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Poziom rozwoju mieszkalnictwa
w Gornoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii

Zarys tresci: Celem artykulu jest przedstawienie i ocena stopnia rozwoju mieszkalnictwa
w gminach tworzacych GZM. W badaniu skoncentrowano si¢ na analizie przestrzennego
zréznicowania wskaznika rozwoju mieszkalnictwa oraz wskazano na zmiany, ktére za-
szly od momentu powstania Metropolii. Zastosowano metode wskaznikowa, korzystajac
z danych pochodzacych z Banku Danych Lokalnych oraz Narodowego Banku Polskiego.
Wyniki badania wskazuja, ze w Gérnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii dominujg gmi-
ny o wysokim lub $rednim poziomie rozwoju mieszkalnictwa. Najlepsze pod wzgledem
rozwoju mieszkalnictwa sg dwa podregiony — bytomski i gliwicki. Niski poziom rozwoju
mieszkalnictwa dotyczy okolo 17% gmin. Pozytywnym zjawiskiem byl wzrost poziomu
rozwoju mieszkalnictwa w gminach stanowiacych otoczenie Metropolii, ktéry w 2022 r.
osiagnal poziom gmin wchodzacych w skiad rdzenia Metropolii. W gminach wiejskich
odnotowano znaczacy wzrost poziomu rozwoju mieszkalnictwa w badanych latach.

Stowa kluczowe: mieszkalnictwo, rozwoj mieszkalnictwa, wskaznik rozwoju mieszkal-
nictwa, Gérnoslasko-Zaglebiowska Metropolia

Wprowadzenie

Dobrem, ktére ma za zadanie spelnia¢ podstawowe potrzeby kazdego cztowieka,
jest mieszkanie. Jest ono definiowane w roéznych ujeciach — prawnym, spolecz-
nym, ekonomicznym oraz technicznym. Mieszkanie jest zaréowno dobrem kon-
sumpcyjnym, jak i inwestycyjnym. Z punktu widzenia spolecznego mieszkanie
to mikro$wiat zaspokajajacy potrzebe kazdego cztowieka, w tym poczucie bez-
pieczenstwa (Gtéwka 2021). Mieszkanie niewatpliwie zapewnia poczucie stabil-
nosci i bezpieczenstwa, umozliwiajac rozwdj oraz prawidiowe funkcjonowanie
jednostki w spoteczenstwie (Muziol-Wectawowicz, Nowak 2018, Bryx 2021).
Z punktu widzenia ekonomicznego mieszkanie postrzegane jest jako dobro kon-
sumpcyjne zaspokajajace potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych (An-
drzejewski 1987). Dobro to jest specyficzne, charakteryzujace si¢ takimi cechami,
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jak trwalos$¢ w czasie, niemobilnosé¢, niezmienno$¢ oraz wysoka kapitatochton-
nosé¢ (Kucharska-Stasiak 2016). Czynnikiem, ktéry determinuje dazenia czlowie-
ka do posiadania mieszkania jest potrzeba. Potrzeba mieszkaniowa to odczuwa-
nie konieczno$ci posiadania mieszkania i dazenie do zrealizowania tego celu (Lis
2008). Ogot roznego rodzaju aspektéw (ekonomicznych, spolecznych, ekologicz-
nych, technicznych, instytucjonalnych) majacych na celu zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych ludnosci definiuje sie poprzez pojecie mieszkalnictwa (Cesarski
2011). Brak mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na danym obsza-
rze zmusza jednostke do podjecia znaczacych decyzji, takich jak wyprowadzka
do innej miejscowosci lub przetozenie planéw zwiazanych z zalozeniem rodziny
(Salamon, Muziot-Wectawowicz 2015). Decyzje te wywierajg istotny wplyw na
rozwoj gmin.

Mieszkalnictwo stanowi istotny obszar oddzialujacy na spoteczno-gospo-
darczy rozwdj gminy. Odgrywa ono réwniez znaczacg role w zrownowazonym
rozwoju miast (Chiu 2004, Tosics 2004, Bounoua i in. 2020). Wysoki poziom
rozwoju mieszkalnictwa przektada sie na takie pozytywne skutki, jak absorp-
cja sily roboczej na lokalnym rynku pracy, wzrost sity nabywczej mieszkancow,
wzrost dochodéw budzetowych miast, mitygacja migracji oraz wzrost jakosci
zycia mieszkancéw (Krystek-Kucewicz 2020). Dostepnos¢ mieszkan wplywa na
wzrost gospodarczy danego obszaru oraz zwickszenie dobrobytu lokalnej spo-
tecznosci (Kotval 2001). Zapewnienie odpowiednich warunkéw mieszkaniowych
i mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przyczynia sie do rozwoju
mieszkancéw, ktdrzy majac poczucie stabilno$ci i bezpieczenstwa mogg rozwi-
ja¢ umiejetnosci intelektualne, spoleczne i moralne (Mularska-Kucharek 2013).
Umiejetnosci te sg niezbedne, by moéc prawidlowo funkcjonowaé w spoteczen-
stwie i tworzy¢ wiezy spoleczne. Dzigki temu mozliwe jest zbudowanie silnego
kapitalu spotecznego na danym obszarze. W literaturze coraz cz¢sciej wskazuje
sie na silng korelacje miedzy sytuacja mieszkaniowa a zdrowiem mieszkancow. Na
zdrowie mieszkancow moze wywiera¢ wplyw niestabilno$¢ mieszkaniowa, jakos¢
mieszkan, brak mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czy tez wyso-
kie koszty utrzymania mieszkan (D’Alessandro, Appolloni 2020). Stres mieszka-
niowy zwiazany z przystepnoscia cenowa mieszkan stanowi zagrozenie zdrowia
czltonkéw gospodarstw domowych, zwlaszcza zdrowia psychicznego (Chung i in.
2019). Powszechnie oddzialywanie stresu mieszkaniowego zwigzanego z przy-
stepnoscig cenowg mieszkan na zdrowie mieszkancéw bada sie wskaznikiem Ho-
using Affordability Stress (Nepal i in. 2010, Baker i in. 2015).

Mieszkalnictwo, oprécz wpltywu na rozwoj spoteczny gminy, pozytywnie od-
dziatuje takze na jej rozwdj gospodarczy. Budownictwo mieszkaniowe generuje
nowe miejsca pracy na lokalnym rynku (Hongyu i in. 2002, Harris, Arku 2006).
W 2023 r. odsetek osob zatrudnionych w budownictwie w Polsce wynidst 6,9%
(Bank Danych Lokalnych; dostep: 10.08.2024). Oprécz bezposredniego wplywu
mieszkalnictwa na rynek pracy warto zwrdéci¢ uwage na efekt mnoznikowy, jaki
wywoluje budownictwo mieszkaniowe (Ovsiannikova i in. 2017, Kucharska-Sta-
siak 2020). Dzieki budownictwu mieszkaniowemu miejsca pracy generowane sa
rowniez w branzy przemystowej dostarczajacej materialy i produkty niezbedne
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do rozpoczecia inwestycji. Kazdy pracownik zatrudniony w branzy budowlanej
powoduje zatrudnienie dodatkowej osoby w przemysle (Bryx 2001). Rozwiniety
rynek mieszkaniowy wymaga specjalistéw od nieruchomosci, takich jak posred-
nicy w obrocie nieruchomosciami, doradcy rynkowi, rzeczoznawcy majatkowi czy
zarzadcy nieruchomosci (Kucharska-Stasiak 2006). W 2023 r. liczba oséb zatrud-
nionych w sekcji L (obstuga rynku nieruchomosci) stanowita 1,2% ogétu pracow-
nikéw w Polsce (Bank Danych Lokalnych; dostep:10.08.2024). Mieszkalnictwo
moze zapobiec negatywnym zjawiskom demograficznym, takim jak: depopulacja,
ubytek naturalny czy emigracja mieszkancéw. Odpowiednie warunki mieszkanio-
we 1 mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych powoduje, ze dany obszar
jest bardziej konkurencyjnym miejscem do zycia dla obecnych i potencjalnych
mieszkancéw. Diagnoza sytuacji mieszkaniowej odgrywa istotng role w tworze-
niu aktywnej polityki mieszkaniowej w gminie. Wladze lokalne powinny mo-
nitorowaé sytuacje mieszkaniowa, aby méc dobiera¢ odpowiednie instrumenty
i narzedzia majace na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
(Cyran 2013).

Ciekawym przedmiotem badan ze wzgledu na policentryczng strukture funk-
cjonalno-przestrzenna jest Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolia (dalej GZM).
GZM to organizm unikalny, o zlozonym i réznorodnym obszarze (Kafka 2023).
Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolia powstala w 2017 r. Zasady jej funkcjono-
wania okresla ustawa z dnia 9 marca 2017 r. o zwiazku metropolitalnym w woje-
wodztwie $lgskim. Zgodnie z definicja ustawowg GZM to zwigzek metropolitalny
zrzeszajacy gminy wojewddztwa $laskiego, ktére charakteryzuja si¢ istnieniem
silnych powiazan funkcjonalnych oraz zaawansowaniem proceséw urbanizacyj-
nych, polozonych na obszarze spéjnym pod wzgledem przestrzennym, ktéry za-
mieszkuje co najmniej 2 000 000 mieszkancéw (Ustawa o zwiazku metropolital-
nym w wojewoddztwie $laskim, Dz.U.2022.0.2578 ze zm.). W 2023 r. na terenie
GZM mieszkaly 2 128 034 osoby (Bank Danych Lokalnych; dostep: 8.08.2024).
Gornoslasko-Zaglebiowska Metropolia skiada sie z 5 podregionéw (metropo-
liagzm.pl; dostep: 8.08.2024):

* bytomskiego: Bytom, Ozarowice, Piekary Slqskie, Radzionkéw, Swierklaniec,

Tarnowskie Gory, Zbroslawice;

» gliwickiego: Gliwice, Gieraltowice, Knuréw, Pilchowice, Pyskowice, Rudzi-
niec, Soénicowice, Zabrze;
» Lkatowickiego: Katowice, Chorzéw, Myslowice, Ruda Slqska, Siemianowice

Slaskie, Swietochtowice;

* sosnowieckiego: Sosnowiec, Bedzin, Bobrowniki, Czeladz, Dabrowa Goérni-
cza, Mierzecice, Psary, Siewierz, Stawkow, Wojkowice;

* tyskiego: Tychy, Bierun, Bojszowy, Chetm Slaski, Imielin, Kobior, Ledziny, ka-
ziska Gorne, Mikotéw, Wyry.

GZM zlozona jest z dwoéch zintegrowanych form przestrzenno-funkcjonal-
nych - rdzenia i otoczenia (strefa zewnetrzna) (Zuzar'lska-Zys'ko, Sitek 2018).
Rdzen Metropolii stanowi 13 miast na prawach powiatu. Na obszar metropolital-
ny sklada sie 28 gmin, w tym gminy miejskie, wiejskie i miejsko-wiejskie. Podsu-
mowujac, Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolia sktada sie z 41 gmin:
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* 13 miast na prawach powiatu: Bytom, Chorzéw, Dabrowa Goérnicza, Gliwice,
Katowice, Mystowice, Piekary Slaskie, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie, So-
snowiec, Swietochtowice, Tychy, Zabrze;

* 13 gmin miejskich: Bedzin, Bierun, Czeladz, Imielin, Knuréw, Ledziny, La-
ziska Goérne, Mikoléw, Pyskowice, Radzionkéw, Stawkoéw, Tarnowskie Gory,
Wojkowice;

* 2 gmin miejsko-wiejskich: Siewierz, So$nicowice;

* 13 gmin wiejskich: Bobrowniki, Bojszowy, Chetm Slqski, Gierattowice, Ko-
biodr, Mierzecice, Ozarowice, Pilchowice, Psary, Rudziniec, Swierklaniec, Wyry,
Zbrostawice.

GZM to obszar specyficzny pod wzgledem struktury i funkcji. W Europie moz-
na wskaza¢ podobne obszary o charakterze przemyslowym, takie jak Zaglebie
Ruhry w Niemczech, Birmingham w Wielkiej Brytanii oraz Zagltebie Péinocne we
Frangji (Biela i in. 2023). GZM, podobnie jak wskazane obszary, napotyka sze-
reg wyzwan, takich jak deindustrializacja, poprawa atrakcyjnosci i jakosci prze-
strzeni publicznych, rozwdj transportu zbiorowego, wspieranie innowacyjnosci,
wzmacnianie roli o$rodkéw badawczo-naukowych w rozwoju spoteczno-gospo-
darczym oraz zréwnowazony rozwdj. Ponadto obszary te zmagajq sie z nierdéw-
nosciami spoteczno-gospodarczymi oraz depopulacja (Halbert, Thierstein 2006,
Taylor 2022).

Celem artykutu jest przedstawienie i ocena stopnia rozwoju mieszkalnictwa
w gminach tworzacych GZM. Problem badawczy artykutu brzmi nastepujaco: czy
w gminach tworzacych Goérnoslasko-Zaglebiowska Metropolie wystepuje zréz-
nicowanie w poziomie rozwoju mieszkalnictwa? Zbadano zréznicowanie prze-
strzenne rozwoju mieszkalnictwa oraz zmiany, jakie zaszly od momentu utworze-
nia Metropolii. W literaturze istnieje wiele opracowan dotyczacych réznorakich
wskaznikéw istotnych z punktu widzenia rozwoju gmin, w tym m.in. wskaznik
jakosci zycia, wskaznik rozwoju spoteczno-gospodarczego czy wskaznik funkcji
turystycznej (Pawlik 2011, Borys 2015, Zimny 2016, Gonia, Podgorski 2019, Sle-
szynski 2021). Brakuje opracowan przedstawiajacych syntetyczne ujecie sytuacji
mieszkaniowej, dzieki ktérym mozna byloby poréwnaé i monitorowaé poziom
rozwoju mieszkalnictwa miedzy poszczegdlnymi gminami.

Metodologia badan

Przedmiotem badania jest 41 gmin wchodzacych w sktad GZM. W celu okreslenie
stopnia rozwoju mieszkalnictwa utworzono wskaznik syntetyczny nazwany po-
ziomem rozwoju mieszkalnictwa. Wskaznik syntetyczny sktada sie z wskaZnikow
czastkowych i dotyczy wielocechowego opisu zjawiska (Czyz 2016). WskaZnik
utworzono dla lat 2017 i 2022, aby oceni¢ zmiany w stopniu rozwoju mieszkal-
nictwa od momentu powstania Gérnoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii.
Utworzenie wskaznika syntetycznego skladato sie z kilku etapow (Mali-
na 2020). Pierwszym etapem byl wybor cech diagnostycznych oraz okreslenie
sposobu ich oddzialywania na badane zjawisko, w tym przypadku na rozwoj



Poziom rozwoju mieszkalnictwa w Gdrnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii... 173

mieszkalnictwa. Wéréd przyjetych zmiennych znalazly sie stymulanty i destymu-
lanty. Stymulanty to zmienne, ktérych wysokie wartosci sa pozadane — im wyzsza
warto$¢ zmiennej, tym uznaje sie ja za lepszg pod wzgledem rozwoju mieszkal-
nictwa. Z kolei destymulanta to zmienna, dla ktérej pozadane sg niskie wartosci
(Opiat-Gatuszka 2009). Drugim etapem byla normalizacja zmiennych metoda
unitaryzacji zerowej (Kukuta 1999, Klosa 2018). W zaleznoéci od typu zmiennej
diagnostycznej zastosowano jeden z ponizszych wzoréw:

xij — min xij

z. = ————— dla stymulant
U max x; — min x; Y Y

max x; — X;
z; = ———————— dla destymulanty.
y max x; — min x;

i1=1,..,n j=1,..,m

Ocena stanu mieszkalnictwa w gminie skiada si¢ ze szczegdlowej analizy
zasobu mieszkaniowego, efektéw rzeczowych budownictwa mieszkaniowego
oraz sytuacji na lokalnym rynku mieszkaniowym (EU-CONSULT, Utila 2017).
W zwigzku z powyzszym do wskaznika syntetycznego ,,poziom rozwoju miesz-
kalnictwa” przyjeto 18 zmiennych diagnostycznych:

* X, —udzial terenéw uzbrojonych w gruntach pod budownictwo mieszkaniowe
pozostajacych w zasobie gminy (stymulanta),

* X, — udzial powierzchni objetej obowigzujacymi miejscowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego w powierzchni ogélem (stymulanta),

* X, - liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 ludnosci (stymulanta),

* X, - odsetek mieszkan oddanych do uzytkowania przez gming w mieszkaniach
oddanych do uzytkowania ogdétem (stymulanta),

* X, — odsetek mieszkan oddanych do uzytkowania przez TBS w mieszkaniach
oddanych do uzytkowania ogdétem (stymulanta),

* X, — przystepnos¢ cenowa mieszkan (relacja ceny mieszkania do przecietnego
wynagrodzenia brutto) na rynku pierwotnym (stymulanta),

* X, — przystepno$¢ cenowa mieszkan (relacja ceny mieszkania do przecigtnego
wynagrodzenia brutto) na rynku wtérnym (stymulanta),

* X, —mieszkania na 1000 ludnosci (stymulanta),

* X, — odsetek mieszkan wyposazonych w wodociagg w zasobie mieszkaniowym

(stymulanta),

* x,,— odsetek mieszkan wyposazonych w ustep sptukiwany w zasobie miesz-
kaniowym (stymulanta),
* x,, — odsetek mieszkan wyposazonych w tazienke w zasobie mieszkaniowym

(stymulanta),

* X, — odsetek mieszkan wyposazonych w centralne ogrzewanie w zasobie
mieszkaniowym (stymulanta),
* Xx,,—przecietna powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe (stymulanta),
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* x,, — odsetek mieszkan spotecznie czynszowych w zasobie mieszkaniowym

(stymulanta),

* x,,—odsetek mieszkan komunalnych w zasobie mieszkaniowym (stymulanta),
* X, — udzial wydatkéw na mieszkalnictwo w wydatkach ogétem (stymulanta),
* x,,—odsetek mieszkan niezamieszkanych (pustostanéw) w zasobie gminnym

(komunalnym) ogétem (destymulanta),

* X, — odsetek sprzedanych mieszkan komunalnych w zasobie gminnym (ko-
munalnym) ogélem (destymulanta).

Po normalizacji zmiennych diagnostycznych utworzono macierz o warto-
$ciach w przedziale [0,1], przy czym warto$¢ 0 wskazuje na najmniej korzystna
warto$¢ badanej zmiennej, a 1 — na najbardziej korzystng warto$¢ (Ociepa-Kicin-
ska 2019). Nastepnie wyznaczono zmienna zagregowana (wskaznik syntetyczny)
na podstawie ponizszego wzoru (formuta bez wzorcowa):

z;- standaryzowana warto$¢ wskaznika czastkowego j dla obiektu i.

W ostatnim etapie dokonano grupowania miast na klasy o zblizonym poziomie
rozwoju mieszkalnictwa (Malina 2020). Kryteria podzialu miast na cztery klasy
oparte byly na $redniej i odchyleniu standardowym syntetycznej miary rozwoju:
* klasaI (bardzo wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa): g. > X + o;

* klasa II (wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa): X <q. <X + ¢;
e klasa IIT ($redni poziom rozwoju mieszkalnictwa): X — 0 < q, <X;
e klasa IV (niski poziom rozwoju mieszkalnictwa): q. <X — o.

Dane wykorzystane w badaniu pochodzily z Banku Danych Lokalnych (kate-
gorie: gospodarka mieszkaniowa i komunalna, rynek nieruchomosci, samorzad
terytorialny, przemyst i budownictwo, wynagrodzenia i $wiadczenia spoteczne)
oraz raportow dotyczacych rynku mieszkaniowego publikowanych przez Naro-
dowy Bank Polski.

Poziom rozwoju mieszkalnictwa w GZM

W ciagu 6 lat istnienia Goérnoslgsko-Zagtebiowskiej Metropolii odnotowa-
no wzrost $redniego poziomu rozwoju mieszkalnictwa. W 2017 r. $redni po-
ziom rozwoju mieszkalnictwa byl na poziomie 7,4 zaproponowanego wskazni-
ka. W 2022 r. wskaznik byl na wyzszym poziomie — 8,5. W roku utworzenia
GZM poziom rozwoju mieszkalnictwa byt wyzszy w rdzeniu Metropolii (8,3).
W 2017 r. poziom rozwoju mieszkalnictwa na obszarze metropolitalnym wynidst
6,8. W ciagu 6 lat sytuacja ulegla zmianie. Poziom rozwoju mieszkalnictwa wyno-
sit 8,5 zaréwno w rdzeniu Metropolii, jak i na obszarze metropolitalnym. Réznice
miedzy gminami miejskimi a wiejskimi wskazywaly na wyzszy poziom rozwoju
mieszkalnictwa w gminach miejskich w kazdym z badanych lat. W 2017 r. wskaz-
nik dla gmin miejskich wynioést 7,9, natomiast dla gmin wiejskich — 6,1. W ciagu
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sze$ciu lat w gminach wiejskich odnotowano znaczacy rozwoj mieszkalnictwa,
a wskaznik osiggnal poziom zblizony do gmin miejskich (8,1 — gminy wiejskie,
8,6 — gminy miejskie).

Analize zréznicowania przestrzennego w rozwoju mieszkalnictwa rozpocze-
to od poszczegdélnych podregionéw GZM. W 2017 r. najbardziej rozwinietym
pod wzgledem mieszkalnictwa obszarem GZM byl podregion bytomski (ryc. 1).
W 2022 r. najlepsze pod wzgledem rozwoju mieszkalnictwa byty dwa podregiony —
bytomski i gliwicki. Najnizszy poziom rozwoju mieszkalnictwa w 2017 r. dotyczyt
podregionu sosnowieckiego (6,3), a w 2022 r. — podregionu katowickiego (7,4).

10

9,1 9,0
8,2 85

79 7.6 — 75

8 74 7 75
6,3

6 S
4 I
2 S
0

bytomski gliwicki katowicki sosnowiecki tyski

m2017 ©2022

Ryc. 1. Poziom rozwoju mieszkalnictwa w podregionach Gérnoslasko-Zagtebiowskiej Me-
~ tropolii w 2017 i 2022 1.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

W 2017 r. $redni poziom rozwoju mieszkalnictwa w GZM wyni6st 7,4, przy

odchyleniu standardowym réwnym 1,6. Powyzej Sredniej znalazto sie 18 z 41
gmin. By méc odpowiednio sklasyfikowaé¢ gminy wchodzace w sktad GZM we-
dlug poziomu rozwoju mieszkalnictwa, wyrézniono cztery klasy typologiczne
wskazane w metodologii badan. Dla 2017 r. wyznaczono nastepujace klasy:
* klasaT (bardzo wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa): q. > 9,0;
e klasa II (wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa): 7,4 < q. < 9,0;
e klasa III ($redni poziom rozwoju mieszkalnictwa): 5,8 < g, < 7,4;
* klasa IV (niski poziom rozwoju mieszkalnictwa): . < 5,8.

W 2017 r. w GZM dominowaly gminy o $rednim poziomie rozwoju miesz-
kalnictwa (ryc. 2). Bardzo wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa cechowat 7
gmin. Niski poziom rozwoju mieszkalnictwa odnotowano w 7 z 41 gmin. W pod-
regionie tyskim 6 z 10 gmin bylo gminami o bardzo wysokim i wysokim po-
ziomie rozwoju mieszkalnictwa. W podregionie gliwickim polowe gmin zaliczo-
no do gmin o bardzo wysokim lub wysokim poziomie rozwoju mieszkalnictwa.
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Ryc. 2. Mapa przedstawiajgca poziom rozwoju mieszkalnictwa w Gérnoslasko-Zagtebiow-
~ skiej Metropolii w 2017 .
Zroédlo: opracowanie wlasne.

W podregionie sosnowieckim i katowickim dominowaty gminy o $§rednim pozio-
mie rozwoju mieszkalnictwa.

Do gmin o bardzo wysokim poziomie rozwoju mieszkalnictwa zaliczono 7
z 41 gmin, w tym 4 miasta na prawach powiatu (Bytom, Gliwice, Katowice, Za-
brze) i 3 gminy miejskie (Pyskowice, Tarnowskie Géry, Mikoléw). Wysoki po-
ziom rozwoju mieszkalnictwa stwierdzono w 12 gminach, w tym 4 miastach na
prawach powiatu, 6 gminach miejskich i 2 gminach wiejskich. W klasie III (gmi-
ny o $rednim poziomie rozwoju mieszkalnictwa) znalazlo si¢ 15 gmin, w tym 5
miast na prawach powiatu, 3 gminy miejskie oraz 7 gmin wiejskich. Najnizszy
poziom rozwoju mieszkalnictwa dotyczyt 7 gmin, w tym 1 gminy miejskiej (Staw-
kéw), 2 gmin miejsko-wiejskich (Siewierz, So$nicowice) oraz 4 gmin wiejskich
(Bojszowy, Gierattowice, Pilchowice, Mierzecice).

W 2017 r. miastami o bardzo wysokim poziomie rozwoju mieszkalnictwa
byly Bytom (10,7), Gliwice (10,4) oraz Pyskowice (10,0). Ostatnie trzy miejsca
w rankingu zajely nastepujace gminy: Pilchowice (5,3), Slawkoéw (5,1), Mierze-
cice (4,6).

W 2022 r. $redni poziom rozwoju mieszkalnictwa w GZM wyni6st 8,5, przy
odchyleniu standardowym réwnym 1,1. Powyzej Sredniej znalazto sie 18 z 41
gmin. W 2022 r. wyznaczono nastepujace klasy:

* klasaI (bardzo wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa): . > 9,6;
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e Kklasa II (wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa): 8,5 < q; < 9,6;
e klasa III ($redni poziom rozwoju mieszkalnictwa): 7,4 < q; < 8,5;
* klasa IV (niski poziom rozwoju mieszkalnictwa): q, < 7,4.

W 2022 r. przewazaly gminy o wysokim i $rednim poziomie rozwoju miesz-
kalnictwa (ryc. 3). Liczba gmin o bardzo wysokim i wysokim poziomie rozwoju
mieszkalnictwa nie zmienitfa sie. W 2022 r. dominujacy pod wzgledem rozwoju
mieszkalnictwa byl podregion bytomski i gliwicki. W podregionie bytomskim
6 z 7 gmin wykazaly bardzo wysoki i wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa,
a w podregionie gliwickim 5 z 8 gmin byto gminami o bardzo wysokim i wysokim
poziomie rozwoju mieszkalnictwa. W podregionie tyskim w ponad potowie gmin
odnotowano wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa. W podregionie sosnowiec-
kim przewazaly gminy o srednim poziomie rozwoju mieszkalnictwa. Najwiecej
gmin o niskim poziomie rozwoju mieszkalnictwa bylo w podregionie katowic-
kim. W podregionie katowickim i sosnowieckim Zadna gmina nie osiggnela wy-

sokiego poziomu rozwoju mieszkalnictwa.
=
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Poziom rozwoju mieszkalnictwa w 2022 roku
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Ryc. 3. Mapa przedstawiajgca poziom rozwoju mieszkalnictwa w Gérnos$lasko-Zagtebiow-
. skiej Metropolii w 2022 r.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

W Kklasie I znalazlo sie¢ 7 gmin, w tym 3 miasta na prawach powiatu (Gliwice,
Bytom, Zabrze) oraz 4 gminy miejskie (Pyskowice, Tarnowskie Gory, Knuréw,
Mikoléw). W grupie gmin o wysokim poziomie rozwoju mieszkalnictwa znala-
zlo sie 14 gmin, w tym 5 miast na prawach powiatu, 5 gmin miejskich, 1 gmina
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miejsko-wiejska i 3 gminy wiejskie. W klasie III (gminy o $rednim poziomie roz-
woju mieszkalnictwa) znalazlto si¢ 14 gmin, w tym 2 miasta na prawach powia-
tu, 3 gminy miejskie, 1 gmina miejsko-wiejska oraz 8 gmin wiejskich. W grupie
gmin o niskim poziomie rozwoju mieszkalnictwa znalazlto si¢ 6 gmin, w tym 3
miasta na prawach powiatu z podregionu katowickiego (Mystowice, Siemianowi-
ce Slaskie, Swietochtowice).

Gminami w czoléwce rankingu byty Pyskowice (10,6), Gliwice (10,6) oraz
Bytom (10,3). W 10 z 41 gmin odnotowano wzrost poziomu rozwoju miesz-
kalnictwa (tab. 1). Wéréd tych gmin znalazlo si¢ 1 miasto na prawach powiatu,
4 gminy wiejskie, 3 gminy miejskie oraz 2 gminy miejsko-wiejskie. W ciggu 6
lat gmina miejska Knuréw stata sie gmina o bardzo wysokim poziomie rozwoju
mieszkalnictwa. W badanych latach 5 gmin, w tym miasto na prawach powiatu
Piekary Slaskie, gmina miejska Radzionkéw, gmina miejsko-wiejska Soénicowice
oraz dwie gminy wiejskie (Wyry, Ozarowice) osiagnety wysoki poziom rozwoju
mieszkalnictwa. Sredni poziom rozwoju mieszkalnictwa osiagnely 4 gminy beda-
ce w 2017 r. gminami o niskim poziomie mieszkalnictwa (Pilchowice, Stawkow,
Siewierz, Gieraltowice).

Tabela 1. Ranking i klasyfikacja gmin wedlug metody unitaryzacji zerowej pod wzgledem
poziomu rozwoju mieszkalnictwa
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Bytom 10,7 I 1 Pyskowice 10,6 I 1
Gliwice 10,4 2 Gliwice 10,6 1
Pyskowice 10,0 3 Bytom 10,3 3
Katowice 9,9 4 Tarnowskie Gory 10,0 4
Tarnowskie Gory 9,8 5 Zabrze 9,7 5
Zabrze 9,7 6 Knurow 9,6 6
Mikotéw 9,0 7  Mikotéw 9,6 6
Tychy 8,9 I 8  Czeladz 9,5 I 8
Knurow 8,5 9 Radzionkéw 9,5 8
Dabrowa Goérnicza 8,4 10 Tychy 9,4 10
Ruda élqska 8,3 11 Zbrostawice 9,2 11
Czeladz 8,2 12 Laziska Gorne 9,1 12
Imielin 7,9 13 Wyry 9,1 12
Bedzin 7,8 14 Ozarowice 8,9 14
Laziska Gorne 7,8 14 Dabrowa Gornicza 8,8 15
Siemianowice Slqskie 7,8 14 Bierun 8,6 16
Bierun 7,7 17 Imielin 8,6 16
Chetm Slqski 7,7 17 Ruda éla,ska 8,6 16
Zbrostawice 7,4 19 Piekary Slqskie 8,5 19
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Radzionkow 7,3 111 20 Soénicowice 8,5 1I 19
Piekary $lqskie 7,3 20 Katowice 8,5 19
Chorzéw 7,2 22 Bedzin 8,4 111 22
Wyry 7,1 23 Bobrowniki 8,4 22
Sosnowiec 7,1 23 Wojkowice 8,3 24
Kobior 6,7 25 Rudziniec 8,3 24
Ledziny 6,7 25 Pilchowice 8,2 26
Swierklaniec 6,6 27 Kobior 8,2 26
Rudziniec 6,3 28 Chetm élqski 8,2 26
Ozarowice 6,3 28 Sosnowiec 8,2 26
Mystowice 6,3 28 Psary 8,0 30
Swiqtochiowice 6,3 28 Stawkow 7,8 31
Wojkowice 5,8 32 Siewierz 7,5 32
Bobrowniki 5,8 32 Chorzow 7,5 32
Psary 5,8 32 Gierattowice 7,4 34
Bojszowy 5,7 v 35 Swierklaniec 7,4 34
Gieraltowice 5,6 36 Mierzecice 7,2 v 36
Siewierz 5,5 37 Mystowice 7,2 36
Soénicowice 5,4 38 Siemianowice Slqskie 7,1 38
Pilchowice 53 39  Bojszowy 6,9 39
Stawkow 5,1 40 Ledziny 6,7 40
Mierzecice 4,6 41  Swietochtowice 5,5 41

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W 2022 . ostatnie trzy miejsca w rankingu zajely nastepujace gminy: Swieto-
chtowice (5,5), Ledziny (6,7) oraz Bojszowy (6,9). W 7 gminach wystapit spadek
poziomu rozwoju mieszkalnictwa, w tym 4 miastach na prawach powiatu, 2 gmi-
nach miejskich (Bedzin, Ledziny) i 1 gminie wiejskiej (Chetm Slaski). Katowice
przestaly by¢ gming o bardzo wysokim poziomie rozwoju mieszkalnictwa, osigga-
jac 19 miejsce w rankingu (gmina o wysokim poziomie rozwoju mieszkalnictwa).
Siemianowice Slaskie, Bedzin i Chetm Slaski przestaly by¢ gminami o wysokim
poziomie rozwoju mieszkalnictwa. Siemianowice Slaskie znalazly sie w koncow-
ce rankingu, zajmujac 38 miejsce. Bedzin spadal o 8 pozycji, stajac sie gming
o $rednim poziomie rozwoju mieszkalnictwa. Chetm Slaski stat sie gming o $red-
nim poziomie rozwoju mieszkalnictwa, zajmujac w rankingu pozycje 26 (spadek
0 9 pozycji). Ledziny spadly w rankingu o 15 pozycji, stajac sie gming o niskim
poziomie rozwoju mieszkalnictwa. Podobna sytuacja dotyczyta Swietochtowic,
ktore zajely ostatnie miejsce w rankingu.

W ciagu 6 lat zwigkszyla si¢ liczba gmin wiejskich o wysokim i $rednim
poziomie rozwoju mieszkalnictwa. W gminach miejskich i miejsko-wiejskich



180 Wiktoria Jedrusik

odnotowano pozytywng zmiane w poziomie rozwoju mieszkalnictwa. Tylko
w jednej gminie miejskiej (Ledziny) stwierdzono niski poziom rozwoju mieszkal-
nictwa (spadek w ciagu 6 lat z 25 na 40 miejsce) W 2022 r. 9 z 15 gmin miejskich
bylo gminami o bardzo wysokim lub wysokim poziomie rozwoju mieszkalnictwa.
W 2017 r. wéréd miast na prawach powiatu stanowiacych rdzen metropolii nie
bylo zadnego miasta o niskim poziomie rozwoju mieszkalnictwa, a 9 z 13 miast
osiagneto bardzo wysoki lub wysoki poziom rozwoju mieszkalnictwa. Sytuacja
ulegta znaczacej zmianie w 2022 r., kiedy w 3 miastach na prawach powiatu od-
notowano niski poziom rozwoju mieszkalnictwa.

W 2017 r. w 24 z 41 gmin wchodzacych w sktad GZM odsetek terenéw uzbro-
jonych w gruntach przeznaczonych na budownictwo mieszkaniowe wynosit
mniej niz 50%. Sytuacja ta nie zmienita si¢ w 2022 r. Patrzac na udzial powierzch-
ni gminy objetej obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania prze-
strzennego w stosunku do calkowitej powierzchni, nalezy zauwazy¢ pozytywna
zmiane — w 2017 r. 41,5% gmin mialo mniej niz polowe swojego obszaru objete-
go planami, podczas gdy w 2022 r. odsetek tych gmin spadt do 24,4%. W 2017 r.
niepokojacym zjawiskiem byly niskie efekty rzeczowe budownictwa mieszkanio-
wego w gminach wchodzacych w sklad GZM. W Polsce oddawano $rednio 4,6
mieszkania na 1000 mieszkancéw. Ponizej tego wskaZnika znalazto sie az 70,7%
badanych gmin. W 2022 r. sytuacja znaczaco si¢ poprawita — juz tylko 31,7%
gmin nie przekroczylo $redniej krajowej wynoszacej 6,3 mieszkania oddanego do
uzytkowania na 1000 mieszkancéw.

W 2017 r. najwigkszy stopien nasycenia mieszkaniami dotyczyl Chorzowa
(486,8 mieszkania na 1000 mieszkancéw) oraz Katowic (486,70 mieszkania na
1000 mieszkancéw). Wéwcezas w Polsce na 1000 oséb przypadalo $rednio 375,7
mieszkania. Ponizej tego wskaznika znalazta sie ponad polowa badanych gmin.
Najmniejszy stopien nasycenia mieszkan dotyczyl gminy wiejskiej Bojszowy
(247,1 mieszkania na 1000 mieszkancéow). Patrzac na wskaznik nasycenia miesz-
kaniami w miastach w Polsce, nalezy stwierdzi¢, ze wyniost on 421,5 — powyzej
tego wskaznika znalazto si¢ 9 z 26 miast GZM. Z kolei stopien nasycenia miesz-
kaniami na wsiach w Polsce wynidst 306,7 — powyzej tego wskaznika znalazlo
sie 6 z 13 gmin wiejskich. W 2022 r. liczba mieszkan przypadajgca na 1000 os6b
w Polsce wyniosta 412,4. Podobnie jak w 2017 r. ponizej tego wskaznika znalazla
sie polowa gmin. Najwiekszy stopien nasycenia mieszkaniami rowniez dotyczyt
Katowic (557,9) i Chorzowa (533,4). W 2022 r. stopien nasycenia mieszkaniami
w miastach w Polsce wynidst 469,6 — powyzej tego wskaznika znalazto sie 8 z 26
miast GZM. Wskaznik nasycenia mieszkaniami na wsi w Polsce byl na nizszym
poziomie i wynidst 328,2 — powyzej tego wskaznika znalazlo si¢ 6 z 13 gmin
wiejskich. W 2017 r. w Polsce $rednio na 1 osobe przypadato 27,8 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania — powyzej tego wskaznika znalazla si¢ ponad polowa gmin
wchodzacych w sktad GZM. Podobna sytuacja dotyczyta 2022 r., kiedy w Polsce
na 1 osobe przypadato $rednio 31,3 m? powierzchni uzytkowej mieszkania. Jakos¢
zasobu mieszkaniowego mozna oceni¢ poprzez analize udziatu mieszkan wyposa-
zonych w instalacje sanitarno-techniczne w zasobie mieszkaniowym ogoélem. We
wszystkich gminach odsetek mieszkan wyposazonych w wodociag przekraczat
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95%. W 2017 r. w 14 z 41 gmin odsetek mieszkan wyposazonych w ustep sptuki-
wany nie przekraczat 95%. W 2022 r. liczba tych gmin zmniejszyla sie do 6. Naj-
gorsza sytuacja dotyczyta Chorzowa i Swietochtowic, gdzie okoto 16% mieszkan
nie posiadalo toalety. Sytuacja ta nie ulegta znaczacej zmianie w 2022 r. W 2017 r.
w prawie polowie gmin odsetek mieszkan majgcych tazienke nie przekroczyt po-
ziomu 95%. W ciggu 6 lat sytuacja poprawita sie — liczba gmin zmniejszyta sie
do 11. Podobnie jak w przypadku wyposazenia w ustep splukiwany najgorsza
sytuacja dotyczyla zasobu mieszkaniowego w Chorzowie i Swietochtowicach.
W 2017 r. w prawie polowie analizowanych gmin odsetek mieszkan wyposazo-
nych w centralne ogrzewanie nie przekroczyt 80%. W 2022 r. sytuacja znaczaco
sie poprawita — jedynie w 20% badanych gmin mieszkania wyposazone w cen-
tralne ogrzewanie stanowily mniej niz 80% zasobu mieszkaniowego. W 2017 r.
wydatki na mieszkalnictwo stanowily wiecej niz 5% wydatkéw ogdlem w 11 z 41
gmin wchodzacych w sktad GZM. W ciagu 6 lat liczba gmin przeznaczajaca na
mieszkalnictwo wiecej niz 5% zwiekszyla sie do 13.

Mieszkania komunalne stanowily wiecej niz 20% zasobu mieszkaniowego w 6
z 41 gmin GZM. W 23 z 41 gmin odsetek mieszkan komunalnych w zasobie
mieszkaniowym ogélem nie przekracza 10%. Budownictwo komunalne utrzymy-
walo sie na niskim poziomie w obu analizowanych latach. Mieszkania komunalne
wybudowalo jedynie 12 z 41 gmin GZM. Najwigkszy odsetek mieszkan odda-
nych do uzytkowania przez gmine w strukturze inwestorskiej wystapil w Dabro-
wie Gorniczej (8,1%), Siemianowicach Slaskich (7,6%) oraz Swietochtowicach
(7,4%). W ciagu 6 lat liczba gmin realizujaca budownictwo komunalne spadta do
6 (Bytom, Radzionkéw, Dabrowa Gornicza, Chorzéw, Mikotéw, Tychy). W latach
2018-2022 najwiekszy udzial mieszkan komunalnych oddanych do uzytkowania
w strukturze inwestorskiej miat Bytom (12,2%) i Radzionkéw (9,1%). W 2017 r.
6 z 41 gmin nie mialo w zasobie komunalnych pustostanéw. Szes¢ lat pdzniej
liczba tych gmin zwiekszyla sie do 8. Zaréwno w 2017, jak i w 2022 r. najwiekszy
odsetek pustostanéw w zasobie komunalnym odnotowano w Chorzowie, Swieto-
chtowicach i Bytomiu. W 2017 r. w 16 z 41 gmin nie sprzedano zadnego mieszka-
nia komunalnego, a w 2022 r. liczba tych gmin zmniejszyla sie do 13. Najwiekszy
odsetek sprzedanych mieszkan komunalnych z zasobu gminnego dotyczyt Za-
brza, Bytomia i Gliwic. Spoteczne budownictwo czynszowe rowniez nie rozwijato
sie w znaczacy sposob na terenie GZM - w 2017 r. bylo realizowane jedynie w 8
z 41 gmin. Najwiecej mieszkan spoleczno-czynszowych w gminach wchodzacych
w sktad GZM wybudowano w Rudzie Slaskiej (18,2% struktury inwestorskiej),
Knurowie (14,5% struktury inwestorskiej), Bytomiu (14,3% struktury inwestor-
skiej) oraz Pyskowicach (11,9% struktury inwestorskiej).

W latach 2018-2022 mieszkania spoteczno-czynszowe zostaly oddane do
uzytkowania jedynie w 7 z 41 gmin (Zabrze, Chorzéw, Knuréw, Tychy, Katowice,
Tarnowskie Goéry, Gliwice). Mieszkania spoleczno-czynszowe wystepowaly tylko
w 14 z 41 gmin GZM. Najwiekszy odsetek tego typu mieszkan w strukturze wta-
snosciowej wystepowal w Tarnowskich Gérach (ok. 3,9%), Bedzinie (ok. 2,5%)
i Zabrzu (ok. 2,3%).
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W 2017 r. w Polsce za przecietne wynagrodzenie brutto mozna bylo naby¢
0,8 m? powierzchni uzytkowej mieszkania z rynku pierwotnego. Ponizej tej Sred-
niej znalazla sie jedna gmina — Kobior. Sze$¢ lat pdZniej za przecietne wynagrodze-
nie brutto mozna bylto naby¢ 0,9 m?* powierzchni uzytkowej mieszkania z rynku
pierwotnego. Ponizej tej $redniej znalazly sie dwie gminy — Siemianowice Slaskie
i Katowice. W 2022 r. w powiecie bierunsko-ledzinskim nie odnotowano zadnej
transakcji z rynku pierwotnego. W 2017 r. najbardziej przystepne cenowo miesz-
kania znajdowaly sie w Piekarach Slqskich (1,91), aw 2022 r. w Bytomiu (1,71).
W 2017 r. za przecietne wynagrodzenie brutto w Polsce mozna bylto kupi¢ 1,09
m? powierzchni uzytkowej mieszkania z rynku wtérnego. Ponizej tego wskaznika
nie znalazla si¢ zadna gmina wchodzaca w sktad GZM. Najnizszy wynik dotyczyt
Tychéw, gdzie za przecietne wynagrodzenie brutto mozna byto kupi¢ 1,25 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania. W 2017 r. w Bytomiu i Piekarach Slaskich
za przecigtne wynagrodzenie brutto mozna bylo kupi¢ ponad 2 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania z rynku wtérnego. W 2022 r. za przecietne wynagrodzenie
brutto w Polsce mozna bylo kupi¢ 0,96 m? powierzchni uzytkowej mieszkania
z rynku wtérnego. Ponizej tej $redniej nie znalazla si¢ zadna analizowana gmina.
Najbardziej przystepne cenowo mieszkania znajdowaly si¢ w Bytomiu i Piekarach
Slaskich.

Whnioski i podsumowanie

Mieszkalnictwo to obszar, ktéry w istotny sposéb wplywa na rozwdj gmin. Jego
analiza wymaga wielowymiarowego podejscia, co umozliwia zastosowanie meto-
dy wskaznikowej. Zapewnia ona elastyczny dobér zmiennych diagnostycznych,
dzieki czemu mozliwe byto uchwycenie kluczowych determinant odnoszacych sie
zaréwno do zasobu mieszkaniowego, efektow rzeczowych budownictwa miesz-
kaniowego, jak i lokalnych rynkéw mieszkaniowych. Jednakze nalezy zauwazy¢,
ze metoda wskaznikowa niesie ograniczenia. Przede wszystkim wybdr zmiennych
diagnostycznych jest obarczony pewnym stopniem subiektywnosci, co moze
wplywaé na rzeczywisty obraz mieszkalnictwa w danej gminie, szczegélnie gdy
dobér wskaznikéw dokonywany jest przez osoby mniej zaznajomione z danym
zjawiskiem. Zaproponowane zmienne diagnostyczne moga nie oddawa¢ petnej
zlozono$ci badanego zjawiska. Dodatkowym ograniczeniem jest brak uwzgled-
nienia réznego stopnia istotnosci dobranych zmiennych diagnostycznych w ich
wplywie na rozwoj mieszkalnictwa. Brak zastosowania wag dla poszczegdélnych
zmiennych mozna uznaé za istotng wade przyjetej metody. Z drugiej strony, jej
zaleta jest mozliwos$¢ poréwnania gmin w zakresie stopnia rozwoju mieszkalnic-
twa, co umozliwito identyfikacje gmin wymagajacych zmian w lokalnej polityce
mieszkaniowej. Dzieki dobranej metodzie stworzono ranking oraz klasyfikacje
gmin wedlug poziomu rozwoju mieszkalnictwa. Dodatkowo wykorzystanie syn-
tetycznego wskaznika moze ulatwi¢ interpretacje wynikéw, co sprzyja komu-
nikacji z wladzami lokalnymi odpowiedzialnymi za tworzenie lokalnej polityki
mieszkaniowej. Niemniej jednak dalsze badania powinny uwzglednia¢ mozliwo$¢
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roéznicowania wag poszczegélnych zmiennych oraz weryfikacji ich wplywu na
rozwoj mieszkalnictwa, aby uzyskane wyniki byly jeszcze bardziej precyzyjne.
W przyszlych badaniach warto rowniez rozwazy¢ uzycie metod jakosciowych, ta-
kich jak indywidualne wywiady pogtebione z decydentami ksztaltujacymi lokalng
polityke mieszkaniowa, ktére mogg dostarczy¢ cennych informacji o lokalnych
uwarunkowaniach, niewidocznych w danych ilosciowych.

Z badania wynika, ze przyczyny zréznicowania poziomu rozwoju mieszkal-
nictwa sg bezposrednio zwigzane z dzialaniami podejmowanymi przez wiadze
lokalne. Jednym z celéw szczegdtowych polityki mieszkaniowej jest zwiekszanie
efektow rzeczowych budownictwa mieszkaniowego, w tym rozwéj budownictwa
na wynajem (Cyran 2013). Gminy o niskim i $rednim poziomie rozwoju miesz-
kalnictwa wykazywaly niskie efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego.
Réwnie istotnym czynnikiem byta niska aktywno$¢ gmin w budowie mieszkan
komunalnych oraz niewystarczajaca liczba mieszkan spoleczno-czynszowych
oddawanych do uzytkowania. Zmniejszenie zréznicowania w poziomie rozwoju
mieszkalnictwa w gminach miejskich wchodzacych w sklad GZM bedzie mozliwe
poprzez aktywnie prowadzong lokalng polityke mieszkaniowa skupiong na two-
rzeniu podazy mieszkan na wynajem o umiarkowanej i niskiej stawce czynszu.
W przypadku gmin wiejskich zwiekszenie podazy mieszkan bedzie mozliwe po-
przez tworzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i uzbra-
janie terenéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.

Zdecydowana wigkszo$¢ badanych gmin nie prowadzita aktywnej polityki
mieszkaniowej. Gminy nie wykorzystywaly mozliwosci zwigzanych z implemen-
tacja krajowych instrumentéw polityki mieszkaniowej, takich jak program wspie-
rania spotecznego budownictwa czynszowego SBC, kredyt budowlany z BGK, pro-
gram Lokal za Grunt czy bezzwrotne wsparcie budownictwa z Funduszu Doplat
(Ministerstwo Rozwoju i Technologii; dostep: 12.11.2024). W latach 2017-2022
z kredytu preferencyjnego SBC skorzystato jedynie 8 podmiotéw dzialajacych na
terenie GZM, co stanowito 9,2% wszystkich ztozonych wnioskéw (Bank Gospo-
darstwa Krajowego; dostep: 12.11.2024). W latach 2017-2022 ztozono jedynie 4
wnioski o kredyt budowlany z BGK w wojewodztwie $laskim (Bank Gospodar-
stwa Krajowego; dostep: 12.11.2024). W programie Lokal za Grunt nie wzieta
udziatu zadna gmina wchodzaca w sklad GZM. W latach 2017-2022 wnioski
o bezzwrotne wsparcie budownictwa z Funduszu Doplat zostaly ztozone przez
15 gmin z Goérnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii i stanowily 12% wszystkich
ztozonych wnioskéow (Bank Gospodarstwa Krajowego; dostep: 12.11.2024). Od
2021 r. wszystkie gminy w Polsce mogg nawigzywaé wspolprace ze spoteczny-
mi agencjami najmu. Spoleczna agencja najmu to podmiot, ktéry wspotpracujac
z gming, ma by¢ posrednikiem miedzy wtascicielami mieszkan na wynajem i go-
spodarstwami domowymi, ktére maja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
a ich dochody sa niewystarczajace na najem mieszkania na wolnym rynku (Cy-
ran 2024). Celem utworzenia tego podmiotu bylo zwiekszenie podazy miesz-
kan na wynajem dla oséb o $rednich i niskich dochodach oraz rozszerzenie in-
strumentéw realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej stanowiacej alternatywe
dla budownictwa komunalnego i spoteczno-czynszowego. Zgodnie z informacja
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Ministerstwa Rozwoju i Technologii obecnie w Polsce funkcjonuje 12 spotecz-
nych agencji najmu, w tym jedna w wojewodztwie $laskim (Dabrowa Goérnicza)
(Ministerstwo Rozwoju i Technologii; dostep: 12.11.2024).

GZM charakteryzuje sie wysokim poziomem urbanizacji, jednak w jej obrebie
wystepuja znaczne réznice w dostepnosci mieszkan, jakosci zasobéw mieszkanio-
wych oraz efektach rzeczowych budownictwa mieszkaniowego. Zréznicowanie
to moze prowadzi¢ do nieréwnomiernego rozwoju, co w przysztosci ostabi spoéj-
nos$¢ Metropolii i utrudni realizacje wspoélnych celow. GZM powinna prowadzié
spojna polityke mieszkaniowa, zgodna z potrzebami mieszkaniowymi i specyfika
kazdej z gmin czlonkowskich, aby wspomagaé proces zréwnowazonego rozwoju
oraz wplywac na atrakcyjno$¢ i jakos$¢ zycia mieszkancéw. Dazac do tego, gminy
mogg przyczyni¢ sie do uczynienia GZM bardziej konkurencyjnym miejscem do
zycia w poréwnaniu z najwigkszymi miastami w Polsce. Gminy wykazujace niski
i §redni poziom rozwoju mieszkalnictwa moga polepszy¢ sytuacje mieszkaniowg
poprzez prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej (m.in. zwigkszajacej ofer-
te mieszkan na wynajem), z wykorzystaniem krajowych instrumentéw polityki
mieszkaniowe;j.
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Housing development index in the Metropolis GZM

Abstract: The aim of this article is to present and assess the level of housing development in the
municipalities that make up Metropolis GZM. The study analyzes the spatial variation of the housing
development index and documents changes in the housing situation since the establishment of the
Metropolis GZM in 2017. An indicator-based method is used to determine the level of housing de-
velopment. The data utilized in the study are sourced from the Local Data Bank and housing market
reports published by the National Bank of Poland. The results indicate that the Metropolis GZM is
dominated by municipalities with a high or medium level of housing development, which account
for 51.2% of the municipalities in the metropolitan area. The two best-performing sub-regions in
terms of housing development are Bytomski and Gliwicki. Approximately 17% of municipalities have
a low level of housing development. A positive trend is the increase in the housing development level
in municipalities surrounding the metropolis, which has reached the level of municipalities in the
metropolitan core by 2022. Rural municipalities have shown a significant increase in housing devel-
opment over the six years studied. Municipalities with a low level of housing development are char-
acterized, among other things, by insufficient results in housing construction, particularly in the areas
of social and municipal housing. The highest level of housing development is found in municipalities
focused on improving housing standards and implementing social rental housing.

Key words: housing, housing development, housing development index, Metropolis GZM
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