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Dostepnos¢ mieszkan dla gospodarstw domowych
w miastach wojewddzkich'

Wiktoria Jedrusik®

Streszczenie. Gospodarstwa domowe w Polsce zmagaja sie ze znacznym wzrostem wydatkéw na
cele mieszkaniowe, spowodowanym w gtéwnej mierze gwattowna zwyzka cen mieszkan, ktéra
nastapita po 2020 r. Wptyneto to na poziom dostepnosci mieszkarn w najwiekszych miastach. Celem
badania omawianego w artykule jest ocena przestrzennego zréznicowania poziomu dostepno-
$ci mieszkan w Polsce i identyfikacja typéw gospodarstw domowych, dla ktérych mieszkania
sg najbardziej i najmniej dostepne. Dostepnos¢ mieszkan rozpatrywano w kontekscie kosztow
utrzymania mieszkania w zaleznosci od formy wiadania nim (wtasnosc¢ lub najem). Zatozono, ze
mieszkanie jest dostepne, gdy gospodarstwo domowe przeznacza na koszty jego utrzymania nie
wiecej niz 40% swojego dochodu rozporzadzalnego. Badaniem objeto miasta wojewddzkie z wy-
taczeniem Gorzowa Wielkopolskiego i Torunia. Poréwnano stan w latach 2020 i 2023, opierajac
sie na danych z raportéw Narodowego Banku Polskiego, Banku Danych Lokalnych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego, Urzedu Regulacji Energetyki, EWE (obecnie Elenger) i platformy OtoDom
Analytics. Badanie pozwolito na skategoryzowanie miast wojewo6dzkich pod wzgledem poziomu
dostepnosci mieszkan. Najdostepniejsze cenowo mieszkania znajdowalty sie w Katowicach, Byd-
goszczy, Zielonej Gérze i Olsztynie, a najmniej dostepne — w Warszawie, we Wroctawiu, w Kra-
kowie i Biatymstoku. Najem okazat sie korzystniejsza forma wtadania mieszkaniem pod wzgledem
kosztéw utrzymania niz posiadanie mieszkania na wtasnos¢. Najwyzszy poziom dostepnosci miesz-
kan dotyczyt dwuosobowych gospodarstw domowych (par), a najnizszy — gospodarstw jedno-
osobowych (singli) oraz piecioosobowych (rodzin 2+3). Wyniki badania moga okazac sie przydatne
dla wiadz centralnych i lokalnych do okreslenia odbiorcéw instrumentéw polityki mieszkaniowej.
Stowa kluczowe: dostepnos¢ mieszkan, koszty utrzymania mieszkania, dochéd rozporzadzalny,
gospodarstwo domowe

JEL: R29

Housing affordability of households
in voivodship capital cities’

Abstract. Polish households are facing a significant increase in housing-related expenses, primarily
caused by a sharp rise in housing prices after 2020. This affected the level of housing affordability
in the largest cities in Poland. The aim of the study discussed in the article is to assess the
geographical variability in housing affordability levels in Poland and to identify the types of
households for which housing is the most and the least affordable. Housing affordability was
considered in the context of housing expenses depending on the form of tenure (ownership
or rental). It was assumed that housing is affordable when a household spends no more than
40% of its disposable income on housing maintenance costs. The study covered voivodship
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capital cities, excluding Gorzéw Wielkopolski and Torui. The comparison of the situation in
2020 and 2023 was based on data from reports of the National Bank of Poland, the Local Data
Bank of Statistics Poland, the Energy Regulatory Office, EWE (now Elenger) and the OtoDom
Analytics platform. The research allowed voivodship capital cities to be categorised according
to the level of housing affordability. Katowice, Bydgoszcz, Zielona Goéra and Olsztyn were
cities with the most affordable housing, whereas in Warsaw, Wroctaw, Krakéw and Biatystok,
housing was least affordable. The study showed that in voivodship capital cities, rental is a more
affordable form of tenure in terms of housing costs than ownership. The highest level of
housing affordability was observed in two-person households (couples), while the lowest in
one-person households (singles) and five-person households (families with two adults and
three children). The findings may prove useful for central and local governments in determining
the target groups for future housing policy instruments.

Keywords: housing affordability, housing expenses, disposable income, household

1. Wprowadzenie

Od poczatku lat 20. XXI w. koszty zycia gospodarstw domowych w Polsce - w tym
wydatki na cele mieszkaniowe — wyraznie rosng. Z badania ankietowego przeprowa-
dzonego przez fundacje¢ Habitat for Humanity Poland (2023) wynika, ze co czwarta
osoba zmaga sie z problemami mieszkaniowymi. Analiza wynikéw poprzednich ba-
dan tej fundacji prowadzi do wniosku, ze coraz mniej obywateli Polski deklaruje, ze
nie ma probleméw mieszkaniowych - w 2018 r. bylo to 56% oséb, w 2020 r. - 37%,
a w 2022 r. - 32% (Habitat for Humanity Poland, 2018, 2021, 2023). Coraz czesciej
mowi sie o gospodarstwach domowych znajdujacych sie w luce czynszowej, czyli
z jednej strony niebedacych w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na
wolnym rynku, a z drugiej — wykazujacych zbyt wysokie dochody, aby sta¢ si¢ najemca
mieszkania komunalnego (Cyran, 2017). W luce czynszowej moze obecnie znajdowa¢
sie ok. 35% mieszkancow Polski (Czerniak i Kroszka, 2024).

Coraz cze$ciej gospodarstwa domowe nie tylko nie sg w stanie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych, lecz takze regularnie pokrywac kosztow utrzymania miesz-
kania - zar6wno wynajmowanego, jak i wlasno$ciowego. W tym kontekscie warto pro-
wadzi¢ poglebione analizy sytuacji mieszkaniowej, uwzgledniajace poziom dostepno-
$ci mieszkan dla réznych typéw gospodarstw domowych w Polsce. Wyniki takich ana-
liz pozwolilyby wdrozy¢ skuteczne instrumenty polityki mieszkaniowej. W zwigzku
z tym jako problem badawczy okres$lono zagadnienie dostepnosci mieszkan dla réz-
nych typow gospodarstw domowych w miastach wojewddzkich w zaleznosci od formy
wladania mieszkaniem (wfasnos¢ lub najem). Celem badania omawianego w artykule
jest ocena przestrzennego zréznicowania poziomu dostepnosci mieszkan w Polsce
i identyfikacja typéw gospodarstw domowych, dla ktérych mieszkania sg najbardziej
i najmniej dostepne. Postawiono nastepujacg hipoteze badawczg: poziom dostepnosci
mieszkan jest wyzszy dla gospodarstw domowych w miastach wojewddzkich mniej-
szych pod wzgledem liczby ludnosci. Dotyczy to zwlaszcza jednoosobowych gospo-
darstw domowych bedacych najemcami.
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2. Przeglad literatury

W literaturze przedmiotu dostgpnos¢ mieszkan jest definiowana wielorako. W kon-
tekécie mozliwosci finansowych gospodarstw domowych rozumie sie jg jako przystep-
no$¢ cenowa mieszkan, ktéra dotyczy zdolnosci gospodarstw domowych do nabycia
mieszkania lub pokrycia kosztéw zwigzanych z jego eksploatacja (Sendi, 2014).
W kontek$cie podazy rynkowej oznacza liczbe mieszkan, ktérych potrzebuja gospo-
darstwa domowe niebedace w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na
wolnym rynku (Reeves, 2005). Warto zauwazy¢, ze dostepnos¢ nie jest nieodlaczng
cechg mieszkania; to rodzaj relacji miedzy mieszkaniem a gospodarstwem domowym
(Stone i in., 2011). Zgodnie z jedna z definicji mieszkanie uznaje si¢ za dostepne, jesli
mozna je utrzymac przy zachowaniu minimalnego i akceptowanego standardu miesz-
kaniowego, a jednoczesnie pozostawial srodki wystarczajace na pokrycie podstawo-
wych wydatkéw gospodarstwa domowego niezwigzanych z mieszkaniem (Stephens,
2017).

Od lat 80. XX w. zagadnieniem dostepnosci mieszkan zajmuja si¢ przede wszystkim
badacze z amerykanskich, australijskich, brytyjskich i chinskich osrodkéw naukowych.
Wyszukiwarka Scopus pokazuje, ze do 6 czerwca 2024 r. opublikowano 1855 prac na ten
temat. W Unii Europejskiej najwieksze zainteresowanie problematyka dostepnosci
mieszkaniowej przejawiali naukowcy z Holandii (40 publikacji), Niemiec (35) i Wloch
(34). Polscy autorzy opublikowali 12 opracowan dotyczacych dostepnosci mieszkanio-
wej, glownie z zakresu budownictwa mieszkaniowego.

Wskaznik dostepnosci mieszkan — jako miernik okreslajacy zdolnos$¢ danej grupy
dochodowej do najmu lub nabycia mieszkan na okreslonym obszarze - powinien
uwzglednia¢ $redni poziom lub mediang¢ cen na lokalnym rynku (Fisher i in., 2009).
Generalnie wskaznik dostepnosci mieszkan okresla si¢ jako relacje ceny mieszkania
do przecietnego wynagrodzenia brutto. W literaturze mozna spotkac si¢ réwniez z po-
dejsciem dochodowym, zgodnie z ktérym dostepnos¢ mieszkan jest mierzona wyso-
koscig dochodu rezydualnego, ktéry pozostaje gospodarstwu domowemu po pokryciu
kosztow zwigzanych z utrzymaniem mieszkania (Meen, 2018). Ekonomisci szczegdl-
nie chetnie stosuja podejscie, w ktérym analizuje si¢ stosunek wydatkéw mieszkanio-
wych do dochodu rozporzadzalnego gospodarstwa domowego (Bieri, 2012).

W literaturze zagranicznej wystepuje réwniez wskaznik nadmiernego obcigzenia
kosztami mieszkaniowymi (ang. housing affordability stress), stuzacy do okreslania
wplywu stresu zwigzanego z przystepnoscig cenowa mieszkan na zdrowie cztonkow
gospodarstw domowych. Miernik ten wykorzystuje sie w badaniach dotyczacych go-
spodarstw domowych z najnizszego, 40. percentyla rozkladu dochodéw, ktére prze-
znaczajg na wydatki mieszkaniowe ponad 30% dochodu rozporzadzalnego (Baker
iin., 2015).

Organizacja Wspdlpracy Gospodarczej i Rozwoju wskazala, ze koszty mieszka-
niowe sg znacznym obcigzeniem finansowym dla gospodarstw domowych, zwlaszcza
tych wykazujacych niskie dochody (Organisation for Economic Co-operation and
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Development [OECD], b.r.). Mieszkanie uznaje si¢ za dostepne, jesli gospodarstwo do-
mowe nie przeznacza na wydatki z nim zwigzane wigcej niz 40% dochodu rozporzs-
dzalnego.

Zbyt wysoki udzial wydatkéw mieszkaniowych w dochodzie rozporzadzalnym
skutkuje tym, ze gospodarstwa domowe nie sg w stanie pokry¢ kosztéw wyzywienia,
dojazdu do pracy lub opieki zdrowotnej (Anacker, 2019). To z kolei prowadzi do za-
hamowania rozwoju gospodarstw domowych (np. nie pozwala na zalozenie firmy,
zdobycie wyzszego wyksztalcenia i lepiej ptatnej pracy), co przektada si¢ na nizszg ja-
kos¢ zycia.

Narodowy Bank Polski (NBP) okresla poziom dostepno$ci mieszkan jako stosunek
ceny transakcyjnej mieszkania do przecietnego wynagrodzenia brutto osiaganego
w sektorze przedsiebiorstw. Drugg miarg stosowang przez NBP jest kredytowa dostep-
no$¢ mieszkania, wyrazona przez liczbe metréw kwadratowych mieszkania, ktére
mozna naby¢, positkujac sie kredytem, przy przecigtnym miesigcznym wynagrodzeniu
brutto (NBP, 2024).

Polscy badacze poruszajacy problematyke dostepnosci mieszkaniowej odwotujg sie
do powszechnie stosowanego wskaznika okreslajacego relacje ceny mieszkania do
przecietnego wynagrodzenia brutto (Bryx, 2021; Matel i Marcinkiewicz, 2017; Troja-
nek, 2014), a takze do wskaznika dostepnos$ci najmu mieszkan jako ilorazu $redniego
wynagrodzenia brutto i $redniej miesiecznej stawki czynszu za wynajem mieszkania
(Marona i Tomasik, 2023). Cyran (2013) przyjmuje podejscie podazowe, w ktorym
dostepnos¢ mieszkan jest rozumiana jako zwiekszenie efektow rzeczowych budownic-
twa mieszkaniowego, w tym szczegolnie budownictwa spotecznego i komunalnego.
Zastosowanie wymienionych miar nie wystarcza jednak, aby wlasciwie oceni¢ poziom
dostepnosci mieszkan, poniewaz nie uwzgledniajg one zréznicowania gospodarstw
domowych pod wzgledem wielkosci i osiagganego dochodu rozporzadzalnego.

3. Metoda badania

W omawianym badaniu analizowano poziom dostepnos$ci mieszkan dla gospodarstw
domowych w miastach wojewodzkich. Zdecydowano, ze kazde wojewodztwo bedzie
reprezentowane przez jedno miasto. Z tego powodu wylgczono Gorzéw Wielkopolski
i Torun - miasta o specyficznym statusie administracyjnym, niebedace jedynymi sto-
licami wojewddztw ani osrodkami dominujgcymi (w woj. kujawsko-pomorskim takim
o$rodkiem jest Bydgoszcz, a w woj. lubuskim - Zielona Goéra). Postuzono si¢ danymi
za lata 2020 i 2023 pochodzacymi z raportéw NBP, Banku Danych Lokalnych (BDL)
Glownego Urzedu Statystycznego (GUS), Urzedu Regulacji Energetyki, EWE (obecnie
Elenger), platformy OtoDom Analytics i publikacji GUS (2024).

Do oceny poziomu dostepnosci mieszkan wykorzystano relacje kosztow utrzyma-
nia mieszkania (dalej réwniez jako: koszty mieszkaniowe, wydatki mieszkaniowe lub
koszty) do dochodu rozporzadzalnego (dalej réwniez jako: dochdd) osigganego przez
gospodarstwo domowe. Statystyki dotyczace obcigzenia gospodarstw domowych
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kosztami mieszkaniowymi prowadzi Eurostat. Publikowany przez niego wskaznik

okresla odsetek ludnosci zyjacej w gospodarstwach domowych, w ktorych catkowite

koszty mieszkaniowe (po odliczeniu dodatkéw mieszkaniowych) stanowia wigcej niz

40% osigganego dochodu rozporzadzalnego (Eurostat, b.r.). Na koszty mieszkaniowe

sktadajg sie: wydatki na media (wode, prad, gaz, ogrzewanie) i wywdz odpaddéw sta-

tych, a takze podatki i optaty lokalne. Zalicza si¢ do nich réwniez koszty kredytu
hipotecznego (w przypadku wlasnosci) lub czynsz brutto (w przypadku najmu; Euro-

stat, b.r.).

W badaniu przyjeto, ze dostepnos¢ mieszkania wystepuje, gdy gospodarstwo do-
mowe wydatkuje na utrzymanie mieszkania nie wiecej niz 40% osigganego dochodu
rozporzadzalnego (jest to progowy poziom dostepnosci). Ze wzgledu na to, ze koszty
utrzymania sg determinowane w duzej mierze powierzchnig mieszkania, poszczegol-
nym typom gospodarstw przyporzadkowano - na podstawie ich potrzeb, tak aby
mieszkania nie mozna bylo uznac za przeludnione - konkretng powierzchnie uzyt-
kowg. Analize przeprowadzono dla pieciu typéw gospodarstw domowych wedlug
kwintyli dochodu rozporzadzalnego i liczby 0os6b wchodzacych w sktad gospodar-
stwa:

e gospodarstwo jednoosobowe (singiel) — mieszkanie o powierzchni uzytkowej 35 m%

e gospodarstwo dwuosobowe (para) — mieszkanie o powierzchni uzytkowej 50 m?

e gospodarstwo trzyosobowe (rodzina 2+1) — mieszkanie o powierzchni uzytko-
wej 60 m?;

e gospodarstwo czteroosobowe (rodzina 2+2) - mieszkanie o powierzchni uzytko-
wej 70 m?

e gospodarstwo pigcioosobowe (rodzina 2+3) - mieszkanie o powierzchni uzytko-
wej 80 m?.

Zatozono, ze w gospodarstwach wieloosobowych dochdd wykazywaly dwie osoby.
Za dochdd rozporzadzalny uznano przeci¢tne wynagrodzenie netto. Wielko$¢ te uzy-
skano z przeksztalcenia — za pomocg dostepnych kalkulatoréw (Infor, b.r.) — przeciet-
nego wynagrodzenia brutto ogtaszanego przez GUS.

Poziom dostepnosci mieszkan analizowano, uwzgledniajac forme wtadania nierucho-
moscig: najem (mieszkania wynajmowane na wolnym rynku) lub wlasno$¢ (mieszkania
zakupione na rynku pierwotnym lub wtérnym). Na potrzeby badania przyjeto, ze:

e mieszkania znajdujg si¢ w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi;

e koszty utrzymania mieszkania w przypadku najmu to: czynsz ofertowy, zaliczka na
koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna, koszty mediéw (energii elektrycznej, do-
prowadzania wody i odprowadzania $ciekéw, ogrzewania mieszkania, podgrzewa-
nia wody i wywozu nieczystosci stalych);

o koszty utrzymania mieszkania w przypadku wlasnosci to: rata kapitatowo-odset-
kowa, zaliczka na koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlna, zaliczka na fundusz re-
montowy, podatek od nieruchomos$ci oraz koszty mediow (energii elektrycznej, do-
prowadzania wody i odprowadzania $ciekdéw, ogrzewania mieszkania, podgrzewa-
nia wody i wywozu nieczystosci statych).
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4. Wyniki badania

4.1. Sredni poziom dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych
- poréwnanie lat 2020i 2023

W badanym okresie, tj. migdzy 2020 r. a 2023 r., koszty zycia gospodarstw domowych
$rednio w Polsce — w tym koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkania — znacznie wzro-
sty. Najwiekszy wzrost kosztow utrzymania dotyczyt mieszkan wlasno$ciowych po-
chodzacych z rynku pierwotnego — $rednio o 95% w ciggu czterech lat. W 2023 r.
koszty utrzymania mieszkania wlasnosciowego pochodzacego z rynku wtérnego
zwiekszyly sie §rednio o 80% w poréwnaniu z 2020 r., a koszty utrzymania mieszkania
wynajmowanego wzrosty srednio o 45%.

Biorgc pod uwage udzial poszczegélnych sktadowych w catkowitych kosztach
utrzymania mieszkania w zaleznosci od typu gospodarstwa domowego (liczby czlon-
kow gospodarstw), mozna stwierdzi¢, ze wérod singli najwiekszy wydatek stanowit
czynsz za najem mieszkania lub rata kapitatowo-odsetkowa. Im wiecej 0s6b wchodzito
w sklad gospodarstwa domowego, tym wigkszy byt udziat wydatkéw na media, zwlasz-
cza ogrzewanie. Gospodarstwa wieloosobowe (szczegdlnie rodziny 2+2 i 2+3) byly
bardziej wrazliwe na wzrost kosztow ogrzewania, a tym samym narazone na ubdstwo
energetyczne.

W 2023 r. §rednia cena mieszkania na rynku pierwotnym w miastach wojewddzkich
wynosita 9861 zl/m* W szesciu z szesnastu badanych miast: Poznaniu, Szczecinie,
Gdansku, we Wroctawiu, w Krakowie i Warszawie $rednia cena mieszkania byla wyz-
sza od §redniej dla miast wojewddzkich. Najnizszg cene na rynku pierwotnym odno-
towano w Zielonej Gorze (7577 z1/m?), a najwyzsza - w Warszawie (13 695 zi/m?).
Miedzy 2020 r. a 2023 r. najbardziej wzrosly ceny mieszkan w Szczecinie (o 54,3%),
Opolu (0 50,8%) i Zielonej Gérze (o 50,1%). Mieszkania na rynku wtérnym w 2023 r.
byly tafisze - §rednia cena za 1 m?* powierzchni uzytkowej wynosita 9504 zt. Ceny po-
wyzej $redniej osiggaly mieszkania w pieciu miastach - tych samych co w przypadku
rynku pierwotnego, z wylaczeniem Szczecina. Najnizsze ceny odnotowano w Zielonej
Gorze (7329 zt/m?), a najwyzsze - w Warszawie (14 925 z#/m?). Na rynku wtérnym
ceny wzrosly mniej niz na rynku pierwotnym. Najwiekszy wzrost cen miedzy 2020 r.
a 2023 r. nastgpil w Krakowie, we Wroctawiu i w Zielonej Gérze (o ok. 41%), a naj-
mniejszy - w Gdansku, Bydgoszczy, Katowicach i Warszawie (§rednio o ok. 26%).

Analize wysoko$ci czynszéw przeprowadzono dla trzech typéw mieszkan, wyod-
rebnionych na podstawie powierzchni uzytkowej: do 40,0 m?, od 40,1 m? do 60,0 m?
i od 60,1 m? do 90,0 m% Czynsze za najmniejsze mieszkania byly najnizsze i wynosity
$rednio 2033 zt miesiecznie. W siedmiu miastach czynsz byt wyzszy od $redniej; najniz-
szy odnotowano w Bydgoszczy, a najwyzszy — w Warszawie. W 2023 r. w poréwnaniu
22020 r. czynsze wzrosly najbardziej w Rzeszowie i Krakowie (§rednio o 64%), a najmniej
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- w Szczecinie (35%). Sredni czynsz za najem mieszkania o powierzchni od 40,1 m?
do 60,0 m? wynosit 2496 z1 miesiecznie; najnizszy odnotowano w Kielcach, a najwyzszy
- w Warszawie. W przypadku mieszkan o najwigkszej powierzchni §redni czynsz ksztal-
towal sie na poziomie 3248 zI miesiecznie. W sze$ciu miastach byl wyzszy od $redniej;
najnizszy odnotowano w Bialymstoku, a najwyzszy — w Warszawie. W 2023 r. w poréw-
naniu z 2020 r. w Rzeszowie i Olsztynie czynsz wzrds najbardziej (az o0 67%), a w Lodzi
i Biatymstoku — najmniej (o ok. 20%).

W 2023 r. sredni dochdd rozporzadzalny (przecigtne wynagrodzenie netto) wyno-
sit 5144 z1. W siedmiu miastach byl on wyzszy od $redniej. Najwyzszy odnotowano
w Krakowie, Warszawie i Gdansku, a najnizszy - w Kielcach i Bialymstoku. W 2023 r.
w stosunku do 2020 r. najwigkszy wzrost dochodu nastapil w Zielonej Gorze i Krako-
wie (o 40%), a najmniejszy — w siedmiu miastach: Katowicach, Lodzi, Warszawie,
Rzeszowie, Bydgoszczy, Kielcach i Lublinie ($rednio o 28%). Analiza poszczegoélnych
grup dochodowych wskazuje, ze w 2023 r. w stosunku do 2020 r. spadek dochodu
rozporzadzalnego nastgpil jedynie wérdd najbiedniejszych gospodarstw domowych
(z pierwszej grupy kwintylowej) z siedmiu miast wojewddzkich: Katowic, Lodzi, War-
szawy, Rzeszowa, Bydgoszczy, Kielc i Lublina. W pozostalych miastach odnotowano
niewielki wzrost dochodu (o ok. 2,7%). Wsrod gospodarstw domowych znajdujacych
sie w drugim kwintylu dochodowym najwiekszy wzrost (o 40%) nastapil w Zielonej
Gorze i Krakowie, a najmniejszy - w Katowicach (o 25%). Podobnie bylo w trzeciej
i czwartej grupie dochodowej. Najwieksze zmiany zaobserwowano wérdd najbogat-
szych gospodarstw domowych. Najwiekszy wzrost odnotowano w Krakowie i Zielo-
nej Gorze (o 46,5%), a najmniejszy — w Katowicach (o 32%).

W 2020 r. $redni poziom dostepnosci mieszkann w miastach wojewddzkich byt naj-
wyzszy dla wladcicieli mieszkan zakupionych na rynku pierwotnym (koszty mieszka-
niowe stanowily 38% dochodu). Dla wladcicieli mieszkan z rynku wtérnego i najemcow
poziom dostepnosci mieszkan byt jednakowy — 42%. W 2023 r. $redni poziom dostep-
nosci mieszkan bez wzgledu na forme wladania mieszkaniem byl nizszy niz w 2020 r.
i nie przekroczyl poziomu uznanego za progowy (koszty mieszkaniowe stanowily 40%
dochodu). Gospodarstwa domowe bedace najemcami przeznaczaty na koszty utrzyma-
nia mieszkania $rednio 52% dochodu, gospodarstwa zamieszkujace mieszkanie wtasno-
$ciowe z rynku pierwotnego — 56% dochodu, a z rynku wtérnego — 57% dochodu.

4.2, Poziom dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych
w 2023 r. w zaleznosci od liczby os6b w gospodarstwie

Wykres 1 obrazuje, jak ksztaltowat sie poziom dostepnosci mieszkan dla réznych typow
gospodarstw domowych okreslonych na podstawie liczb 0sob. Wykres 1A dotyczy do-
stepnosci mieszkan dla najemcow, wykr. 1B - dla wlascicieli mieszkan z rynku pier-
wotnego, a wykr. 1C - dla wlascicieli mieszkan z rynku wtérnego.
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Wykr. 1. Poziom dostepnosci mieszkan dla réznych typéw gospodarstw domowych
w miastach wojewddzkich w 2023 r.

A. Mieszkania wynajmowane
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X gospodarstwo jednoosobowe (singiel) > gospodarstwo trzyosobowe (rodzina 2+1)
X gospodarstwo dwuosobowe (para) > gospodarstwo czteroosobowe (rodzina 2+2)

> gospodarstwo piecioosobowe (rodzina 2+3)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z BDL, NBP, GUS (2024), URE i EWE.
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Analiza sytuacji jednoosobowych gospodarstw domowych pokazuje, ze w 2023 r.
zadna forma wladania mieszkaniem nie bylfa dla nich dostepna. Singiel wynajmujacy
mieszkanie musial przeznacza¢ na pokrycie kosztéw utrzymania mieszkania $rednio
51% dochodu rozporzadzalnego. Najwyzszy poziom dostepnosci mieszkan dla singli
najemcow odnotowano w Katowicach (koszty stanowily 42% dochodu), a najnizszy
- w Warszawie i Bialymstoku (59%). Singiel posiadajacy wlasne mieszkanie z rynku
pierwotnego przeznaczal na koszty mieszkaniowe $rednio 62% dochodu, najmniej
- w Zielonej Gorze (53%), a najwiecej — w Warszawie (72%). Mieszkania wlasno$ciowe
nabyte na rynku wtérnym byly dla singli dostepne tak samo jak na rynku pierwot-
nym (koszty stanowily 62% dochodu). Najwyzszy poziom dostepnosci odnotowano
w Katowicach (48%), a najnizszy — w Bialymstoku (75%).

Dla dwuosobowych gospodarstw domowych progowa dostepnos$¢ mieszkan nie wy-
stapila jedynie w Warszawie (41%). Najdostepniejsze byly mieszkania na wynajem (koszty
stanowily srednio 33% dochodu). Najwyzszy poziom dostepno$ci mieszkan odnotowano
w Katowicach (29%). Pary posiadajace mieszkanie wlasnosciowe z rynku pierwotnego
musialy przeznacza¢ na koszty utrzymania mieszkania srednio 40% dochodu, najmniej
- w Zielonej Gérze (35%), a najwiecej — w Warszawie (46%). Ponizej progu dostgpnosci
plasowalo si¢ szes¢ miast. W przypadku mieszkan na rynku wtérnym prég dostepnosci
przekroczono w polowie miast. Pary wydawaty na utrzymanie mieszkania srednio 41%
dochodu, najmniej — w Katowicach (32%), a najwigcej — w Warszawie (52%).

Trzyosobowe gospodarstwa domowe bedace najemcami przeznaczaly na pokrycie
kosztéw utrzymania mieszkania 43% dochodu, najmniej - w Katowicach, Bialym-
stoku, Bydgoszczy, Kielcach, Olsztynie i Opolu (40%), a najwigcej — w Warszawie
(57%). Na utrzymanie mieszkania wlasno$ciowego nabytego na rynku pierwotnym ro-
dzina z dzieckiem musiala przeznaczy¢ $rednio 50% dochodu, najmniej — w Zielonej
Gorze (44%), a najwiecej — w Warszawie (57%). Koszty utrzymania mieszkania wla-
sno$ciowego z rynku wtérnego pochtanialy ponad 50% dochodu rodziny 2+1. Pro-
gowy poziom dostepnosci mieszkan osiggnely wylacznie rodziny z Katowic, a najniz-
sz dostepnos¢ odnotowano w Warszawie (ponad 60%).

Sredni poziom dostepnosci mieszkan dla czteroosobowych gospodarstw domo-
wych bedacych najemcami wynosil 46%. Najwieksza dostgpnos¢ zaobserwowano
w Katowicach (41%), a najmniejszg — w Warszawie (60%). Rodzina z dwdjka dzieci,
ktéra zakupita mieszkanie na rynku pierwotnym, musiata wyasygnowac na jego utrzy-
manie 60% dochodu. Najmniej na utrzymanie mieszkania wydawaly gospodarstwa
z Zielonej Gory (53% dochodu), a najwiecej — z Warszawy (67% dochodu). Koszty
utrzymania mieszkania z rynku wtérnego wynosily $rednio 61% dochodu, najmniej
- w Katowicach (48%), a najwiecej - w Warszawie (75%).

Piecioosobowe gospodarstwa domowe wynajmujace mieszkanie wydatkowaty na
jego utrzymanie $rednio ponad polowe dochodu rozporzadzalnego. Najwyzszy
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poziom dostepnosci mieszkan odnotowano w Bydgoszczy, Olsztynie i Opolu (48%),
a najnizszy - w Warszawie (68%). Rodziny 2+3 bedace wlascicielami mieszkania za-
kupionego na rynku pierwotnym przeznaczaly na pokrycie kosztéw mieszkaniowych
niemal 70% dochodu, najmniej - w Katowicach i Zielonej Gérze (62%), a najwiecej
- w Warszawie (78%). Trudniejsza byla sytuacja gospodarstw posiadajacych mieszka-
nie z rynku wtdrnego, poniewaz musialy one przeznaczaé na utrzymanie mieszkania
$rednio ponad 70% dochodu. Poziom dostepnosci mieszkan wahal si¢ w tym przy-
padku od 56% w Katowicach do 87% w Warszawie.

4.3. Poziom dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych w 2023 r.
wedtug grup dochodowych

Wykres 2 (s. 47) ilustruje, jak w 2023 r. ksztaltowat sie $redni poziom dostepnoséci miesz-
kaniowej dla réznych typow gospodarstw domowych okreslonych na podstawie wysoko-
$ci osigganego dochodu rozporzadzalnego (wedtug kwintyli dochodu) i liczby 0séb w go-
spodarstwie. Na wykr. 2A przedstawiono sytuacje w przypadku najmu mieszkania, na
wykr. 2B - posiadania mieszkania zakupionego na rynku pierwotnym, a na wykr. 2C -
posiadania mieszkania zakupionego na rynku wtdrnym.

Najbiedniejsze gospodarstwa domowe (czyli te, ktorych dochéd plasowat sie
w pierwszym kwintylu) mieszkajace w miastach wojewddzkich nie byly w stanie utrzy-
ma¢é mieszkania pochodzacego z wolnego rynku bez wzgledu na forme wladania
mieszkaniem. Najemcy przeznaczali na pokrycie kosztéw utrzymania mieszkania
$rednio 144% dochodu rozporzadzalnego, a osoby posiadajagce mieszkanie wlasno-
$ciowe nabyte przy udziale kredytu hipotecznego - 163% (rynek pierwotny) i 171%
(rynek wtdrny).

W drugiej grupie dochodowej single wynajmujagcy mieszkanie wydatkowali na jego
utrzymanie $rednio 76% dochodu, najmniej - w Bialymstoku i Katowicach (64%),
a najwigcej — w Warszawie (93%). W przypadku jednoosobowych gospodarstw domo-
wych posiadajacych mieszkanie wlasnos$ciowe odnotowano nizszy poziom dostepno-
$ci mieszkan niz dla najemcow.

Na utrzymanie mieszkania wlasno$ciowego pochodzacego z rynku pierwotnego go-
spodarstwa domowe w drugiej grupie dochodowej przeznaczaly prawie caly miesigczny
dochéd rozporzadzalny, a z rynku wtdrnego — ok. 61% dochodu. Najwyzszy poziom
dostepnosci mieszkan zaobserwowano dla par bedacych najemcami (koszty stanowi-
ty srednio 52% dochodu). Wynajmujaca mieszkanie rodzina z dzieckiem wydatkowata
na utrzymanie mieszkania $rednio 68% dochodu, najmniej — w Bialymstoku (49%),
a najwigcej - w Warszawie (121%) i Krakowie (101%). Trzyosobowe gospodarstwa
domowe, ktére zakupily mieszkanie na rynku pierwotnym, przeznaczaly na jego
utrzymanie 74% dochodu, a te, ktére zakupity mieszkanie z rynku wtérnego - 76%.
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Wykr. 2. Poziom dostepnosci mieszkan dla réznych typéw gospodarstw domowych
w 2023 r. wedtug grup dochodowych (kwintyli dochodu rozporzadzalnego)

% A. Mieszkania wynajmowane

GD1 GD2 GD3 GD4 GD5

% B. Mieszkania wlasnosciowe z rynku pierwotnego

% C. Mieszkania wtasnosciowe z rynku wtérnego

- kwintyl 1 - kwintyl 2 - kwintyl 3 - kwintyl 4 - kwintyl 5

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z BDL, NBP, GUS (2024), URE i EWE.
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Czteroosobowe gospodarstwa domowe na utrzymanie mieszkania wynajmowanego
przeznaczaly srednio 72% dochodu, a wlasnosciowego - ok. 90%. Najkorzystniejsza
formg wladania mieszkaniem dla rodzin piecioosobowych okazal sie najem (koszty
stanowily ok. 80% dochodu). Rodziny z tréjka dzieci mieszkajace w Krakowie i War-
szawie nie byly w stanie utrzyma¢ wynajmowanego mieszkania, poniewaz koszty jego
utrzymania przekraczaly ich dochdd rozporzadzalny odpowiednio o 16% i 34%, ani
mieszkania wlasnosciowego (koszty stanowity 104% dochodu).

Wiréd gospodarstw domowych z trzeciego kwintyla dochodu rozporzadzalnego do-
stepnos$¢ mieszkan na progowym poziomie 40% odnotowano jedynie dla par, przy czym
w dwunastu miastach pary wynajmujace mieszkanie przeznaczaly na jego utrzymanie
wiecej niz 40% dochodu. Mieszkania wlasnosciowe z rynku pierwotnego byly dostepne
dla tej grupy dochodowej jedynie w Katowicach i Zielonej Gérze (koszty ponizej 40%
dochodu), a $redni poziom dostepnosci wynosit 45%. Mieszkania wlasnosciowe z rynku
wtdrnego byty dostepne tylko w Katowicach, a $redni poziom dostepnosci wynosit 52%.

Gospodarstwa jednoosobowe z trzeciej grupy dochodowej na pokrycie kosztow utrzy-
mania wynajmowanego mieszkania przeznaczaly $rednio 58% dochodu rozporzadzal-
nego. Dla singli posiadajacych mieszkanie wlasnosciowe z rynku pierwotnego poziom
dostepnosci mieszkan byl nizszy (koszty stanowity 68% dochodu), a dostepnos¢ miesz-
kan z rynku wtornego ksztaltowala si¢ na jeszcze nizszym poziomie (koszty stanowity
prawie 80% dochodu). Para z dzieckiem na pokrycie kosztéw utrzymania wynajmowa-
nego mieszkania przeznaczata 50% dochodu, mieszkania wlasnosciowego z rynku pier-
wotnego - 56%, a z rynku wtdrnego - 64%. Dla czteroosobowych gospodarstw domo-
wych zaobserwowano nizszy poziom dostepnoéci mieszkan. Rodzina 2+2 na pokrycie
kosztéw utrzymania wynajmowanego mieszkania przeznaczala 54% dochodu, mieszka-
nia wlasnosciowego z rynku pierwotnego - 66%, a z rynku wtérnego — 76%. Najnizszy
poziom dostepnosci mieszkan w tej grupie dochodowej zaobserwowano dla pieciooso-
bowych gospodarstw domowych - w przypadku najemcéw wyniost on 58%, a w przy-
padku wlascicieli mieszkan — 77% (rynek pierwotny) i 88% (rynek wtdrny).

Poziom dostgpnosci mieszkan dla singli z czwartego kwintyla dochodéw wynosit
45% (najem mieszkania), 54% (mieszkanie wlasnosciowe z rynku pierwotnego) i 61%
(mieszkanie wlasnosciowe z rynku wtdérnego). Progowy poziom dostepnosci mieszkan
osiagnely gospodarstwa domowe wynajmujace mieszkanie w Katowicach i Bydgosz-
czy. Najwyzszy poziom dostepnosci mieszkan zaobserwowano dla par wynajmujgcych
mieszkanie (30%) i posiadajgcych mieszkanie wlasno$ciowe z rynku pierwotnego
(35%). W przypadku mieszkan z rynku wtornego progowy poziom dostepnosci nie
zostal osiggniety w polowie badanych miast: Poznaniu, Rzeszowie, Bialymstoku,
Gdansku, Lublinie, Krakowie, Wroctawiu i Warszawie.

Trzyosobowe gospodarstwa domowe z czwartej grupy dochodowej, ktére wynajmo-
waly mieszkania, przeznaczaly na ich utrzymanie $rednio 39% dochodu (poziom
progowy nie zostal osiggniety jedynie w Warszawie i we Wroctawiu). Na utrzyma-
nie mieszkania wlasnosciowego z rynku pierwotnego rodzina 2+1 przeznaczala
$rednio 43% dochodu, najmniej — w Zielonej Gorze (38%) i Katowicach (39%), a na
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utrzymanie mieszkania z rynku wtérnego — 50% dochodu. Najwyzszy poziom dostep-
no$ci mieszkan odnotowano w Katowicach (39%), a najnizszy — w Warszawie (62%).

Dla gospodarstw cztero- i pigcioosobowych mieszkania byly mniej dostepne.
W przypadku rodziny z dwdjka dzieci koszty utrzymania wynajmowanego mieszkania
stanowily $rednio 42% dochodu. W sze$ciu miastach: Bydgoszczy, Olsztynie, Opolu,
Katowicach, Poznaniu i Zielonej Gorze osiggnieto progowy poziom dostepnosci miesz-
kan. Mieszkania wtasnosciowe byly mniej dostepne (52% - rynek pierwotny, 59% - ry-
nek wtorny). Rodzina z tréjka dzieci na najem mieszkania przeznaczala $rednio 45%
dochodu. Jedli posiadata mieszkanie wlasnosciowe, to na pokrycie kosztéw jego utrzy-
mania przeznaczata 60% dochodu (rynek pierwotny) i 69% dochodu (rynek wtorny).

Najwyzszy poziom dostepnosci mieszkan odnotowano w przypadku najbogatszych
gospodarstw domowych. Gospodarstwa jednoosobowe przeznaczaly na pokrycie
kosztéw zwigzanych z najmem mieszkania 25% dochodu rozporzadzalnego. Jedli sin-
giel posiadal mieszkanie wlasnosciowe, to koszty jego utrzymania stanowity 26% do-
chodu (rynek pierwotny) i 31% dochodu (rynek wtérny; jedynie we Wroclawiu
i w Warszawie bylo to ponad 40% dochodu).

Poziom dostepnosci mieszkan dla najbogatszych par okazal sie najwyzszy wérdd na-
jemcow (17%). W przypadku mieszkania wlasno$ciowego z rynku pierwotnego wyniost
35%, a z rynku wtdrnego - 23%. Trzyosobowe gospodarstwa domowe na pokrycie kosz-
tow mieszkaniowych przeznaczaly srednio 22% dochodu, a czteroosobowe — 26%. Naj-
nizszy poziom dostepnosci mieszkan w pigtej grupie dochodowej wynosit 40% i dotyczyt
gospodarstw piecioosobowych posiadajacych mieszkanie z rynku wtérnego. W siedmiu
miastach na pokrycie kosztow zwigzanych z utrzymaniem mieszkania przeznaczano
ponad 40% dochodu. Gospodarstwa wynajmujace mieszkanie asygnowaly na ten cel
$rednio 26% dochodu, a wiasciciele mieszkan z rynku pierwotnego — 34%.

5. Podsumowanie

W artykule oméwiono wyniki badania, ktérego celem byta ocena przestrzennego zréz-
nicowania poziomu dostepnosci mieszkan w Polsce i identyfikacja typow gospodarstw
domowych, dla ktdrych mieszkania s3 najmniej dostepne. Oceniajac sytuacje pod
wzgledem liczby os6b w gospodarstwie domowym, nalezy stwierdzi¢, Ze najwyzszy
poziom dostepnosci mieszkan dotyczyl gospodarstw dwuosobowych. Dostepnosé na
przyjetym przez OECD i Eurostat poziomie 40% zaobserwowano jedynie w przypadku
najbogatszych gospodarstw domowych.

Najnizszy poziom dostepnosci mieszkan odnotowano w Warszawie, we Wroclawiu,
w Krakowie i Biatymstoku. Koszty utrzymania mieszkania w tych miastach okazaly sie
nieproporcjonalnie wysokie w stosunku do dochodu rozporzadzalnego osiaganego
przez gospodarstwa domowe. W przypadku Warszawy, Wroclawia i Krakowa wynika
to z wysokich cen mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Podob-
nie czynsze za wynajem i oplaty za media s3 w tych miastach znacznie wyzsze
niz w pozostalych miastach wojewddzkich. W przypadku Biategostoku niski poziom



50 Wiadomosci Statystyczne. The Polish Statistician 2025 | 8

dostepnosci mieszkan wynika gtéwnie z niskiego dochodu rozporzadzalnego i wyso-
kich cen mieszkan. Najwyzszy poziom dostgpnosci mieszkan odnotowano w Katowi-
cach, Bydgoszczy, Zielonej Gorze i Olsztynie. Katowice zajely czwarte miejsce pod
wzgledem wysokosci przecigtnego dochodu rozporzadzalnego wsréd badanych miast.
W Bydgoszczy, Zielonej Gérze i Olsztynie dochdd rozporzadzalny byl znacznie nizszy,
ale proporcjonalny do kosztéw utrzymania mieszkania.

Postawiona hipoteza badawcza zostala potwierdzona czesciowo. Stwierdzono, ze
poziom dostepnosci mieszkan w miastach wojewddzkich rzeczywiscie byt wyzszy
w przypadku najmu niz wlasno$ci, natomiast okazalo sig, ze nie dla gospodarstw jed-
noosobowych, lecz dla par. Nie dostrzezono korelacji miedzy poziomem dostepnosci
mieszkan a liczbg ludno$ci w danym mieécie. Co prawda najmniejsza dostepnos¢ za-
obserwowano w najwigkszych miastach (Warszawa, Wroctaw i Krakow), ale niskie
wskazniki charakteryzowaly réwniez mniejsze miasta (Bialystok czy Lublin). Zdecy-
dowanie najkorzystniejszg forma wladania mieszkaniem pod wzgledem kosztéw jego
utrzymania okazat si¢ najem.

Nalezy zauwazy¢, ze na spadek poziomu dostepnosci mieszkan w Polsce miedzy
2020 r. a 2023 r. wplynely dwa czynniki: pandemia COVID-19 i wojna w Ukrainie. Kry-
zys uchodzczy w Polsce spowodowat nagly wzrost cen najmu w najwiekszych miastach
(Trojanek i Gluszak, 2022). Wywolany konfliktem w Ukrainie kryzys energetyczny
przetozyt sie na odczuwalne zwigkszenie kosztow energii ponoszonych przez gospodar-
stwa domowe. Ponadto w analizowanym okresie nastapil wyrazny wzrost stop procen-
towych, co przelozylo sie na wysoko$¢ rat kredytéw hipotecznych sptacanych przez go-
spodarstwa domowe. Wzrost kosztow utrzymania wptynal na zmniejszenie dostgpno-
$ci mieszkan szczegdlnie dla jedno- i pigcioosobowych gospodarstw domowych.
W przypadku singli znaczenie mial wzrost wysokosci czynszu (najem) lub raty kapita-
towo-odsetkowej (mieszkania wlasnosciowe). Na spadek dostepnosci mieszkan dla ro-
dzin 2+3 wplywala natomiast zwyzka optat za media, szczegélnie ogrzewanie.

Wyniki badania mogg okaza¢ sie przydatne dla wladz centralnych i lokalnych pro-
wadzacych polityke mieszkaniowa w Polsce. Pierwszym krokiem do stworzenia lub
implementacji instrumentéw polityki mieszkaniowej powinno by¢ bowiem ustalenie,
jaka jest sytuacja mieszkaniowa w kraju. Tylko kompleksowa ocena, bioraca pod
uwage pomiar dostepnosci mieszkan (z uwzglednieniem kosztéw utrzymania miesz-
kania), pozwala na opracowanie rozwigzan dostosowanych do potrzeb mieszkancow.
Pokrycie kosztow zwigzanych z utrzymaniem mieszkania to obecnie jedno z najwigk-
szych wyzwan gospodarstw domowych, zwlaszcza tych znajdujacych sie w pierwszych
trzech kwintylach dochodu rozporzadzalnego. Warto pamietac, ze gminy majg mozli-
wos¢ skorzystania z programéw wplywajacych na poprawe dostepnosci mieszkan,
np. programu Mieszkanie na start, ktory polega na doplatach do czynszéw dla najem-
cOw w danej gminie, lub promowanego wsrdd zarzadcdéw nieruchomosci programu
TERMO, pozwalajacego na obnizenie kosztéw zwigzanych ze stratg ciepta. Duze zna-
czenie ma réwniez dobranie mieszkania do potrzeb danego gospodarstwa domowego,
np. powierzchnia lokalu powinna odpowiada¢ liczbie mieszkancédw i wysokosci ich
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dochodéw. Gmina moze pomagaé w zamianie lokali mieszkalnych, stajac sie posred-
nikiem nadzorujgcym proces, ktéry bedzie odbywaé si¢ miedzy zainteresowanymi
stronami.

W dalszych badaniach nad rozwigzaniami sprzyjajacymi poprawie dostepnosci
mieszkan warto zastanowi¢ si¢ nad reformg dodatkéw mieszkaniowych lub wprowa-
dzeniem dodatkéw ostonowych dla gospodarstw domowych zagrozonych ubdstwem
energetycznym.
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