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Gospodarka przestrzenna ISSN 1899-3192
Aktualne aspekty polityki spoteczno-gospodarczej 1 przestrzennej

Marcelina Zapotoczna
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

TAKSONOMICZNA ANALIZA
PRZESTRZENNEGO ZROZNICOWANIA
POTRZEB MIESZKANIOWYCH W POLSCE

Streszczenie: W artykule podjeto probe analizy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Za
pomoca syntetycznego miernika, ktérego konstrukcje oparto na zmiennych diagnostycznych
charakteryzujacych warunki mieszkaniowe i uwarunkowania demograficzne, dokonano upo-
rzadkowania liniowego wojewodztw w latach 2007-2011. Drugim zastosowanym podejsciem
w klasyfikacji byta metoda Warda, ktérej wyniki byly zbiezne z klasyfikacja przy uzyciu syn-
tetycznego miernika rozwoju. Wykorzystana analiza taksonomiczna pozwolita na wskazanie
réznic w rozwoju lokalnych rynkéw mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: potrzeby mieszkaniowe, analiza wielowymiarowa, klasyfikacja.

DOI: 10.15611/pn.2014.367.41

1. Wstep

Przestanka podjetej w artykule tematyki staly sie ciagle niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe Polakow. Pomimo uplywu lat transformacji nadal istniejacy zasob jest
nieprzystosowany do potrzeb réznych grup spotecznych. Juz na poczatku ubiegltego
stulecia Krzekotowski pisal ,,Mieszkanie w hierarchii potrzeb cztowieka — zajmuje
czolowe miejsce jako jedna z najistotniejszych pozycji spozycia indywidualnego,
jest rownoczesnie potrzeba spoleczng, sposdb zaspokojenia ktorej wptywa jak mato
co innego na kazde $rodowisko ludzkie”'. Wspotczesnie pojecie lokalu mieszkal-
nego zostato zdefiniowane w wielu ustawach?. Definicje te r6znig si¢ w zaleznos$ci
od zawartych w ustawach regulacji. Z tresci definicji wynika, iz lokal mieszkalny

' K. Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, Naktadem Zwiazku Miast Pol-
skich, Warszawa 1939.

2 Lokal mieszkalny zostal zdefiniowany m.in. w: Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochro-
nie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, tekst jedn.
Dz. U.z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.; Ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach miesz-
kaniowych, tekst jedn., Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pdézn. zm.; Ustawie z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali, tekst jedn., Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pézn. zm.
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jest to wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku przestrzen, ktora ma stu-
zy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Zdaniem Bryxa® mieszkanie jako dobro
niezb¢edne umozliwia zaspokajanie potrzeb nie tylko podstawowych, ale rowniez
wyzszego rzedu. Bryx* zdefiniowal potrzeby jako ,,uczucie braku czego$ potgczone
z checia jego zaspokojenia (...) a cheé ta nie jest uwarunkowana mozliwo$ciami
finansowymi”. Zdaniem autora ,,(...) czg$¢ potrzeb, za ktorymi stoja realne $rodki
finansowe (...) oznacza popyt (...)”, za$ ,,(...) problem pojawia si¢ wowczas gdy
rodzina o przecietnych dochodach nie jest w stanie przeksztatci¢ swoich potrzeb
w popyt na mieszkanie”, stad oczekiwanie czesci spoteczenstwa na pomoc panstwa
w realizowaniu potrzeb mieszkaniowych. Konstytucja Rzeczpospolitej® w art. 75
naktada na wtadze publiczne obowiagzek prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych wszystkich obywateli — zarowno bogatych, jak
i stabszych ekonomicznie. Rozwinigciem zapisoéw Konstytucji jest art. 7 ustawy
o samorzadzie gminnym®, nakladajacy na gminy szczegodlny obowiazek zaspoka-
jania zbiorowych potrzeb wspolnoty, w tym dbania o budownictwo mieszkaniowe.
Aktem prawnym potwierdzajacym szczegdlng role gminy w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych jest ustawa o ochronie praw lokatorow’. Ustawodawca w art. 4
wskazat, iz do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkoéw do zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Ponadto akty prawa mig-
dzynarodowego® wskazujg na role panstwa w tworzeniu odpowiednich warunkow
organizacyjno-prawnych i ekonomicznych pozwalajacych na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych zgodnych z oczekiwaniami spolecznymi. Potrzeby mieszkaniowe
maja niewatpliwe charakter subiektywny, wynikajacy z indywidualnych preferen-
cji, co przektada si¢ na odmienne oczekiwania kazdego gospodarstwa domowego.
Mieszkanie zaspokajajgce podstawowe potrzeby powinno by¢ dostosowane do po-
trzeb uzytkownikow pod wzgledem wielkos$ci, standardu, uktadu funkcjonalnego,
tak aby wszystkie zamieszkujace je osoby mogly zaspokoi¢ swoje subiektywne po-
trzeby bez wchodzenia w konflikt z pozostalymi domownikami®. W miare rozwoju
spoteczenstw rodza si¢ nowe potrzeby indywidualne zwigzane z chgcig samoreali-

3 M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltext, Warszawa 2001, s. 19.

4 Tamze, s. 19.

5 Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej, Dz. U. z 2009 r. Nr 114,
poz. 946.

¢ Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, tekst jedn., Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.
1591 z p6zn. zm.

" Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego, tekst jedn., Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.

8 Do aktow prawa migdzynarodowego wskazujacych rolg panstwa w zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych naleza: Powszechna Deklaracja Praw Cztowieka, Migdzynarodowa Konwencja Praw
Dziecka oraz Europejska Karta Praw Dziecka — na podstawie: Zatozenia polityki mieszkaniowej pan-
stwa, PTM Warszawa, s. 6.

° 1. Forys$, Spoleczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce, Szcze-
cin 2011, s. 133; M. Bryx, wyd. cyt., s. 19.
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zacji, zmiang poziomu zycia. Wielofunkcyjny charakter potrzeb mieszkaniowych
decyduje o ich zaspokojeniu badz nie, a kryterium dostgpnosci mieszkania staje si¢
podstawowym kryterium oceny rozwoju spoteczenstw.

W artykule podjegto probe oceny poziomu potrzeb mieszkaniowych ludnosci
w Polsce w latach 2007-2011. Do oceny poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych zastosowano metody taksonomiczne. Przeprowadzone analizy maja na celu
zaobserwowanie dysproporcji w poziomie potrzeb mieszkaniowych ludnosci w Polsce.

2. Mierniki potrzeb mieszkaniowych

Badanie przeprowadzono dla wszystkich wojewodztw. Bazg oceny potrzeb miesz-
kaniowych stanowity zmienne dostgpne w statystyce publicznej lub ktérych kon-
strukcje oparto na danych z publikacji GUS!. Zgromadzone zmienne diagnostyczne
poddano selekcji na podstawie wspdtczynnikéw zmiennosci (wspotczynnik zmien-
nosci dla i-tej zmiennej byt wyzszy od 10%), wspotczynnikow korelacji (odrzucono
zmienne silnie skorelowane) oraz odchylenia standardowego. Nastepnie wyselek-
cjonowany zbior zmiennych uporzadkowano w celu porownywalnosci, przeprowa-
dzajac standaryzacjg. Ostatecznie uzyskano zbior siedmiu zmiennych:

x,— liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 ludnosci,

X,— liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 zawartych matzenstw,
x,— liczba zawieranych matzenstw na 1000 ludnosci,

X,— stopa bezrobocia rejestrowanego w %,

X,— statystyczny deficyt mieszkaniowy obliczony jako réznica sumy zasobow mieszkaniowych (za-
mieszkanych 1 niezamieszkanych) przeznaczonych do stalego zamieszkania i iloczynu liczby
gospodarstw domowych oraz wspodtczynnika korygujacego wptyw samodzielno$ci zamieszkania
gospodarstwa domowego,

xg— dostepnos$¢ dochodowa gospodarstw domowych liczona relacjag dochoddéw rozporzadzalnych go-
spodarstw domowych do ceny m? powierzchni uzytkowej mieszkania na rynku pierwotnym,

X,— WspOlczynnik dynamiki demograficznej liczony relacja liczby urodzen zywych w danym okresie
(najczesciej 1 roku) do liczby zgondw w tym okresie.

W grupie zmiennych opisujgcych zasob mieszkaniowy wyselekcjonowano zmien-
ne zwigzane z efektami budownictwa mieszkaniowego: x, 1 x,. W grupie zmiennych
opisujacych potencjat demograficzny pozostawiono: X,, X,, X,, Xg. 1rzecia grupa
obejmowata charakterystyke dostepnosci dochodowej mieszkan xq.

Analiza potrzeb mieszkaniowych ludnosci wojewodztw w latach 2007-2011
wskazuje na duze zré6znicowanie poziomu ich zaspokojenia. Najwigksze zasoby
mieszkaniowe posiadaly wojewddztwa: mazowieckie, $laskie, wielkopolskie i ma-
topolskie. Pomimo najwigkszej liczby mieszkan w wymienionych wojewodztwach

10 Roczniki statystyczne wojewddztw za lata 20072011, GUS, Warszawa; Gospodarka mieszkanio-
wa za lata 2007-2011, GUS, Warszawa; Obrot nieruchomosciami za lata 2007-2011, GUS, Warszawa.
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odnotowano w nich najwigkszy statystyczny deficyt mieszkaniowy. W wojewddztwach
o najmniejszej liczbie mieszkan (opolskim, lubuskim, podlaskim i $wigtokrzyskim)
odnotowano najmniejszy statystyczny deficyt. W wojewodztwach: pomorskim, ma-
zowieckim, wielkopolskim i matopolskim oddano do uzytku najwigcej mieszkan na
1000 ludnosci. Najmniej wybudowano i oddano do uzytku mieszkan w wojewodztwie
opolskim, $laskim, t6dzkim i §wigtokrzyskim. Deficyt w analizowanym okresie miat
tendencje rosnaca z wyjatkiem wojewddztw: opolskiego, podlaskiego i dolnosla-
skiego. Na uwage zastuguje fakt, iz we wszystkich analizowanych wojewodztwach
w roku 2008 nastgpit wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytku na 1000 ludnosci,
natomiast w kolejnych analizowanych latach odnotowano spadek w poréwnaniu do
roku 2008, jednak liczba mieszkan oddanych do uzytku byta wigksza niz w roku 2007.
Najwigkszy spadek odnotowano w wojewodztwie warminsko-mazurskim (23%), nieco
mniejszy w wojewodztwach zachodniopomorskim (10%) i $laskim (8%). Uwzgled-
niajgc wskaznik liczby oddanych mieszkan na 1000 malzenstw, nalezy podkresli¢, iz
we wszystkich wojewddztwach, oprocz mazowieckiego i warminsko-mazurskiego
(2-procentowy spadek) systematycznie wzrastat. Wewnetrznym przejawem poziomu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jest wspotczynnik dynamiki demograficzne;j,
ktorego wartos¢ przekraczajaca 1 oznacza odtwarzanie populacji i pozwala zauwazy¢
ogolne tendencje rozwojowe populacji, nie pozwala jednak na obserwowanie zmian
w strukturze ludnos$ci. Warto$¢ wspotczynnika wskazata na duze przestrzenne zréz-
nicowanie. Niepokojacym zjawiskiem byta nadwyzka zgonéw nad liczbg urodzen
zywych w wojewddztwach: t6dzkim, lubelskim, §laskim, podlaskim, swietokrzyskim,
dolnoslaskim, opolskim i zachodniopomorskim. Zmieniajacy si¢ wspolczesnie model
rodziny wynikajacy z op6znienia wchodzenia w zwigzki matzenskie, zmieniajgca
si¢ liczebnos$¢ 1 struktura gospodarstw domowych, zmniejszajaca si¢ liczba dzieci
W przecigtnej rodzinie, zmiana przecigtnej dtugosci trwania zycia determinujg potrzeby
mieszkaniowe, ktorych poziom zmienia si¢ nie tylko w czasie, ale rowniez w prze-
strzeni ze wzgledu na nierdéwnomiernie zachodzgce procesy przemian rodziny w roz-
nych regionach kraju''. Do determinant potrzeb mieszkaniowych zalicza si¢ rowniez
wskaznik dostepnosci dochodowej, ktory opisano relacjg dochodu rozporzadzalnego
gospodarstwa domowego do ceny m? powierzchni uzytkowej mieszkania. Przecigt-
ne miesigczne dochody rozporzadzalne gospodarstw domowych nie wystarczaty,
w zadnym z badanych lat, na zakup 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania. Warto$¢
wskaznika systematycznie spadata. Najmniejszg powierzchnie mogli kupi¢ miesz-
kancy wojewodztwa mazowieckiego (0,14 m?), najwigksza za$ lubuskiego (0,38 m?)
i $laskiego (0,35 m?). Najwiekszy spadek (o ok. 60%) sity nabywczej dochodu rozpo-
rzadzalnego odnotowano w wojewodztwach: matopolskim, $laskim, podkarpackim,
swigtokrzyskim, dolnoslaskim i pomorskim. Na dostgpno$¢ dochodowa miato wptyw
rosngce w analizowanym okresie bezrobocie, przy czym najwigkszy wzrost stopy
bezrobocia odnotowano w wojewodztwach: podkarpackim, §lgskim, matopolskim.

'T. Forys, wyd. cyt., s. 124-144.
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3. Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

3.1. Hierarchizacja liniowa wojewodztw

Do oceny poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zastosowano typowa

i najczesciej stosowang w badaniach empirycznych miare Hellwiga'?. Poddane ba-

daniu wojewodztwa stanowity 16-elementowy zbior Q tzw. operacyjnych jednostek

taksonomicznych opisanych za pomoca 7 zmiennych diagnostycznych. Wartos$¢

syntetycznego miernika obliczono dla kazdego badanego obiektu i dla kazdego ba-

danego roku. W celu porownania poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

dokonano uporzadkowania badanych jednostek wedtug kryterium, jakim byt synte-

tyczny miernik zaspokojenia potrzeb, ktory obliczony zostat za pomocg wzoru:
D=1-50 (1)

=)

gdzie cozc_0+250,

przy czym:

¢, — Srednia warto$¢ wyznaczonych odlegtosci ¢,

s, — odchylenie standardowe odleglosci ¢,

¢;,— odleglos¢ do wzorca P, za ktory przyjety zostat taki abstrakcyjny punkt Py, ktorego wspotrzgdne
przyjmuja najwicksze warto$ci odpowiednio dla kazdej zmienne;.

Wskaznik D, pozwolit w sposdb zobiektywizowany wyznaczy¢ miejsce danego
wojewodztwa w hierarchii wszystkich wojewodztw. Wartosci wskaznika mieszcza si¢
w przedziale [0,1] dzigki zamianie destymulant na stymulanty. Im warto$ci miernika
blizsze 0, tym w danym wojewodztwie poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
byl nizszy. Przestrzenne zréznicowanie badanego wskaznika bylo duze (rys. 1). Za
wojewoOdztwa o najwyzszym poziomie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludno-
$ci, z punktu widzenia przyjetych do badania zmiennych, nalezy uznac¢ wielkopolskie,
matopolskie, pomorskie, mazowieckie. Dla tych wojewodztw, pomimo najwickszego
statystycznego deficytu mieszkaniowego (x,), wartosci wskaznikow X, x,, X, byly
najwicksze. Najgorzej sytuacja przedstawiata si¢ w wojewodztwach §wigtokrzyskim
i opolskim, dla tych wojewddztw wartosci wszystkich przyjetych do badania zmien-
nych byty najnizsze sposrdod catego zbioru realizacji tych zmiennych.

W przypadku pozostatych wojewodztw nastepowaty przesuniecia, co skutkowato
zmiang miejsca w hierarchii wszystkich wojewddztw. Analizujac dynamike zmian
miary syntetycznej dla poszczegdlnych wojewddztw, zaobserwowano, iz w kazdym
badanym roku kazdej lokacie byly przypisane bardzo zblizone warto$ci miary syn-
tetycznej.

12 7. Hellwig, Zastosowanie metody taksonomicznej do typologicznego podzialu krajow ze wzgle-
du na poziom ich rozwoju oraz zasoby i strukture wykwalifikowanych kadr, ,,Przeglad Statystyczny”
1969, z. 4, s. 307-327.
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Polska wojewodztwa _2007 Polska wojewodzve_2008

0,014- 0,152 Polsiia walswéetztwa,_2010 0,008 - 0,147 Poiska wojewddztwa_2011
E:;:: o :,:;: e %]o,uv - 0,283

,288 - 0, 0,283 - 0,42
0,425 - 0,562 Bo,a2- 0,557

Rys. 1. Przestrzenne zréznicowanie wojewodztw wedtug taksonomicznej miary zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych D, w latach 2007-2011

Zrodto: opracowanie wiasne.

3.2. Ustalenie grup wojewodztw o podobnym poziomie zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych

W kolejnym etapie badan dokonano taczenia wojewodztw w grupy o zblizonym po-
ziomie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przy wykorzystaniu metody hierar-
chicznej z technika aglomeracyjna. Zastosowana metoda Warda z odlegtoscia eukli-
desowa zmierza do minimalizacji sumy kwadratow odchylen wewnatrz skupien, co
w rezultacie daje skupienia o minimalnym zréznicowaniu. Metoda ta traktowana jest
jako bardzo efektywna, chociaz zmierza do tworzenia skupien o matej liczebnosci'>.

Na podstawie otrzymanych dendrogramoéw (rys. 2) mozna stwierdzi¢, ze w la-
tach 2007-2008 wystepowato duze podobienstwo zaklasyfikowanych wojewodztw
w tych samych grupach (100% zgodnosci zaklasyfikowanych obiektow). Grupa I
obejmowata wojewodztwa: pomorskie, wielkopolskie, mazowieckie i matopolskie,
czyli wojewodztwa bedace silnymi osrodkami miejskimi z duzym potencjatem go-
spodarczym i demograficznym. W grupie I zostaty zaklasyfikowane wojewddztwa:
warminsko-mazurskie, kujawsko-pomorskie, zachodniopomorskie i lubuskie, czyli
wojewodztwa o nizszym poziomie rozwoju gospodarczego, ale duzych walorach
srodowiska mieszkaniowego. Kolejne lata analizy wskazuja na duzg zmienno$¢

13 A. Stanisz, Przystgpny kurs statystyki z zastosowaniem Statistica Pl na przykladach medycyny,
t. 3, Analizy wielowymiarowe, Krakow 2007, s. 122.
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Rys. 2. Grupowanie wojewddztw metoda Warda z odlegtoscia euklidesowa w latach 20072011

Zrodto: opracowanie wiasne.

w klasyfikacji wojewodztw. Jedynie grupe I tworzyly ten sam zesp6t wojewodztw.
Nalezy zwroci¢ uwage, ze wojewodztwa przesuwaly sie do grup sasiednich, czyli
takich pomigdzy ktorymi odlegtosci wigzania nie byty bardzo duze. Na uwagg zastu-
guje rowniez wojewodztwo §laskie, ktore przesuwalo si¢ w kolejnych latach analizy
do ostatniej grupy. Wojewddztwo to pomimo najwigkszych zasobow mieszkanio-
wych charakteryzowalo si¢ najmniejsza dynamika oddawanych mieszkan do uzytku
w relacji do 1000 zawartych matzenstw, co skutkowato najwigkszym statystycznym
deficytem mieszkaniowym. Wyniki uzyskane w klasyfikacji metodag Warda sg zbiez-
ne z klasyfikacjg wykonang przy uzyciu miernika syntetycznego.
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4. Podsumowanie

Potrzeby mieszkaniowe w Polsce nadal sa niezaspokojone. Dysproporcje w rozwoju
lokalnych rynkéw mieszkaniowych przektadaja si¢ na zréznicowany regionalnie po-
ziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Przyczyn tego stanu nalezy upatrywac
w uwarunkowaniach historycznych, ekonomicznych, a przede wszystkim demo-
graficznych. W artykule dokonano analizy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
ludnosci za pomoca syntetycznego miernika, co pozwolito na uporzadkowanie li-
niowe wojewodztw w latach 2007-2011, od najwyzszego do najnizszego poziomu.
Drugim zastosowanym podejsciem klasyfikacji byta metoda Warda, ktérej wyniki
byly zbiezne z klasyfikacja przy uzyciu syntetycznego miernika rozwoju. Przepro-
wadzona analiza wskazuje na brak poprawy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
ludnosci wojewddztw w latach 2007-2011 oraz na obszary o niewykorzystanym
potencjale zasobowym, demograficznym i gospodarczym, co moze sktania¢ inwe-
storow do realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych. Wykonane analizy moga
sta¢ si¢ podstawg do podejmowania decyzji przez wladze lokalne w zakresie polityki
mieszkaniowe;j.
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TAXONOMIC ANALYSIS OF SPATIAL DIFFERENTIATION
OF HOUSING NEEDS IN POLAND

Summary: In the article, an attempt is made at analysing the satisfying of housing needs.
Using a synthetic measure, based on diagnostic variables which characterise housing and
demographic conditions, voivodeships were ordered in a linear manner in the years 2007 —
2011. The other classification method which was used was Ward’s method that yielded results
consistent with the classification based on the synthetic development measure. Applied taxo-
nomic analysis allowed to identify differences in the development of local housing markets.

Keywords: housing needs, multidimensional analysis, classification.





