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Zarys tresci. Mieszkalnictwo ujeto jako system powigzan miedzy popytem demograficznym, nowg podazg oraz
istniejagcym zasobem mieszkaniowym. Celem artykutu jest opracowanie typologii gmin w Polsce na podstawie
wielowymiarowej analizy danych traktujacych mieszkalnictwo jako funkcje spoteczng, a nie dobro rynkowe czy
forme przestrzenna. Badanie ma charakter eksploracyjny i opiera sie na metodzie klasteryzacji z wykorzystaniem
algorytmu Gaussian Mixture Models. Analize przeprowadzono dla roku bazowego 2024, wykorzystujgc zmienne
typu stock (stan zasobu) oraz flow (dynamika zmian historycznych i prognozowanych), dobrane tak, aby uchwy-
ci¢ kluczowe wymiary funkcjonowania mieszkalnictwa w jednostkach samorzadu terytorialnego. W pierwszym
etapie przeprowadzono typologie na poziomie powiatéw, a nastepnie do wyznaczonych typéw i podtypdw przy-
pisano gminy. Optymalna liczbe klastréw okreslono na podstawie stabilnosci interpretacyjnej i jednoznaczno-
$ci funkcjonalnej uzyskanych rozwigzan. W rezultacie zidentyfikowano 5 podstawowych typdw mieszkalnictwa
oraz 15 podtypow, odzwierciedlajgcych odmienne trajektorie reprodukcji zasobu. Wyniki mogg stanowic istotne
wsparcie dla polityki mieszkaniowej i planowania przestrzennego oraz wnoszg wktad metodologiczny do badan
nad typologizacjg mieszkalnictwa w Polsce.
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Wstep

Mieszkalnictwo mozna ujac jako system powigzanych elementéw: popytu demograficzne-
go, nowej podazy oraz istniejgcego zasobu mieszkaniowego. Popyt ksztattowany jest przez
ruch naturalny ludnosci i migracje, ktére wptywaja zaréwno na zapotrzebowanie na nowe
mieszkania, jak i na intensywnos$¢ uzytkowania istniejgcego zasobu. W jego analizie istot-
ne znaczenie ma nie tylko biezgca sytuacja demograficzna, lecz takze prognozowane tren-
dy. Odpowiedzig na presje popytowg jest nowa podaz mieszkan, zalezna od uwarunkowan
instytucjonalnych oraz modeli inwestowania. Struktura inwestoréw — indywidualnych
i instytucjonalnych, zaréwno publicznych, jak i komercyjnych — réznicuje tempo rozwo-
ju zasobu mieszkaniowego. Trzecim elementem systemu jest istniejgcy zasob mieszka-
niowy, analizowany w ujeciu iloSciowym i jakosciowym. Stopien jego nasycenia oraz stan
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techniczny odzwierciedlajg poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz trwatosé¢
catego systemu. Takie podejscie pozwala analizowac¢ mieszkalnictwo poprzez relacje lud-
nosé¢-produkcja-zasdb, a nie wytgcznie przez pryzmat uwarunkowan rynkowych czy mor-
fologii przestrzennej.

Ujecie mieszkalnictwa jako systemu powigzan spoteczno-demograficznych i instytu-
cjonalnych podkresla role mieszkania jako dobra spotecznego, a nie jedynie jako aktywa
rynkowego. W tym nurcie badawczym akcent przesuwa sie z analiz cenowych i lokalizacyj-
nych w kierunku badan nad dostepnoscig mieszkan i trwatoscig zasobu w obliczu zmian
demograficznych.

Dotychczasowe badania nad mieszkalnictwem w Polsce koncentrowaty sie gtéwnie
na analizach obejmujgcych wybrane jego aspekty, takie jak warunki mieszkaniowe, zmia-
ny demograficzne czy przestrzenne zréznicowanie jakosci zasobu. Brakuje jednak kom-
pleksowych opracowan, ktére w sposdb empiryczny i wielowymiarowy integrowatyby
informacje dotyczace presji demograficznej, dynamiki i struktury nowej podazy mieszka-
niowej oraz cech istniejgcego zasobu, a nastepnie wykorzystywaty nowoczesne metody
klasteryzacji, umozliwiajgce identyfikacje ukrytych struktur i ztozonych wzorcow funkcjo-
nowania mieszkalnictwa na poziomie gmin. Luka badawcza dotyczy wiec potrzeby stwo-
rzenia opartej na danych typologii gmin w Polsce, ktéra pozwoli zweryfikowaé istnienie
teoretycznie postulowanych typéw mieszkalnictwa oraz lepiej zrozumieé przestrzenny
charakter i zréznicowanie proceséw mieszkaniowych.

Celem niniejszego opracowania jest zaproponowanie typologii gmin w Polsce na pod-
stawie wielowymiarowej analizy danych dotyczgcych mieszkalnictwa. Przyjeto hipoteze
roboczg dotyczacg istnienia klastrow odpowiadajgcych szczegdlnemu obrazowi mieszkal-
nictwa w najwiekszych metropoliach, innych miastach oraz miejscowosciach wypoczyn-
kowych. Przyjeto podejscie eksploracyjne, wykorzystujgc metode klasteryzacji z uzyciem
algorytmu Gaussian Mixture Models (GMM). Analiza umozliwia weryfikacje istnienia teo-
retycznie spodziewanych klastrow, takich jak: klaster metropolitalny, inne klastry miejskie
oraz klaster wypoczynkowy, charakteryzujgcy sie znaczgcym udziatem zasobu sezonowe-
go. Typologia ta moze stanowi¢ narzedzie do identyfikacji przestrzennych wzorcéw roz-
woju mieszkalnictwa oraz podstawe do dalszych analiz prognostycznych i planistycznych.

Przeglad literatury

Dane dotyczgce mieszkalnictwa w Polsce opierajg sie przede wszystkim na zasobach sta-
tystyki publicznej, ktéra stanowi najbardziej kompletne i systematyczne zrédto informac;ji
w tym zakresie (Muziot-Wectawowicz i Salamon, 2015; Milewska-Wilk i Nowak, 2022).
Kluczowe znaczenie majg dwa typy zbioréw danych: statystyka biezgca gromadzona
w Banku Danych Lokalnych (BDL) oraz dane pochodzace ze spiséw powszechnych ludnosci
i mieszkan (NSP) (Dolata i Lira, 2017; Horynek, 2026). Istotng cechg statystyki publicznej
jest jednoznaczne przypisanie danych do jednostek podziatu terytorialnego zgodnie z re-
jestrem TERYT, co umozliwia prowadzenie analiz przestrzennych na rdznych poziomach
agregacji (Milewska-Wilk i Nowak, 2022). Dane udostepniane w BDL majg ponadto cha-
rakter szeregéw czasowych opisywanych tym samym zestawem zmiennych, dzieki czemu
mogg by¢ traktowane jako dane panelowe (Bem ilJez, 2025), szczegdlnie przydatne w ba-
daniach dynamiki oraz kierunkdw zmian zjawisk zwigzanych z mieszkalnictwem.
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W literaturze niemieckojezycznej prognozowanie potrzeb mieszkaniowych opiera sie
na modelu IW-Wohnungsbedarfsmodell, na ktéry sktadajg sie trzy elementy: demografie-
bedingter Baubedarf, Nachholbedarf oraz Ersatzbedarf (Kirchner i Rodenfels, 2017; Klug
et al,, 2017; Held et al., 2021). Pierwszy z nich oznacza popyt wynikajgcy ze zmian liczby
ludnosci i jej struktury demograficznej, drugi odnosi sie do zalegtego popytu powstatego
wskutek wczesniejszego niedoboru budownictwa, natomiast trzeci obejmuje koniecznos¢
zastepowania zasobu wycofywanego z uzytkowania, na przyktad w wyniku rozbiérki, zmia-
ny funkcji lub tgczenia mieszkan (Deschermeier et al., 2016; Deschermeier et al., 2017;
Henger i Voigtlander, 2019). Model ten jest szeroko wykorzystywany w niemieckich pro-
gnozach mieszkaniowych na poziomie krajowym, regionalnym i lokalnym (IW, 2017; Hen-
ger i Voigtlander, 2019).

W praktyce analitycznej nawigzanie do IW-Wohnungsbedarfsmodell pozwala utozy¢
logike badania w sekwencje: popyt demograficzny — nowa podaz — istniejgcy zasdb miesz-
kaniowy. Najpierw zmiany demograficzne wyznaczajg podstawowy komponent zapo-
trzebowania, nastepnie nowa podaz mieszkaniowa odpowiada na ten popyt, a na koricu
ocena istniejgcego zasobu pozwala uchwycic¢ potrzebe jego odtwarzania i uzupetniania.
Taki schemat dobrze odpowiada sposobowi, w jaki niemieckojezyczne opracowania ujmu-
jg potrzeby mieszkaniowe jako sume komponentu demograficznego, komponentu odtwo-
rzeniowego i komponentu nadrabiajgcego wczesniejsze niedobory.

Pierwszym wyrdznionym elementem sekwencji jest popyt demograficzny, wynikajgcy
z procesow reprodukeji ludnosci oraz migracji. W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze
warunki mieszkaniowe wywierajg istotny wptyw na poziom reprodukcji ludnosci (Sobczak,
1986; Lipski, 2020). W tym ujeciu zycie rodzinne bywa traktowane jako zmienna zalez-
na od warunkow mieszkaniowych, cho¢ prezentowane jest réwniez podejscie odwrotne,
w ktorym to warunki mieszkaniowe uznaje sie za wskaznik zmian zachodzgcych w struktu-
rach rodzinnych (Lipski, 2020). Istotnym komponentem popytu demograficznego w kon-
tekscie mieszkalnictwa sg migracje. Na obszarach podmiejskich i wiejskich wzrost gestosci
zaludnienia jest w duzej mierze efektem migracji zwigzanych z procesami suburbanizacji,
a nie konsekwencjg podwyzszonej dzietnosci (Szymanska i Bieganska, 2011; Miklaszewska
et al., 2024). Migracje wzmacniajg procesy urbanizacyjne nie tylko na obszarach podmiej-
skich, lecz takze w najwiekszych miastach, gdzie stanowig gtdwne Zrédto wzrostu liczby
ludnosci (Cesarski, 2006).

Drugim elementem sekwencji jest produkcja mieszkaniowa, tj. powiekszanie zasobu
0 nowe mieszkania, stanowigca bezposrednig odpowiedz na popyt. Jednym z podstawo-
wych wskaznikdéw opisujgcych kondycje mieszkalnictwa sg dane dotyczace liczby nowo
budowanych mieszkan oraz struktury inwestorskiej budownictwa mieszkaniowego (Mu-
ziot-Wectawowicz i Salamon, 2015; Ciok i llnicki, 2018). Analiza udziatu poszczegdlnych
typow inwestorow w produkcji mieszkaniowej pozwala okresli¢, w jakim tempie rozwijajg
sie poszczegdlne sektory rynku mieszkaniowego. Budowa domu jednorodzinnego przez
inwestora indywidualnego, realizowana zgodnie z wtasnymi potrzebami mieszkaniowy-
mi, w wielu przypadkach pozostaje tanszg alternatywg wobec zakupu mieszkan lub do-
mow oferowanych na rynku. Z kolei inwestorzy komercyjni koncentrujg swojg dziatalnosé
przede wszystkim w najwiekszych miastach oraz ich obszarach funkcjonalnych (Muziot-
-Wectawowicz i Salamon, 2015).

Odrebnym segmentem nowej podazy jest budownictwo publiczne. Od wielu lat w sta-
tystykach produkcji mieszkaniowej dominujg inwestorzy indywidualni oraz inwestorzy
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instytucjonalni komercyjni, natomiast sektor publiczny — obejmujgcy inwestoréw instytu-
cjonalnych niekomercyjnych — odgrywa role marginalng. Gminy, z nielicznymi wyjgtkami,
nie prowadzg aktywnej polityki rozwoju zasobéw komunalnych, mimo systematyczne-
go diagnozowania ich niedoboru (Muziot-Wectawowicz i Salamon, 2015; Miklaszewska
et al., 2024). W okresie 2013-2023 zasoby mieszkaniowe pozostajgce wtasnoscig gmin,
spoétdzielni mieszkaniowych oraz zaktaddw pracy zmniejszyty sie we wszystkich miastach
bedacych stolicami wojewddztw i siedzibami urzedéw marszatkowskich (Piszczek, 2025).

Trzecim elementem sekwencji jest istniejgcy zasdb mieszkaniowy, ktérego jakosé wa-
runkuje stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Polska charakteryzuje sie znacznym
zroznicowaniem standardu mieszkan. Jakos$¢ zasobu, a posrednio warunki mieszkaniowe
ludnosci, opisywana jest za pomocg szeregu wskaznikéw ilosciowych. Obejmujg one m.in.
przecietng powierzchnie uzytkowg mieszkania przypadajgcg na jedng osobe (Szyman-
ska i Bieganska, 2011; Samorek i Cichocki, 2023; Miklaszewska et al., 2024), liczbe o0séb
przypadajgcg na mieszkanie (Razniak i Winiarczyk-Razniak, 2014; Suréwka, 2019), liczbe
izb w mieszkaniu (Muziot-Wectawowicz i Salamon, 2015; Miklaszewska et al., 2024) oraz
przecietng liczbe osdb przypadajgcych na jedng izbe (Szymanska i Bieganska, 2011; Mi-
klaszewska et al., 2024). Popularnym, cho¢ obarczonym istotnymi ograniczeniami inter-
pretacyjnymi, wskaznikiem umozliwiajgcym poréwnania miedzynarodowe pozostaje liczba
mieszkan na 1000 mieszkancow (Szymanska i Bieganska, 2011; Kucharska-Stasiak et al.,
2020; Samorek i Cichocki, 2023; Piszczek, 2025). Uzupetnieniem oceny jakosci zasobu
mieszkaniowego sg wskazniki dotyczgce wyposazenia mieszkan w infrastrukture technicz-
ng, w tym m.in. dostep do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej oraz grzewczej (Wa-
lesiak et al., 2003; Siedlecka i Smarzewska, 2013; Wilczek, 2014; Horynek, 2026). Analizy
tego typu prowadzone sg zaréwno w skali regionalnej, jak i ogélnokrajowe;j.

7 przegladu badan wynika, ze warunki mieszkaniowe w Polsce ulegajg stopniowej,
cho¢ relatywnie powolnej poprawie. Jednoczesnie podkresla sie, ze stan i struktura za-
sobéw mieszkaniowych nadal nie w petni odpowiadajg potrzebom spotecznym, a deficyt
mieszkaniowy utrzymuje sie na relatywnie wysokim poziomie (Suréwka, 2019). Zgodnie
z definicjg GUS substandardowe warunki mieszkaniowe obejmujg brak podstawowych
udogodnien, takich jak biezgca woda czy sptukiwana toaleta, zty stan techniczny budyn-
ku oraz znaczne przeludnienie (Sikora-Fernandez, 2018; Suréwka, 2019; Milewska-Wilk
i Nowak, 2022). Standard mieszkaniowy stanowi przedmiot licznych badan naukowych,
a kolejne spisy powszechne dostarczajg podstaw do oceny skali i przestrzennego zrézni-
cowania deprywacji mieszkaniowej w Polsce (Olech, 2010). Zjawisko to analizowane jest
réwniez z wykorzystaniem wskaznikow posrednich, takich jak dtugos¢ sieci wodociggowe;j
i kanalizacyjnej na km?, odsetek ludnosci korzystajgcej z tych sieci oraz udziat mieszkan
wyposazonych w wodocigg sieciowy i ustep sptukiwany (Szymanska i Biegarska, 2011).
Oprocz czynnikdw socjoekonomicznych istotne znaczenie ma réwniez stan techniczny
istniejgcych zasobdw (Marszatek, 2023). W ocenie sytuacji mieszkaniowej gospodarstw
domowych czesto stosuje sie wskaznik obsolescencji mieszkaniowej (Kucharska-Stasiak
et al,, 2020). Jako graniczng warto$¢ technicznego zuzycia budynku, wynikajgcego z jego
wieku, przyjmuje sie okres okoto 100 lat (Horynek, 2026). W literaturze przedmiotu pod-
kresla sie znaczace zréznicowanie przestrzenne warunkow mieszkaniowych, wystepujace
zaréwno w skali wewnatrzmiejskiej, jak i w uktadach aglomeracyjnych oraz miedzy re-
gionami kraju (Muziot-Wectawowicz i Salamon, 2015; Horynek, 2026). Problem niewy-
korzystanych zasobéw mieszkaniowych ma charakter strukturalny i réwniez jest silnie
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zroznicowany przestrzennie — dotyczy gtéwnie duzych miast oraz gmin poprzemystowych
w wojewddztwach $lgskim, dolnoslgskim i tédzkim (Bem i Jez, 2025).

Poza wielkoscig produkcji mieszkaniowej poszczegdlne jednostki terytorialne réznig
sie takze strukturg inwestoréw dostarczajgcych mieszkania do zasobu (Muziot-Wectawo-
wicz i Salamon, 2015; Ciok i llnicki, 2018). W sektorze publicznym wyraznie widoczne
jest przestrzenne zrdoznicowanie warunkéw mieszkaniowych, obejmujgce zaréwno wiel-
kos¢ i strukture zasobu gminnego, jak i dtugos¢ kolejek oczekujgcych na mieszkania ko-
munalne, ktdre rdznig sie miedzy gminami w sposdb istotny. Regionalne rdznice w luce
mieszkaniowej powigzane sg z koniunkturg rynkowa, a czas oczekiwania na mieszkanie
komunalne w poszczegdlnych gminach moze wynosi¢ od kilku-kilkunastu dni do nawet
kilkunastu lat (Bem i Jez, 2025). Réwniez rynek mieszkaniowy ma charakter lokalny — ist-
nieje szeroka literatura poswiecona przestrzennemu zrdznicowaniu warunkéw, w jakich
dokonywane sg transakcje mieszkaniowe (Belniak i Gtuszak, 2011).

Szczegdlnym typem mieszkalnictwa wynikajgcym ze zréznicowania przestrzennego sg
domy wykorzystywane w celach wypoczynkowych. W niektérych regionach kraju czesé
nieruchomosci mieszkalnych uzytkowana jest jedynie okresowo, mimo ze nadaje sie
do catorocznego zamieszkania (Milewska-Wilk i Nowak, 2022; Nowak, 2023).

Proby klasyfikacji lub typologii odnoszgcych sie do problematyki mieszkalnictwa byty
juz wczesniej publikowane. Wsrdd badan typologicznych wyrdznia sie rozne podejscia,
stosowane zaréwno w skali gmin, miast, jak i regiondow. W pracy Razniak i Winiarczyk-
-Razniak (2014) opracowano typologie gmin nalezgcych do wskazanych obszaréw metro-
politalnych pod wzgledem warunkéw mieszkaniowych. W podobnym duchu, na poziomie
miejskim, Groeger (2012, 2013) zaproponowata autorskg typologie miejskiej przestrze-
ni mieszkaniowej na przyktadzie miast wojewddztwa tédzkiego, stuzgcg syntetycznemu
przedstawieniu zréznicowania przestrzeni mieszkaniowej w skali catych miast.

W literaturze analizowano rowniez rézne aspekty mieszkalnictwa, w tym efektywnosé
gospodarowania zasobem komunalnym. Bem i Jez (2025) ocenili zréznicowanie efektyw-
nosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem komunalnym w polskich gminach oraz
wyroznili typy jednostek na podstawie poziomu pustostanow i tempa zaspokajania popy-
tu. Z kolei w badaniach dotyczgcych matych miast Polski analizowano zmiany warunkéw
mieszkaniowych z wykorzystaniem cech odnoszacych sie do wielkosci mieszkan, ich wy-
posazenia w instalacje techniczno-sanitarne oraz zaludnienia (Milewska-Osiecka i Ogro-
dowczyk, 2015).

W skali wojewddztw podejmowano préby syntetycznego opisu zrdznicowania
mieszkalnictwa. Zapotoczna (2014) przeprowadzita analize zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych, wykorzystujac syntetyczny miernik oparty na zmiennych diagnostycznych
charakteryzujgcych warunki mieszkaniowe i demograficzne. Na podstawie innego ba-
dania wyrézniono cztery typy o rdoznym poziomie rozwoju zasobu mieszkaniowego oraz
wyposazenia techniczno-sanitarnego (Dolata i Lira, 2017). W jeszcze innym podejsciu,
wykorzystujgc syntetyczny miernik atrakcyjnosci inwestycji (TMAI), dokonano klasyfikacji
powiatow wojewddztwa zachodniopomorskiego i ustalono ich ranking pod katem warun-
kéw mieszkaniowych oraz uwarunkowan demograficznych (Forys, 2009).

Stosowane w tych badaniach metody obejmowaty zaréwno klasyfikacje
jednoczynnikowe, jak i podejscia wielowymiarowe. Ws$rod metod wielowymiarowych
spotyka sie m.in. klasyfikacje metodg Warda (Zapotoczna, 2014). Wykorzystywano rowniez
autorskie metody typologii przestrzeni mieszkaniowej, np. wzorowang na metodzie
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Kostrowickiego (Groeger, 2012, 2013), powszechnie stosowanej w typologii rolnictwa.
Przestrzenne zrdéznicowanie obrazowano za pomocg map. W niektérych badaniach
stosowano metody uczenia maszynowego, takie jak sieci neuronowe (Muczynski, 2009).
W innych pracach wykorzystywano dynamiczne metody taksonomii (Dolata i Lira, 2017).
Przeprowadzano takze badania z zastosowaniem algorytmu ORCLUS (arbitrarily oriented
projected cluster generation), umozliwiajgcego identyfikacje klastra oraz subprzestrzeni
o zadanej liczbie wymiaréw (Rapacki, 2019).

Materiaty i metody

Na podstawie badania literatury wybrano 10 zmiennych opisujgcych zdolnos¢ gminy
do ilosciowego i jakosciowego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci (tab. 1).
Zmienne zostaty pogrupowane. Pierwszg grupe stanowig zmienne zwigzane z popytem
demograficznym:

e wskaznik urodzen,

e prognozowana migracja — zgodnie z prognozg GUS (2023).

Drugg grupe stanowig zmienne zwigzane z produkcjg mieszkaniowa:

e udziat inwestoréw indywidualnych, instytucjonalnych niekomercyjnych (publicz-
nych) i instytucjonalnych komercyjnych (deweloperdw), zgodnie z podziatem za-
proponowanym w pracy Horynka (2024),

¢ $rednia wzgledna produkcja mieszkaniowa w analizowanym okresie.

Trzecig, ostatnig grupe, stanowig zmienne zwigzane ze stanem zasobu mieszkaniowe-
go w jednostce samorzadu terytorialnego:

¢ potencjalny wolumen wytgczen technicznych (obsolencja) i jakosSciowych (depry-
wacja) z zasobu mieszkaniowego — obliczony zgodnie z metodg zaproponowang
przez Horynka (2026),

¢ liczba mieszkar na 1000 mieszkaricow,

e powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe.

Zestaw zmiennych zostat wybrany tak, aby uchwyci¢ trzy kluczowe wymiary miesz-
kalnictwa w jednostkach samorzadu terytorialnego: popyt demograficzny (urodzenia,
prognozowana migracja), nowa podaz mieszkan (struktura inwestoréow i produkcja miesz-
kaniowa) oraz zaséb mieszkaniowy (jakos¢ zasobu, deficyt mieszkan). Dzieki temu ty-
pologia obejmuje zardowno aktualny stan, jak i dynamike rynku oraz potencjalne trendy
demograficzne. Wybrane zmienne opisujg relacje ludno$¢ — zaséb mieszkaniowy i proce-
sy reprodukcji zasobu (nowa podaz vs. potencjalny ubytek). Nie opisujg morfologii prze-
strzennej, form urbanistycznych, cen i mechanizmoéw rynkowych, estetyki ani struktury
uzytkowania terenu. Zaproponowana typologia dotyczy mieszkalnictwa jako funkcji spo-
tecznej, a nie jako formy przestrzennej lub dobra rynkowego.

W procesie klasteryzacji wzieto pod uwage rowniez 11. zmienng niezwigzang bezpo-
$rednio z mieszkalnictwem — poziom urbanizacji, tj. odsetek ludnosci zyjgcej w miastach,
co miato na celu wyrazne wyodrebnienie podtypu miejskiego metropolitalnego. Przyjeto,
ze podtyp ten charakteryzuje sie specyficzng strukturg inwestoréw, wysoka presjg inwe-
stycyjng oraz szczegdlnymi uwarunkowaniami demograficznymi. Uwzglednienie wskaz-
nika urbanizacji pozwolito na lepsze uchwycenie réznic pomiedzy powiatami o wysokim
stopniu urbanizacji a pozostatymi jednostkami.
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Tabela 1. Zestawienie zmiennych wykorzystanych w typologii
Overview of the variables used in the typology

Zmienna Jednostka / uwagi Symbol

Popyt demograficzny (flow 2015-2024 i 2025-2034)

Sredni wskaznik urodzen w latach 2015-2024 liczba urodzen na 1000 mieszkancéw rocznie z1
Prognozowana liczba oséb przybywajgcych liczba stanowigca % populacji 2024; wytacznie z2
w latach 2025-2034 na poziomie powiatow

Nowa podaz (flow 2015-2024)

Udziat inwestoréw indywidualnych w produkcji | % wszystkich mieszkan oddanych do uzytkowania z3
mieszkaniowej

Udziat inwestoréw instytucjonalnych nieko- % wszystkich mieszkar oddanych do uzytkowania 74
mercyjnych w produkcji mieszkaniowej

Udziat inwestoréw instytucjonalnych komercyj- | % wszystkich mieszkan oddanych do uzytkowania z5
nych w produkcji mieszkaniowej

Srednia liczba mieszkan oddanych do uzytko- liczba mieszkar na 1000 mieszkancéw rocznie 26
wania w latach 2015-2024

Zasbéb mieszkaniowy (stock 2024)

Potencjalne wytgczenia techniczne % zasobu mieszkan 77
Potencjalne wytgczenia jakosciowe % zasobu mieszkan z8
Liczba mieszkar na 1000 mieszkaricow - 29
Powierzchnia uzytkowa mieszkalna na osobe m?/ osoba z10

Dane wykorzystane w analizie pochodzity z nastepujgcych zrodet:

¢ wtasnych obliczert w oparciu o dane GUS i opracowang metodologie szacowania
wytgczen technicznych spowodowanych wiekiem budynkéw mieszkalnych (zmien-
na z7; GUS, 2026f) i wytgczen jakosciowych z zasobu mieszkaniowego spowodo-
wanych brakami w dostepie do instalacji sanitarnych w budynkach mieszkalnych
(zmienna z8; GUS, 2026c¢) (Horynek, 2026),

e prognoz demograficznych GUS — w zakresie migracji prognozowanej na lata
2025-2034 (z2; GUS, 2023),

¢ Banku Danych Lokalnych GUS — wszystkie pozostate zmienne: z1 (GUS, 20264,
2026d), z3 (GUS, 2026e), z4 (GUS, 2026e), z5 (GUS 2026e), 26 (GUS 20264, 2026€),
79 (GUS, 2026b), z10 (GUS, 2026b).

Analiza zmiennych historycznych typu flow zostata przeprowadzona dla okresu
2015-2024, natomiast horyzont prognozy migracyjnej obejmuje lata 2025-2034. Zmien-
ne typu stock charakteryzujg stan zasobu mieszkaniowego w roku bazowym 2024. Dla
zmiennych typu flow, w tym produkcji mieszkaniowej oraz wskaznika urodzen, zastosowa-
no srednie wartosci z dziesiecioletniego okresu 2015-2024. W prognozach migracyjnych
przyjeto relacje liczby osdb naptywajgcych do populacji zaobserwowanej w roku 2024
jako punkt odniesienia dla projekcji na kolejne lata.

Przed zastosowaniem procedury klasteryzacji dane zostaty poddane standaryzacji
z wykorzystaniem metody Robust Scaling, odpornej na skosnos¢ rozktadu i wptyw obser-
wacji odstajgcych, co zapewnito porownywalnosé zmiennych o zréznicowanych skalach
pomiaru i jednostkach.
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Analize obrazu mieszkalnictwa przeprowadzono dwuetapowo: najpierw na poziomie
powiatow, a nastepnie gmin. Podejscie to wynikato z obserwacji, ze zmienne opisuja-
ce mieszkalnictwo na poziomie gmin charakteryzujg sie wysokg wariancjag wewnetrzng,
co prowadzi do niestabilnosci wynikdw bezposredniej klasyfikacji oraz utrudnia identy-
fikacje typdw i podtypdw o jednoznacznym znaczeniu funkcjonalnym. W zwigzku z tym
w pierwszym etapie badania typologie opracowano na poziomie powiatdw, dla ktérych
rozktady analizowanych zmiennych sg bardziej jednorodne.

Klasteryzacje powiatow przeprowadzono w srodowisku RStudio, z wykorzystaniem
algorytmu Gaussian Mixture Models (GMM). Wybér tej metody byt uzasadniony charak-
terem analizowanych danych — zmienne opisujgce mieszkalnictwo majg w wiekszosci cha-
rakter ciggty, a ich rozktady cechujg sie zréznicowang wariancjg oraz wspoétzaleznosciami.
Model GMM umozliwia identyfikacje klastrow o elipsoidalnym ksztatcie, zréznicowanej
objetosci i orientacji w przestrzeni wielowymiarowej, co czyni go bardziej elastycznym
narzedziem niz metody zaktadajgce sferycznosc klastrow, takie jak algorytm k-srednich.

Wybdr ostatecznej liczby klastrow oparto na kryterium stabilnosci interpretacyjnej
uzyskanych rozwigzan. W ramach procedury testowano kolejne warianty klasteryzacji, roz-
nigce sie liczbg klastrow, analizujgc spdjnos¢ charakterystyk poszczegdlnych typdw i pod-
typow, ich jednoznacznos¢ funkcjonalng oraz powtarzalno$é¢ wzorcéw przestrzennych.
Za rozwigzanie optymalne uznano takie, w ktérym wyodrebnione klastry charakteryzo-
waty sie stabilnymi profilami zmiennych przy kolejnych iteracjach modelu, a jednoczesnie
pozwalaty na jednoznaczng interpretacje w kategoriach funkcjonalnych. Kluczowym kry-
terium byta mozliwos$¢ wyraznego wyodrebnienia podtypu metropolitalnego, pozostatych
podtypdw miejskich oraz typu wypoczynkowego.

W kolejnym etapie przeprowadzono reagregacje uzyskanych klastréw, traktujac je jako
rame odniesienia dla dalszej analizy na poziomie gmin. Ze wzgledu na zréznicowanie skal
pomiaru i jednostek analizowanych zmiennych, w procesie reagregacji klastrow oraz kla-
syfikacji gmin zastosowano dodatkowe przeksztatcenia normalizujgce. Na etapie reagre-
gacji klastrow powiatowych wykorzystano wartosci standaryzowane metodg min-max,
co umozliwito sprowadzenie wszystkich zmiennych do wspdlnego zakresu i zapewnito ich
poréwnywalnos¢ przy konstrukcji charakterystyk typow i podtypow powiatowych. Na pod-
stawie przeksztatconych w ten sposdb danych obliczono wartosci Srednie dla kazdego
z wyrdznionych klastrow, a nastepnie poréwnano réznice w przestrzeni wielowymiarowej
miedzy poszczegdlnymi klastrami i reagregowano te, ktore charakteryzowaty sie najmniej-
szg odlegtoscig w przestrzeni wielowymiarowej. W celu weryfikacji wynikow reagregacji
zastosowano cluster tracking, tj. podejscie oparte na $ledzeniu stabilnosci klastrow po-
miedzy kolejnymi iteracjami analizy. Dla kazdej kolejnej liczby klastrow wyznaczono relacje
,brzodek-potomek” poprzez identyfikacje, jaki odsetek obserwacji przypisanych do kla-
stra w danym modelu pochodzit z konkretnego klastra w modelu wczesniejszym (tj. takim
o0 mniejszej liczbie klastréw). Dzieki temu mozliwe byto odtworzenie genealogii klastrow
i ocena spdjnosci reagregacji pomiedzy kolejnymi etapami klasteryzacji. Te dwie metody,
analiza odlegtosci w przestrzeni wielowymiarowej i cluster tracking, postuzyty za podsta-
we do reagregacji klastrow.

Wysoka wariancja wewnetrzna zmiennych opisujgcych mieszkalnictwo na pozio-
mie gmin sprawita, ze w procesie przyporzgdkowywania gmin do wyodrebnionych ty-
pow i podtypdw wieksze znaczenie przypisano pozycji wzglednej jednostek w rozktadzie
zmiennych, a nie ich bezwzglednym wartosciom. W zwigzku z tym wartosci zmiennych
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dla gmin zostaty przeksztatcone do percentyli catej populacji gmin, co pozwolito na ujecie
ich charakterystyk w kategoriach rangowych. Analogiczne przeksztatcenie do skali per-
centylowej zastosowano wobec wartosci zmiennych dla powiatdw, a nastepnie obliczono
$rednie wartosci percentylowe dla kazdego z wyodrebnionych podtypdw powiatowych.

Ostateczne przypisanie gmin do podtypdow przeprowadzono poprzez poréwnanie ich
profili percentylowych z odpowiadajgcymi im $rednimi profilami percentylowymi pod-
typow powiatowych i wybdr podtypu charakteryzujgcego sie najmniejszg odlegtosciag
w przestrzeni wielowymiarowej. Takie podejscie pozwolito ograniczy¢ wptyw obserwacji
skrajnych oraz rdznic w rozktadach zmiennych, a jednoczesnie zapewnito spojnosé inter-
pretacyjng klasyfikacji pomiedzy poziomem powiatéw i gmin.

W procesie przyporzadkowywania gmin do wyodrebnionych podtypdéw powiatowych
wytgczono podtyp miejski metropolitalny oraz powiaty zaklasyfikowane do tego podtypu,
obejmujgce miasta na prawach powiatu, ktére jednoczesnie stanowig odrebne jednostki
gminne. Decyzja ta wynikata z odrebnego charakteru funkcjonalnego jednostek metro-
politalnych, cechujgcych sie specyficzng skalg zjawisk demograficznych i mieszkaniowych
oraz istotnie odmiennymi relacjami pomiedzy analizowanymi zmiennymi. Wytgczenie
podtypu metropolitalnego pozwolito na zachowanie spdjnosci funkcjonalnej typologii
oraz zwiekszyto stabilnos¢ i interpretowalnos¢ wynikow klasyfikacji na poziomie gmin.
Do zdefiniowanych podtypdw miejskich z kolei przyporzadkowano wytgcznie gminy miej-
skie, pozostate (wiejskie i miejsko-wiejskie), przyporzadkowujgc do kolejnych najblizszych
podtypow.

Wyniki

Przed analizg zatozono mozliwo$¢ wyodrebnienia klastrow odpowiadajgcych zaktada-
nym typom i podtypom mieszkalnictwa, m.in.: podtyp miejski metropolitalny (najwieksze
osrodki miejskie), podtyp duzych miast lub wspdlny podtyp duzych i Srednich miast i typ
wypoczynkowy (z duzym udziatem inwestoréw komercyjnych budujgcych domy wakacyj-
ne). Algorytm GMM nie byt parametrycznie ,,przymuszany” do tworzenia takich struktur
— opisane typy i podtypy stuzyty jedynie jako weryfikowane empirycznie hipotezy robo-
cze. Klaster miejski metropolitalny pojawit sie przy podziale na 11 klastréw (w tym samym
czasie byt tylko 1 inny klaster miejski). Klaster wypoczynkowy pojawit sie przy 26 klastrach
(pozostatych klastrow miejskich, poza metropolitalnym, byto wowczas 3). Na tych 26 kla-
strach, weryfikujgcych hipoteze roboczg o istnieniu podtypu miejskiego metropolitalnego,
pozostatych podtypow miejskich i typu wypoczynkowego, przeprowadzono reagregacje.

W przypadku podtypéw wyodrebnionych zgodnie z hipotezg roboczg, tj. podtypow
miejskich i typu wypoczynkowego, zastosowane ponizej nazewnictwo miato charakter
pierwotny. W pozostatych przypadkach nazewnictwo byto wtérne w stosunku do charak-
terystyki wyodrebnionych typdéw i podtypdw mieszkalnictwa.

Efektem reagregacji byto zdefiniowanie 5 podstawowych typéw mieszkalnictwa, roz-
nigcych sie pod wzgledem dynamiki demograficznej, struktury inwestoréw, intensywnosci
produkcji mieszkaniowej oraz stanu zasobu mieszkaniowego. Kazdy typ zostat dodatkowo
podzielony na podtypy odzwierciedlajgce odmienne trajektorie funkcjonowania i repro-
dukcji zasobu mieszkaniowego, co dato tgcznie 15 réznych podtypow.
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W celu zilustrowania rdéznic miedzy poszczegdlnymi typami i podtypami postuzono
sie metodg inspirowang typogramami zastosowanymi w pracach Groeger (2012, 2013).
Modyfikacja metody prezentacji danych polegata na tym, ze zamiast pokazywac kwintyl
kazdej cechy na wykresie radialnym, podzielono analizowang populacje (powiaty) na per-
centyle i dla kazdej analizowanej cechy obliczono $redni percentyl, w ktorym znajdujg sie
obserwacje reprezentujace dany typ.

e Typ miejski

Charakteryzuje sie dominujacag rolg deweloperéow w produkcji mieszkaniowej i duza
liczbg mieszkan na 1000 mieszkancow. Ponizsze typogramy sg rozciggniete pomiedzy
zmiennymi z5 i z9 (odpowiednio: udziat inwestorow instytucjonalnych komercyjnych
w produkcji mieszkaniowej i liczba mieszkan na 1000 mieszkancdéw), co oznacza, ze w ich
przypadku odnotowano wyjgtkowo wysokie wartosci z charakterystycznymi wcieciami
(niskimi wartosciami) w przypadku zmiennych z3 i z8 (odpowiednio: udziat inwestorow
indywidualnych w produkcji mieszkaniowej i potencjalne wytaczenia jakosciowe) (ryc. 1).
W ramach typu miejskiego rozrézniamy trzy podtypy: miejski metropolitalny, miejski sta-
bilny i miejski stagnujgcy. Podtyp miejski metropolitalny skupia te z najwiekszych miast,
w ktorych produkcja mieszkaniowa charakteryzuje sie najwiekszg dynamika, a za zde-
cydowang wiekszo$¢ nowej podazy odpowiadajg deweloperzy. Ponadto sg to osrodki
z wysoka dzietnoscig i duzym prognozowanym naptywem ludnosci. Podtyp miejski sta-
bilny charakteryzuje sie nieco nizszg produkcjg mieszkaniowg niz miejski metropolital-
ny i wyraznie nizszg dzietnos$cig i nizszym prognozowanym naptywem ludnosci. Podtyp
miejski stagnujacy charakteryzuje sie produkcjg mieszkaniowa tak niska, ze potencjalne
wytgczenia z zasobu mieszkaniowego ze wzgledu na jego obsolencje, sg stosunkowo wy-
sokie. Ponadto w przypadku podtypu miejskiego stagnujgcego odnotowuje sie najnizsze
wartos$ci wskaznikéw demograficznych na tle pozostatych podtypdw miejskich. Wszystkie
podtypy miejskie charakteryzujg sie jednymi z wyzszych wartosci liczby mieszkan w zaso-
bie na 1000 mieszkancow.

210 22 210 22 210 22
29 23 29 3 29 23
28 74 28 24 28 24
77 25 27 25 77 25
26 26 26
Miejski metropolitalny Miejski rozwojowy Miejski stagnujacy

Ryc. 1. Typogramy odmian miejskiego typu mieszkalnictwa

z1 — Sredni wskaznik urodzen w latach 2015-2024, z2 — prognozowana liczba oséb przybywajacych w latach
2025-2034, z3 — udziat inwestoréw indywidualnych w produkcji mieszkaniowej, z4 — udziat inwestoréw instytu-
cjonalnych niekomercyjnych w produkcji mieszkaniowej, z5 — udziat inwestoréw instytucjonalnych komercyj-
nych w produkcji mieszkaniowej, z6 — Srednia liczba mieszkari oddanych do uzytkowania w latach 2015-2024,
z7 — potencjalne wytaczenia techniczne, z8 — potencjalne wytaczenia jakosciowe, z9 — liczba mieszkan

na 1000 mieszkancdéw, z10 — powierzchnia uzytkowa mieszkalna na osobe

Typograms of urban housing types
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e Typ podmiejski

Charakteryzuje sie wysokimi wartosciami zmiennych demograficznych i stosukowo wyso-
kg nowg podazg mieszkan, przez co typogramy majg orientacje pionowg, sg rozciggniete
pomiedzy zmiennymi z1, z2 i z6 (odpowiednio: wskaznik urodzen, prognozowana migra-
cja i liczba mieszkan oddanych do uzytkowania) (ryc. 2). W ramach typu podmiejskiego
rozrézniamy nastepujgce podtypy: podmiejski zwarty, podmiejski rozproszony i podmiej-
ski pozaaglomeracyjny. Podtyp podmiejski zwarty charakteryzuje sie wysokg dzietnosScig
i bardzo wysokim prognozowanym naptywem ludnosci, dominujgca rolg deweloperéw
w dostarczaniu nowej podazy przy jedoczesnej wysokiej produkcji mieszkaniowej. Ponad-
to podtyp podmiejski zwarty charakteryzuje sie jedng z wyzszych wartosci powierzchni
mieszkalnej przypadajgcej na osobe. Podtyp podmiejski rozproszony charakteryzuje sie
stosunkowo wysokimi wartoSciami wskaznika urodzen i prognozowanego naptywu lud-
nosci. Za umiarkowanie wysokg liczbe mieszkan oddawanych na 1000 mieszkancéw
odpowiadajg w gtéwnej mierze inwestorzy indywidualni. W podtypie podmiejskim po-
zaaglomeracyjnym warto$¢ wskaznika urodzen jest wyraznie wyzsza niz prognozowany
naptyw ludnosci. Za umiarkowanie wysokg liczbe mieszkann oddawanych na 1000 miesz-
karicéw odpowiadajg w gtdwnej mierze deweloperzy.

210 22 z10 22 210 22
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26 26 6

Podmiejski zwarty Podmiejski rozproszony Podmiejski pozaaglomeracyjny

Ryc. 2. Typogramy odmian podmiejskiego typu mieszkalnictwa
Objasnienia: patrz ryc. 1.
Typograms of suburban housing types

e Typ posredni

Typy posrednie pomiedzy typami podmiejskimi a peryferyjnymi charakteryzujg sie mniej
rozciggnietymi typogramami w porownaniu do typow podmiejskich i peryferyjnych,
a przez to mniej ukierunkowang charakterystyka. Wartosci poszczegélnych zmiennych za-
lezg od konkretnego podtypu (ryc. 3). W ramach typu posredniego rozrézniamy nastepu-
jace podtypy: posredni obsolencyjny i posredni stagnujgcy. Podtyp posredni obsolencyjny
charakteryzuje sie stosunkowo niskg wartoscig mieszkan oddawanych do uzytkowania
na 1000 mieszkancéw. Za wiekszos$¢ produkcji mieszkaniowej odpowiadajg deweloperzy.
W przypadku tego podtypu odnotowano jeden z wyzszych wskaznikdw potencjalnych wy-
taczen z zasobu ze wzgledu na obsolencje. Podtyp posredni stagnujgcy charakteryzuje sie
niskg wartos$cig wskaznika urodzen i niskg produkcjg mieszkaniowa, za ktérg w przewaza-
jacej mierze odpowiedzialni sg inwestorzy indywidualni. W przeciwienstwie do opisanych
nizej podtypdéw peryferyjnych nie odnotowuje sie w jego przypadku wysokiego wskaznika
deprywacji zasobu.
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210 22 710 22
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Posredni obsolencyjny Posredni stagnujacy

Ryc. 3. Typogramy odmian posredniego typu mieszkalnictwa
Objasnienia: patrz ryc. 1.
Typograms of intermediate housing types

* Typ peryferyjny

Zlokalizowany jest poza najwiekszymi oSrodkami miejskimi oraz ich bezposrednim oto-
czeniem. Charakteryzuje sie dominacjg sektora indywidualnego (budownictwo na wtasne
potrzeby), niskg produkcjg mieszkaniowg oraz wysokim stopniem potencjalnych wytgczen
z zasobu mieszkaniowego. Podzielony jest na dwie grupy charakteryzujgce sie wysokim stop-
niem potencjalnych wytgczen z zasobu mieszkaniowego ze wzgledu na: deprywacje (niedo-
posazenie) lub obsolencje (wiek budynkow). Typ deprywacyjny ma typogramy rozciggniete
pomiedzy zmiennymi z3 (udziat inwestoréw indywidualnych) i z8 (wytgczenia jakosciowe)
(ryc. 4). Typ obsolencyjny charakteryzuje sie stosunkowo wysokimi wartosciami zmiennej z3

210 z2 210 22 z10 22
29 23 29 23 29 23
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27 25 27 25 5 25
26 26 26
Deprywacyjny mieszany Deprywacyjny indywidualny Deprywacyjny deficytowy
z1 21
210 22 210 22
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Ryc. 4. Typogramy odmian peryferyjnego typu mieszkalnictwa
Objasnienia: patrz ryc. 1.
Typograms of peripheral housing types
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i bardzo wysokimi wartosciami zmiennej z7 (wytgczenia techniczne) (ryc. 4). W ramach typu
peryferyjnego rozrézniamy podtypy: deprywacyjny mieszany, deprywacyjny indywidualny,
deprywacyjny deficytowy, umiarkowanej obsolencji zasobu i gtebokiej obsolencji zasobu.

e Typy specjalne

Typy specjalne sg niejednorodng grupa wyodrebnionych typdw mieszkalnictwa niemiesz-
czacy sie w definicji typdw opisanych powyzej. Zaliczono do nich typ wypoczynkowy
charakteryzujgcy sie dominacjg deweloperow w produkcji mieszkaniowej, wysokg pro-
dukcjg mieszkaniowg, wysokg liczbg mieszkan na 1000 mieszkancéw i duzg powierzchnig
mieszkalng przypadajgca na osobe, co odzwierciedla dominacje funkcji rezydencjonalno-
-sezonowej (ryc. 5). Typ publiczny identyfikowany jest przez ponadprzecietny udziat in-
westoréow publicznych, niskg intensywnos¢ produkcji mieszkaniowej oraz podwyzszone
ryzyko technicznego zuzycia zasobu (ryc. 5).

z6 76
Wypoczynkowy Publiczny

Ryc. 5. Typogramy specjalnych typow mieszkalnictwa
Objasnienia: patrz ryc. 1.
Typograms of special housing types

Sposréd 380 powiatow 5 przypisano do podtypu miejskiego metropolitalnego, a wiec
stanowig one 1,3% wszystkich powiatéw. Typ miejski generalnie skupiat 14,7% powiatéw
i 38,0% zasobdw mieszkaniowych. Typ podmiejski skupiat 24,7% powiatéw i 22,9% zaso-
béw mieszkaniowych, typ przejsciowy to 12,1% powiatdéw i 10,9% zasobu mieszkanio-
wego, typ peryferyjny deprywacyjny to 27,1% powiatéw i 15,6% zasobu, typ peryferyjny
obsolencyjny — 13,9% powiatéw i 7,3% zasobu. Typ publiczny to 6,8% powiatow i 4,8%
zasobow mieszkaniowych, a typ wypoczynkowy to 0,5% powiatdéw (tylko 2 jednostki)
i 0,4% zasobow mieszkaniowych kraju. Wszystkie podtypy miejskie, podtyp podmiejski
zwarty i podtyp przejsciowy stagnujgcy miaty wiekszy udziat w zasobie niz w liczbie powia-
tow. W pozostatych przypadkach udziat w liczbie powiatdéw przewyzszat udziat w zasobie
mieszkaniowym (ryc. 6).

Sposrdd 2477 gmin zaledwie 5 (0,2%) przypisano do podtypu miejskiego metropo-
litalnego, tj. te, ktdre sg jednoczesnie powiatami grodzkimi i zostaty wyodrebnione juz
w fazie klasteryzacji powiatéw (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Gdansk i Rzeszéw). Jedno-
cze$nie w tych 5 osrodkach w roku 2024 znajdowato sie 14,5% zasobdw mieszkanio-
wych. Generalnie typ miejski skupiat 8,0% gmin i 50,9% zasobdow mieszkaniowych. Typ
podmiejski z kolei skupiat 27,2% gmin i 18,4% zasobow mieszkaniowych. Wyjgtkowo
duza dysproporcja widoczna jest w przypadku podtypu podmiejskiego rozproszonego,
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Ryc. 6. Udziat poszczegdlnych podtypdw mieszkalnictwa w liczbie powiatow i w zasobie mieszkaniowym
Share of individual housing subtypes by number of counties and housing stock

tj. 11,9% gmin i zaledwie 5,6% zasobdw mieszkaniowych. Poza typami miejskimi udziat
w zasobie przewyzsza udziat w liczbie gmin jeszcze w przypadku typu podmiejskiego zwar-
tego (odpowiednio: 7,9% do 7,5%), ktory stanowi przedmiescia najwiekszych osrodkéw
miejskich, i typu wypoczynkowego (odpowiednio: 3,5% do 3,1%). Odwrotng sytuacje od-
notowano w przypadku typu peryferyjnego — zaliczono do niego (do wszystkich jego pod-
typdw) 48,5% gmin, w ktérych znajduje sie 15,6% zasobow mieszkaniowych kraju (ryc. 7).
Na rycinie 8 przedstawiono przestrzenny rozktad zdefiniowanych typow mieszkalnic-
twa. Typ miejski tworzg gminy miejskie obejmujgce zaréwno najwieksze osrodki o znacze-
niu krajowym, jak i osrodki lokalne. Typ podmiejski reprezentujg gminy potozone wokot
miast. Oba typy sg przestrzennie rozproszone i relatywnie réwnomiernie rozmieszczone
na obszarze catego kraju. We wschodniej i centralnej czesci kraju przewaza typ peryfe-
ryjny deprywacyjny (charakteryzujgcy sie niedoposazonym zasobem mieszkaniowym),
natomiast w czesci zachodniej i pétnocnej dominuje typ peryferyjny obsolencyjny (ze sto-
sunkowo duzym udziatem przestarzatego zasobu mieszkaniowego). Typ wypoczynkowy
wystepuje w rejonach tradycyjnie kojarzonych z wypoczynkiem sezonowym, tj. w gminach
nadmorskich, na pojezierzach oraz w gérach. Ponadto pojawia sie w aglomeracjach wiek-
szych miast — zaliczono do niego gminy o charakterze uzdrowiskowym (np. Konstancin-
-Jeziorna, Ciechocinek), a takze gminy z przewaga nowej zabudowy, dobrze wyposazone
infrastrukturalnie i o ekstensywnej strukturze zabudowy (np. Konstantynéw tédzki). Typ
publiczny ma charakter rozproszony i najliczniej wystepuje w pétnocnej czesci kraju.
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Ryc. 7. Udziat poszczegdlnych podtypdw mieszkalnictwa w liczbie gmin i w zasobie mieszkaniowym
Share of individual housing subtypes by number of municipalities and housing stock

Kolejne mapy (ryc. 9-14) przedstawiajg przestrzenny rozktad poszczegdlnych pod-
typow. Podtyp miejski metropolitalny obejmuje 5 gmin bedgcych duzymi osrodkami
miejskimi o rynkowym charakterze mieszkalnictwa. Podtyp miejski stabilny obejmuje po-
zostate duze miasta oraz miasta srednie i mate. Oba podtypy miejskie otoczone sg wyraz-
nie zarysowanymi strefami podmiejskimi: wieksze miasta — intensywnie zabudowanymi
przedmiesciami zwartymi, natomiast mniejsze — przedmiesciami rozproszonymi, rzadziej
o charakterze pozaaglomeracyjnym. W wielu przypadkach gminy przypisane do podtypu
miejskiego stagnujacego otoczone sg przez jednostki najblizsze podtypowi podmiejskie-
mu pozaaglomeracyjnemu lub jednemu z typdw peryferyjnych. Wéréd podtypdw pery-
feryjnych deprywacyjnych najczesciej wystepuje podtyp indywidualny, réwnomiernie
roztozony na catym obszarze ich wystepowania. Podtyp deprywacyjny deficytowy tworzy
dwa wyrazne skupiska — na Podkarpaciu oraz wzdtuz pétnocnej granicy wystepowania
typu peryferyjnego deprywacyjnego. Podtyp mieszany ma charakter rozproszony. Podtyp
gtebokiej obsolescencji zasobu wystepuje gtdwnie w rejonie Sudetdw, natomiast podtyp
umiarkowanej obsolescencji —w Polsce pétnocnej i zachodniej. Rozktad przestrzenny pod-
typow posrednich jest zblizony do rozktadu podtypdw peryferyjnych: podtyp posredni
obsolescencyjny wystepuje przede wszystkim na potnocy i zachodzie kraju, podczas gdy
podtyp posredni stagnujgcy — w centrum i na wschodzie, a takze, w mniej rozproszonej
formie, w wojewddztwie slgskim.
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Ryc. 8. Przestrzenny rozktad gmin przypisanych do zdefiniowanych typow mieszkalnictwa
Spatial distribution of municipalities assigned to the defined housing types
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Ryc. 9. Przestrzenny rozktad gmin przypisanych do miejskiego typu mieszkalnictwa
Spatial distribution of municipalities assigned to the urban housing type
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Ryc. 10. Przestrzenny rozktad gmin przypisanych do podmiejskiego typu mieszkalnictwa
Spatial distribution of municipalities assigned to the suburban housing type
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Ryc. 11. Przestrzenny rozktad gmin przypisanych do posredniego typu mieszkalnictwa
Spatial distribution of municipalities assigned to the intermediate housing type
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Ryc. 12. Przestrzenny rozktad gmin przypisanych do peryferyjnego deprywacyjnego typu mieszkalnictwa
Spatial distribution of municipalities assigned to the peripheral deprivated housing type

M Gteboka obsolencji % Umiarl

Ryc. 13. Przestrzenny rozktad gmin przypisanych do peryferyjnego obsolencyjnego typu mieszkalnictwa
Spatial distribution of municipalities assigned to the peripheral obsolete housing type
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Ryc. 14. Przestrzenny rozktad gmin przypisanych do specjalnych typéw mieszkalnictwa
Spatial distribution of municipalities assigned to the special housing types

Dyskusja

Ujecie mieszkalnictwa jako sekwencji trzech powigzanych elementdéw — popytu demogra-
ficznego, nowej podazy oraz istniejgcego zasobu mieszkaniowego —jest zgodne z typologig
zapotrzebowania mieszkaniowego wypracowang w niemieckiej literaturze przedmiotu.
Wyrdznia sie w niej trzy podstawowe kategorie popytu: Demografiebedingter Baubedarf,
odnoszacy sie do potrzeb wynikajgcych ze zmian liczby i struktury ludnosci, Nachholbe-
darf, czyli zapotrzebowanie na budownictwo mieszkaniowe stuzgce redukcji nagromadzo-
nego deficytu mieszkaniowego, oraz Ersatzbedarf, oznaczajgcy koniecznosé zastepowania
zuzytych lub wycofywanych z uzytkowania zasoboéw nowymi jednostkami mieszkalnymi
(Deschermeier et al., 2016; Deschermeier et al., 2017; IW, 2017; Kirchner i Rodenfels,
2017; Klug et al., 2017; Henger i Voigtlander, 2019; Held et al., 2021).

Takie podejscie sugeruje, ze skuteczna polityka mieszkaniowa na poziomie jednostek
podziatu terytorialnego powinna uwzglednia¢ réznorodne i wspétwystepujgce zrédta po-
pytu. Koncentracja wytgcznie na nowej podazy mieszkan moze okazac sie niewystarczajgca
w sytuacji istotnego zuzycia technicznego istniejgcego zasobu lub jego niedostosowania
do wspodtczesnych potrzeb gospodarstw domowych. Analogicznie, polityka ograniczona
wytgcznie do modernizacji i utrzymania zasobu mieszkaniowego nie jest w stanie sprostac
wyzwaniom wynikajgcym z proceséw demograficznych, takim jak wzrost liczby ludnosci,
zmiany struktury wiekowej czy migracje. W rezultacie integracja dziatan inwestycyjnych,
odtworzeniowych i modernizacyjnych wydaje sie niezbedna dla zapewnienia dtugotermi-
nowej rownowagi rynku mieszkaniowego.
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Wykorzystanie 10 zastosowanych zmiennych przyniosto szereg istotnych korzysci.
Po pierwsze, objeto w ten sposdb trzy kluczowe wymiary mieszkalnictwa rozumianego
jako funkcja spoteczna, a nie jedynie jako forma przestrzenna czy dobro rynkowe: po-
pyt demograficzny, nowg podaz oraz istniejgcy zaséb mieszkaniowy. Po drugie, pozwalato
uchwyci¢ zarowno biezgcy stan mieszkalnictwa, jak i historyczne oraz prognozowane prze-
ptywy jego najwazniejszych komponentdw.

W toku badan przetestowano kilka algorytmow klasteryzacji, w tym metode ORCLUS,
zastosowang wczesniej przez Rapackiego (2019) w celu wyodrebnienia rdéznych typow
kapitalizmu mieszkaniowego, oraz algorytm k-érednich. Zaden z tych algorytmow nie
umozliwit jednak jednoznacznego wyodrebnienia zaktadanych typdow i podtypdw gmin,
w szczegdlnosci podtypu miejskiego metropolitalnego i typu wypoczynkowego. Ograni-
czenia te wynikaty z wtasciwosci obu metod.

W tym kontekscie algorytm GMM okazat sie narzedziem bardziej adekwatnym do ana-
lizy badanych danych. Jego istotng zaletg jest mozliwos¢ wykrywania klastrow rdznigcych
sie objetoscig, ksztattem oraz orientacjg elips, co osigga sie poprzez modelowanie kazde-
go klastra za pomocg macierzy kowariancji. Przeprowadzone analizy wskazaty na najlep-
sze dopasowanie danych do modelu VEI w ramach algorytmu GMM. Model ten zaktada,
ze wszystkie klastry majg posta¢ osiowo ustawionych elips o identycznych proporcjach
osi, przy jednoczesnym zréznicowaniu ich objetos$ci oraz potozenia srodka. Oznacza to, ze
struktura danych charakteryzuje sie wspdlnym ksztattem i orientacjg klastrow, przy zacho-
waniu ich odmiennej skali.

Wynik ten sugeruje istnienie jednorodnych mechanizmow ksztattujgcych obraz miesz-
kalnictwa w rdznych typach gmin, ktore jednak przejawiajg sie w réznym natezeniu.
W Swietle powyzszego mozna stwierdzi¢, ze algorytm GMM z modelem VEI najtrafniej
odzwierciedla rzeczywistg strukture analizowanych danych.

Proby klasyfikacji i tworzenia typologii odnoszacych sie do problematyki mieszkalnic-
twa byty juz podejmowane przez badaczy. Wyniki tych badan wskazujg, ze zarzgdzanie
zasobem mieszkaniowym w gminach wymaga podejscia wielowymiarowego, tgczacego
analize zmian iloSciowych i strukturalnych z oceng jakosci proceséw operacyjnych oraz
stopnia cyfryzacji (Bem i Jez, 2025). Podkresla sie rowniez znaczenie regionalnych réznic
w luce mieszkaniowej oraz ich powigzan z koniunkturg rynkowg, mierzong m.in. intensyw-
noscig nowych budow (Bem i Jez, 2025).

Aby zilustrowac réznice pomiedzy poszczegdlnymi zdefiniowanymi typami i podtypa-
mi mieszkalnictwa, wykorzystano wykresy radialne. Inspiracjg byty prace Groeger (2012,
2013), w ktérych analogiczne wykresy stuzyty do prezentacji rozktadow zmiennych o zroz-
nicowanych skalach pomiaru i jednostkach, zagregowanych do kwintyli. W niniejszym
badaniu metoda ta zostata zmodyfikowana poprzez zastosowanie percentyli zamiast
kwintyli.

Nie ma jednoznacznej zgody co do liczby polskich obszaréw metropolitalnych. Naj-
czesciej wskazuje sie 5 takich obszarow: warszawski, krakowski, wroctawski, poznanski
oraz tréjmiejski, przy czym czasami do tej listy dodaje sie takze obszary todzki i katowicki.
Z kolei Unia Metropolii Polskich wyznaczyta ich 12 (Razniak i Winiarczyk-Razniak, 2014).
Zgodnie z wynikami badan przedstawionych w niniejszym artykule do obszaréw metropo-
litalnych zakwalifikowano 4 z wcze$niej wymienionych: warszawski, krakowski, wroctawski
oraz tréjmiejski, a jako pigty — obszar rzeszowski.
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Wedtug badan Piszczka (2025) wsrdd miast wojewddzkich najwiekszy wolumen za-
sobdéw mieszkaniowych odnotowano w Warszawie, a najmniejszy — w Gorzowie Wielko-
polskim. Najwiekszy przyrost zasobu w latach 2013-2023 zaobserwowano w Rzeszowie,
a najmniejszy w todzi (Piszczek, 2025). Obszary todzki, poznanski oraz katowicki nie zosta-
ty przyporzadkowane do podtypu miejskiego metropolitalnego. +6dz, Poznan i Katowice
wraz z innymi duzymi miastami oraz osrodkami Srednimi i matymi zaliczono do podtypu
miejskiego stabilnego, charakteryzujgcego sie stabszg dynamika demograficzng oraz niz-
szg intensywnoscig produkcji mieszkaniowej.

Jednocze$nie podtyp miejski stabilny nie jest jednorodny pod wzgledem funkcji osrod-
ka ani jego pozycji w strukturze osadniczej kraju. Wsrdd miast tego podtypu znajdujg sie
zaréwno osrodki ponadregionalne, takie jak +todz, Poznan i Katowice, jak i osrodki o zna-
czeniu regionalnym i subregionalnym, np. Torun, Olsztyn, Bielsko-Biata czy Skierniewice
(KPRM, 2025), a takze liczne osrodki lokalne. Wsréd nich wystepujg rowniez miasta sa-
telickie najwiekszych aglomeracji — podwarszawskie: Pruszkow, Piastow, Otwock, Zgbki,
Legionowo i Nowy Dwor Mazowiecki, podpoznanska Lubon, podwroctawskie Olesnica
i Otawa, a takze Rumia i Pruszcz Gdanski z rejonu Tréjmiasta.

Zaobserwowano takze niejednorodnos¢ typu wypoczynkowego. W ujeciu uproszczo-
nym typ wypoczynkowy wykazuje pewne podobiernstwa do podtypu miejskiego metropo-
litalnego: dominuje w nim rola deweloperow, wystepuje wysoka produkcja mieszkaniowa
oraz wysoki stopien nasycenia zasobu mieszkaniowego. Zasadniczg rdznicg pozostaje
jednak wyraznie stabsza dynamika demograficzna. W tym kontekscie szczegdlnie istotne
wydaje sie wprowadzenie w statystykach odrebnej kategorii drugich mieszkan i doméw,
zwtaszcza w gminach atrakcyjnych turystycznie. Umozliwitoby to doktadniejsze szacowa-
nie zapotrzebowania na ustugi publiczne oraz skuteczniejsze reagowanie na problemy
statych mieszkancéw, ktérzy w wielu miejscowosciach sg wypychani z lokalnych ryn-
kéw mieszkaniowych przez osoby nabywajgce nieruchomosci w celach innych niz state
zamieszkiwanie.

Analiza cluster tracking wykazata ponadto, ze typ wypoczynkowy w kolejnych ite-
racjach klasteryzacji wykazywat wspdlne korzenie zaréwno z typem publicznym, jak
i z typami podmiejskimi (zwartym i rozproszonym). Warto zauwazy¢, ze do tej kategorii
zaklasyfikowano réwniez gminy, ktére nie sg kojarzone z krétkookresowymi migracjami
urlopowymi, lecz majg wyraznie monofunkcyjny charakter — przyktadem moze by¢ gmina
Strykdw petnigca funkcje wezta logistycznego.

Typy peryferyjne obejmujg niemal potowe wszystkich gmin w Polsce. Cho¢ gminy
te skupiajg jedynie 15,6% krajowego zasobu mieszkaniowego, zajmujg znaczng czesé
powierzchni kraju. Uzyskane wyniki sg zbiezne z wczesniejszymi ustaleniami autora
(Horynek, 2026), wskazujgcymi na istotne zréznicowanie peryferii pod wzgledem nate-
zenia zjawisk deprywacji oraz obsolencji zasobu mieszkaniowego. Centralna i wschodnia
czes¢ kraju charakteryzuje sie nizszym poziomem dostepu do infrastruktury technicznej,
co $wiadczy o deprywacji zasobu mieszkaniowego, natomiast pétnoc i zachdd cechujg sie
wysokim udziatem mieszkan zlokalizowanych w budynkach starszych niz 100 lat, wskazu-
jacym na zaawansowang obsolencje zasobu mieszkaniowego.
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Podsumowanie

Wyniki niniejszego opracowania majg znaczenie zarowno praktyczne, jak i naukowe. Z per-
spektywy praktycznej moga wspierac analizy zwigzane z planowaniem przestrzennym oraz
identyfikacjg potrzeb w zakresie polityki mieszkaniowej w jednostkach podziatu terytorial-
nego.Przeprowadzone analizy empiryczne potwierdzity mozliwo$¢ wyodrebnienia spdjne;j
typologii gmin w Polsce na podstawie wielowymiarowych danych dotyczgcych mieszkal-
nictwa. Zastosowanie metody klasteryzacji z wykorzystaniem algorytmu GMM umozliwito
identyfikacje kilku wyraznie zréznicowanych grup jednostek, odpowiadajgcych przyjetym
zatozeniom teoretycznym. Uzyskane wyniki wskazujg, ze zaproponowane podejscie anali-
tyczne pozwala uchwyci¢ przestrzenne zréznicowanie mieszkalnictwa w Polsce, realizujgc
tym samym zaktadany cel opracowania oraz tworzgc podstawe do dalszych analiz progno-
stycznych i badan nad uwarunkowaniami rozwoju mieszkalnictwa w jednostkach podziatu
terytorialnego. Badania te pokazujg réwniez, ze procesy mieszkaniowe mozna analizowac
poprzez relacje pomiedzy ludnoscig, produkcjg mieszkaniowa i zasobem mieszkaniowym,
a nie wytacznie przez pryzmat uwarunkowan rynkowych czy morfologii przestrzenne;j.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze przedstawione wyniki majg charakter eksploracyj-
ny i wigza sie z pewnymi ograniczeniami badawczymi. Analiza zostata przeprowadzona
na poziomie gmin, natomiast dane dotyczgce migracji byty dostepne jedynie w agregacji
na poziomie powiatdw (GUS, 2023). Brak bardziej szczegétowych danych ogranicza moz-
liwos¢ petniejszego uchwycenia lokalnych zréznicowan proceséw migracyjnych oraz ich
bezposredniego powigzania z sytuacjg mieszkaniowg poszczegdlnych gmin.

Kierunkiem dalszego pogtebienia badan moze by¢ bardziej szczegdtowy podziat nie-
ktérych zidentyfikowanych typdw mieszkalnictwa. W szczegdlnosci w podtypie miejskim
stabilnym, miejskim stagnujgcym i wypoczynkowym znajdujg sie gminy znacznie réznig-
ce sie pod wzgledem funkcji oraz pozycji w krajowej strukturze osadniczej, co wskazuje
na potrzebe dalszej segmentacji i analizy ich charakterystyki.

Ryciny i tabela sg opracowaniami wtasnymi autora artykutu.
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Summary

This study addresses a significant gap in research on housing in Poland. Previous analyses
have typically focused on selected aspects of housing, such as living conditions, demogra-
phic change, or spatial variation in housing quality. However, comprehensive, data-driven
approaches integrating demographic pressure, the dynamics and structure of new ho-
using supply, and the characteristics of the existing housing stock remain scarce.

The main objective of this study is to propose a typology of municipalities in Poland
based on a multidimensional analysis of housing-related data. An exploratory approach
was adopted, using a clustering method based on the Gaussian Mixture Models (GMM)
algorithm. Importantly, the model was not constrained to produce predefined clusters;
instead, theoretically expected types and subtypes, such as a metropolitan urban subty-
pe, other urban subtypes, and a ‘recreational’ type characterized by a high share of seaso-
nal housing, were treated as working hypotheses subject to empirical verification.

As a result, five main types of housing systems were identified: urban, suburban, in-
termediate, peripheral, and special types. These differ in terms of demographic dynamics,
the structure of investors, the intensity of housing production, and the condition of the
housing stock. Each type was further divided into subtypes reflecting distinct trajectories
of housing development and reproduction, yielding a total of fifteen subtypes. To illustra-
te differences between types, a typogram method was used, based on percentile distri-
butions of key variables.

The distribution of municipalities and housing stock across types reveals substantial
structural disparities. Out of 2,477 municipalities, only five (0.2%) were classified as me-
tropolitan urban units, yet they accounted for as much as 14.5% of the national housing
stock in 2024. More broadly, urban type comprised 8.0% of municipalities but concentra-
ted 50.9% of housing resources. In contrast, suburban areas included 27.2% of munici-
palities but only 18.4% of the housing stock. A particularly notable imbalance is observed
in dispersed suburban areas, which account for 11.9% of municipalities but just 5.6%
of housing stock. Peripheral areas exhibit the opposite pattern: they encompass 48.5%
of municipalities but contain only 15.6% of the national housing stock. This highlights
the fragmented and relatively underdeveloped nature of housing stock in these regions.
Exceptions to this pattern include compact suburban zones, typically surrounding large
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cities, and recreational type, both of which have a slightly higher share of housing stock
relative to their share of municipalities.

The spatial distribution of the identified types reveals clear regional patterns. Urban
and suburban types are relatively evenly distributed across the country, reflecting the
nationwide presence of cities and their surrounding zones. In contrast, peripheral types
display a strong east-west differentiation. In eastern and central Poland, peripheral areas
are predominantly characterized by deprivation, reflected in insufficient housing infra-
structure and lower-quality stock. In western and northern regions, peripheral areas are
more often defined by obsolescence, with a higher share of aging housing stock.

The recreational type is concentrated in areas traditionally associated with seasonal
tourism, including coastal zones, lake districts, and mountainous regions. It is also present
in the vicinity of larger urban agglomerations, where it includes spa towns and municipa-
lities with a high share of newly built, well-equipped, and low-density housing. A separate
public type is more dispersed but occurs most frequently in northern Poland.

At the level of subtypes, further spatial differentiation becomes evident. Metropolitan
urban municipalities are limited to five major cities with highly dynamic, market-driven
housing systems. Other urban subtypes include stable and stagnating cities and towns,
often surrounded by distinct suburban zones, compact in larger agglomerations, and
more dispersed in smaller ones. Peripheral subtypes include both deprivation-related and
obsolescence-related forms, with specific spatial concentrations, such as deficit-type de-
privation in southeastern Poland and along the northern boundary of its occurrence, and
deep housing obsolescence in the Sudetes. Intermediate subtypes show patterns broadly
similar to peripheral ones, with stagnation dominating in central and eastern regions and
obsolescence in the west and north.

The findings have both practical and scientific relevance. From a practical standpoint,
they may contribute to analyses concerning spatial planning and the identification of ho-
using policy needs across territorial administrative units. From a research standpoint, the
study demonstrates the value of integrating demographic, supply-side, and stock-related
variables in the analysis of housing. It also shows that housing processes can be effectively
understood through the relationships between population dynamics, housing production,
and existing stock, rather than solely through market conditions or spatial morphology.

At the same time, the study has limitations. The analysis was conducted at the muni-
cipal level, while migration data were only available at the county level, limiting the ability
to capture fine-grained spatial variation in demographic processes. Future research could
focus on refining the typology, particularly within heterogeneous categories such as sta-
ble and stagnating urban types, which include municipalities with diverse functional roles
and positions within the national settlement system.
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