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Streszczenie

Polski zasob mieszkaniowy jest zrdznicowany pod wieloma wzgledami. Udzial poszczeg6l-
nych wojewodztw w calosci zasobu waha si¢ od 2,5% — lubuskie, do 15% — mazowieckie.
Ponad potowe lokali zamieszkuja wytacznie osoby doroste, a co czwarte gospodarstwo
domowe jest jednoosobowe. Mieszkania r6znig si¢ od siebie takze tytulem prawnym,
ktory posiadaja uzytkownicy. Najczesciej (prawie 70%) spotykana jest wtasno$¢ hipo-
teczna, chociaz w miastach, zwlaszcza wigkszych, duzy jest takze udziatl mieszkan spot-
dzielczych oraz wynajmowanych. Wykorzystujac dane pochodzace z badania budzetow
gospodarstw domowych z 2012 r., prowadzonego przez GUSZ2, mozna dokona¢ oceny
jakoS$ci warunkéw mieszkaniowych w odniesieniu do lokali o roznych tytutach wtasno-
Sci, co stafo si¢ celem badawczym pracy. Stosowny wskaznik zostat obliczony w czterech
wymiarach: instalacji, stanu technicznego, wiasciwos$ci mieszkania i oceny subiektywne;.
Okazato sig, ze grupy mieszkan wyrdznione na podstawie posiadanych tytutéw prawnych
roznig si¢ od siebie w sposdb statystycznie istotny pod wzgledem warunkéw mieszka-
niowych, przy czym najlepiej przez respondentéw (mieszkancow) oceniane sg miesz-

1 Wydzial Zarzadzania, Katedra Statystyki, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, ul. Rako-
wicka 27, 31-510 Krakow, adres internetowy autoréw: ulmanp@uek.krakow.pl, weronikarusek@
poczta.fm

2 W artykule zaprezentowano wyniki obliczet wiasnych autoréw wykonane na podstawie danych
jednostkowych pochodzacych z badan budzetéw gospodarstw domowych udostepnianych przez
GUS.
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kania spotdzielcze wiasnoSciowe. Mieszkania wynajmowane oferuja gorszy standard,
a te wynajmowane bez koniecznoSci pfacenia odstepnego zdecydowanie odbiegaja od
pozostalych na niekorzys¢.

Stowa kluczowe: mieszkania w Polsce, tytul prawny do zajmowanego mieszkania,
jako§¢ warunkdw mieszkaniowych

Wprowadzenie

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest trudna zaréwno pod wzgledem dostepnosci, jak i stan-
dardu istniejacych lokali. Duzy udzial mieszkaf wtasnoSciowych i ograniczone mozliwosci
wynajmu zmniejszaja mobilno$¢ sily roboczej w obrebie kraju, co jest szczegdlnie niepoza-
dane w przypadku ludzi mtodych. Obecna struktura zasobu mieszkaniowego zasadniczo
ksztattowana byla od czasow PRL. Budownictwo wielorodzinne w miastach byto realizowane
praktycznie wytacznie przez spdtdzielnie mieszkaniowe. Zasob ten zaczat jednak traci¢ swoj
spoldzielczy charakter, gdy w latach 70. pozwolono na jego prywatyzacje. Proces ten nabrat
szczegblnego tempa po 1990 r. (Laszek 2004, s. 60), co przy korzystnych warunkach wykupu
spowodowato, ze obecnie blisko 80% zasobu spdldzielczego stanowiag mieszkania wasno-
Sciowe. Transformacja systemowa rozpoczeta si¢ w sytuacji, ktora mozna okresli¢ mianem
kryzysu mieszkaniowego, jednak ogtoszona w 1994 r. rzadowa ,,Strategia dla Polski” nie
zawierata poSwigconego temu zagadnieniu programu, a jedynie zafacznik sektorowy o mniej-
szym znaczeniu (Supinska 2005, s. 11). Podejmowane pdzniej programy wspierania rozwoju
budownictwa mieszkaniowego skierowane byly gtownie do osob o wyzszych dochodach,
ktore stac¢ bylo na zakup mieszkania lub domu (Cesarski 2011, s. 35). Taki charakter mial
rzadowy program ,,Rodzina na swoim”, a obecnie ,,Mieszkanie dla mtodych”. Odpowiedzia
na potrzeby 0s6b o nizszych dochodach mialy by¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
ktore jednak nie byly w stanie spetni¢ wszystkich poktadanych w nich nadziei (Wojtkun 2006,
s. 40). Czg$¢ osob nie spetnia kryteriow ubiegania si¢ o taki lokal, a ponadto zasob ten jest
bardzo ograniczony. Rowniez dzialania gmin, majace na celu zapewnienie lokali socjalnych
i mieszkan chronionych, zostaly uznane za niewystarczajace (NIK 2013, s. 16). Poniewaz
trudno oczekiwa¢, aby mieszkania konieczne do zaspokojenia potrzeb spolecznych zostaty
wybudowane w najblizszym czasie, nalezy rozwazy¢ mozliwo$¢ pozyskania takiego zasobu
w inny sposdb, oczywiscie przy zastosowaniu odpowiednich rozwigzan prawnych.
Mozliwo$¢ wykorzystania mieszkan prywatnych do stworzenia puli mieszkah
spotecznych skfania do podjecia proby oceny zasobu mieszkaniowego pod wzgledem
oferowanych warunkéw lokalowych. Celem artykutu jest okreSlenie zrdznicowania
warunkow mieszkaniowych w zaleznoSci od tytutu prawnego. Pozwoli to zweryfikowaé
dwie nastepujace hipotezy:
* warunki mieszkaniowe w lokalach wynajmowanych i posiadanych na wtasnos¢ nie sa
takie same;
* warunki mieszkaniowe w lokalach wynajmowanych po cenach rynkowych sg lepsze niz
w lokalach udostepnianych na zasadach preferencyjnych.
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Prezentacja danych statystycznych

Analiza sytuacji mieszkaniowej wykonana zostata na podstawie indywidualnych danych
uzyskanych w ramach prowadzonego metoda reprezentacyjng badania budzetéw gospo-
darstw domowych (BBGD), co pozwala na uog6lnienie wynikéw dla calej Polski. Pefen
zbior danych zebranych w 2012 r. przez GUS obejmuje 37 427 obserwacji. Proba pobrana
byta przy zastosowaniu schematu losowania dwustopniowego, gdzie jednostkami loso-
wania pierwszego stopnia sg terenowe punkty badan, a drugiego stopnia — mieszkania.
W badaniu stosuje si¢ model rotacji catkowitej z miesigcznym okresem wymiany proby
(GUS 2011, s. 11). Na potrzeby tego artykutu terminy ,,mieszkanie” i ,lokal” stosowane
sa zamiennie i w szerokim znaczeniu, obejmujac zarOwno mieszkania zlokalizowane
w budynkach wielorodzinnych, jak i domy jednorodzinne, szeregowe oraz blizniaki. Typ
zabudowy nie stanowi bowiem przedmiotu analizy w tym opracowaniu.

Zdecydowanie najwiekszy udzial w zasobach mieszkaniowych ma wojewddztwo
mazowieckie, gdzie znajduje si¢ prawie 15% wszystkich lokali. Kilkunastoprocentowy
udzial ma takze wojewodztwo Slaskie. Takie natezenie mieszkan wyttumaczy¢ mozna
obecnoscig duzych miast — w pierwszym przypadku Warszawy, w drugim natomiast catej
konurbacji §laskiej, co oczywiscie wigze si¢ z relatywnie wigkszym udziatem zlokalizowanych
w tych wojewddztwach gospodarstw domowych. Najmniejszy procent mieszkan znajduje
si¢ natomiast w wojewddztwach lubuskim oraz opolskim, ktdrych udziat w calosci zasobu
oscyluje wokot 2,5%.

Istniejace w Polsce zasoby mieszkaniowe sa w gtdwnej mierze zlokalizowane
w miastach (67%), zwlaszcza malych. Najwigksze aglomeracje — liczace powyzej 500 tys.
mieszkancow — maja jedynie 15% udzialu w catoSci zasobu. Procentowy udzial mieszkan
zlokalizowanych w miejscowosciach kazdej z wymienionych klas przedstawia rysunek 1.

Wigcej niz potowe mieszkan catoSci istniejacego zasobu zajmujg wylacznie osoby
doroste. Zdecydowanie najczeéciej wystepuja jednoosobowe gospodarstwa domowe,
ktorych udziat jest bliski 25% procent. Najrzadziej, bo mniej niz w 0,5% przypadkow,
mieszkania sg zajmowane przez gospodarstwa domowe samotnych ojcow z dzieémi; dla
poréwnania — w przypadku samotnych matek z dziemi na utrzymaniu udzial ten wynosi
1,75%. W przypadku par (matzenstw) najcz¢Sciej mieszkania zajmuja pary bez dzieci na
utrzymaniu (17,71%). W dalszej kolejnosci pary z dwojgiem dzieci (11,40%), z jednym
dzieckiem (10,76%), z trojgiem dzieci (3,36%), z czworgiem dzieci i wigksza liczba dzieci
na utrzymaniu (1,21%). Para z dzie¢mi na utrzymaniu i innymi osobami zajmuje 9,87%
lokali, matka z dzieémi na utrzymaniu i innymi osobami — 2,59%, ojciec — 0,19%,
a w przypadku gospodarstw innych osob z dzie¢mi na utrzymaniu udzial ten wynosi 1,33%.
W pozostatych przypadkach gospodarstw domowych opisywany wskaznik wynosi 14,91%.

Indywidualne dane dotyczace budzetdéw gospodarstw domowych zostaly zebrane
przez GUS z uwzglednieniem wszystkich tytulow prawnych, ktorymi uzytkownicy moga
legitymowac si¢ w stosunku do zajmowanego lokalu. Poniewaz gléwnym przedmiotem
zainteresowania w prowadzonej analizie sa mieszkania wynajmowane, mieszkania
wlasnoSciowe zostang w dalszej czeSci opracowania ujete w dwoch kategoriach: lokali
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stanowigcych wtasno$¢ hipoteczng i lokali bedacych przedmiotem spotdzielczego
prawa wlasno$ciowego. Udziat mieszkan poszczegdlnych typow w cafosci zasobu zostat
zaprezentowany w tabeli 1.

Rysunek 1. Procentowy udzial mieszkan zlokalizowanych w miejscowoSciach rdznej klasy
w calo$ci zasobow mieszkaniowych Polski
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Zrédto: obliczenia whasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUS w2012 .

Prywatna wtasno$¢ hipoteczna jest dominujacym typem tytutu prawnego. Niemniej
jednak w obrebie calego kraju wyraZnie widoczne sg takze pewne roznice terytorialne.
Wojewodztwo Swietokrzyskie wyrdznia si¢ na tle pozostatych wojewodztw najwiekszym
udzialem tego rodzaju mieszkan, a ich odsetek przekracza tam 85% (zob. tabela 2).
W najbardziej zurbanizowanym wojewddztwie, czyli §laskim, udziat mieszkan stanowigcych
wlasno$¢ hipoteczng jest nieco wigkszy od 56%. Tutaj, w poréwnaniu z innymi
wojewoOdztwami, najwickszy udzial dotyczy spoldzielczych mieszkan wtasnoSciowych
— 12%, spotdzielczych mieszkan lokatorskich — 6,5% oraz wynajmowanych bez
koniecznosci oplaty odstgpnego — blisko 20%. Najem na zasadach komercyjnych
najczesciej, bo w ponad 6,5% przypadkow, wystepuje w wojewodztwach wielkopolskim
oraz malopolskim, natomiast najem preferencyjny najczeSciej jest odnotowywany
w wojewddztwie zachodniopomorskim.

Posiadany tytut prawny do zajmowanego mieszkania jest w znacznym stopniu zalezny
od wielkoSci miejscowosci zamieszkania. Na wsi dominuje wtasno$¢ hipoteczna. Natomiast
im wigksze miasto, tym nizszy jest odsetek lokali tego typu, ktory w przypadku aglomeracji
przekraczajacych 500 tys. mieszkaiicow jest juz niewiele wigkszy od 50%. W widoczny
sposOb wzrasta natomiast udzial mieszkan, do ktorych przystuguje mieszkafncom
spoldzielcze wlasnosSciowe prawo do lokalu. Zrdznicowanie posiadanych tytutow prawnych
w zaleznoSci od wielko$ci miejscowosci zamieszkania przedstawiono w tabeli 3.
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Tabela 2. Procentowy udzial mieszkan z okre$lonym tytulem wlasnoSci
w zasobach mieszkaniowych calego wojewddztwa
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* Zgodnie z oznaczeniem w tabeli 1.

Zrbdio: obliczenia wiasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez

GUS w 2012 1.

Tabela 3. Procentowy udzial mieszkan z okre$lonym tytulem wlasnoSci
w zaleznoSci od klasy miejscowosci zamieszkania

Miasto o liczbie mieszkancow:
Tytul prawny 500 tys. | 200-499 | 100-199 |0 o0 | ponilej Wies
i wiecej tys. tys. Y51 20 tys.

Wrtasnos¢ hipoteczna (1) 53,79 56,61 54,04 63,44 69,70 | 88,70
Spoldzielcze wasnoSciowe 14.48 12.90 9.02 1107 769 0.48
prawo do lokalu (2) ’ ’ ’ ’ ’ ’
Spotdzieleze lokatorskie
prawo do lokalu (3) 2,29 3,34 5,71 3,16 1,79 0,23
Najem z opfatg odstgpnego 11,49 5,87 3,58 3,68 247 | 054
wedtug cen rynkowych (4) ’ ’ ’ ’ ’ ’
Najem z oplat odstgpnego 1,83 1,66 135 0,95 112 | 039
ponizej cen rynkowych (5) ’ ’ ’ ’ ’ ’
Najem bez odstepnego (6) 14,52 16,59 24,23 15,27 13,71 4,48
Inne (7) 1,61 3,04 2,07 2,44 3,52 5,19

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez

GUS w2012 1.
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We wszystkich gospodarstwach domowych wyraznie wida¢ zwigzek pomigdzy typem
biologicznym gospodarstwa a tytutem prawnym do zajmowanego lokalu. Zdecydowanie
najlepiej przedstawia si¢ sytuacja par mieszkajacych z dzie¢mi bedacymi na ich utrzymaniu
oraz innymi osobami, co wida¢ w tabeli 4. Ponad 81% z nich posiada wiasno§¢ hipoteczna
zajmowanego lokalu, a dalsze 4% prawo spdldzielcze wlasnosciowe. W wyjatkowo trudnej
sytuacji znajduja si¢ samotni rodzice mieszkajacy z dzie¢mi. Tutaj wtasno$¢, zarowno
hipoteczna, jak i spoldzielcza, oscyluje wokot 50%. Czestym przypadkiem jest natomiast
wynajmowanie mieszkan, za ktore nie trzeba ptaci¢ odstgpnego. W przypadku samotnych
ojcow udziat takich lokali sigga 40%.

Tabela 4. Procentowy udzial mieszkan z okreSlonym tytulem wlasnoSci
w zaleznoSci od typu biologicznego gospodarstwa domowego, ktore je zajmuje
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* Zgodnie z oznaczeniem w tabeli 1.

Zrédto: Obliczenia wlasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUS w2012 1.

Kolejnym etapem prowadzonej analizy bedzie ustalenie, czy i w jaki sposob jako$¢
warunkow mieszkaniowych jest uzalezniona od tytutu prawnego do mieszkania. Warunki
mieszkaniowe zostang poddane badaniu w nastepujacych czterech wymiarach: wyposazenie
w podstawowe instalacje, stan techniczny, wiaSciwosci mieszkania oraz subiektywna ocena
jego stanu.



110 Pawet Ulman, Weronika Wdjciaczyk

Wyposazenie w podstawowe instalacje

Do podstawowych instalacji, koniecznych dla zapewnienia mieszkaniu minimalnego kom-
fortu uzytkowania, zaliczamy: wyposazenie w wodociag, wyposazenie w tazienke z wanng
i/lub prysznicem, wyposazenie w ustep sptukiwany woda, dostep do cieptej wody, ogrze-
wanie, gaz.

Zdecydowana wiekszo$¢ polskich mieszkan posiada komplet potrzebnych instalacji,
co zostato ujete w tabeli 5. Wyposazenie w wodociag jest prawie stuprocentowe, z tym ze
w przypadku lokali wiasnos$ciowych wiecej niz jedno na 10 z nich posiada uj¢cie wiasne,
a nie korzysta z podfaczenia do sieci. Powszechny jest takze dostgp do cieplej wody,
a braki w tym zakresie odnotowuje si¢ gldwnie w mieszkaniach wynajmowanych bez optaty
oraz uzytkowanych na podstawie innego tytutu prawnego.

Wyposazenie lokali w tazienke i ustep splukiwany prezentuje si¢ podobnie i pozostaje
na statym poziomie oscylujagcym wokot 96%. Jedynie dla mieszkani wynajmowanych bez
odstepnego oraz innych lokali wskaznik wynosi niespetna 90%.

Lokale sg znacznie zroznicowane pod wzgledem rodzaju stosowanego ogrzewania.
Najbardziej rozpowszechniony jest system centralnego ogrzewania — lokalny lub z sieci.
Wsrod mieszkan wynajmowanych na zasadach preferencyjnych znaczny, dochodzacy nawet
do 30%, jest takze udzial lokali ogrzewanych za pomoca szczeg6lnie ucigzliwych piecow
na opat.

Korzystajac ze szczegdtowych danych przedstawionych w tabeli 5, mozna obliczy¢
wskaznik wyposazenia w podstawowe instalacje dla indywidualnych lokali, a takze jego
Srednig dla kazdej z wyodrebnionych grup mieszkaf. Maksymalna warto$¢ wskaznika moze
wynies$¢ 31 punktow, jezeli lokal posiada optymalne wyposazenie we wszystkie podstawowe
instalacje. WskazZnik zostanie wyznaczony poprzez przypisanie poszczeg6lnym instalacjom
konkretnej wagi punktowej, ktdra opisuje jej istotno$¢ dla zapewnienia komfortu
w mieszkaniu. Ponadto zastosowane rozwigzania techniczne zostang ocenione pod katem
swojej uzytecznosci w spelnianiu potrzeby zaspokajanej przez t¢ instalacje. Poszczegolne
instalacje zostaly ocenione w nastepujacy sposob:

*  Wyposazenie w wodociag z sieci lub wlasny — waga 6;

e wyposazenie w tazienke z wanng lub prysznicem — waga 5;

* wyposazenie w ustep splukiwany woda biezacg — waga 6;

* wyposazenie w ciepla wodg z sieci lub ogrzewang lokalnie — waga 5.
e Ogrzewanie:

— centralne ogrzewanie z sieci lub lokalne — waga 5;

— piece na opal — waga 5, uzyteczno$¢ 0,25 — sumarycznie waga 1,25;

— piece elektryczne (gazowe) — waga 5, uzytecznos$¢ 0,5 — sumarycznie waga 2,5;

- inne ogrzewanie — waga 5, uzyteczno$¢ 0,25 — sumarycznie waga 1,25.

* Gaz

- gaz z sieci — waga 4;

- gaz z butli — waga 4, uzyteczno$¢ 0,5 — sumarycznie waga 2;

— brak gazu — waga 4, uzyteczno$¢ 0,25 — sumarycznie waga 1.
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Tabela 5. Procentowy udzial mieszkan wyposazonych w poszczegélne instalacje i urzadzenia
wsrod wszystkich mieszkan nalezacych do danej kategorii wyréznionej na podstawie praw
do lokalu, ktorymi legitymuja si¢ uzytkownicy

D
=)
3 2 ¥
e = g
-] N f S
£ S g =
N = = =
- 3 s = Lo =
Wyposazenie s = S < — =
. . = ] 2,
mieszkania E‘ g 8 2 N 5
o S S = g N
N — — L
2 o) =) (= = 2
g S = g g g .
] \ \ . B .
= 2 2 = = = £
= 2 @n z z z =
Wyposazenie

. . 92,06 99,96 | 100,00 99,38 96,99 97,54 88,74
w wodociag z sieci

Wyposazenie 10,21 0,04 0,00 0,42 2,14 L15 | 1181
w wodocigg wlasny

Brak wodociagu 0,67 0,00 0,00 0,40 1,05 1,27 2,56
Wyposazenie

w lazienke z wanng | 96,27 99,83 96,73 97,17 95,73 86,53 87,87
i/lub prysznicem

Wyposazenie
w ustep splukiwany 96,48 99,94 97,45 97,93 95,34 89,97 88,83
woda biezacag

Mieszkanie jest
wyposazone

w ciepta wodg
— z sieci

22,44 64,29 50,70 47,81 34,00 20,09 13,71

Mieszkanie jest
wyposazone

w ciepla wode —
ogrzewang lokalnie

73,32 34,88 45,84 49,48 58,91 67,58 73,85

Centralne

. I 34,00 95,18 84,39 65,25 56,87 36,29 23,29
ogrzewanie z sieci

Centralne 51,40 2,87 6,03 1350 | 1880 | 2296 | 53,74
ogrzewanie lokalne

Piece na opat 10,58 1,09 8,15 9,54 | 18,10 | 31,31 | 20,17
Piece elekiryczne 391 0,81 123 | 1121 6,13 9,27 2,74
(gazowe)

Inne ogrzewanie 0,11 0,04 0,20 0,50 0,00 0,18 0,05
Gaz z sieci 4960 | 8563 | 7579 | 6939 | 63,11 | 53,54 | 39,06
Gaz z butli 42,32 985 | 16,09 | 1578 | 2885 | 3570 | 5165

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUS w2012 .
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Powyzej zestawione wartoSci przypisano arbitralnie, wychodzac z zalozenia, ze
warto$¢ najwyzsza odzwierciedla najlepsze rozwigzanie, natomiast mniejsza wartos§¢
odzwierciedla wzgledna niedogodnos$¢ danego rodzaju instalacji w stosunku do rozwigzania
preferowanego. Kompletny wzor pozwalajacy obliczy¢ warto$¢ wskaznika wyposazenia
w podstawowe instalacje ma nast¢pujaca postac:

W; = 6* wodociqg z sieci lub wlasny + 5* lazienka z wanng lub prysznicem + 6* ustep
splukiwany + 5% ciepla woda + 5* centralne ogrzewanie +1,25* piece na opal + 2,5*
piece elektryczne (gazowe) + 1,25% inne ogrzewanie + 4* gaz z sieci + 2* gaz z butli +
1* brak gazu,

przy czym poszczegdlne zmienne opisujace wiasciwosci mieszkania mogg przyjmowac war-
to$¢ 1 w przypadku zaistnienia danej instalacji lub 0, gdy mieszkanie takiej instalacji nie
posiada. Wszystkie pozostale wymiary standardu lokalu zostang ocenione przy pomocy
analogicznej procedury.

Srednia warto$¢ wskaznika wyposazenia w podstawowe instalacje ma nastepujace
wartoSci dla poszczegdlnych tytuldw prawnych do mieszkania:

* wiasnos¢ hipoteczna — W;=25,10;

* mieszkania spotdzielcze wtasnoSciowe — W;=28,81;

* mieszkania spotdzielcze lokatorskie — W;=27,31;

* mieszkania wynajmowane na warunkach rynkowych — W;=26,68;
* mieszkania wynajmowane ponizej cen rynkowych — W;=25,49;

* mieszkania wynajmowane bez optat — W;=23,20;

* inny tytul prawny do mieszkania — W;=23,12.

Pod wzgledem wyposazenia w instalacje najlepiej przedstawia si¢ sytuacja spotdzielczych
mieszkaf wlasnoSciowych, ktorych wyposazenie jest prawie pelne. Dobrze przedstawia si¢
réwniez sytuacja mieszkan wynajmowanych na zasadach komercyjnych oraz spotdzielczych
mieszkaf lokatorskich. Mieszkania udostepniane na zasadach preferencyjnych prezentuja
nizszy stopien wyposazenia w instalacje.

Stan techniczny lokali

Stan techniczny mieszkania bedzie scharakteryzowany w nastepujacych aspektach: zty
stan budynku — przeciekajacy dach, zawilgocone Sciany, podtogi, fundamenty, butwiejace
okna, podiogi; mieszkanie wystarczajaco cieple w zimie (sprawne technicznie ogrzewanie
i/lub dostateczna izolacja budynku); mieszkanie wystarczajaco chfodne w lecie (klimaty-
zacja i/lub dostateczna izolacja budynku).

Wsrod wszystkich mieszkan lokale posiadane na wlasno$¢ charakteryzujg sig
najlepszym stanem technicznym pod wzgledem zawilgocenia okien, Scian, podtog i dachow.
Zdecydowanie najgorzej wypadaja mieszkania udost¢pniane bez konieczno$ci optacania
odstepnego, poniewaz ten problem dotyka prawie co czwartego lokalu. Szczegoty zostaty
zaprezentowane w tablicy 6.
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Wyrazne roznice pomiedzy lokalami widaé takze w kwestii zapewnienia wtasciwego
ogrzewania zimg. Mieszkania wlasnoSciowe wypadaja lepiej od pozostalych. Lokale
udostepniane ponizej oplat rynkowych lub catkowicie bezplatnie r6znig si¢ od pozostatych
na niekorzy$¢, gdyz zapewniaja zimowe ogrzewanie w nieco ponad 70% przypadkow.
Roéznice pomigdzy lokalami, jesli chodzi o zapewnienie koniecznej izolacji przed
nadmiernym wzrostem temperatury latem, nie sg az tak duze.

Tabela 6. Procentowy udzial mieszkan o okreSlonych charakterystykach
wsrod wszystkich mieszkan nalezacych do danej kategorii wyrdéznionej
na podstawie praw do lokalu, ktérymi legitymuja sie uzytkownicy

e 2 | e £z
Charakterystyka w 3 ) 2 S 2 % g _
mieszkania €8 22 27 ¢ =
i | 25| 25| £ | B2 B &
= .g' RS 2, 2 = ‘=T = =y =
= = wn B wn = Z z o z 2 £
Przeciekajacy
dach, zawilgocone
Sciany, podfogi, 8,87 3,12 9,78 9,80 14,86 2423 15,96
fundamenty,
butwiejace okna,
podlogi
J §st WYStaFc;aJQCO 89,21 92,88 84,62 84,33 76,31 71,05 82,10
ciepte w zimie
Jest WyStarczajaco | g3 43 | 7565 | 71,60 | 7715 | 7456 | 7068 | 8099
chtodne w lecie

Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUS w2012 1.

Na podstawie danych zamieszczonych w tabeli 7 mozna obliczy¢ wskaznik stanu
technicznego lokalu. W tym przypadku maksymalna liczba mozliwych do uzyskania
punktoéw wynosi 13. Sze$¢ punktéw mozna uzyskac, jesli nie wystepuja takie problemy, jak:
przeciekajacy dach, zawilgocone $ciany, podiogi, fundamenty, butwiejace okna, podiogi.
Cztery punkty mozna uzyskaé za zapewnienie wlasciwej temperatury w zimie, a trzy za
zapewnienie wlasciwej temperatury latem. Sposob obliczenia wskaznika jest analogiczny do
procedury zastosowanej przy obliczaniu wskaznika wyposazenia w podstawowe instalacje.

Srednia warto$¢ wskaznika stanu technicznego dla poszczegdlnych tytuléw prawnych
do lokalu ma nastepujace wartosci:

* wiasnos¢ hipoteczna — W =11,54;

* mieszkania spotdzielcze wiasnosciowe — Wy=11,80;

* mieszkania spotdzielcze lokatorskie — W, =10,95;

* mieszkania wynajmowane na warunkach rynkowych — W, =11,10;
* mieszkania wynajmowane ponizej cen rynkowych — W, =10,40;
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* mieszkania wynajmowane bez optat — W, =9,51;
* inny tytul prawny do mieszkania — W =10,76.

Pod wzgledem ogdlnego stanu technicznego lepiej prezentujg si¢ mieszkania
wlasnoSciowe, zaréwno hipoteczne, jak i spoidzielcze, niz inne rodzaje lokali, jednak
zaobserwowane roznice nie sg duze.

Wtasciwosci mieszkania

Jako wtasciwosci mieszkania oceniane s nastgpujace elementy: wyodrebnienie kuchni
i jej rodzaj, wyposazenie w balkon, taras czy ogrodek, dostep do garazu, zlokalizowanie
WC w osobnym pomieszczeniu, poza tazienka, klimatyzacja, wyposazenie w domofon.

Rodzaj kuchni ma duzy wplyw na jako$¢ mieszkania, przy czym najkorzystniejszym
rozwigzaniem jest wyodrebnienie miejsca pozwalajacego swobodnie wykonywac wszystkie
czynnoSci zwigzane z przygotowywaniem, a takze spozywaniem positkow. Takie rozwigzanie
jest zdecydowanie najczesciej spotykane w polskim budownictwie mieszkaniowym. Mniej
korzystne rozwigzanie — w postaci kuchni matej lub pozbawionej Swiatta — wystepuje
prawie trzy razy czeSciej w mieszkaniach wynajmowanych niz w lokalach posiadanych na
wlasnos¢ i oscyluje w okolicach 12% (zob. tabela 7). W nowszym budownictwie czgsciej
mozna spotka¢ takze rozwigzanie poSrednie, ktorym jest polgczenie kuchni z innym
pokojem; lokale z takim rozwiazaniem stanowig ponad 12% mieszkan wynajmowanych
na zasadach rynkowych.

Kolejng cechg decydujaca o jakoSci mieszkania jest mozliwoS¢ skorzystania z balkonu,
tarasu czy ogrddka. Dostep do tego udogodnienia posiada znaczna cze$¢ wlascicieli —
okotfo 85%, co odroznia ich od wszystkich pozostatych grup, w ktorych udzial mieszkan
z tym udogodnieniem jest mniejszy.

Wraz z upowszechnieniem si¢ prywatnego samochodu, jako dominujacego Srodka
transportu, zwtaszcza w wigkszych miastach, pojawit si¢ problem parkowania. Z brakiem
przypisanego miejsca parkowania spotyka si¢ 53% wtascicieli i az 91% osob wynajmujacych
mieszkanie na zasadach komercyjnych.

Urzadzenia zabezpieczajace, takie jak domofon, nie sg rozpowszechnione w lokalach
stanowigcych wlasnos¢ hipoteczng, udostepnianych bez koniecznoSci optacania odstepnego
oraz uzytkowanych na podstawie innych praw. Ich udzial oscyluje w tych przypadkach
wokot 45%. Z kolei mieszkania spdtdzielcze wlasnosciowe i wynajmowane po cenach
rynkowych sg pod tym wzgledem najlepiej wyposazone.

Klimatyzacja jest nadal bardzo rzadko spotykana w Polsce, co ma zwigzek z panujacym
klimatem.

Wykorzystujac informacje zebrane w tabeli 7, mozna wyznaczy¢ wskaznik wtasciwosci
mieszkania, ktorego catkowita mozliwa do osiggniecia warto$¢ wynosi 27 punktow.
Rozwigzaniom uznawanym za funkcjonalnie gorsze przypisuje si¢ nizsza warto$¢. Rowniez
w tym przypadku wagi poszczegdlnych elementéw zostaly ustalone arbitralnie.
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Tabela 7. WlasciwoS$ci mieszkan nalezacych do kategorii wyrdznionej na podstawie
tytulu prawnego do lokalu

| o
s8 | g | 2 | 3
Wlasciwosé w & 28 =g £ £ g -
mieszkania €3 €2 € £ £ =2 <
£ s = < 8 £ £ 2 g =
= 8. ‘-g g ‘-g ﬁ '% '% _é '% N ?
= = @a'E @' 2 z z = z 2 =
Kuchnia z oknem
i 0 powierzchni 91,33 88,71 87,92 75,95 79,99 81,06 89,63

4 m?2 lub wiecej

Kuchnia bez okna
lub o powierzchni 4,05 7,44 8,601 11,49 12,34 11,91 5,73
mniejszej niz 4 m?

Kuchnia pofaczona

z pokojem w jedno 4,54 3,80 330 | 12,29 6,97 6,36 4,19
pomieszczenie

wielofunkcyjne

Mieszkanie posiada
balkon (taras), 85,77 83,04 66,58 59,34 55,97 43,96 83,18
ogrodek

Garaz jako
wiasciciel

Garaz jako najemca 7,52 8,69 0,24 0,98 0,31 0,08 8,10

Miejsce do
parkowania

40,70 9,10 4,68 0,64 2,24 4,73 19,69

3,36 4,86 1,21 4,13 2,50 2,00 3,06

WC jest osobnym
pomieszczeniem 33,82 4373 34,42 24,53 26,75 20,39 20,56
w mieszkaniu

Wyposazenie
w dziatajacy
domofon lub
innego rodzaju
zabezpieczenie
(ochrong)

Klimatyzacja 0,91 1,00 0,39 0,88 1,26 0,59 0,72

Zrodio: obliczenia wiasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUS w2012 .

44,98 86,22 71,83 77,61 62,11 46,33 30,49
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* Kuchnia:
— zoknem i o powierzchni 4 m? lub wigcej — waga 6;
— Dbez okna lub o powierzchni mniejszej niz 4 m? — waga 6, uzyteczno$¢ 0,25 —
sumarycznie waga 1,5;
— potlaczona z pokojem w jedno pomieszczenie wielofunkcyjne — waga 6, uzytecz-
no$¢ 0,5 — sumarycznie waga 3.
* Mieszkanie posiada balkon, taras, ogrodek — waga 5.
* Garaz:

- jako wtasno$¢ — waga 5;

- jako przedmiot najmu — waga 5, uzyteczno$¢ 0,75 — sumarycznie waga 3,75;

— miejsce do parkowania — waga 5, uzytecznos$¢ 0,5 — sumarycznie waga 2,5.

e WC jest osobnym pomieszczeniem w mieszkaniu — waga 5.
*  Wyposazenie w domofon lub innego rodzaju zabezpieczenie (ochrong) — waga 4.
* Klimatyzacja — waga 2.

Analogicznie do poprzednich wymiar6w obliczamy warto$¢ wskaznika wtasciwosci
mieszkania. Srednio dla poszczegdlnych tytutéw prawnych do lokali ma on nastepujace
wartoSci:

* wlasnos¢ hipoteczna — W,,=15,606;

* mieszkania spotdzielcze wtasnoSciowe — W, =16,11;

* mieszkania spotdzielcze lokatorskie — Wy, =13,84;

* mieszkania wynajmowane na warunkach rynkowych — W, =12,68;
* mieszkania wynajmowane ponizej cen rynkowych — W, =12,16;

* mieszkania wynajmowane bez optat — W, =10,73;

* inny tytul prawny do mieszkania — Wy, =13,23.

W poréwnaniu z dwoma poprzednimi, wskaznik wiasciwoS$ci mieszkania osiaga
zdecydowanie nizsze wartoSci. Najlepsza grupa — mieszkan wtasno$ciowych (hipotecznych
i spoldzielczych) osiaga 16 punktéw, natomiast najstabsza pod tym wzgledem grupa
mieszkaf udostepnianych bez oplat nie osigga nawet calych 11 punkéw na 27 mozliwych.

Subiektywna ocena warunkow mieszkaniowych

Na subiektywna ocen¢ warunkdw mieszkaniowych wptywac beda nastepujace charaktery-
styki mieszkania: zbyt ciasne (niewystarczajaca ilos¢ Swiatla dziennego), polozenie w hata-
Sliwym otoczeniu (ruch uliczny, zaktady przemystowe lub hatasliwi sasiedzi), pofozenie
w szczegOlnie ucigzliwym otoczeniu ze wzgledu na zanieczyszczenie Srodowiska (pyly,
dymy i inne zanieczyszczenia), pofozenie w rejonie szczegblnie zagrozonym przestepczo-
Scig, przemoca, wandalizmem, w poblizu melin etc., potozenie w rejonie o zlej infrastruk-
turze (brak podstawowych sklepow, brak drég dojazdowych), potozenie w rejonie o szcze-
golnych zaletach (prestizowa dzielnica, miejscowos¢ uzdrowiskowa lub wypoczynkowa).
Polacy rzadko postrzegaja ograniczenia przestrzeni jako wady zajmowanych przez
siebie lokali, co wida¢ w tabeli 8. Wlasciciele uznaja swoje mieszkania za zbyt ciasne lub
pozbawione dostatecznej ilosci §wiatta jedynie w niecalych 4% przypadkoéw. Na takie
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trudnos$ci wskazujg glownie uzytkownicy mieszkan wynajmowanych po obnizonych cenach
oraz udostgpnianych bez koniecznoSci optacania odstepnego.

Potozenie mieszkania w hatasliwym otoczeniu jest uwazane za problem czgsciej niz
w co dziesigtym lokalu wtasnoSciowym. W przypadku mieszkan wynajmowanych ponizej
cen rynkowych oraz udostepnianych bez oplat problem ten wystepuje dwa razy czescie;.

Uciazliwo$¢ otoczenia wynikajaca z nadmiernego zanieczyszczenia powietrza jest
réwniez czestsza w przypadku mieszkan wynajmowanych na warunkach preferencyjnych
niz w przypadku lokali posiadanych na wiasno$¢ i wynajmowanych na zasadach rynkowych.

Potozenie w otoczeniu zagrozonym przestepczoscig wyraznie roznicuje mieszkania na
dwie grupy. W lepszej sytuacji znajduja si¢ mieszkania wiasnoSciowe oraz wynajmowane
wedtug stawek rynkowych, gdzie takie zagrozenie ma udziat kilkuprocentowy. W przypadku
mieszkan udostgpnianych bez oplat odsetek ten wynosi az 14,67%.

Polozenie w rejonie o ztej infrastrukturze, bez dostepu do drog, jest kilkakrotnie
czgsciej problemem dotyczacym mieszkaf wlasnoSciowych hipotecznych niz uzytkowanych
na podstawie innego rodzaju praw do lokalu. Jest to z pewnoScig zwigzane z czgstszym
polozeniem tych mieszkan na terenach wiejskich. Najmniej problemow tego typu
zglaszanych jest w mieszkaniach spdtdzielczych wtasnosciowych — ponizej 2%.

Mieszkania wynajmowane na zasadach rynkowych wyraZnie wyrdzniajq si¢ spoSrdd
innych pod wzgledem lokalizacji w prestizowych miejscach. Wigcej niz co szdste z nich
jest potozone w taki wtasnie sposob.

Szczegbtowe informacje na temat sposobu postrzegania mieszkania przez uzytkownikow,
zebrane w tabeli 9, mozna wykorzysta¢ w celu obliczenia wskaZnika subiektywnej oceny. Za
szczegblnie wazne kwestie uznano niewystarczajace rozmiary mieszkania oraz zagrozenie
wandalizmem i przestgpczoScia, przypisujac im wage 6 punktow. Ucigzliwo$¢ wynikajaca
z nadmiernego halasu i zanieczyszczefi ma wage 5 punktow, natomiast trudnosci
spowodowane niedostatecznym rozwojem infrastruktury oceniono na 4 punkty. Korzystnej
lokalizacji — w miejscu prestizowym lub uzdrowiskowym — przyznano najnizsza wage:
3 punkty. Maksymalna warto$¢ wskaznika wynosifa w tym przypadku 29 punktow.

Wskaznik subiektywnej oceny mieszkania obliczono w sposob analogiczny do
poprzednich wskaznikow i Srednio dla poszczegOlnych grup ma on nastepujace wartosci:
* wiasno$¢ hipoteczna — Wy,=24,60;

* mieszkania spotdzielcze wtasnoSciowe — W, =24,64;

* mieszkania spotdzielcze lokatorskie — Wy,=23,77;

* mieszkania wynajmowane na warunkach rynkowych — W;,=24,30;
* mieszkania wynajmowane ponizej cen rynkowych — W, =23,19;

* mieszkania wynajmowane bez optat — W,,=22,32;

* inny tytul prawny do mieszkania — W,,=24,09.

Najlepiej oceniane przez uzytkownikow sa mieszkania wlasnoSciowe hipoteczne
i spoldzielcze, ktore na mozliwych 29 punktdéw otrzymaly ich prawie 25. Nieznacznie
gorzej wypadaja mieszkania wynajmowane na zasadach rynkowych oraz zajmowane na
podstawie innego tytutu prawnego — 24. Zdecydowanie najnizej oceniane sg mieszkania
udostepniane bez koniecznosci ptacenia czynszu.
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Tabela 8. Procentowy udzial mieszkan ocenianych przez uzytkownikéw w okreslony sposéb
wsrod wszystkich mieszkan nalezacych do danej kategorii wyréznionej na podstawie praw
do lokalu, ktorymi legitymuja si¢ uzytkownicy

z —_ =
cf | g, | £ |2 &
Wiasciwos$é mieszkania | 3 E = :§ -5 = é g §0 E
=2 | S| S8 g g2 £
S22 33 2 | 22| 2| ¢z
EE | &% | &= z z z. C
Jest zbyt ciasne 4,20 2,76 6,33 8,78 12,48 14,42 8,27
Jest polozone : 1,13 | 1407 | 1435 | 1614 | 2028 | 24,18 | 12,57
w hatasliwym otoczeniu
Jest potozone
w szczegOlnie ucigzliwym
otoczeniu ze wzgledu 6,73 9,29 12,42 7,45 11,90 14,55 7,75
na zanieczyszczenie
srodowiska

Jest polozone

w rejonie szczegblnie
zagrozonym
przestepczoscia,
przemoca, wandalizmem,
w poblizu melin

3,17 5,03 9,78 5,83 8,34 14,67 3,77

Jest polozone
w rejonie o zlej 8,23 1,98 2,78 2,32 4,44 5,37 9,96
infrastrukturze

Jest potozone w rejonie

. 8,91 11,90 6,09 14,93 7,46 7,20 7,59
o szczegOlnych zaletach

Zrédio: obliczenia wlasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUS w2012 1.

Ocena calosciowa warunkow mieszkaniowych

Calkowity wskaznik jako$ci mieszkania, obliczony przez zsumowanie wskaznikdw poszcze-
g6lnych wymiardw, przybiera dla analizowanych tytutow prawnych wartosci zaprezento-
wane w tabeli 9 i na rysunku 2. Mieszkania charakteryzowane byly w czterech nast¢puja-
cych wymiarach: wyposazenie w podstawowe instalacje — maksimum 31 punktow, stan
techniczny — maksimum 13 punktéw, wtasciwosci mieszkania — maksimum 27 punktow,
subiektywna ocena — maksimum 29 punktéw, co dawalo mozliwos$¢ uzyskania w sumie
100 punktow.

Kolejnym etapem analizy otrzymanych wynikdw bedzie przeprowadzenie testow
post-hoc w celu ustalenia, dla ktérych tytutow prawnych otrzymane sumaryczne oceny
jakosci warunkow zamieszkiwania rdznig si¢ od siebie w sposob istotny statystycznie. Testy
post-hoc sg kolejnym etapem analizy wariancji, ktora w ogdlny sposob mowi o istnieniu
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statystycznie istotnego zroznicowania Srednich (Walesiak, Gatnar 2012, s. 114). Badanie
zrdznicowania warunkow mieszkaniowych ogdtem oraz ze wzgledu na opisywane obszary
przeprowadzono przy pomocy analizy wariancji. W kazdym przypadku test ten wskazal na
ogolne zréznicowanie Srednich ocen warunkéw mieszkaniowych?. Z powodu niemoznosci
utrzymania hipotezy o réwnosci wariancji zdecydowano si¢ wykorzystac test Gamesa—
Howella, ktérego wyniki dla ogdlnej oceny warunkéw mieszkaniowych zamieszczono
w tabeli 10. Test ten bierze pod uwage poprawke na nierowne wariancje w porOwnywanych
grupach oraz na rozne ich liczebnoSci (Games, Howell 1976).

Tabela 9. Srednia ocena warunkéw mieszkaniowych w poszczegolnych wymiarach
oraz ocena calosciowa w zaleznoSci od tytulu prawnego do zajmowanego lokalu

. Stan P Ocena Ocena
Tytul prawny Instalacje techniczny Wiasciwosci subiektywna | caloSciowa

Wiasno$¢ hipoteczna (1) 25,10 11,54 15,66 24,60 76,89
Spoldzielcze wtasnoSciowe 28.81 11,80 16,11 24,64 81.36
prawo do lokalu (2)
Spotdzieleze lokatorskie 2731 10,95 13.84 23,77 75.86
prawo do lokalu (3)
Najem (wynajem,
podnajem) 26,68 11,10 12,68 24,30 74,76
z oplatg odstgpnego
wedlug cen rynkowych (4)
Najem (wynajem,
podnajem) 25,49 10,40 12,16 23,19 71,24
z oplatg odstgpnego
ponizej cen rynkowych (5)
Najem (wynajem,
podnajem) bez 23,20 9,51 10,73 22,32 65,76
odstepnego (6)
Inne (7) 23,12 10,76 13,23 24,09 71,20
Ogdtem 25,19 11,24 14,81 24,26 75,51

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUSw 2012 .

3 Nalezy jednak podkresli¢, ze test analizy wariancji zaklada m.in. réwnos¢ wariancji. W przy-
padku bardzo licznych prob utrzymanie hipotezy zerowej (w tym przypadku o réwnoSci wariancji)
jest zazwyczaj trudne. W przypadku analizowanego problemu hipoteza o rownosci wariancji zostala
odrzucona dla kazdego wymiaru oceny warunkéw mieszkaniowych. Z tego tez powodu zastosowano
wersje ANOVA dla nieréwnych wariancji znang pod nazwg test Welcha.
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Rysunek 2. Zroznicowanie wskaznika jako$ci mieszkania ze wzgledu na rdézne rodzaje praw
do lokalu, ktorymi legitymuja si¢ uzytkownicy, z wyréznieniem poszczegdlnych wskaznikow
czastkowych

100
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40
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0
‘Wiasnosc Spotdzielcze  Spotdzielcze Najem z Najem z optatg Najem bez Inne
hipoteczna wtasnosciowe lokatorskie optata odstepnego odstepnego
prawo do prawo do odstepnego ponizejcen
lokalu lokalu wedfug cen rynkowych
rynkowych
M Instalacje ™ Stan techniczny Wihasciwosci Ocena subiektywna

Zrodio: obliczenia wiasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUS w 2012 1.

Tabela 10. Wyniki testu Gamesa—Howella (wielko$¢ réznicy Srednich
oraz prawdopodobienstwo testowe) dla ogdolnej oceny warunkéw mieszkaniowych

Tytul 1 2 3 4 5 6 7
prawny
; N 478314 | 066624 | 203863 | 582200 | 10,75580 | 5,53759
000000 | 0.74000 | 000000 | 0.00000 | 0,00000 | 0.00000
, | 478314 N 544938 | 682177 | 1060514 | 1553900 | 1032073
0,00000 000000 | 000000 | 000000 | 000000 | 0,00000
| 066624 | 544938 N 137239 | 5.15576 | 10,08963 | 4.87136
074000 | 0,00000 03900 | 0.00000 | 000000 | 0.00000
, | 203863 | 682177 | 137239 N 378337 | 871723 | 349896
000000 | 000000 | 0.13900 0.00000 | 0.00000 | 0.00000
s | Ss200 |1060514 | 515576 | -3,78337 N 493386 | -0,28441
0,00000 | 0,00000 | 0,00000 | 0,00000 0,00000 | 1,00000
o | 1075586 | 1553900 | ~1008963 | 871723 | 493386 N 553759
0,00000 | 0,00000 | 000000 | 000000 | 0,00000 0,00000
| 553759 | 1052073 | 487136 | 349896 | 028441 | 521827 N
000000 | 000000 | 000000 | 000000 | 1.00000 | 0,00000

Zrodto: obliczenia wlasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUS w 2012 1.

Jak pokazuje tabela 10, wigkszo§¢ wyodregbnionych ze wzgledu na tytut prawny
grup lokali r6zni si¢ od siebie w sposob statystycznie istotny. Najbardziej podobna do
pozostatych jest grupa mieszkan spotdzielczych lokatorskich, ktore sa podobne zaréwno do
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mieszkan bedacych wlasnoscia hipoteczna, jak i do mieszkan wynajmowanych na zasadach
komercyjnych. Mieszkania wynajmowane ponizej cen rynkowych sa podobne jedynie
do mieszkan uzytkowanych na podstawie innych tytutow prawnych. Inne podobienistwa
mi¢dzy wyrdznionymi grupami tytuléw prawnych nie wystepuja. Rowniez odrebna
analiza kazdego z wymiarow jakoSci mieszkania pokazuje bardzo podobne zroznicowanie
pomiedzy lokalami. Tylko w przypadku wyposazenia w podstawowe instalacje mieszkania
stanowigce wlasnos$¢ hipoteczng oceniane sa gorzej od spdtdzielczych, wynajmowanych
komercyjnie 1 po obnizonych cenach. Z pewnoscig jest to zwigzane z wiekiem tych lokali
i ich potozeniem na terenach wiejskich. Zaobserwowane roznice oceny ogdlnej warunkow
mieszkaniowych sa takze wyraZnie widoczne na rysunku 2, a w szczegdlnosci na rysunku 3.

Rysunek 3. Srednie oceny jakoSci warunkow mieszkaniowych dla poszczegolnych grup lokali
wyrdéznionych ze wzgledu na posiadany tytul prawny do zajmowanego mieszkania
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60
Wiasnos¢  Spotdzielcze  Spotdzielcze Najem z Najem z Najem bez Inne
hipoteczna wiasnosciowe lokatorskie oplata optata odstepnego
prawo do prawodo  odstepnego odstepnego
lokalu lokalu wedlug cen  poniZejcen
rynkowych  rynkowych

Zroédto: obliczenia wlasne na podstawie indywidualnych danych z BBGD przeprowadzonych przez
GUS w 2012 1.

Podsumowanie

Lokale zajmowane przez rézne gospodarstwa domowe r6znig si¢ od siebie w sposdb

istotny pod wzgledem oferowanych warunk6w mieszkaniowych. Wykonane obliczenia

sktaniajg do wyciagniecia nastepujacych wnioskow:

* najlepsza jako§¢ wsrod wszystkich mieszkan prezentuja mieszkania wiasnoSciowe,
a zwlaszcza wlasnoSciowe mieszkania spoidzielcze;

* nieco gorszy standard oferuja mieszkania spdtdzielcze lokatorskie oraz mieszkania
wynajmowane na zasadach rynkowych;

* mieszkania wynajmowane ponizej cen rynkowych oraz uzytkowane na podstawie
innych praw sg podobnej — jeszcze nieco nizszej jakosci;

* mieszkania wynajmowane bez koniecznosci ptacenia czynszu sg zdecydowanie gorsze
od pozostalych;

* roznice pomi¢dzy mieszkaniami posiadanymi na wiasno§¢ i wynajmowanymi s istotne;

* roznice pomigdzy roznymi typami wynajmowanych mieszkan sg istotne.
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Mieszkania wynajmowane dzielg si¢ wyraZnie na dwie grupy. Lokale oferujace dobry
standard, bardzo zblizony do mieszkan posiadanych na wtasno$¢, sa wynajmowane po
cenach rynkowych. Mieszkania oferowane po cenach preferencyjnych sa gorszej jakosci
od pozostalych. Wtasciciele dobrych mieszkan nie sg sktonni je udostgpnia¢ po nizszych
cenach w imi¢ poprawy warunkow lokalowych innych osob, bez otrzymania odpowiedniej
rekompensaty ze strony panstwa. Aby uczyni¢ dobre lokale bardziej przystepnymi dla osob
gorzej sytuowanych, konieczne jest wprowadzenie systemowych rozwigzan w tym zakresie.
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Summary

Polish apartment stock is very heterogeneous and differences can be observed in many
dimensions. More than 67% of the existing stock is located in cities, mostly smaller ones
though. There are no children in more than half of all households, and 25% of all of them
are unipersonal. Usage of an apartment can be based on a multitude of legal titles from
which the most popular is private ownership, which reaches almost 70% for the whole
country. In bigger cities housing associations and renting is also popular. The quality of
apartments varies based on the rights users have towards them. The aim of the paper is
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to measure the diversity of using information coming from the annual household survey
conducted by GUS in 2012. An apartment’s quality was assessed in four dimensions:
existence of necessary installations, technical condition, characteristics and subjective
judgment of the users. Apartments with different legal titles are of statistically different
quality and the privately held ones, located in buildings belonging to housing associations,
are definitely the best. As for rented apartments which can be used without the necessity
of paying rent offer a significantly lower standard.

Key words: apartment stock in Poland, apartment ownership rights, housing quality

Cytowanie

Pawet Ulman, Weronika Wojciaczyk (2015), Tytut prawny do lokalu a sytuacja
mieszkaniowa gospodarstwa domowego w 2012 r., ,,Problemy Polityki Spoleczne;j.
Studia i Dyskusje” nr 29(2)2015, s. 103-123. Dostepny w Internecie na www.
problemypolitykispolecznej.pl [dostep: dzief, miesigc, rok]




