STUDIA MIEJSKIE
tom 47 (2024)

Wiktoria JEDRUSIK*

TRENDY DEMOGRAFICZNE A MIESZKALNICTWO -
STUDIUM POROWNAWCZE NAJWIEKSZYCH MIAST
GORNOSLASKO-ZAGLEBIOWSKIE] METROPOLII

DEMOGRAPHIC TRENDS AND THE HOUSING -
A COMPARATIVE STUDY OF THE LARGEST CITIES
IN THE METROPOLIS
OF UPPER-SILESIA BASIN

ABSTRAKT: Celem badania ujetego w niniejszym artykule bylo okreslenie zalezno$ci miedzy sytuacja
demograficzng a rozwojem mieszkalnictwa. W badaniu wykorzystano metode wskaznikowg, ktéra
postuzyta do okreélenia poziomu potencjatu demograficznego oraz poziomu mieszkalnictwa. Przedmio-
tem badania byly najwieksze pod wzgledem liczby ludnosci miasta na prawach powiatu w Metropolii
GZM. Niewatpliwie istnieje silna zalezno$¢ miedzy sytuacja demograficzng a rozwojem mieszkalnictwa.
Jest to zwiazek dwustronny, ale bardzo zlozony. Istotne dla poprawy sytuacji demograficznej w mieécie
jest zapewnienie mieszkaicom zréznicowanych mozliwo$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
W miastach o wysokim poziomie potencjalu demograficznego odsetek mieszkan spotecznie czynszo-
wych jest wyzszy. Zapewnienie odpowiedniej podazy mieszkan na wynajem o umiarkowanej stawce
czynszu, kierowanych przede wszystkim do os6b mlodych, pozytywnie wplynie na sytuacje demogra-
ficzng, zachecajac mieszkanicow do zakladania rodziny i zaniechaniu ich decyzji o wyprowadzce do
innego miasta.
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ABSTRACT: The aim of the study presented in this article was to determine the relationship between
demographics and housing development. The study used the indicator method to determine the level
of demographic potential and the level of housing. The subject of the study was the largest cities with
district rights in terms of population in the Upper-Silesia Basin Metropolis. Clearly, there is a strong
correlation between the demographic situation and housing development. It is a two-way relation-
ship, but a very complicated one. It is important for improvement of the demographic situation in
a city to provide its residents with a variety of options for meeting their housing needs. In cities with
high demographic potential, the proportion of socially rented housing is higher. Ensuring an adequate
supply of rented housing with moderate rents, designed primarily for young people, will have a posi-
tive impact on the demographic situation by encouraging residents to start a family and refrain from
moving to other cities.
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Wstep

Mieszkanie to podstawowe dobro kazdego czlowieka (Golabeska 2006, 35). To
w mieszkaniu czlowiek odpoczywa, spozywa positki, zdobywa wiedze i umiejetnos$ci
oraz spedza czas z rodzing i przyjaciélmi. Utrzymanie i rozwdj intelektualnych, spo-
tecznych oraz moralnych umiejetnosci cztowieka uzalezniony jest od poczucia bezpie-
czenstwa i stabilnosci, ktére gwarantowane sa poprzez m.in. warunki mieszkaniowe
(Gtéwka 2021, 18). Bez tych umiejetnosci jednostka nie jest w stanie funkcjonowad
w spoleczenstwie oraz tworzy¢ wiezi spotecznych. Potrzeba mieszkaniowa jest czynni-
kiem, ktéry determinuje dazenia cztowieka do posiadania mieszkania. Ogél aspektow
ekonomiczno-spolecznych, ekologicznych, technicznych i instytucjonalnych stuzacych
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci definiuje sie pojeciem mieszkalni-
ctwa (Cesarski 2011, 29-51).

Ze wzgledu na swdj spoleczno-ekonomiczny charakter mieszkalnictwo jest
waznym obszarem interwencjonizmu publicznego w gospodarce rynkowej (Cyran
2010, 101-110). Zadaniem wlasnym gminy jest zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspdlnoty (Ustawa o samorzadzie gminnym). Jednym z tych zadan jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw poprzez tworzenie odpowiednich warunkéw.
Gmina zobowigzana jest do zapewniania lokali w ramach najmu socjalnego i lokali
zamiennych oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach (Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego). To polityka mieszkaniowa wyznacza ogdlny
kierunek i metody dziatan, ktére realizowane sa przez wladze lokalne w celu osiag-
niecia zalozonych priorytetéw dotyczacych mieszkalnictwa (Andrzejewski 1987,
29-30). Do filaréw lokalnej zintegrowanej polityki mieszkaniowej zalicza si¢ m.in.
tworzenie warunkéw do inwestowania w budownictwo mieszkaniowe w gminie
przez inwestoréw indywidualnych i deweloperéw, rozwéj budownictwa na wyna-
jem w formie TBS, prowadzenie racjonalnej polityki prywatyzacji lokali z zasobu
gminnego oraz tworzenie wieloletnich planéw budownictwa komunalnego (Cyran
2013, 217-226).

W obliczu rosnacych cen mieszkan oraz kosztéow ich utrzymania coraz wiecej
gospodarstw domowych zmaga si¢ z problemami mieszkaniowymi. W 2022 roku
$rednio co czwarta osoba w Polsce zmagala si¢ z problemami mieszkaniowymi, w tym
mozliwoscig zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (Habitat for Humanity 2023).
Odpowiednio prowadzona polityka mieszkaniowa powinna wychodzi¢ naprzeciw
narastajacym problemom mieszkaniowym i tworzy¢ odpowiednie warunki gwarantu-
jace wzrost jakosci zycia mieszkancéw. Prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej
przez wladze lokalne moze réwniez pozytywnie wplynaé na sytuacje demograficzna
poprzez zahamowanie zjawiska emigracji mieszkaficéw czy tez wzrost liczby urodzen.
Wiegkszo$¢ polskich miast zmaga sie z problemem spadku liczby ludno$ci wynikaja-
cym m.in. z niskiej dzietno$ci i emigracji (Wiechmann i Wolff 2014, 3-5). Sytuacja
demograficzna w zestawieniu z aktualng sytuacja mieszkaniowa jest kluczowa, by méc
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ocenic¢ aktualne oraz przyszle potrzeby mieszkaniowe w danym miescie (Nykiel 2011,
59-72) oraz tworzy¢ warunki mieszkaniowe pozytywnie oddzialujace na sytuacje de-
mograficzng. Mieszkalnictwo wplywa na liczbe mieszkancéw oraz liczbe gospodarstw
domowych poprzez ksztaltowanie atrakcyjnych warunkéw mieszkaniowych, ktére
determinuja mieszkancéw do zakladania rodziny lub migracji (Mulder 2006, 401-412).
W literaturze zaznacza sie istotno$¢ badan dotyczacych relacji miedzy czynnikami
demograficznymi a mieszkalnictwem. C.H. Mulder przytacza takich badaczy, jak My-
ers (1990, za: Mulder 2006, 401-412) oraz Clark i Dieleman (1996, za: Mulder 2006,
401-412), ktérzy zajmowali sie problematyka zwiazku czynnikéw demograficznych
i mieszkalnictwa. Jednakze ich badania byly ograniczone do aspektéw czastkowych,
przykltadowo relacji pomiedzy dzietnoscia a warunkami mieszkaniowymi. Ponadto
w literaturze skupiano si¢ na wplywie czynnikéw demograficznych na ksztaltowanie
sie cen mieszkan (Menezes i in. 2011, 643—655; Reed 2016, 520-537; Zavisca i Gerber
2016, 347-367; Arestis i Gonzalez-Martinez 2017, 1-22). Wyniki badan potwierdza-
ja, ze wybrane czynniki demograficzne wplywaja na rynek mieszkaniowy poprzez
ksztaltowanie sie preferencji nabywcéw na rynku mieszkaniowym, tworzac popyt
mieszkaniowy.

Relacja miedzy sytuacja demograficzng a mieszkalnictwem jest bardzo zlozona.
Interesujace wydaje sie zbadanie zalezno$ci miedzy czynnikami demograficznymi
a mieszkalnictwem przy potraktowaniu obu kategorii calo§ciowo. Obecnie gdy coraz
wieksza cze$é¢ gospodarstw domowych nie jest w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych na wolnym rynku, warto spojrze¢ na problematyke rozwoju miesz-
kalnictwa szerzej niz tylko przez pryzmat cen mieszkan. Celem artykutu jest okreslenie
zaleznosci miedzy poziomem potencjalu demograficznego a rozwojem mieszkalnictwa,
gdzie duzy nacisk kladzie sie na efekty rzeczowe realizowanych polityk mieszkaniowych
w najwiekszych miastach na prawach powiatu wchodzacych w sklad Gérnoslasko-
-Zagtebiowskiej Metropolii.

Metodologia badan

Celem badania ujetego w niniejszym artykule jest okreslenie zaleznosci miedzy czyn-
nikami demograficznymi a rozwojem mieszkalnictwa rozumianego pod katem efektéw
rzeczowych realizowanej przez wtadze lokalne polityki mieszkaniowej. Przedmiotem
badania byty najwieksze pod wzgledem liczby ludnosci (powyzej 100 tys. mieszkan-
céw) miasta na prawach powiatu Goérnoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii. W celu
okreslenia zalezno$ci miedzy czynnikami demograficznymi a mieszkalnictwem utwo-
rzono dwa syntetyczne wskazniki — poziom potencjalu demograficznego oraz poziom
mieszkalnictwa. Wskaznik syntetyczny skiada si¢ z wskaznikéw czastkowych i dotyczy
wielocechowego opisu danego zjawiska (Czyz 2016, 9-19). Do okreslenia poziomu po-
tencjalu demograficznego przyjeto 8 zmiennych diagnostycznych, ktére szczegétowo
opisano w badaniu. Do okreslenia poziomu mieszkalnictwa przyjeto 17 zmiennych
diagnostycznych — ich szczegétowy opis zawarto w czesci przedstawiajacej wyniki
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badania. W przyjetych zmiennych znalazly sie stymulanty i destymulanty. Stymulanty
to zmienne, gdzie pozadane sa wysokie wartosci. Czym wyzsza warto$¢ zmiennej, tym
dane zjawisko oceniane jest lepiej. Z kolei destymulanty to zmienne, gdzie pozadane sa
niskie wartosci. Czym wyzsze warto$ci zmiennej, tym dane zjawisko ocenia si¢ gorzej
(Malina 2020, 138-155).

Zmienne diagnostyczne zostaly poddane normalizacji metoda unitaryzacji zerowej,
ktora jest jedna z wielu metod normalizujacych zmienne ilo$ciowe (Kukuta 2012, 5-16;
Sledzik 2014, 255-274). Zmienne diagnostyczne poddano normalizacji w zaleznosci
od typu zmiennej — stymulanta lub destymulanta (Klosa 2018, 141-157). W zaleznosci
od typu zmiennej diagnostycznej zastosowano ponizsze wzory:

X;; ~ MInx;
z; =—————— dla stymulanty,
maxox;; — minux;
max xl']‘ - .xl'j
z = ~—~— dla destymulanty.
maxx;; — minx;
i=1,..,n, j=1,...,m.
gdzie:
x; — warto$¢ j-tej zmiennej dla i-tej jednostki przestrzennej
z; — warto$¢ znormalizowanej j-tej zmiennej dla i-tej jednostki przestrzennej

i
Po normalizacji zmiennych diagnostycznych utworzono macierz o wartosciach
w przedziale [0,1], przy czym warto$¢ 0 wskazuje na najmniej korzystna warto$¢ ba-
danej zmiennej, a 1 wskazuje na najbardziej korzystna wartos$¢ (Ociepa-Kiciriska 2019,
111-123). Nastepnie wyznaczono zmienng zagregowana ¢; (wskaznik syntetyczny) na
podstawie ponizszego wzoru:

m
Qi=22ij (1:17 an)
J=1
gdzie:
q; — warto$¢ zmiennej zagregowanej dla i-tej jednostki przestrzennej

Dane wykorzystane w badaniu pochodzily z Banku Danych Lokalnych (kategorie:
ludnos¢, gospodarka mieszkaniowa i komunalna, przemysl i budownictwo), raportéow
dotyczacych rynku nieruchomosci tworzonych przez Narodowy Bank Polski oraz
platformy OtoDom Analytics. Nastepnie zbadano korelacje miedzy otrzymanymi
wskaznikami syntetycznymi — poziomem potencjatu demograficznego oraz poziomem
mieszkalnictwa, stosujac wspdlczynnik korelacji liniowej Pearsona (rxy). Wspotczynnik
korelacji liniowej Pearsona to miara wspétzmienno$ci dwdch zmiennych losowych X
i Y, okreslajaca stosunek kowariancji tych zmiennych do pierwiastka kwadratowego
ziloczynu ich wariancji (Wibig 2013, 48). Wspolczynnik ten przyjmuje wartosci z prze-
dziatu [-1,1]. Jesli wspolczynnik korelacji liniowej Pearsona przyjmuje warto$¢ 1 lub
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—1, to nalezy uznad te zaleznos¢ za doskonala. Site korelacji pomiedzy zmiennymi X
i Y definiuje si¢ nastepujaco:

0,0 < |ry,| < 0,2 - bardzo staba korelacja,

0,2 < |rxy| < 0,4 - slaba korelacja,

0,4 < |r,| < 0,6 — umiarkowana korelacja,

0,6 < || < 0,8 - silna korelacja,

0,8 < |r,,| < 1,0 - bardzo silna korelacja.

Dodatnia korelacja liniowa Pearsona miedzy badanymi zmiennymi powinna by¢
odzwierciedlona w dodatnim wspoélczynniku regresji, a ujemna zalezno$¢ ujemnym
wspoétczynnikiem (Reklewski 2020, 114). W zwiazku z tym po wyznaczeniu wspot-
czynnika korelacji liniowej Pearsona wyznaczono funkcje regresji liniowej dla dwéch
przypadkéw. W pierwszym przypadku za zmienna zalezng przyjeto poziom potencjalu
demograficznego, a za zmienng niezalezna poziom mieszkalnictwa. W drugim przy-
padku zmienna zalezng byt poziom mieszkalnictwa a zmienng niezalezna — poziom
potencjalu demograficznego.

Sytuacja demograficzna w najwiekszych miastach na prawach powiatu
wojewodztwa $laskiego

W ostatniej dekadzie liczba ludnosci w miastach Metropolii GZM systematycznie
maleje. W najwiekszym miescie Gérnoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii — Katowi-
cach — liczba mieszkanicéw spadta o 8,8%. Podobne tempo zmian dotyczylo Rudy
Slaskiej, Dabrowy Gérniczej, Gliwic oraz Chorzowa. W 2022 roku liczba mieszkan-
c6w Bytomia, Zabrza oraz Sosnowca zmniejszyla sie o ponad 10% w stosunku do
2012 roku. Najmniejszy spadek liczby mieszkancéw odnotowano w Tychach (tabela 1).
W 2022 roku liczba urodzen byta nizsza od liczby zgonéw we wszystkich badanych mia-
stach. Wspélczynnik ubytku naturalnego wyniést od —9,34%o w Sosnowcu do —4,27%o
w Tychach. W 2013 roku wspétczynnik ubytku naturalnego wystapil w 8 z 9 badanych
miast (z wylaczeniem Tychéw) i wynosit od —5,07%o w Sosnowcu do —1,04%o w Rudzie
Slaskiej. W Tychach wspétczynnik przyrostu naturalnego wynidst 1,29%o (tabela 1).
W 2022 roku ogélne saldo migracji bylo ujemne we wszystkich badanych miastach
i wynosifo $rednio —3,28%o. Najwyzsza warto$¢ wskaznika wystapita w Katowicach
(=1,70%o), a najnizsza w Chorzowie (—4,6%o). Jesli chodzi o 2013 rok, tylko w jednym
miescie (Chorzowie) odnotowano dodatnie ogélne saldo migracji na poziomie 0,4%o.
W pozostalych miastach ogdlne saldo migracji bylo ujemne i wynosifo od —5,30%o
w Dabrowie Gérniczej do —2,30%o w Bytomiu.

Najwyzsza gesto$¢ zaludnienia w Polsce wystapita w wojewddztwie $laskim, gdzie
na 1 km? powierzchni w 2022 roku przypadaly 352 osoby. Najgesciej zaludnionymi
sa obszary silnie zurbanizowane — centra aglomeracji wielkomiejskich (Potrykowska
2003, 132). Wér6d badanych miast najgesciej zaludnionym miastem byl Chorzéw
(3059 0s./km?), a najmniej zaludnionym miastem — Dabrowa Gérnicza (608 os./km?).
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W pozostatych miastach gesto$¢ zaludnienia wynosita od 1277 os./km? w Gliwicach
do 2153 os./km? w Bytomiu.

Wymiar obcigzenia demograficznego mozna mierzy¢ za pomoca wspolczynnika
okreslajacego stosunek liczby os6b w wieku nieprodukcyjnym do liczby oséb w wie-
ku produkcyjnym (Murkowski 2017, 112-123). W 2022 roku najwyzsze warto$ci
wspdlczynnika obciazenia demograficznego odnotowano w Dabrowie Gorniczej,
Sosnowcu i Tychach, gdzie $rednio na 100 oséb w wieku produkcyjnym przypadalo
77 os6b w wieku nieprodukcyjnym. Najnizsze warto$ci wspélczynnika (69) wystapity
w Bytomiu, Zabrzu oraz Chorzowie. Z roku na rok osoby w wieku produkcyjnym sa
coraz bardziej obciazone przez osoby w wieku nieprodukcyjnym. Najnizsza warto$¢
wskaznika starosci (indeksu staro$ci demograficznej), rozumianego jako relacja liczby
0s6b w wieku poprodukceyjnym oraz liczby oséb w wieku przedprodukeyjnym (Kowa-
leski i Majdziriska 2012, 10), wystapita w Rudzie Slaskiej, gdzie na 100 oséb w wieku
przedprodukcyjnym przypadlo 131 oséb w wieku poprodukcyjnym. W 2022 roku
w Sosnowcu az 200 oséb w wieku poprodukcyjnym przypadlo na 100 oséb w wieku
przedprodukcyjnym — byla to najwyzsza warto$¢ wskaznika starosci posréd badanych
miast. Wzrost warto$ci wspotczynnika obciazenia demograficznego oraz wskaznika
staro$ci $wiadczy o poglebiajacym sie zjawisku starzejacego sie spoteczenstwa, ktére
odnotowuje sie w catym kraju.

Liczba zawieranych malzeristw w latach 2013-2022 spadta we wszystkich bada-
nych miastach (tabela 2). Spadek ten spowodowany byl w gléwnej mierze mniejsza
skfonno$cia 0s6b do zawierania matzenstw. Najwiekszy spadek liczby nowo zawartych

Tabela 2
Liczba nowo zawartych malzenstw oraz liczba orzeczonych rozwodéw
w najwiekszych miastach Metropolii GZM w latach 2013-2022
Liczba nowo Liczba nowo za- Liczba Wspolczynnik
zawartych wartych malzenstw orzeczonych rozwoddéw na 10 tys.

Miasto malzenstw na 1000 oséb rozwodow mieszkancow
2013 2022 2013 2022 2013 2022 2013 2022

Bytom 806 618 4,60 4,10 369 258 21,2 17,1
Chorzéw 517 479 4,70 4,70 213 170 19,2 16,6
Dabrowa Gérnicza 574 380 4,60 3,30 252 220 20,3 19,1
Gliwice 890 725 4,80 4,20 347 343 18,7 20,0
Katowice 1395 1300 4,60 4,60 635 527 20,8 18,7
Ruda Slaska 724 542 5,10 4,10 253 245 17,8 18,6
Sosnowiec 944 744 4,40 3,90 500 371 23,5 19,5
Tychy 686 475 5,30 3,80 261 193 20,3 15,6
Zabrze 815 628 4,60 4,00 364 286 20,4 18,3

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie informacji z Banku Danych Lokalnych https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/pod-
grup/tablica.
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malzenstw odnotowano w Dabrowie Gdrniczej (o 33,80%) oraz Tychach (30,76%).
Z kolei najnizszy spadek wystapil w Katowicach (o 6,81%) i Chorzowie (o 7,35%).
W ostatniej dekadzie najwiekszy spadek liczby zawartych malzenstw na 1000 os6b
wystapil w Tychach. W 2013 roku wskaznik ten wyniést 5,30%o, a w 2022 roku — 3,80%o.
Liczba zawartych malzenstw na 1000 oséb nie zmienilfa sie w badanym okresie jedynie
w Chorzowie i Katowicach. To réwniez w tych miastach wskaznik byl na najwyzszym
poziomie. Najmniejsza warto$¢ liczby nowo zawartych malzenstw na 1000 os6b
wystapila w Dabrowie Gdrniczej (3,30%o0). We wszystkich badanych miastach liczba
orzeczonych rozwoddéw zmniejszyta sie w latach 2013— 2022. Najwiekszy spadek licz-
by rozwodéw odnotowano w Bytomiu (o 30,08%), a najnizszy w Gliwicach (o 1,15%)
i Rudzie Slaskiej (0 3,16%). W 2022 rok liczba orzeczonych rozwodéw na 10 tys. 0séb
(wspdlczynnik rozwod6éw) byta najwyzsza w Gliwicach i Sosnowcu. Najnizszy poziom
wspdtczynnika rozwodéw wystapil w Tychach, gdzie na 10 tys. ludnosci przypadlo
niecate 16 rozwodoéw.

W najwiekszych miastach Gérnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii wystepuje wiele
negatywnych zjawisk, takich jak depopulacja, ubytek naturalny oraz spadek w liczbie
nowo zawartych matzenstw. We wszystkich badanych miastach postepuje zjawisko
starzejacego sie spoleczenistwa. Pozytywnym aspektem jest zmniejszajaca sie liczba
orzeczonych rozwodéw.

Sytuacja mieszkaniowa w najwiekszych miastach na prawach powiatu
wojewodztwa $laskiego

Najwiekszy zasob mieszkaniowy posiadaly Katowice (156 321 mieszkan), a najmniej-
szy Dabrowa Gérnicza (51 742), Tychy (53 227) oraz Chorzéw (54 361). W ostatniej
dekadzie najwyzszy wzrost liczby mieszkan odnotowano w Katowicach (o 13,0%) oraz
Tychach (o 10,2%). Najmniej mieszkan przybylo w zasobie mieszkaniowym Bytomia
(0 1,50%), Zabrza (o 2,90%) oraz Sosnowca (o 3,6%).

Do oceny stanu mieszkalnictwa nalezy przeanalizowa¢ nie tylko dynamike zmian
zasobu, ale réwniez jego strukture wilasnosciowq. Struktura wlasnosciowa zasobu
mieszkaniowego sklada si¢ z zasobu gminnego (komunalnego), zasobu spétdzielni
mieszkaniowych, zasobu zakladéw pracy, zasobu 0s6b fizycznych, zasobu Skarbu
Panstwa oraz zasobu TBS. W 2022 roku we wszystkich badanych miastach domino-
waly zasoby 0séb fizycznych (ok. 65% zasobu mieszkaniowego) (ryc. 1). W wiekszo-
$ci badanych miast drugi najwiekszy odsetek mieszkan w zasobie mieszkaniowym
stanowily mieszkania nalezace do spétdzielni mieszkaniowych. Najwiekszy odsetek
mieszkan spoétdzielczych w zasobie mieszkaniowym wystapil w Dabrowie Gdrniczej
(25,9%), Sosnowcu (25,4%) oraz w Tychach (22,7%). Najmniejszy odsetek mieszkan
z zasobu spétdzielni mieszkaniowych wystapit w Zabrzu (13,5%) oraz Bytomiu (14,5%).
W pozostalych miastach odsetek mieszkan spétdzielczych wyniést od 17,4% w Gli-
wicach do 21% w Katowicach. Jesli chodzi o zasoby gminne (komunalne), najwigkszy
odsetek tych mieszkan wystapit w Chorzowie (18,5%), Zabrzu (14,6%) oraz Bytomiu
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(14,1%). Najmniejszy udzial mieszkan komunalnych w zasobie mieszkaniowym od-
notowano w Dabrowie Gérniczej (5,8%). W pozostalych miastach odsetek mieszkan
komunalnych stanowit od 8,9% w Sosnowcu do 13% w Gliwicach. Jesli chodzi o zasoby
zaklad6éw pracy, najwiekszy ich odsetek wystapil w Bytomiu (7,5%), a najmniejszy
w Tychach (0,1%) i Dabrowie Gérniczej (0,4%). W pozostalych miastach udzial zaso-
bu zakladéw pracy w zasobie mieszkaniowym wyniést od 1,4% w Gliwicach do 3,5%
w Zabrzu. Mieszkania spotecznie czynszowe stanowity niewielki odsetek mieszkan we
wszystkich badanych miastach. Najwiekszy udzial mieszkan spotecznie czynszowych
w zasobie mieszkaniowym wystapil w Zabrzu (2,3%), Gliwicach (1,9%), Katowicach
(1,5%) oraz Tychach (1,3%). W pozostalych miastach mieszkania z zasobu TBS stano-
wily od 0,1% zasobu mieszkaniowego w Sosnowcu do 0,8% zasobu mieszkaniowego
w Rudzie Slaskiej. Dabrowa Gérnicza nie posiadata zadnego mieszkania z zasobu TBS.
Dopiero w 2021 roku miasto dotaczyto do istniejacego Regionalnego Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego. We wszystkich badanych miastach zasoby Skarbu Pan-
stwa stanowily marginalny udziat w zasobach mieszkaniowych. W ostatniej dekadzie
jedynie w zasobach oséb fizycznych i w zasobach TBS odnotowano wzrost liczby
mieszkan. Jesli chodzi o zasoby os6b fizycznych, najwiekszy wzrost liczby mieszkan
odnotowano w Katowicach (36,9%), Rudzie Slaskiej (36,3%) oraz Chorzowie (31,9%).
Najmniejsza dynamika zmian wystgpita w Bytomiu (13,8%) oraz Zabrzu (16,7%).
W 2022 roku liczba mieszkan spolecznie czynszowych wzrosta o 68,7% w Sosnowcu
oraz 52,5% w Rudzie Slaskiej w stosunku do 2013 roku. Najmniejszy wzrost liczby
mieszkan spotecznie czynszowych odnotowano w Gliwicach (5,9%) oraz Katowicach
(17,7%). W pozostalych miastach liczba mieszkan z zasobu TBS wzrosta srednio o 30%.
W zasobach gminy, spétdzielni mieszkaniowych oraz zakladéw pracy wystapit spadek
liczby mieszkan. Najwiekszy spadek liczby mieszkan z zasobu gminnego dotyczyt
Rudy Slaskiej, gdzie w ciagu 10 lat zaséb zmniejszyt sie o 43,1%. Najmniej mieszkan
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Ryc. 1. Struktura wlasno$ciowa zasobéw mieszkaniowych w najwiekszych miastach Metropolii GZM
w 2022 roku
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji z Banku Danych Lokalnych, https://bdl.stat.gov.pl/
bdl/dane/podgrup/tablica.
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z zasobu gminnego ubyto w Tychach (9,8%) i Katowicach (11,2%). W pozostatych
miastach liczba mieszkan z zasobu gminnego zmniejszyla sie srednio o 22%. Najwiek-
szy spadek liczby mieszkan z zasobu spétdzielni mieszkaniowych dotyczyl Sosnowca
(19,2%), a najmniejszy Bytomia (9,1%), Dabrowy Gérniczej (9,1%) oraz Zabrza (9,2%).
W pozostalych miastach liczba mieszkan sp6tdzielczych zmniejszyta sie sSrednio o 16%.
Najwiekszy spadek liczby mieszkan z zasobu zakltadéw pracy dotyczyl Tychéw, gdzie
w ciggu 10 lat zaséb zmniejszyl sie 0 87,6%. Najmniejszy spadek liczby mieszkan z za-
sobu zaktadéw pracy dotyczyt Chorzowa (12,8%), Rudy Slaskiej (21,2%) oraz Bytomia
(22,9%). W pozostalych miastach zaséb zaktadéw pracy zmniejszyt sie Srednio o 42%.
Spadek liczby mieszkarn komunalnych wynikal z gospodarowania zasobem gmin,
ktore stosowaly regularna sprzedaz mieszkan w ramach przetargu lub bezprzetar-
gowo. Sprzedaz bezprzetargowa to najczesciej sprzedaz mieszkan komunalnych ich
dotychczasowym najemcom. Ta sama sytuacja dotyczyla zasobéw zaktadéw pracy,
ktére sprzedawaly mieszkania na rzecz pracownikéw bedacych dotychczasowymi
uzytkownikami mieszkan. W przypadku mieszkan wchodzacych w skiad zasobow
spoldzielni mieszkaniowych dochodzilo do sytuacji przeksztalcania spétdzielczych
wlasno$ciowych praw do lokalu na odrebne wtasnosciowe prawo do lokalu.

Najwyzszy poziom nasycenia mieszkan dotyczyl Katowic, gdzie na 1000 mieszkan-
céw przypadio 557,9 mieszkan (tabela 3). Réwnie wysoki poziom nasycenia wystapit
w Chorzowie (533,4). Najnizszy poziom wskaznika liczby mieszkan na 1000 ludno-
$ci dotyczyl Tychéw (432,4). Przecietnie najwieksze mieszkania byly zlokalizowane
w Tychach (65,1 m?), Dabrowie Gérniczej (63,3 m?) oraz Gliwicach (62,8 m?). Z kolei
najmniejsze powierzchniowo mieszkania umiejscowione byly w Chorzowie (52,7 m?)
oraz Bytomiu (55,6 m?). W badanych miastach na 1 osobe przypadto $rednio 28,5 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania. Najwyzsza wartos¢ przecietnej powierzchni uzyt-
kowej mieszkania przypadajacej na 1 osobe wystapita w Katowicach (33,3) i Gliwicach
(30,4). Natomiast najnizsza warto$¢ dotyczyla Zabrza i Rudy Slaskiej, gdzie na 1 osobe
przypadto kolejno 26,3 m? i 26,6 m2.

W ciagu ostatniej dekady liczba mieszkan niezamieszkalych (pustostanéw) w za-
sobie gminy zwiekszyla sie we wszystkich badanych miastach z wylaczeniem Gliwic
(spadek liczby pustostanéw o 19 mieszkan). Najwiekszy wzrost dotyczyl Chorzowa,
gdzie liczba pustostandéw zwiekszyta sie o 1261 mieszkan. W pozostalych miastach
liczba pustostanéw zwiekszyla sie $rednio o 325 mieszkan. Najwiekszy udzial mieszkan
niezamieszkatych w zasobie gminy wystapit w Chorzowie (13%), a najmniejszy w Gli-
wicach (0,9%). W pozostalych miastach odsetek pustostanéw w zasobie gminy wyniést
od 2% w Zabrzu do 7,2% w Bytomiu. W ciagu 10 lat najwiecej mieszkan komunalnych
sprzedano w Zabrzu (4645) oraz Bytomiu (3600). Réwniez w tych miastach odnoto-
wano najwiekszy odsetek sprzedanych mieszkan komunalnych. Najmniejszy udziat
sprzedanych mieszkari w zasobie gminnym dotyczyl Tychéw (1,0%), Rudy Slaskiej
(1,1%) oraz Chorzowa (1,8%). Jedynie w 4 z 9 badanych miast (Chorzéw, Ruda Slaska,
Sosnowiec, Zabrze) wszystkie mieszkania komunalne wyposazone byly w wodociag
i kanalizacje. W pozostalych miastach odsetek mieszkan wyposazonych w wodociag
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wyniést od 96% do 99%. Gorsza sytuacja dotyczyla wyposazenia mieszkan komunal-
nych w centralne ogrzewanie. Wysoki odsetek mieszkan komunalnych wyposazonych
w centralne ogrzewanie dotyczyt jedynie Tychéw (94%) oraz Dabrowy Gérniczej (80%).
W Bytomiu i Zabrzu mniej niz jedna piata mieszkan komunalnych wyposazona byla
w centralne ogrzewanie.

Patrzac na efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w latach 2013-2022, moz-
na stwierdzi¢, ze najwiecej mieszkan oddano do uzytkowania w Katowicach — 16 184
mieszkan oddanych do uzytkowania, czyli 10,4% zasobu mieszkaniowego. Najmniej
mieszkan oddano do uzytkowania w Bytomiu — 1225 mieszkan oddanych do uzytko-
wania, czyli 1,7% zasobu mieszkaniowego. W pozostalych miastach liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania wyniosta od 2021 w Rudzie Slaskiej do 5929 w Gliwicach.
Wskaznik udzialu mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2013-2022 w zasobie
mieszkaniowym wyniést od 3,3% w Rudzie Slaskiej i Zabrzu do 7,2% w Gliwicach.
Dominujacymi inwestorami byli deweloperzy i inwestorzy indywidualni (ryc. 2). W la-
tach 2013-2022 w Katowicach az 90,3% mieszkan oddanych do uzytkowania zostala
wybudowana przez deweloperéw. Réwnie wysoki odsetek dotyczyt Chorzowa (82,2%)
i Gliwic (80,4%). Najmniejszy odsetek mieszkan oddanych do uzytkowania przez de-
weloperéw (przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem) dotyczyt Rudy Slaskiej (15,6%),
Dagbrowy Gérniczej (41,5%) i Bytomia (41,6%). W Bytomiu dominujacymi inwesto-
rami byli inwestorzy indywidualni. W ostatniej dekadzie spétdzielnie mieszkaniowe
oddaly do uzytkowania mieszkania jedynie w 2 z 9 miast — Katowicach (148) oraz
Rudzie Slaskiej (80). W latach 2013-2022 jedynie w Rudzie Slaskiej gmina nie oddata
do uzytkowania zadnego mieszkania komunalnego. W pozostalych miastach odsetek
mieszkan oddanych do uzytkowania przez gmine wynidst od 0,5% w Gliwicach do 6,9%
w Bytomiu. W ciggu 10 lat nie oddano do uzytkowania zadnego mieszkania spolecznie
czynszowego w Dabrowie Gérniczej oraz Sosnowcu. W pozostatych miastach odsetek
mieszkan spotecznie czynszowych oddanych do uzytkowania wyniést od 0,8% w Gli-
wicach do 8,2% w Rudzie Slaskiej i Zabrzu.
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Ryc. 2. Struktura inwestorska w latach 2013-2022 w najwiekszych miastach Metropolii GZM

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie informacji z Banku Danych Lokalnych, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/
dane/podgrup/tablica.
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Poziom rozwoju rynku mieszkaniowego to relacja liczby transakeji i zasobu mieszka-
niowego. W 2022 roku najbardziej rozwinietym rynkiem mieszkaniowym byt rynek gli-
wicki (2,5%). W pozostalych miastach poziom rozwoju rynku mieszkaniowego wynosit
0d 0,9% w Katowicach do 1,7% w Bytomiu. Najdrozsze mieszkania z rynku pierwotnego
byty w Katowicach, gdzie $rednia cena za 1 m? wynosita 9317 zt. Najnizszy poziom cen
na rynku pierwotnym odnotowano w Bytomiu (3683 zl/m?). Srednia cena mieszkan
z rynku pierwotnego w najwiekszych miastach Metropolii GZM wyniosta 5749 zt/m?,
przy odchyleniu standardowym réwnym 1560 zt. We wszystkich badanych miastach
ceny mieszkan na rynku wtérnym byty nizsze od cen na rynku pierwotnym. Najwyzszy
poziom cen odnotowano w Katowicach (6210 zt/m?) i Tychach (6009 zt/m?), a najnizszy
w Bytomiu (3425 zt/m?). Srednia cena mieszkan z rynku wtérnego w najwigkszych mia-
stach Metropolii GZM wyniosta 4775 zt/m?, przy odchyleniu standardowym na pozio-
mie 870 z1. Najwyzsze érednie czynsze za wynajem mieszkania wystapity w Gliwicach
(2345 z1/mc), Katowicach (2329 zt/mc) oraz Tychach (2174 zt/mc). Najnizsze $rednie
miesieczne czynsze dotyczyly mieszkar na wynajem w Rudzie Slaskiej (1401 z}/mc)
oraz Bytomiu (1473 zt/mc).

Poziom potencjalu demograficznego a poziom mieszkalnictwa
w najwiekszych miastach na prawach powiatu wojewddztwa slaskiego

Do oceny sytuacji demograficznej stworzono syntetyczny wskaznik nazwany po-
ziomem potencjalu demograficznego. Do miernika przyjeto nastepujace zmienne
diagnostyczne:

x, — przyrost naturalny w przeliczeniu na 1000 ludnosci (stymulanta),

x, — saldo migracji w przeliczeniu na 1000 ludno$ci (stymulanta),

x5 — liczba zawartych malzenstw na 1000 ludnosci (stymulanta),

x, — gestos¢ zaludnienia (0s./km?) (stymulanta),

x5 — zmiana liczby ludno$ci w przeliczeniu na 1000 ludnosci (stymulanta),

x¢ — liczba rozwod6w w przeliczeniu na 10 000 ludnosci (destymulanta),

%, — liczba oséb w wieku nieprodukcyjnym na 100 oséb w wieku produkcyjnym
(destymulanta),

xg — liczba 0s6b w wieku poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku przedprodukcyjnym
(destymulanta).

Zmienne diagnostyczne poddano normalizacji, a nastepnie zsumowano wedlug
wzoréw wskazanych w metodologii badania.

Do oceny rozwoju mieszkalnictwa postuzono sie syntetycznym wskaznikiem na-
zwanym poziomem mieszkalnictwa. Do wyznaczenia miernika przyjeto nastepujace
zmienne diagnostyczne:

x, — odsetek mieszkan z zasobu gminnego w zasobie mieszkaniowym (stymulanta),

%, — odsetek mieszkan z zasobu TBS w zasobie mieszkaniowym (stymulanta),

x5 — odsetek mieszkan niezamieszkalych (pustostanéw) z zasobu gminnego w zaso-
bie gminnym (destymulanta),
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x, — przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania (stymulanta),

X5 — przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe (stymulanta),

x¢ — mieszkania na 1000 mieszkaricéw (stymulanta),

x-, — odsetek mieszkan wyposazonych w wodociag w zasobie gminnym (stymulanta),

xg — odsetek mieszkan wyposazonych w kanalizacje w zasobie gminnym (stymu-
lanta),

x4 — odsetek mieszkari wyposazonych w centralne ogrzewanie w zasobie gminnym
(stymulanta),

%9 — odsetek sprzedanych mieszkan komunalnych w zasobie gminnym (destymu-
lanta),

%1, — wskaznik udzialu mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2013-2022
w zasobie mieszkaniowych (stymulanta),

x,, — odsetek mieszkan oddanych do uzytkowania przez gmine w mieszkaniach
oddanych do uzytkowania ogétem (stymulanta),

%3 — odsetek mieszkan oddanych do uzytkowania przez TBS w mieszkaniach odda-
nych do uzytkowania ogétem (stymulanta),

%14 — $rednia cena za 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w 2022 roku (desty-
mulanta),

x5 — $rednia cena za 1 m? mieszkania na rynku wtérnym w 2022 roku (destymu-
lanta),

%, — Srednia stawka czynszu za wynajem mieszkania w 2022 roku (destymulanta),

%7 — poziom rozwoju rynku mieszkaniowego (stymulanta).

Zmienne diagnostyczne poddano normalizacji, a nastepnie zsumowano wedlug
wzoréw wskazanych w metodologii badania.

Sredni poziom potencjalu demograficznego dla badanych miast wyniést 4,09,
przy odchyleniu standardowym wynoszacym 1,19 (tabela 4). Miastami, dla kté-
rych warto$¢ poziomu potencjalu demograficznego byla nizsza od $redniej byly
Sosnowiec (1,74), Dagbrowa Gérnicza (2,88) oraz Bytom (3,77). W miastach tych
wystepowal duzy ubytek naturalny. W poréwnaniu do pozostalych miast byly to
miasta o stosunkowo niskiej gestosci zaludnienia, zwlaszcza Dabrowa Gérnicza.
Dodatkowo w miastach tych coraz mniej mieszkancéw jest sktonnych do zawierania
malzenstw. W ciggu 10 lat w Bytomiu i Sosnowcu liczba mieszkancéw zmniejszylta
sie $rednio o 14%. W miastach tych odnotowano réwniez podobny poziom salda
migracji. Sredni poziom mieszkalnictwa w najwiekszych miastach Metropolii GZM
wyniost 8,53, przy odchyleniu standardowym wynoszacym 0,90. Miastami o najniz-
szym poziomie mieszkalnictwa byly Dgbrowa Gérnicza (6,64), Bytom (7,73), Sosno-
wiec (8,14). W miastach tych brakuje mieszkan spolecznie czynszowych. W ciagu
10 lat w Dgbrowie Gérniczej i Sosnowcu nie powstato zadne mieszkanie spolecznie
czynszowe. W Bytomiu oddano do uzytkowania 76 mieszkan spotecznie czynszo-
wych. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w miastach o najnizszym
poziomie mieszkalnictwa byly na niezadawalajacym poziomie. Réwniez przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na 1 osobe byla stosunkowo mata.
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Znormalizowane zmienne diagnostyczne przyjete

Odsetek i Przeciet- Odsetek | Odsetek Odsetek
Odsetek R , | Przeciet- R X R X i i
. , | Odsetek | mieszkan na po- . mieszkan | mieszkan | mieszkan
mieszkan | L1 i na po- X Liczba
mieszkan | niezamiesz- | wierzch- ) wyposa- | wyposa- wyposa-
z zasobu wierzch- A miesz- . . .
. z zasobu | kalych (pu- . nia ) zonych zonych zonych
Wyszcze- | gminne- , nia . kan na
o TBS stostanéw) | | uzytkowa W Wo- w kana- | w centralne
golnienie | go w za- X uzytkowa X 1000 i o X
. w zasobie | z zasobu . miesz- . dociag lizacje | ogrzewanie
sobie i i 1 miesz- X miesz- i X i
. mieszka- | gminnego . kania na , , | wzasobie | wzasobie | w zasobie
mieszka- | i kania kancow i . X .
. niowym | w zasobie ) 1 osobe mieszka- | mieszka- | mieszkanio-
niowym ) (m?) 2 . .
gminnym (m?) niowym | niowym wym
Bytom 0,653 0,146 0,000 0,234 0,186 0,507 0,606 0,551 0,000
Chorzéw 1,000 0,248 0,288 0,000 0,257 0,805 1,000 1,000 0,164
Dabrowa
Gornicza 0,000 0,000 0,762 0,855 0,314 0,147 0,000 0,000 0,820
Gliwice 0,565 0,826 0,956 0,815 0,586 0,409 0,793 0,732 0,413
Katowice 0,297 0,668 0,356 0,565 1,000 1,000 0,785 0,785 0,572
Ruda Slaska | 0,395 0,344 0,731 0,379 0,043 0,247 1,000 1,000 0,552
Sosnowiec 0,242 0,052 0,960 0,274 0,229 0,523 0,997 0,968 0,521
Tychy 0,257 0,570 1,000 1,000 0,271 0,000 0,547 0,547 1,000
Zabrze 0,689 1,000 0,949 0,363 0,000 0,218 1,000 1,000 0,030

Zrédto: opracowanie whasne.

Najwyzszy poziom mieszkalnictwa wystapit w Rudzie Slaskiej (9,66) i Chorzowie
(9,40). Poziom mieszkalnictwa w pozostatych badanych miastach zaprezentowano
w tabeli 5.

Wspotczynnik korelacji liniowej Pearsona dla poziomu potencjalu demograficzne-
go i poziomu mieszkalnictwa wyniést 0,72, co wskazuje na silna dodatnia zaleznos¢
pomiedzy tymi zmiennymi. Jest to relacja dwustronna, co oznacza, ze wraz ze Wzro-
stem jednej zmiennej wzrasta wartos¢ drugiej. Wzrost potencjatu demograficznego
prowadzi do wzrostu poziomu mieszkalnictwa. Réwniez rozwdj mieszkalnictwa
w danym mies$cie moze zacheca¢ do osiedlania si¢ w tym mie$cie oraz zakladania
w nim rodziny. Nalezy jednak wzia¢ pod uwage, ze wspélczynnik determinacji wy-
niést 52%. Oznacza to, ze 48% zmiennosci wynika z innych czynnikéw, nie uwzgled-
nionych jako zmienne diagnostyczne w prezentowanym badaniu. Silna korelacja nie
oznacza, ze zaproponowany model calkowicie wyjasnia zalezno$¢ miedzy sytuacja
demograficzng a mieszkalnictwem w badanych miastach. Oprécz mieszkalnictwa na
sytuacje demograficzng znaczacy wplyw beda mialy takie czynniki, jak m.in. sytuacja
na lokalnym rynku pracy oraz preferowany model zycia rodzinnego. Z kolei na roz-
woj mieszkalnictwa duzy wplyw maja takie czynniki, jak m.in. dostepnos$¢ kredytow
hipotecznych, rzadowe programy wsparcia dla gospodarstw domowych czy koszty
materialéw budowlanych.
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Tabela 5
do wyznaczenia poziomu mieszkalnictwa
Wskaznik Odsetek miesz-| Srednia Srednia Srednia
Odsetek . K Odsetek miesz- ,
udziatu miesz- i kan oddanych | cena za cena za stawka
sprze- , kan oddanych . ) ) .
kari oddanych . .| do uzytkowa- I m I m czyn- Poziom
danych . do uzytkowania | . . . . . .
. , | do uzytkowa- . nia przez TBS | mieszkania | miesz- szu za rozwoju | Poziom
mieszkar X przez gmine . . . .
nia w latach i X W miesz- narynku | kaniana | wynajem rynku | mieszkal-
komu- w mieszkaniach . . . ) .
2013-2022 kaniach pierwot- rynku miesz- | mieszka- | nictwa
nalnych K oddanych do , . .
X w zasobie . i oddanych do nym wtornym kania niowego
w zasobie X . uzytkowania . i
. mieszkanio- i uzytkowania w 2022 w 2022 w 2022
gminnym ogotem ,
wym ogdtem roku roku roku
0,380 0,000 0,211 0,779 1,00 1,00 0,92 0,55 7,73
0,908 0,315 0,095 1,000 0,50 0,62 0,76 0,43 9,40
0,532 0,447 1,000 0,000 0,69 0,50 0,45 0,12 6,64
0,467 0,634 0,077 0,078 0,60 0,32 - 1,00 9,27
0,693 1,000 0,194 0,400 0,00 0,00 0,02 0,00 8,33
0,991 0,191 0,000 0,876 0,92 0,76 1,00 0,24 9,66
0,850 0,252 0,077 0,000 0,69 0,58 0,59 0,32 8,14
1,000 0,836 0,472 0,448 0,49 0,07 0,18 0,33 9,02
0,000 0,188 0,100 0,302 0,80 0,78 0,68 0,45 8,55

Zakladajac, ze za zmienng zalezng przyjeto poziom potencjalu demograficznego,
a za zmienna niezalezng poziom mieszkalnictwa, stworzono funkcje regresji liniowej:
y = 0,95x — 4,01, przy odchyleniu standardowym skladnika resztowego na poziomie
0,94. Jesli za zmienna zalezna przyjeto poziom mieszkalnictwa, a za zmienna niezalezna
poziom potencjalu demograficznego, otrzymano funkcje regresji liniowej: y = 0,54x +
6,30, przy odchyleniu standardowym skladnika resztowego na poziomie 0,71. W obu
przypadkach funkcja jest rosngca, poniewaz wspélczynnik regresji jest dodatni. Ozna-
cza to, ze wzrost zmiennej X o jednostke powoduje sredni wzrost zmiennej Y'w dwéch
omoéwionych przypadkach.

Podsumowanie

Zwiazek wystepujacy miedzy sytuacja demograficzna a mieszkalnictwem jest
dwustronny. Z jednej strony sytuacja demograficzna wplywa na budownictwo miesz-
kaniowe poprzez tworzenie popytu na mieszkania. Z drugiej strony warunki mieszka-
niowe wplywaja na liczbe mieszkanicow oraz liczbe gospodarstw domowych. Nalezy
wzig¢ pod uwage, ze wyniki zaprezentowanego badania dotycza matlej préby miast
wchodzacych w sklad Gérnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii. Powigzania miedzy
sytuacja demograficzna a mieszkalnictwem sa zréznicowane przestrzennie. W naj-
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wiekszych miastach Metropolii GZM istotna kwestia jest zréznicowanie zasobow
mieszkaniowych.

Analiza sytuacji mieszkaniowej wykazala, ze w badanych miastach odsetek mieszkan
na wynajem o umiarkowanym czynszu jest marginalny. Patrzac na strukture inwe-
storska, mozna stwierdzi¢, ze zaréwno TBS-y, jak i gminy buduja niewiele. W obliczu
depopulacji wladze lokalne, konkurujac w liczbie ludnosci i walczac o mieszkancéw,
powinny zwiekszaé zasoby mieszkan na wynajem przeznaczone dla gospodarstw domo-
wych o niskich i srednich dochodach rozporzadzalnych. Osobami, ktére nie sa w stanie
zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku sa najcze$ciej osoby w mtodym
wieku, rozpoczynajace kariery zawodowe. Mlode osoby maja mniejsze mozliwosci fi-
nansowe, nie posiadaja wystarczajacych dochodéw rozporzadzalnych, by méc wynajac
mieszkanie na wolnym rynku, a jednocze$nie nie maja zdolnosci kredytowej i srodkéw
finansowych na pokrycie wkladu wlasnego, by méc zakupi¢ mieszkanie przy wyko-
rzystaniu kredytu hipotecznego. Brak stabilnosci i poczucia bezpieczenistwa w postaci
mieszkania zniecheca mlode osoby do rozpoczecia samodzielnego zycia, na co wskazuje
coraz wyzsza liczba gniazdownikéw w Polsce. Wedlug Gléwnego Urzedu Statystycznego
ok. 1,7 mln oséb w wieku 25—34 lat wciaz mieszka z rodzicami (Gtéwny Urzad Staty-
styczny 2022). Brak mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zniecheca mtode
osoby do usamodzielnienia sie i zalozenia wlasnej rodziny, co przekfada sie na ubytek
naturalny. Wyniki badania wskazaly, Ze w miastach o najnizszym poziomie potencjatu
demograficznego brakuje mieszkan spolecznie czynszowych. Réwniez w tych miastach
poziom budownictwa mieszkaniowego byl na niskim poziomie. W miastach o wysokim
poziomie potencjalu demograficznego zasoby mieszkaniowe byly bardziej zr6znicowa-
ne. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego byly na wyzszym poziomie w Kato-
wicach, Gliwicach, Tychach niz w przypadku Bytomia, Dabrowy Goérniczej i Sosnowca.

Relacja miedzy sytuacja demograficzna a sytuacja mieszkaniowq jest bardzo ztozona,
przez co nalezy kontynuowac badania na ten temat. W badaniach tych warto spojrze¢
szerzej na mieszkalnictwo niz tylko przez pryzmat cen mieszkan. W obliczu rosnacych
cen mieszkan oraz malejacej liczby ludno$ci wladze lokalne powinny zwrécié szczegél-
na uwage na tworzenie podazy mieszkan na wynajem o niskiej i umiarkowanej stawce
czynszu. Zréznicowane mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych pozytywnie
wplyna na poziom potencjalu demograficznego, a co za tym idzie — na rozwoj miasta.
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