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Streszczenie: Celem artykutu jest zdefiniowanie pojecia luka mieszkaniowa, okreslenie sposo-
bu jej pomiaru oraz zidentyfikowanie skali tego problemu w miescie Wroctawiu. W teoretycz-
nej czesci publikacji dokonano przegladu definicji luki mieszkaniowej w literaturze polskiej
1 zagranicznej, podj¢to polemike oraz zaproponowano autorskie ujecie tego terminu. Czgsé
praktyczna jest proba weryfikacji empirycznego zastosowania zaproponowanej definicji oraz
metody pomiaru na przyktadzie miasta Wroctawia. Na podstawie danych statystycznych zawar-
tych w Banku Danych Lokalnych i innych zbiorach GUS podjeto probe ilosciowej i jakosciowej
oceny zasobu mieszkaniowego oraz zestawienia go z zapotrzebowaniem na lokale mieszkalne.

Stowa kluczowe: luka mieszkaniowa, polityka mieszkaniowa.

Summary: The aim of this article is to define the housing gap term, set the way of measur-
ing it and identify the scale of this problem in Wroctaw. The theoretical part of the paper is
a query of housing gap definition in Polish and foreign literature, discussion and proposal of
author’s definition. The empirical part is an attempt of practical use of proposed definition on
the example of Wroctaw city. Based on statistical data included in CIS databases an attempt
of quantitative and qualitative rating of housing resources and a comparison with housing
demand was made.

Keywords: housing gap, housing policy.

1. Wstep

Sformutowanie ,,luka mieszkaniowa” jest stosowane powszechnie w debacie pu-
blicznej na temat polityki mieszkaniowej, cho¢ nie zostalo dotad w sposob jedno-
znaczny zdefiniowane na gruncie nauk ekonomicznych. W potocznym rozumieniu
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pojecie to oznacza liczbe brakujacych lokali mieszkalnych w danej gminie, woje-
wodztwie czy kraju, lecz sposob pomiaru tego zjawiska nie zostal jednoznacznie
okreslony. Z uwagi na znaczne rozbiezno$ci’, w zalezno$ci od przyjetej metodyki
obliczen, niezbedne wydaje si¢ przedstawienie jednoznacznej definicji, pozwalaja-
cej na ilosciowe oraz jakosciowe zbadanie skali luki mieszkaniowej. Przyjeto teze
badawcza: pomiar luki mieszkaniowej jest mozliwy jedynie w oparciu o kryterium
jakosciowe zasobu mieszkaniowego oraz popytu na lokale mieszkalne.

Problematyka ta ma rowniez fundamentalne znaczenie dla wdrozenia skutecz-
nej polityki mieszkaniowej na poziomie gminy, poniewaz doktadne oszacowanie
wielko$ci popytu na lokale mieszkalne o okreslonym stanie technicznym i standar-
dzie uzytkowym stanowi punkt wyjs$cia do wyznaczenia pozadanej wielko$ci zasobu
mieszkaniowego gminy.

Wielkos$¢ luki mieszkaniowej zdefiniowanej w teoretycznej czgsci pracy zostata
okreslona na podstawie danych Zrodtowych znajdujacych si¢ w zbiorach danych sta-
tystyki publicznej. Informacje dotyczace liczby ludnosci oraz gospodarstw domowych
zaczerpnieto z Narodowego Spisu Powszechnego 2011, Banku Danych Lokalnych,
biuletynéw informacyjnych Dolnoslaskiego Osrodka Badan Regionalnych Gtowne-
go Urzedu Statystycznego, baz danych Powiatowego Urzedu Pracy we Wroctawiu,
raportow rynku nieruchomosci [Heritage Real Estate 2018]. Przyjeta procedura sza-
cowania wielkos$ci luki mieszkaniowej wynika z definicji przyjetej w czesci teore-
tycznej. W pierwszej kolejnosci oszacowano wielkos$¢ tzw. luki statystycznej w ujeciu
ilosciowym, ktdra nastgpnie zostata poszerzona o kryteria jakosciowe oceny zaré6wno
zasobu mieszkaniowego Wroctawia, jak i efektywnego popytu zgtaszanego przez go-
spodarstwa domowe.

2. Luka mieszkaniowa w wymiarze definicyjnym

Na gruncie nauk ekonomicznych nie wypracowano dotychczas powszechnie obo-
wigzujacej definicji luki mieszkaniowej. Zagadnienie to zostalo ogdlnie okreslone
jako ,,roznica pomigdzy wielkoscig budownictwa mieszkaniowego a przyrostem
populacji” [Association for Consultancy and Engineering 2013]. Zblizone defini-
cje odnalez¢ mozna w raportach i publikacjach amerykanskich badaczy, zgodnie
z ktérymi luka to ,,ré6znica pomiedzy aktualnymi zasobami mieszkaniowymi a prze-
widywanym popytem” [University of Nevada 2008/2009] lub jako ,,niedobor miesz-
kan” wsrod gospodarstw domowych o okreslonych dochodach [The National Low
Income Coalition 2017]. Odnoszac te ujecia do wskaznikow statystyki publiczne;j,
mozna przedstawi¢ luke mieszkaniowa jako réznicg migdzy liczbg lokali mieszkal-
nych a liczba gospodarstw domowych. Takie sformutowanie problemu nie pokrywa
sie z danymi ani do§wiadczeniem empirycznym. Szacowana liczba gospodarstw do-

'W zaleznosci od przyjetej metodyki — migdzy 1,5 a 2,8 mln mieszkan.
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mowych w Polsce wynosi ok. 14,5 mIn?, natomiast liczbe lokali mieszkalnych okre-

$la si¢ na poziomie 14,44 mln [GUS 2017]. Pozwala to wysnu¢ wniosek, ze zgod-

nie z tak przyjeta definicjg luka mieszkaniowa praktycznie nie wystgpuje, co stoi

w sprzecznosci z do§wiadczeniem empirycznym. Istoty problemu nalezy upatrywac

nie w wielkos$ci, lecz jakosci zasobu mieszkaniowego oraz jego niedostosowaniu

do poziomu zarobkéw gospodarstw domowych [Herbst 2016] czy tez stosunkow
mieszkaniowych i wystepujacych w nich prawidtowosci [Lis 2005]. Srednia liczba
mieszkan w Polsce na 1000 mieszkancéw wynosi 351,5 podczas gdy w UE jest
to $rednio 466 [OECD 2011], co $wiadczy o wystgpowaniu niedoboru mieszkan

w Polsce oraz konieczno$ci poszukiwania przyczyn tego problemu w jakosci za-

sobu mieszkaniowego. Istotny wktad w zdefiniowanie luki mieszkaniowej wnidst

R. Cyran, definiujac pojecia: ,,luka podazowa” oraz ,,luka czynszowa” [Cyran 2017].

Zgodnie z tymi definicjami luka podazowa to brak mozliwosci realizacji potrzeb

mieszkaniowych na rynku mieszkaniowym (zar6wno rynku najmu, jak i rynku lo-

kat) w zaleznosci od przynaleznosci do danej grupy spoteczno-ekonomicznej oraz
przecigtnego miesigcznego dochodu rozporzadzalnego, natomiast luka czynszowa

[Cyran 2017] to zakres poziomu czynszu mi¢dzy:

* czynszem za lokale komunalne a czynszem za najem spoteczny w zasobach to-
warzystw budownictwa spolecznego,

* czynszem za najem spoteczny a czynszem rynkowym w danej lokalizacji.
Precyzyjne okreslenie luki mieszkaniowej wymaga uwzglednienia nie tylko ilo-

sciowych, lecz rowniez jakosciowych czynnikow zasobu mieszkaniowego. Propo-

nowana definicja powinna spetnia¢ nastepujace kryteria:

* ilo$ciowe — niedobor liczby mieszkan w relacji do gospodarstw domowych,

* jakosciowe — okreslajace relacje miedzy zapotrzebowaniem na lokale mieszkal-
ne o okreslonym stanie techniczno-uzytkowym a istniejgcym zasobem mieszka-
niowym.

Majac na uwadze powyzsze kryteria, autor proponuje przyjaé, ze luka mieszka-
niowa to wyrazony liczbowo niedobdr lokali mieszkalnych o okreslonym standar-
dzie i stanie techniczno-uzytkowym w relacji do liczby gospodarstw domowych,
ustalonej na podstawie liczby rezydentow na badanym obszarze.

3. Luka mieszkaniowa w miesScie Wroclawiu

Wielkos¢ luki mieszkaniowej we Wroctawiu zostata okreslona w oparciu o procedu-
r¢ wynikajgca z zaproponowanej definicji. W pierwszej kolejnosci zweryfikowano
wystepowanie tzw. statystycznej luki mieszkaniowej [Heritage Real Estate 2018].
W kolejnym kroku poddano analizie jako$ciowej dane dotyczace zasobu mieszka-

2 Srednia liczba 0s6b w gospodarstwie domowym w 2017 roku wyniosta 2,66 (Bank Danych Lo-
kalnych 2017), natomiast liczba ludnosci w Polsce wynosi 38 512 123 (Narodowy Spis Powszechny
2011), co daje liczbe 14 478 241 gospodarstw domowych.
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niowego oraz potencjalnego popytu na lokale mieszkalne. Ostatnim etapem bada-
nia jest zestawienie liczby lokali mieszkalnych spelniajacych okreslone kryteria ja-
kosciowe oraz szacowanej wielkosci gospodarstw domowych. Jego wynikiem jest
wielkos¢ istniejacej luki mieszkaniowe;.

W literaturze przedmiotu dokonano podziatu sposobu realizacji potrzeb mieszka-
niowych na: utomne?, nierynkowe oraz rynkowe [Gluszak 2010]. Analizg objgte zosta-
ly formy nierynkowe oraz rynkowe jako pozadany sposob korzystania z lokalu przez
gospodarstwa domowe. Charakter i cechy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych po-
zostaja niezmienne i niezalezne od tytutu prawnego do lokalu, dlatego tez w dalszej
czesci publikacji pojecie to rozpatrywane jest przez pryzmat wszystkich mozliwych
form korzystania z lokalu mieszkalnego — wlasno$ci, najmu, uzyczenia etc.

3.1. Luka mieszkaniowa w ujeciu iloSciowym

W 2016 roku gmine Wroctaw zamieszkiwaty 637 683 osoby [GUS 2016]. Przeci¢tna
liczba 0s6b w gospodarstwie domowym dla wojewoddztwa dolnoslaskiego wynosita
2,5 [GUS 2016], stad liczbg gospodarstw domowych mozna oszacowac na 255 073.
Przy zastosowaniu klasycznej definicji luki mieszkaniowej [Heritage Real Estate
2018] zestawienie liczby dostepnych lokali mieszkalnych (311 010) [GUS 2016]
i szacowanej liczby gospodarstw domowych (255 073) wskazuje, ze w gminie Wro-
ctaw problem ten nie wystgpowal. Wniosek ten stoi w sprzeczno$ci z rzeczywistg
sytuacja mieszkaniowsq.

3.2. Luka mieszkaniowa w ujeciu jakosciowym

Staboscia klasycznych definicji luki mieszkaniowej jest rozumienie popytu jako
liczby mieszkancow badanej jednostki. Nie uwzgledniajg one salda migracji we-
wnatrzkrajowych oraz zagranicznych, na co zwracaja uwage autorzy raportu /e
mieszkan brakuje w Polsce? [Heritage Real Estate 2018]. Zgodnie z ich sugestig
jako podstawe do oszacowania liczby gospodarstw domowych przyjeto liczbe re-
zydentdw, tj. osob faktycznie zamieszkujacych gminge Wroctaw z zamiarem statego
lub tymczasowego przebywania w rozumieniu przepisow meldunkowych [Ustawa
z dnia 24 wrzesnia 2010]. Okreslona w punkcie 3.1 liczbg mieszkancow nalezy po-
wigkszy¢ o grupy dodatkowo wptywajace na popyt na lokale mieszkalne w gminie
Wroclaw — studentow oraz pracownikow zagranicznych. Na koniec 2016 roku licz-
ba studentéw we Wroctawiu wyniosta 119 627 [GUS 2016], natomiast liczba za-
trudnionych pracownikow zagranicznych we Wroctawiu jest szacowana na 40 000
[Dane statystyczne PUP 2016]. Sposrod studentéw nalezy wylaczy¢ grupe rodzima,
realizujaca potrzeby mieszkaniowe w gospodarstwie domowym rodzicow. Z badan
przeprowadzonych przez Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu [Wyniki badan

* Wynikajace z niemoznosci realizacji potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie, np. za-
mieszkiwanie przez doroste dzieci z rodzicami.
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Uniwersytetu Ekonomicznego... 2017] wynika, ze ok. 20% studentéw pochodzi
z Wroctawia oraz powiatu wroctawskiego. Na tej podstawie mozna przyjac, ze efek-
tywny popyt na lokale mieszkalne zgtasza¢ bedzie pozostate 80%, czyli 95 702 oso-
by. Majac na uwadze te dane, mozna przyjac, ze liczba rezydentdéw we Wroctawiu
wynosita 773 805, szacowana za$ liczba gospodarstw domowych ksztattowata si¢
na poziomie 309 354. Ich liczba w zestawieniu z zasobem lokali mieszkalnych we
Wroclawiu ogotem ujawnia niewielkg luke mieszkaniowa (1656 lokali). Tak okre-
$lone zestawienie nadal nie oddaje w pelni istoty problemu, poniewaz nie uwzgled-
nia uwarunkowan jako$ciowych zasobu mieszkaniowego.

3.3. Analiza jakoSciowa zasobu mieszkaniowego gminy Wroclaw

Zasob mieszkaniowy gminy Wroctaw jest zroznicowany pod wzgledem czynnikow
jako$ciowych — wieku, stanu technicznego, standardu uzytkowego, wyposazenia
w instalacje. Podstawowym kryterium do zakwalifikowania lokalu jako spetniajace-
g0 wymagania jakosciowe jest stopien wyposazenia w instalacje, zgodny z definicja
lokalu w rozumieniu przepiséw o wtasnosci lokali [Ustawa z dnia 25 czerwca 1994],
spetnienie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie [Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury...], oraz standardow budowlanych
stosowanych przy budowie mieszkan. W przeprowadzonej analizie przyjeto, ze lo-
kal powinien by¢ wyposazony w: instalacje wodociggowa, ustep sptukiwany, tazien-
ke, centralne ogrzewanie (tab. 1)*.

Tabela 1. Wyposazenie w instalacje zasobow mieszkaniowych we Wroctawiu

Lokale posiadajace Lokale nieposiadajace
Rodzaj wyposazenia wyposazenie wyposazenia
liczba lokali % liczba lokali %
Instalacja wodociggowa 310401 99,80 609 0,20
Ustep splukiwany 305 085 98,09 5925 1,91
Lazienka 301 833 97,05 9177 2,95
Centralne ogrzewanie 270 965 87,12 40 045 12,88

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [GUS 2016].

Uogolniajac, wroctawski zasob mieszkaniowy charakteryzuje si¢ niewielkim
odsetkiem lokali niewyposazonych w podstawowe instalacje. Jedyny wyjatek sta-
nowi wysoki udziat lokali nieposiadajacych centralnego ogrzewania. W przeprowa-
dzonej analizie pominigto instalacje gazowa, poniewaz od konca lat 90. XX wieku

4 Zgodnie z uwagami metodycznymi GUS za centralne ogrzewanie uwaza si¢ ,kazda in-
stalacje doprowadzajaca cieplo (goraca wodg, par¢ wodng lub powietrze) z centralnego zrodia
jego wytwarzania do poszczegoélnych pomieszczen w mieszkaniu” i nie jest to pojgcie tozsame
z ogrzewaniem z sieci miejskiej.
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nie jest ona stosowana wewnatrz lokali mieszkalnych ze wzgledow bezpieczenstwa.
Dostepne dane statystyczne nie pozwalajg na szczegolowe okreslenie stopnia wy-
posazenia kazdego lokalu w poszczegdlne instalacje. W badaniu przyjeto zatoze-
nie, ze brak ktéregokolwiek z wymienionych elementow wyposazenia przesadza
o wylaczeniu go z zasobu lokali mieszkalnych spetniajacych kryterium jakosciowe.
Najwieksze braki sa widoczne w odniesieniu do centralnego ogrzewania, jednakze
sam fakt nieprzylaczenia lokalu do sieci miejskiej nie jest rownoznaczny z brakiem
dostawy ciepta i tym samym kryterium to nie moze stanowi¢ podstawy odrzucenia
mieszkania z zasobu. Istotnym uzupehieniem informacji dotyczacych jakosci zaso-
bu mieszkaniowego Wroctawia jest liczba ludnosci korzystajacej z sieci kanalizacyj-
nej, wynoszaca 594 586 [GUS 2017] co stanowi 93,24% ogotu ludnosci Wroctawia.
Wynika stad, ze pozostate 6,76% mieszkancow Wroctawia nie ma zapewnionego
dostepu do kanalizacji i lokale te, w liczbie ok. 21 000, nie spelniajg zatozonych
wymagan jako$ciowych.

Obliczenie luki mieszkaniowej, uwzgledniajace analizg jakoSciowa zarowno
popytu, jak i podazy lokali mieszkalnych, stanowi rozszerzenie szacunkoéw przed-
stawionych w punktach 3.1 oraz 3.2. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego spetniajg-
cego kryterium jako$ciowe oszacowano na 290 010, natomiast liczba gospodarstw
domowych zostala okreslona w punkcie 3.2 na 309 354. Na podstawie zestawionych
danych mozna stwierdzi¢, ze niedobdr lokali mieszkalnych ksztattuje si¢ na pozio-
mie 19 344. Nalezy pamigta¢, ze podana wielko$¢ luki mieszkaniowej ma charakter
szacunkowy, a dokladne okre$lenie skali zjawiska wymagaloby przeprowadzenia
badan obejmujacych wszystkie gospodarstwa domowe w gminie Wroctaw.

4. Z.akonczenie

Przeprowadzone rozwazania wskazuja, ze:

» Klasyczne, ilosciowe definicje luki mieszkaniowe;j, okreslajace ja jako niedobor
lokali mieszkalnych w relacji do szacowanej liczby gospodarstw domowych, nie
oddajg istoty tego zjawiska.

*  Okreslenie istoty i wielkosci luki mieszkaniowej wymaga analizy jakosciowej
po stronie czynnikoéw warunkujacych zarowno popyt, jak i podaz lokali miesz-
kalnych.

* Kluczowe znaczenie dla precyzyjnego oszacowania liczby gospodarstw domo-
wych ma doktadne okreslenie liczby mieszkancow w gminie. Stabg strong defi-
nicji iloSciowych jest pomijanie w obliczeniach salda migracji wewnatrzkrajo-
wych i zagranicznych. Na uwzglednienie zastuguja wnioski ekspertow [Heritage
Real Estate 2018] postulujacych zastapienie pojecia ,,liczba mieszkancow”, od-
noszacego si¢ tylko do 0s6b zameldowanych na danym terenie, poj¢ciem ,,liczba
rezydentow”, uwzgledniajacym réwniez przebywajace na danym terenie osoby
niezameldowane z zamiarem statego lub czasowego pobytu.
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* Przyjecie do pomiaru luki mieszkaniowej liczby lokali mieszkalnych ogoétem
prowadzi do zawyzenia faktycznej podazy o lokale mieszkalne odbiegajace od
ogolnie przyjetych standardow uzytkowych i stanu technicznego. Analiza zasobu
mieszkaniowego powinna by¢ przeprowadzona na podstawie obiektywnych kry-
teriow, takich jak stopien wyposazenia lokali w instalacje techniczne 1 sanitarne.

* W 2016 roku szacunkowa luka mieszkaniowa w miescie Wroctawiu uksztatto-
wala si¢ na poziomie 19 344 lokali mieszkalnych.
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