, w tym w sposdb zharmonizowany ze sSrodowiskiem naturalnym, jest
wszakze szeroko opisywana w literaturze przedmiotu. (m.in. Heciak, 2014; Schneider-Skal-
ska, 2004; Schneider-Skalska, Sumlet, 2022; Wehle-Strzelecka, Strzelecka-Seredynska, 2021).


https://cejsh.icm.edu.pl/cejsh/contributor/10f5999471884c1c008827cdea5b6aef
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