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Atrakcyjnos$¢ do zamieszkania miast na
prawach powiatu w Polsce przed pandemia
COVID-19 i po - perspektywa lokalnych
rynkéw pracy i rynkéw nieruchomosci
mieszkaniowych

Zarys tresci: W artykule przedstawiono zmiany w zakresie atrakcyjnosci mieszkanio-
wej w 66 miastach na prawach powiatu wedlug stanu na koniec 2022 r. w poréwnaniu
z koncem 2019 r. Zbadano zmiany warto$ci wybranych zmiennych dotyczacych lokalnych
rynkéw pracy oraz nieruchomosci mieszkaniowych na tle zmian liczby ludnosci, stosu-
jac metody: analizy poréwnawczej, wskaznikowa, rangowania oraz opisowa. Pandemia
COVID-19 wraz z jej konsekwencjami dotyczacymi m.in. pracy zdalnej, poszukiwania
miejsc o wysokim poziomie jakosci zycia i/lub tafiszych nieruchomo$ci mieszkaniowych
wplyneta na wzrost zainteresowania niektérymi miastami, co daje szanse na wzrost liczby
ludnodci i rozwdj. W badanym okresie mialo to przelozenie na wyniki niektérych grup
miast, podzielonych na kwartyle pod wzgledem zmian liczby ludnosci. W przypadku in-
nych dostrzezono pewne symptomy, ktére moga rozwina¢ si¢ w przysziosci. Determinan-
tami wzrostu atrakcyjnosci mieszkaniowej miast mogg by¢: ekspansywna lokalna polityka
mieszkaniowa oraz przyjazna polityka wobec inwestoréw.

Stowa kluczowe: atrakcyjno$¢ miast do zamieszkania, rynek pracy, rynek nieruchomosci
mieszkaniowych, liczba ludnoéci, sprzedaz mieszkan

Wprowadzenie

Pandemia COVID-19, wraz z jej konsekwencjami dotyczacymi m.in. pracy zdal-
nej, poszukiwania miejsc o wysokim poziomie jako$ci zycia oraz tanszych nieru-
chomo$ci mieszkaniowych, a nastepnie naplyw uchodzcéow z Ukrainy, wptynety
na zmiany w zakresie atrakcyjnosci do zamieszkania poszczegdlnych miast w Pol-
sce. Wzroslo m.in. zainteresowanie niektérymi $rednimi miastami lub duzymi

Artykut jest udostepniany na licencji Creative Commons — Uznanie autorstwa

cc 5
4.0 Miedzynarodowa (https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/) BY 4.0


https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/
mailto:alicja.zakrzewska-poltorak@ue.wroc.pl
https://orcid.org/0000-0002-5752-0002
https://orcid.org/0000-0002-5752-0002
https://doi.org/10.14746/rrpr.2024.70s.06

64 Alicja Zakrzewska-Pottorak

o liczbie ludnosci zblizonej do 100 tys. Daje to szanse na potencjalny ich rozwdj.
Wiele tego typu miast w Polsce od lat zmaga sie z kryzysem demograficznym
i rozwojowym, ktérych przyczyny zwiazane sg m.in. z megatrendami wynikaja-
cymi z poglebiajacej sie¢ metropolizacji i starzenia si¢ spoleczenstw (a co za tym
idzie — spadku liczby ludno$ci, w szczegélnosci tych polozonych poza obszarami
funkcjonalnymi wielkich miast).

W badaniu przedstawiajgcym wyniki zmian w zakresie atrakcyjnosci miesz-
kaniowej polskich miast na prawach powiatu poszukuje sie tez szans na ozy-
wienie miast w polaczeniu z rozwojem pracy zdalnej, wyszukiwaniem tanszych
nieruchomosci mieszkaniowych oraz potozeniem nacisku na wysoka jakos¢ zycia.
Jest to wazne z punktu widzenia mozliwych priorytetéw, ktére powinny znalezé
sie w strategiach rozwoju miast, a takze z uwagi na zachodzace przewartoscio-
wanie niektérych determinantéw okreslajacych jakos¢ zycia w efekcie pandemii
COVID-19 oraz nieréwnosci dochodéw indywidualnych — w sytuacji rosnacych
cen nieruchomosci mieszkaniowych oraz spadku wartosci pienigdza. Analiza do-
tyczy wylacznie miast w ich granicach administracyjnych, co pozwala na sformu-
towanie rekomendacji odnoszacych sie do prowadzenia polityki miejskiej stricte
dla administracji publicznej w miescie (oddziatywanie na miejski rynek pracy, na
podaz mieszkan itp.). Ograniczeniem takiego podejscia do badania jest brak wta-
czenia do analizy obszaréw funkcjonalnych wraz z wystepujacymi w ich ramach
powigzaniami spoteczno-gospodarczymi oddzialujacymi na pozycje i potencjal
poszczegdlnych miast.

Cel i metody

Celem artykulu jest przedstawienie i ocena zmian w zakresie atrakcyjnosci do
zamieszkania miast na prawach powiatu w Polsce wedtug stanu na koniec 2022 r.
w poréwnaniu z konicem 2019 r. Analiza opiera sie na wybranych zmiennych do-
tyczacych atrakcyjnosci lokalnych rynkéw pracy oraz lokalnych rynkéw nierucho-
mosci mieszkaniowych. Sytuacja na tych rynkach, ich kondycja i perspektywy roz-
woju odgrywaja duzg role przy podejmowaniu decyzji o miejscu zamieszkania, co
wpisuje sie w trend koncentracji znacznej czesci ludnosci w wysoko rozwinietych
miastach, bedacy konsekwencjami wystepowania megatrendéw niepewnosci de-
mograficznej, wzrostu nieréwnosci spotecznych oraz postepujacej metropolizacji.
W ramach badania sformutowano nastepujace pytania badawcze:

1. Jak na atrakcyjnos¢ lokalnych rynkéw pracy i lokalnych rynkéw nieruchomosci
mieszkaniowych miast na prawach powiatu wplynela pandemia COVID-19
wraz z jej konsekwencjami dotyczacymi m.in. pracy zdalnej, poszukiwania
miejsc zamieszkania o wysokim poziomie jakosci zycia lub miejsc, w ktérych
dostepne sg tansze nieruchomosci mieszkaniowe?

2. Jak zmienily sie liczba ludno$ci i saldo migracji w miastach na prawach po-
wiatu m.in. w wyniku przebytej pandemii oraz w efekcie naplywu imigrantéw
z Ukrainy w 2022 r. w poréwnaniu z 2019 r.?

3. Czy $rednie miasta majg szanse zatrzymac trend depopulacyjny?
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4. Jakie czynniki w $rodowisku lokalnym mogg by¢ determinanta utrzymania
i naplywu ludnoéci?
Na potrzeby badania wykorzystano dane z Banku Danych Lokalnych GUS
z 2019 r. oraz z 2022 r. Przedmiotem badania jest atrakcyjnos$¢ do zamieszkania
66 miast majgcych status miasta na prawach powiatu. Zastosowane metody to:
proste metody statystyczne (metoda wskaznikowa — Chojnicki 1977, Czyz 2016;
metoda rangowania — Kolenda 2001), analiza poréwnawcza oraz metoda opisowa.

Atrakcyjnos$¢ miast jako miejsc do zamieszkania

Miasta wraz z rozwojem spoleczno-gospodarczym i przestrzennym przecho-
dza przez rozne fazy urbanizacji. Kwestia ta wigze si¢ z atrakcyjnoscia terenéow
zurbanizowanych jako miejsca do zamieszkania (do zycia) i ma wplyw na takie
zjawiska, jak: migracje oraz depopulacja niektérych obszaréw (Heffner 2023).
O atrakcyjno$éci miast jako miejsc do zycia decyduje szereg czynnikdw, ktére moz-
na pogrupowaé wedlug nastepujacych kategorii: spoteczne, ekonomiczne, $ro-
dowiskowe, przestrzenne, polityczne (Janas i in. 2019, Wisniewski i in. 2020).
Kategorie te w wielu wypadkach sa ze sobg $ci$le powiazane, np. czynniki odno-
szace sie do rynku pracy beda obejmowaly kategorie ekonomiczna, ale réwniez
spoteczng (nie wyklucza to wspélzaleznosci z pozostatymi kategoriami), z kolei
czynniki dotyczace planowania przestrzennego (miejscowego) beda wigzaly sie
z kategoriami $rodowiskowymi, przestrzennymi, ekonomicznymi, a po czesci tak-
ze z pozostalymi dwoma.

Atrakcyjno$¢ do zamieszkania oznacza zbiér cech powodujacych zainteresowa-
nie danym miejscem (miastem), traktowanie go jako pozadanej destynacji przeby-
wania na state badZ czasowo w celach innych niz turystyczne. Miasto jest atrak-
cyjne dla mieszkancéw z uwagi na: dostepne oferty zatrudnienia za odpowiednia
place, bezpieczenstwo, dostep do rozrywek, czystos¢ i zadbany wyglad (Bud-
ner, Pawlicka 2013). Atrakcyjne miasto to ,miasto dla ludzi” (tetniace Zyciem,
bezpieczne, zréwnowazone i zdrowe) (Gehl 2013), , miasto porzadne” (przede
wszystkim z rozwinieta, funkcjonalng infrastrukturg miejska, charakteryzujace sie
tadem przestrzennym, czystoscia i uporzadkowaniem, ze sprawna wiladzg miej-
ska) — miasto ,,porzadnych mieszkancow” (przede wszystkim ludzi szczesliwych,
spokojnych, kulturalnych i zadbanych) (Parysek, Mierzejewska 2020).

Problem atrakcyjnosci miast jako miejsc do zamieszkania jest szczegdlnie
istotny w sytuacji ujemnego przyrostu naturalnego, starzenia sie spoleczenstwa
(megatrend srebrnego tsunami) oraz ujemnego salda migracji ludnosci. Dotyczy
to wielu miast w Polsce, ktore przez to nie wykorzystuja swego potencjatu i cze-
sto tracg lub utracily dotychczasowe funkcje, w tym zewnetrzne, jakie pelnily
w relacjach z otoczeniem (Kaczmarek 2020, Warzata 2022). W niniejszym bada-
niu odnosi sie to przede wszystkim do grupy $rednich miast oraz miast duzych
o liczbie ludnoéci zblizonej do 100 tys.

Dla poréwnania badania prowadzone w USA wykazaly, ze w efekcie pan-
demii pojawil sie trend do opuszczania centréw miast, najbardziej widoczny
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w najwiekszych miastach, stabiej — w miastach $rednich i prawie niezauwazalny
w matlych miastach. Co wiecej, badani przenosili sie na przedmiescia tych sa-
mych miast, rzadko zmieniali miasto lub wybierali obszary wiejskie (Ramani,
Bloom 2021). Pandemia COVID-19 znaczaco przyspieszyta rozwoéj pracy zdalnej
(Florida i in. 2021) i jest to trwala pozytywna zmiana, ktéra daje szans¢ miastom
mniej atrakcyjnym pod wzgledem rozwoju rynku pracy, natomiast majacym inne
walory dotyczace jakosci zycia i rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych. Nie bez
znaczenia jest ich odlegto$¢ od najwiekszych miast, w tym lokalizacja w ich ob-
szarach funkcjonalnych.

W ramach niniejszego badania analizie poddano miasta na prawach powia-
tu w Polsce, wérdd ktorych znalazly sie zaréwno te stosunkowo atrakcyjne dla
obecnych i nowych mieszkancéw (w tym najwieksze polskie miasta), jak i te do-
$wiadczajace probleméw zwigzanych z depopulacjg. Skupiono sie na tych dru-
gich. Poréwnano kondycje lokalnych rynkéw pracy i nieruchomosci mieszkanio-
wych w 2019 r. i w 2022 1. (cze$¢ danych uzyskano za 2021 r.) — takie poréwnanie
pozwala na wstepna oceng, jak badane miasta poradzily sobie ze spowolnieniem
gospodarczym w trakcie pandemii COVID-19, a takze z masowym naplywem
imigrantdéw oraz czy zaszly istotne zmiany w odniesieniu do atrakcyjnosci miesz-
kaniowej miast na prawach powiatu w Polsce w badanym okresie.

Ogodlna charakterystyka badanych miast

Zestawienie podstawowych danych o miastach zamieszczono w tabeli 1. Sa to
informacje na temat: wojewodztwa, liczby ludno$ci, liczby studentéw i absolwen-
téw, Sredniego wynagrodzenia w poréwnaniu do Polski ogétem oraz sily nabyw-
czej ,,mieszkaniowej” (przecietne miesieczne wynagrodzenie w miescie do prze-
cietnej ceny 1 m? mieszkania w mie$cie). Stanowia one pogladowe wprowadzenie
do dalszej analizy. Zostaly przesortowane malejaco wedlug warto$ci z ostatniej
kolumny. Warto zaznaczy¢, ze oprocz liczby ludnosci wazna role odgrywaja stu-
denci i absolwenci, ktérzy, jesli jeszcze nie sg, to moga sta¢ sie mieszkancami
danego miasta w kolejnych latach.

Analizujac relacje przecietnego miesiecznego wynagrodzenia osigganego
w miescie do przecietnej ceny 1 m? mieszkania, nalezy zauwazy¢, ze w 2022 r.
w 21 z 66 miast cena 1 m? mieszkania w miescie byla wyzsza niz przecietne
wynagrodzenie w tym mie$cie. Najbardziej dostepne (za przecietne wynagrodze-
nie) byly mieszkania w miastach: Jastrzgbie-Zdroj, Bytom Watbrzych i Piekary
Slaskie, na drugiej osi (najnizsza dostepnos¢) znalazly sie: Sopot, Swinoujscie,
Gdynia i Warszawa.

Nie oznacza to oczywiécie, ze miasta najtanisze byly najbardziej atrakcyjne.
W tabeli 2 poréwnano pozycje zajmowana przez kazde z miast wedlug stanu na 31
grudnia 2019 i 31 grudnia 2022 r. pod wzgledem salda migracji na 1000 ludnosci.

W 2019 r. saldo migracji wynosito od 9 oséb na 1 tys. ludno$ci w Krakowie do
—8,9 w Chelmie, aw 2022 r. od 3,9 w Rzeszowie do —9,4 w Ostrotece. W 2019 .
12 miast notowato dodatnie saldo, a w 2022 r. — 8 miast, przy czym dane z 2022 r.



Atrakcyjnos¢ do zamieszkania miast na prawach powiatu w Polsce przed pandemig. ..

67

Tabela 1. Miasta na prawach powiatu w 2022 r. wedtug sily nabywczej w zakresie zakupu
mieszkania za przecietne wynagrodzenie w miescie — wybrane dane
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Jastrzebie-Zdroj $laskie 83139 17 116 149,8 2,46
Bytom $laskie 149576 18 82 94,0 1,82
Watbrzych dolnoslaskie 101857 733 3314 100,4 1,81
Piekary Slqskie $laskie 52137 0 0 97,7 1,60
Zabrze $laskie 155430 0 0 971 1,55
Jaworzno $laskie 87552 9 44 1129 1,49
Ruda Slaska $laskie 131532 202 578 89,6 1,47
Dabrowa Gérnicza $laskie 114765 2586 10540 108,4 1,46
Ptock mazowieckie 112483 1426 3933 117,8 1,44
Gliwice $laskie 171023 4722 16318 111,4 1,33
Rybnik $laskie 131744 82 417 91,5 1,31
Grudziadz kujawsko-pomorskie 89450 110 513 79,0 1,29
Legnica dolnoslaskie 93040 748 2928 90,5 1,27
Ostroteka mazowieckie 48712 81 232 99,5 1,27
Sosnowiec $laskie 189178 836 4330 91,4 1,26
Przemysl podkarpackie 56802 204 918 81,3 1,26
Tarnow malopolskie 103960 1626 4627 100,2 1,26
Katowice $laskie 280190 12537 50866 119,6 1,24
Jelenia Géra dolnoslaskie 75794 427 1391 93,7 1,22
Mystowice $laskie 71643 0 0 85,8 1,20
Krosno podkarpackie 44322 597 1968 80,8 1,19
Biata Podlaska lubelskie 54768 819 2967 84,9 1,18
Swietochtowice $laskie 45795 0 0 843 1,16
Konin wielkopolskie 68112 624 2079 88,2 1,16
Stupsk pomorskie 86365 830 3819 88,1 1,16
Chorzéw $laskie 101914 1855 9599 88,8 1,16
Chetm lubelskie 57933 477 1961 83,8 1,15
Siemianowice Slqskie $laskie 63892 0 0 88,8 1,15
Tarnobrzeg podkarpackie 44156 433 907 81,7 1,12
Zielona Gora lubuskie 139278 2109 8714 96,4 1,10
Gorzéw Wielkopolski lubuskie 116436 636 2710 87,8 1,09
Kalisz wielkopolskie 93973 1134 3844 86,2 1,09
Wtoctawek kujawsko-pomorskie 102102 479 2381 87,9 1,08
Radom mazowieckie 197848 1805 7926 92,2 1,07
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Czestochowa $laskie 208282 3336 12772 89,8 1,06
Elblag warminsko-mazurskie 113567 843 2458 88,0 1,06
Leszno wielkopolskie 60642 505 1561 87,0 1,05
Zory $laskie 61817 169 371 85,7 1,05
Bielsko-Biata $laskie 166765 1601 6130 96,0 1,04
Nowy Sacz malopolskie 80587 1318 8332 81,7 1,03
Tychy $laskie 123105 0 0 93,0 1,01
Zamos$é lubelskie 58942 239 1268 87,6 1,01
Opole opolskie 126458 4923 19571 97,8 1,006
Skierniewice todzkie 45560 240 945 86,5 1,005
Lomza podlaskie 60128 935 2962 86,9 1,001
Siedlce mazowieckie 75623 1902 5953 93,0 0,99
Lodz todzkie 658444 14479 64533 98,9 0,98
Rzeszéw podkarpackie 197181 10319 35213 97,1 0,98
Szczecin zachodniopomorskie 391566 6402 29699 103,6 0,97
Bydgoszcz kujawsko-pomorskie 330038 5273 25873 96,0 0,97
Suwatki podlaskie 68525 325 1249 82,7 0,96
Piotrkéw Trybunalski tédzkie 67264 335 1392 81,5 0,96
Biatystok podlaskie 292600 5718 24325 92,2 0,94
Olsztyn warminsko-mazurskie 168212 4648 16940 97,0 0,92
Kielce $wigtokrzyskie 183885 4724 17415 92,2 0,92
Torun kujawsko-pomorskie 195690 5895 26298 96,2 0,91
Koszalin zachodniopomorskie 104239 1083 4140 90,3 0,89®
Poznan wielkopolskie 541316 24509 101108 109,8 0,88
Lublin lubelskie 331243 15587 58196 95,5 0,83
Wroctaw dolnoslaskie 674079 26513 105103 110,2 0,81
Gdansk pomorskie 486345 15060 67196 117,5 0,79
Krakéw matopolskie 803282 32328 129357 121,7 0,78
Warszawa mazowieckie 1861975 48413 238402 127,4 0,69
Gdynia pomorskie 242874 2758 10794 104,2 0,68
éwinoujs’cie zachodniopomorskie 39368 24 74 90,4 0,54
Sopot pomorskie 32276 441 2601 114,9 0,49

a—dane za 2021 r.

b — dane dla Koszalina oszacowano na podstawie ogélnie dostgpnych ogtoszen, ostatnie dane z GUS
pochodzily z 2019 r.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 2. Zestawienie pozycji zajmowanej przez miasta na prawach powiatu pod wzgledem
salda migracji na 1000 ludnosci w 2019 i 2022 r. (stan na 31 grudnia)

Zmiana pozycji

Miasto 2019 w2022 r. w stosunku Miasto 2022
do 20192
Krakow 1 0 Rzeszow 1
Rzeszow 2 0 Krakow 2
Gdansk 3 0 Gdansk 3
Zielona Goéra 4 0 Zory 4
Warszawa 5 0 Warszawa, Wroctaw 5
Swinoujscie 6 =20 Zielona Goéra 6
Wroclaw 7 +2 Opole 7
Szczecin 8 -6 Swietochtowice 8
Opole 9 +2 Jelenia Géra 9
Mystowice 10 -7 Koszalin 10
Gdynia 11 -2 Jaworzno 11
Lublin 12 -4 Elblag 12
Jelenia Goéra 13 +4 Gdynia, Siemianowice Slqskie 13
Zory 14 +10 Szczecin 14
Siemianowice Slaskie 15 +2 Katowice, £.6dz 15
Siedlce 16 -17 Bialystok, Dabrowa Goérnicza, 16
Lublin
Bialystok, Suwatki, Stupsk, 17 +1/=1/-7/+7  Myslowice 17
Koszalin
Lo6dz, Krosno, Tychy 18 +3/-1/-14 Gliwice, Suwatki 18
Torun 19 -7 Krosno 19
Chorzéw 20 -14 Olsztyn 20
Gorzéw Wielkopolski, 21 -17/+10/-3 Grudziadz, Skierniewice 21
Jaworzno, Piekary Slaskie
Bielsko-Biata, Legnica 22 -1/-13 Poznan 22
Olsztyn 23 +3 Bielsko-Biata 23
Katowice, Kielce 24 +9/-3 Piekary Slqskie, Ruda Slqska, 24
Stupsk
Bydgoszcz 25 -12 Sosnowiec, Walbrzych 25
Nowy Sacz 26 -1 Czestochowa, Swinoujécie, 26
Torun
Skierniewice 27 +6 Kielce, Nowy Sacz 27
Elblag, Gliwice, Walbrzych 28 +16/+10/+3 Biala Podlaska, Rybnik 28
Grudz@qdz, Kalisz, Poznan, 29 +8/—1/+7/+5 Ptock, Zabrze 29
Ruda Slaska
Rybnik 30 +2 Kalisz 30
Czestochowa, Dabrowa 31 +5/4+15/+2 Tarnobrzeg 31
Gornicza, Ptock
Zabrze 32 +3 Bytom, Tychy 32
Piotrkéw Trybunalski 33 -11 Siedlce 33
Biala Podlaska, Jastrzgbie- 34 +6/0/+9 Chorzéw, Jastrzebie-Zdroj, 34

Zdroj, Sosnowiec

Tarnéw
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Zmiana pozycji

Miasto 2019 w2022 r. w stosunku Miasto 2022
do 20192
Sopot, Tarnobrzeg 35 —4/+4 Legnica 35
Bytom 36 +4 tomza 36
Lomza 37 +1 Bydgoszcz, Wloctawek 37
Swietochtowice 38 +30 Gorzoéw Wielkopolski 38
Wioctawek 39 +2 Sopot 39
Leszno 40 -2 Radom 40
Radom 41 +1 Zamo$é 41
Tarnow 42 +8 Leszno 42
Ostroleka 43 -4 Przemysl 43
Zamo$¢ 44 +3 Piotrkéw Trybunalski 44
Przemysl 45 +2 Chetm 45
Konin 46 0 Konin 46
Chetm 47 +2 Ostroleka 47

a — dla miasta z pierwszej kolumny, w przypadku dwéch lub wigcej miast w komoérce, zmiang podano
_ dla kazdego osobno
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.

zostaly przygotowane na bazie bilansu ludnosci z Narodowego Spisu Powszech-
nego 2021, co spowodowalo korekte, w przypadku wielu miast w dot. Wedtug
stanu na koniec 2022 r. w poréwnaniu do konca 2019 r. 7 miast nie zmienilo swej
pozycji w rankingu, a 35 odnotowato poprawe.

Saldo migracji dotyczace danego miasta moze $wiadczy¢ o jego atrakcyjnosci
do zamieszkania, nie jest jednak z nig jednoznaczne. W dalszej czesci, opierajac
sie na zmianach w zakresie wybranych wskaznikéw atrakcyjnosci mieszkaniowej
miast w okresie i po pandemii, zbadano wptyw i znaczenie czynnikéw mogacych
przyciaga¢ mieszkancéw w latach kolejnych.

Kondycja lokalnych rynkéw pracy i lokalnych rynkéw
nieruchomo$ci mieszkaniowych w miastach wedlug
zmian liczby ludnosci

W ramach lokalnego rynku pracy analizie poddano:

1. zmiane liczby nowo zarejestrowanych podmiotéw w rejestrze REGON,

2. wzrost przecietnego wynagrodzenia (warto$ci nominalne),

3. zmiane liczby pracujacych w podmiotach zatrudniajacych co najmniej 10 oséb.
Z kolei w odniesieniu do lokalnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych

i zachodzacych na nim transakeji rynkowych przeanalizowano:

1. wzrost $redniej ceny 1 m? powierzchni uzytkowej sprzedanych mieszkan
(warto$ci nominalne),

2. zmiang liczby sprzedanych lokali mieszkalnych,

3. zmiang powierzchni uzytkowej sprzedanych lokali mieszkalnych.
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Pie¢ zmiennych poréwnano wedlug stanu na koniec 2022 r. w relacji do kon-
ca 2019 r., wyjatek stanowila zmienna dotyczaca przecietnego wynagrodzenia,
w przypadku ktoérej brano pod uwage srednie wynagrodzenia w kazdym miesigcu
danego roku. Zestawienie wynikéw zamieszczono w tabeli 3. Podzialu miast na
kwartyle dokonano pod wzgledem zmiany liczby ludno$ci na koniec 2022 r. w po-
rownaniu z konficem 2019 r. (kwartyl I — najwiekszy procentowy spadek liczby
ludnosci, kwartyl IV — najmniejszy lub wzrost).

Tabela 3. Zmiany wartosci badanych zmiennych w miastach na prawach powiatu wedlug
kwartyli — poréwnanie lat 2019 i 2022

Sprzedana . Lokale Pracujacy
Grupy , Nowo zare- . . Przecietne . S
. Cenalm? powierzchnia mieszkalne w podmiocie
miast/ . . jestrowane . wynagro- . .
K mieszkania . uzytkowa . w transakcjach zatrudniajacym
wartyl podmioty : , dzenie L oE
mieszkan rynkowych 10 os. i wigcej
I 149,08 93,36 98,75 129,33 99,06 94,99
II 142,38 94,66 129,48 130,99 131,05 93,94
111 142,09 102,62 100,00 128,70 102,13 96,83
v 137,85 110,57 114,93 128,78 115,21 98,80
I min. 135,10 79,06 53,28 106,45 51,44 90,18
I maks. 177,83 112,72 201,53 134,35 182,00 94,19
II min. 119,76 85,89 75,56 126,22 83,51 88,54
IT maks. 153,99 113,91 304,31 137,71 290,69 98,44
III min. 132,28 65,66 13,26 116,06 14,53 91,09
III maks. 158,98 168,43 161,73 136,65 156,47 99,70
IV min. 126,47 92,33 4,45 124,20 4,39 94,51
IV maks. 151,77 132,85 264,28 138,76 253,95 102,97

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.

W grupie miast z I kwartyla (o najwiekszym procentowym spadku liczby lud-
nosci wg stanu na koniec 2022 r. w poréwnaniu z koncem 2019 r.) charaktery-
styczny byl stosunkowo wysoki wzrost cen 1 m? mieszkania ($rednio o ok. 49%),
najwyzszy we wszystkich kwartylach (w II i III wynosit ok. 42%, a w IV — nie-
cate 38%). Towarzyszyl mu niewielki przecietny spadek powierzchni uzytkowej
mieszkan sprzedanych w transakcjach rynkowych oraz niewielki przecietny spa-
dek liczby mieszkan sprzedanych w wyniku tego typu transakcji — byl to jedyny
kwartyl ze spadkami w zakresie tych dwoch zmiennych. Podobnie w odniesieniu
do zmiennych powigzanych z rynkiem pracy, spadek liczby nowo rejestrowanych
podmiotéw w tej grupie miast byl najwiekszy, zmniejszyta sie takze liczba pra-
cujacych w podmiotach zatrudniajgcych co najmniej 10 oséb. Jednak w zakresie
tego parametru spadek mial miejsce we wszystkich kwartylach, co mogto by¢
zwigzane ze spadkiem liczby ludnosci w wiekszo$ci miast (wszystkich z kwartyli
[-1II i wiekszosci z IV kwartyla).

Powierzchnia sprzedana mieszkan wzrosta zdecydowanie w 2022 r. w po-
rownaniu z 2019 r. w miastach z II kwartyla $rednio o ok. 29,5%, a w miastach
z IV kwartyla — o ok. 15%, w miastach z III kwartyla nie odnotowano zmian.
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Z kolei liczba lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem transakcji rynkowych
w miastach z II kwartyla byta przecietnie wyzsza w 2022 r. w relacji do 2019 r.
o ponad 31% i z IV kwartyla — ponad 15%, w przypadku III kwartyla wzrost wy-
niést ponad 2%.

Najwieksze roéznice w wartosci zmiennych w grupie miast z I kwartyla doty-
czyly zmian liczby sprzedanych lokali mieszkalnych oraz zmian liczby nowo za-
rejestrowanych podmiotéw. W wypadku pozostalych zmiennych zréznicowanie
rozpatrywane w strukturze tej grupy miast bylo stosunkowo niewielkie. Odno-
towano, wspomniany juz, szybki wzrost cen 1 m? mieszkania oraz wzrost wy-
nagrodzen, natomiast pozostale zmienne osiagaly wartosci nizsze niz w 2019 r.,
co w polaczeniu ze spadkiem liczby ludnoséci moze $§wiadczy¢ o niekorzystnym
wplywie pandemii COVID-19 na rozwdj tych miast. Przede wszystkim widocz-
na byla stagnacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych, ktérej
nie przetamat naptyw obywateli z Ukrainy. Impulsem dla rozwoju tych rynkéow
w 2023 r. mogt by¢ tzw. Bezpieczny Kredyt 2%, co bedzie analizowane w kolej-
nych badaniach w miare dostepnosci nowych danych statystycznych.

Legnica

Watbrzych

Przemysl Radom

cena 1 mkw mieszkania nowo zarejestrowane podmioty

powierzchnia sprzedana mieszkan przecigtne wynagrodzenie

lokale mieszkalne w transakcjach rynk. pracujgcy w podm. zatr. 10 os. i wigcej

Ryc. 1. Miasta z I kwartyla — spadek liczby ludnosci o co najmniej 5,81% na koniec 2022 r.

 w poréwnaniu z koficem 2019 r. (2019 = 100)
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.
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Warto doda¢, ze najwiekszy procentowy spadek liczby ludnosci mial miejsce
w Zabrzu (ponad 9,8%), powyzej 9% wyniost on takze w Sopocie (przy czym
miasto to jest specyficzne, o czym ponizej) i w Bytomiu. Sopot jest miastem
szczegblnym z uwagi na rozwinietg funkcje turystyczng, przewazajacy charakter
inwestycyjny popytu na mieszkania oraz bardzo wysokie ich ceny — ponaddwu-
krotnie wyzsza cena 1 m? mieszkania w poréwnaniu do $redniej w Polsce (ponad
216% w 2022 r.).

W II kwartylu wartoéci dla poszczegdlnych miast byly stosunkowo wyrdw-
nane, najwieksza zmienno$¢ miedzy miastami dotyczyla liczby sprzedanych
mieszkan. Ta grupa miast charakteryzowala si¢ najmniej zréznicowang struktura.
Mozna w niej zauwazy¢ rozwdj lokalnych rynkéw nieruchomosci mieszkanio-
wych (w szczegblnosci wzrost liczby transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych,
gdyz w przypadku powierzchni sprzedanej dominowato jedynie kilka miast), przy
jednoczesnym spowolnieniu na lokalnych rynkach pracy (nowo powstajace pod-
mioty, liczba pracujacych). Do tego nalezy doda¢ najszybszy sposréd wszystkich

Bydgoszcz

300

Leszno

T

Sosnowiec ==
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Siemianowice Slgskie ‘ N\ /'
Rybnik l Stupsk

Piekary Slaskie Chorzéw

tomza

Czestochowa

cena 1 mkw mieszkania nowo zarejestrowane podmioty

powierzchnia sprzedana mieszkan przecietne wynagrodzenie

lokale mieszkalne w transakcjach rynk. pracujacy w podm. zatr. 10 os. i wigcej

Ryc. 2. Miasta z II kwartyla — spadek liczby ludnosci o wiecej niz 4,36% i mniej niz 5,81%
~ nakoniec 2022 r. w poréwnaniu z koficem 2019 r. (2019 = 100)
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.
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badanych grup miast wzrost $redniego wynagrodzenia. Wyniki te wraz z male-
jaca liczba ludnosci mogg swiadczy¢, podobnie jak w grupie miast z kwartylu I,
o niekorzystnym wplywie pandemii na ich rozw¢j. Jednakze rosnacy popyt na
mieszkania, w polgczeniu ze wzrostem wynagrodzen, moze przyczyni¢ sie do
odwrécenia tej tendencji. Kluczowe jest doprowadzenie do ozywienia lokalnych
rynkow pracy.

Trzecia grupa miast (III kwartyl) to miasta duzo bardziej zréznicowane pod
wzgledem analizowanych zmiennych. Laczyt je natomiast stosunkowo niewielki
spadek liczby ludnosci. W tej grupie trzy zmienne (wzrost cen za 1 m? mieszkania,
wzrost przecietnego wynagrodzenia oraz zmiana liczby pracujgcych) byly mato
zréznicowane. Natomiast trzy pozostale (zmiana liczby sprzedanych mieszkan,
sprzedanej powierzchni mieszkan oraz zmiana liczby nowo rejestrowanych pod-
miotéw) charakteryzowaly si¢ znacznym zréznicowaniem wséréd badanych miast.

Jelenia Géra

Dabrowa Gérnicza Krosno

cena 1 mkw mieszkania nowo zarejestrowane podmioty

powierzchnia sprzedana mieszkan przecigtne wynagrodzenie

lokale mieszkalne w transakcjach rynk. pracujgcy w podm. zatr. 10 os. i wiecej

Ryc. 3. Miasta z III kwartyla — spadek liczby ludno$ci o wigcej niz 2,68% i mniej niz 4,36%
_ na koniec 2022 r. w poréwnaniu z koficem 2019 r. (2019 = 100)
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.

W tej grupie miast w wiekszosci przypadkéw nastapila stabilizacja trans-
akcji na lokalnych rynkach mieszkaniowych, przy jednoczesnym stosunkowo
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dynamicznym wzroscie cen (moglo to by¢ zwiazane z oczekiwaniem na Bezpiecz-
ny Kredyt 2%), oraz dwutorowe zmiany na lokalnych rynkach pracy: wzrost liczby
nowo rejestrowanych podmiotéw, przy jednoczesnym spadku liczby pracujacych
w podmiotach zatrudniajgcych 10 lub wiecej pracownikéw. Wzrost przecietnego
wynagrodzenia byt wolniejszy niz we wcze$niej analizowanych kwartylach I'i II.

Wptyw lat pandemicznych mozna oceni¢ jako stosunkowo pozytywny. Wi-
doczne byto takze ozywienie w miastach polozonych na wschodzie kraju, ktore
mozna wigza¢ z naplywem imigrantéw z Ukrainy.

Miasta z IV kwartyla charakteryzowaly sie niewielkim spadkiem lub wzro-
stem liczby ludno$ci. W szeéciu liczba ludno$ci wzrosta, najwiekszy procentowy
wzrost odnotowano we Wroctawiu (o 4,85%), kolejne byly: Warszawa (3,98%),
Gdansk (3,28%), Krakow (3,10%), Poznan (1,22%) i Rzeszéw (0,5%). Dodat-
kowo w grupie tych miast nastgpil rozwdj lokalnych rynkéw mieszkaniowych
oraz lokalnych rynkéw pracy, przy nieco zmniejszonej liczbie pracujacych w pod-
miotach zatrudniajgcych powyzej 10 pracownikéw. Wzrost $redniej ceny 1 m?

Wroctaw

Zielona Gora

Warszawa

Opole

Rzeszéw

Biatystok
Suwatki
Gdansk
cena 1 mkw mieszkania nowo zarejestrowane podmioty
powierzchnia sprzedana mieszkan przecietne wynagrodzenie

lokale mieszkalne w transakcjach rynk. pracujacy w podm. zatr. 10 os. i wiecej

Ryc. 4. Miasta z IV kwartyla — wzrost liczby ludnoéci lub spadek o mniej niz 2,68% na ko-
~ niec 2022 r. w poréwnaniu z koficem 2019 r. (2019 = 100)
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.
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powierzchni uzytkowej mieszkania byt w ujeciu procentowym nizszy niz w pozo-
statych kwartylach, jednakze nalezy pamietaé, ze w grupie tej byly miasta z naj-
wyzszg przecietna cena w skali kraju.

Najwigksze zréznicowanie zmiennych w tej grupie dotyczylo zmiany liczby
mieszkan sprzedanych w transakcjach rynkowych oraz zmiany liczby nowo zareje-
strowanych podmiotéw w rejestrze REGON. Dla Koszalina nie byty dostepne dane
z BDL GUS odnosnie do rynku nieruchomosci mieszkaniowych z lat 2020-2022,
dlatego miasto wyltaczono z tej czedci analizy. Dla Szczecina i Katowic w 2022 r.
wykazano znacznie mniej transakeji oraz powierzchni sprzedanej niz w 2019 r.
W BDL GUS wskazano, ze agregaty te moga nie by¢ kompletne, stad wzieto tez
pod uwage zmiany w 2020 i 2021 r. w poréwnaniu do 2019 r., lecz i tak wskazujg
one na znaczne spowolnienie na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych
po 2019 r. w Szczecinie oraz stosunkowo niewielki spadek w Katowicach.

Miasta z IV kwartyla jako cala grupa wyszly z pandemii bezpiecznie pod
wzgledem atrakcyjno$ci mieszkaniowej, jednakze nalezy mie¢ na uwadze znacz-
ne zréznicowanie wewnatrz tej grupy dotyczace kondycji i perspektyw rozwoju
lokalnych rynkéw mieszkaniowych. Bardziej stabilna byla sytuacja w odniesieniu
do lokalnych rynkéw pracy, zwlaszcza zmiany liczby pracujacych w podmiotach
zatrudniajacych co najmniej 10 pracownikéw.

Podsumowujac, nalezy zauwazy¢, ze dostepno$¢ danych statystycznych, ze
wskazanym brakiem lub niekompletnym zakresem analizowanych zmiennych dla
kilku miast, stanowi ograniczenie zebranych danych i wymaga dalszej weryfikacji
w kolejnych badaniach.

Whnioski i rekomendacje

Odpowiadajac na pytania badawcze numer 1 dotyczace wplywu pandemii na
atrakcyjno$¢ lokalnych rynkéw pracy i lokalnych rynkéw nieruchomogci miesz-
kaniowych, nalezy stwierdzi¢, ze pandemia COVID-19 wraz ze wskazanymi jej
konsekwencjami odnoszacymi si¢ m.in. do pracy zdalnej, poszukiwania miejsc
zamieszkania o wysokim poziomie jakosci zycia lub miejsc, w ktérych dostepne
sa tansze nieruchomosci mieszkaniowe (jak wykazano powyzej i zobrazowano
naryc. 1-4) wplyneta na wzrost zainteresowania niektérymi miastami w kazdym
z kwartyli, co daje szanse na wzrost liczby ludnosci tych miast w kolejnych latach.
Jednakze nie mialo to przelozenia na wyniki dla calych grup miast tworzacych
poszczegblne kwartyle. Nadal kwartylem wiodacym byl kwartyl 1V, a w szczegdl-
nosci najwieksze miasta i miasta atrakcyjne turystycznie, do ktérych dotfaczyta
czg$¢ miast potozonych przy granicy wschodniej. W przypadku czgsci pozosta-
tych miast (z kwartyla II, m.in. Sosnowiec, Piekary Slaskie, Lomza i III, m.in.
Dabrowa Gérnicza, Biata Podlaska, Krosno) dostrzezono symptomy wickszej ak-
tywnosci na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i/lub rynku pracy w zakresie
badanych zmiennych, ktére moga ulatwié rozwoj tych miast w przysziosci.

W artykule oméwiono zmiany liczby ludnosci i salda migracji na 1000 lud-
nosci miast na prawach powiatu (odpowiedZ na pytanie badawcze numer 2). Na
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zaobserwowane zmiany wplyw mial m.in. naplyw ludnosci z Ukrainy, szczegél-
nie widoczny w najwiekszych miastach oraz tych potozonych blisko wschodniej
granicy Polski. Wéro6d miast na prawach powiatu 29 to miasta Srednie (ok. 44%
badanych miast). W III kwartylu (stosunkowo niewielki spadek liczby ludnoéci)
znalazto sie 8 $rednich miast (gléwnie z rozwinieta funkcja turystyczng lub be-
dace czescig aglomeracji gornoslaskiej), w IV kwartylu (najmniejszy spadek lub
wzrost liczby ludnos$ci) byly 2 $rednie miasta (Suwalki i Zory). W przypadku
ponad polowy miast odnotowano relatywna poprawe pozycji w rankingu pod
wzgledem salda migracji na 1000 ludnosci, a okoto 10% miast utrzymato swoja
dotychczasowsq pozycje.

Odpowiadajac na pytania badawcze numer 3 i 4 (Czy $rednie miasta majg szan-
s¢ zatrzymac¢ trend depopulacyjny? Jakie czynniki w srodowisku lokalnym moga
by¢ determinantg utrzymania i naptywu ludnosci?), stwierdzono, ze miasta, aby
zatrzymacé trend depopulacyjny i utrate funkcji, muszg przyciaga¢ napltywajaca
ludnos¢. Szansa m.in. dla miast polozonych na wschodzie kraju stat si¢ naptyw
imigrantow z Ukrainy. Natomiast, aby utrzymac taka tendencje, nalezy prowadzi¢
przemyslana lokalna polityke mieszkaniowq oraz posiada¢ jasna strategie wobec
inwestorow. Stymulantg moga by¢ takze studenci i absolwenci, pod warunkiem
stworzenia atrakcyjnych warunkéw do zamieszkania (pozostania) w miescie. De-
terminantami wzrostu atrakcyjnosci mieszkaniowej miast mogg by¢: ekspansyw-
na (otwarta na potrzeby mieszkancéw i potencjalnych mieszkancéw, zwtaszcza
tych o nizszych dochodach, w tym senioréw) lokalna polityka mieszkaniowa oraz
przyjazna polityka wobec inwestoréw: deweloperéw i inwestoréw z innych branz.

Ekspansywna polityka mieszkaniowa moze sta¢ sie determinanta utrzymania
i naplywu ludno$ci do miast, ktére nie sa obecnie wiodacymi osrodkami rozwoju,
a dysponuja potencjalem zasobéw mieszkaniowych (stosunkowo tanich w poréw-
naniu z najwiekszymi miastami nieruchomosci mieszkaniowych, wzbogaconych
o korzystne warunki zycia: przestrzen, dobry stan srodowiska przyrodniczego,
w tym powietrza i wod) oraz potencjalem umozliwiajacym rozwdéj lokalnego ryn-
ku pracy, w tym w oparciu o prace zdalna. Przyktadowe interesujace instrumenty
i rozwigzania w ramach lokalnej polityki mieszkaniowej przedstawili w swych pu-
blikacjach np. Krystek-Kucewicz i Kaszuba (2017), Gwosdz i in. (2019), Nowak
i Muziot-Wectawowicz (2023). Podobnie strategia i polityka wobec inwestorow,
zaréwno deweloperéw kreujacych podaz na rynku nieruchomo$ci mieszkanio-
wych, jak i inwestoréw w réznych branzach — tworzacych miejsca pracy — moze
by¢ takg determinanta. Sprzyjaja temu: praca zdalna, e-handel, e-ustugi oraz roz-
woj turystyki.
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Housing attractiveness of cities with powiat status in Poland before
and after the COVID-19 pandemic - the perspective of local labor
markets and housing real estate markets

Abstract: The article presents changes in housing attractiveness in 66 cities with district rights in
Poland as at the end of 2022 compared to the end of 2019. Using the method of comparative anal-
ysis, simple statistical methods (the method of indicators, the ranking method) and the descriptive
method, changes in the values of selected variables regarding local labor markets and residential
real estate were examined against the background of population changes. The COVID-19 pandemic
and its consequences, including: remote work, searching for places to live with a high quality of life
or cheaper housing properties has resulted in an increase in interest in some cities, which provides
a chance for population growth. During the period under study, this had an impact on the results
for some groups of cities divided into quartiles in terms of population changes, while in the case
of others, certain symptoms were noticed that may develop in the future. The determinants of the
increase in the housing attractiveness of cities may be expansive local housing policy and friendly
policy towards investors.

The observed changes were also influenced by the inflow of people from Ukraine, especially present
in the largest cities and those located close to the eastern border of Poland. Among the cities with
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district rights, 29 are medium-sized cities (approx. 44% of the surveyed cities), in the 3rd quartile
(low population decline), there are 8 medium-sized cities (mainly with a developed tourist function
or being part of the Upper Silesian Agglomeration), in the 4th quartile (very low population decline
or increase) there were 2 medium-sized cities. Cities, in order to stop the depopulation trend and
the loss of functions, must attract people. An opportunity, among others, cities located in the east of
the country experienced an influx of immigrants from Ukraine. However, in order to maintain this
tendency, it is necessary to pursue a local housing policy and have a clear strategy towards investors.
Students and graduates can also be a stimulant, provided that attractive conditions for living (staying)
in the city are created, related to the potential of the local labor market and the local housing real
estate market.

Key words: housing attractiveness of cities, labor market, residential real estate market, population,
sales of apartments



