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Wprowadzenie

Niniejszy mini-podrecznik zostat przygotowany jako wsparcie procesu szkoleniowego
realizowanego przez Instytut Rozwoju Miast i Regiondw w projekcie ,,Budowanie
potencjatu instytucjonalnego Srednich i matych miast w Polsce na rzecz wdrazania
skutecznych lokalnych polityk rozwoju w ramach programu ,,Rozwdj lokalny”. Stanowi
kolejne z uzupetnien podrecznika pt. ,,Zintegrowana polityka mieszkaniowa polskich
gmin”!, opracowanego w ramach projektu pn. ,Monitoring rozwoju lokalnego na
poziomie miejskim i wewngtrz-miejskim™2.

Planowanie rozwoju nowoczesnego sektora mieszkaniowego w miescie wymaga
wtasciwej diagnozy potencjatu jego rozwoju, w szczegdlnosci demograficznego.
Celem mini-podrecznika jest przedstawienie zakresu niezbednych analiz procesow
demograficznych na poftrzeby opracowania lokalnej polityki mieszkaniowe.
W opracowaniu wskazano na dwubiegunowq zalezno$¢ pomiedzy zmianami
demograficznymi a sytuacjg w sektorze mieszkaniowym.

Probe badawczg stanowig 22 miasta na prawach powiatu, ktére wybrano wedtug
nastepujgcych zatozen:

e miasta, w ktérych zarbwno w latach 2014-2019, jak i w latach 2009-2019 wzrosta
liczba mieszkancow, fj.: Zielona Goéra, Rzeszow, Warszawa, Krakéw, Gdansk,
Opole, Wroctaw, Siedlce, Biatystok, Zory, Suwatki;

e miasta, w ktérych zmniejszyta sie liczba mieszkancoéw w latach 2009-2019
(o poziomie depopulacji powyzej 7%), tj.: Sopot, Konin, Czestochowa, Zabrze,
Swietochtowice, tédz, Chetm, Przemysl, Sosnowiec, Gliwice, Bytom.

Analizy statystyczne przygotowano na podstawie danych Banku Danych Lokalnych
Gtoéwnego Urzedu Statystycznego za lata 2009-2019 z kategorii: ludnosc, przemyst
i budownictwo, gospodarka mieszkaniowa i komunalna, rynek nieruchomaosci.

Latozono, iz efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego przyczyniajq sie do zmian
demograficznych, w szczegdlnosci przeciwdziatajg depopulacji, wptywajg na
podstawowe wskazniki obcigzenia demograficznego oraz na liczbe fransakcji na
rynku mieszkaniowym. Zatozono réwniez, iz rozwiniety rynek mieszkaniowy pozwala na
odwrdcenie trendu suburbanizacji oraz przyczynia sie do postrzegania miasta jako
atrakcyjnego miejsca do zamieszkania zaréwno dla dotychczasowych mieszkahcodw,
jak i os6b pochodzgcych z innych gmin i miast sgsiednich.

1 Irodto: Krystek-Kucewicz B., Kutaczkowska A., Held J., 2020, , Zintegrowana polityka
mieszkaniowa polskich gmin”, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa

[dostep: 10.07.2020].
2 7rodto: [dostep: 10.07.2020].
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Analiza rozwoju

demograficznego miast

Stabilny rozwdj demograficzny zalezy od salda migracji oraz poziomu dzietnosci, ktéry
bezposrednio wptywa na poziom przyrostu naturalnego. Niestety, wedtug analiz
Gtoéwnego Urzedu Statystycznego, od kilkunastu lat obserwowane sg negatywne
trendy w zakresie liczby urodzen, skutkujgce ujemnym przyrostem naturalnym w wielu
gminach. Zjawisko depopulacji potegowane jest w miastach migracjami na tereny
gmin podmiejskich, w tym gmin wiegjskich (3/4 migrantow przemieszcza sie w ramach
tego samego wojewddztwa)d. Dodatkowo wydtuzanie sie trwania zycia powoduje
narastanie indeksu starosci, ktéry dla Polski na koniec 2019 roku wyniost 118, co
oznacza, ze na 100 dzieci w wieku do 14 lat przypada 118 oséb w wieku 65 lat i wiecej.
Sytuacja ta szczegdlnie widoczna jest w miastach, co powoduje stopniowe
zmniejszanie sie odsetka osdb w wieku produkcyjnym, wptywajgc bezposrednio na
podaz pracy. Niekorzystne trendy demograficzne stawiajg zatem przed wtadzami
miast wyzwania o charakterze ekonomicznym, infrastrukturalnym, socjalnym,
zdrowotnym.

W celu prowadzenia zintegrowanej i efektywnej polityki mieszkaniowej niezbedna jest
zatem wtasciwa diagnoza sytuaciji demograficznej w gminie, w zakresie:
« zmiany liczby ludnosci zamieszkujgcej gmine w ostatnich 10 latach,
« prognozy GUS dotyczgcej liczby ludnosci do 2025, 2030, 2035 roku wraz
z weryfikacjg prognozy na 2019 rok,
« salda migracji ludnosci w ruchu wewnetrznym, zagranicznym oraz ogdtem
w ostatnich 10 latach,
« przyrostu naturalnego w ostatnich 10 latach (z ukazaniem zmieniajgcej sie
liczby urodzen w danym roku),
e zmiany liczby ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku (w wieku
przedprodukcyjnym, produkcyjnym, poprodukcyjnym) w ostatnich 10 latach,
« wskaznikéw obcigzenia demograficznego:
* ludnosci w wieku nieprodukcyjnym na 100 osdb w wieku produkcyjnym,
* ludnosci w wieku poprodukcyjnym na 100 oséb w  wieku
przedprodukcyjnym,
« ludnosci w wieku poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku produkcyjnym,
« wspotczynnika obcigzenia demograficznego osobami starszymi,
« indeksu starosci.

3 7rodto: Ludnoéé. Stan i struktura oraz ruch naturalny w przekroju terytorialnym w 2019 r. Stan
w dniu 31 XIIl. Gtéwny Urzgd Statystyczny, Warszawa 2020. [dostep: 10.07.2020].



W latach 2009-2019 (w tym w latach 2014-2019) jedynie w 11 miastach na prawach
powiatu liczba mieszkancodw nie zmniejszyta sie. Najwiekszy statystycznie przyrost liczby
mieszkancow zanotowano w tym okresie w Zielonej Goérze (o 20,2%) oraz w Rzeszowie
(0 13,5%). Tak duza dynamika nie wynikata jednak z dodatniego salda migracji czy
przyrostu naturalnego tylko spowodowana byta zmianami granic administracyjnych
tychze jednostek samorzgdu terytorialnego. Do Rzeszowa witgczano okoliczne
sotectwa lub czes$¢ sotectwa wroku 2010, 201712019, natomiast w 2015 roku nastgpito
potgczenie Miasta Zielona Géra z Gming Zielona Goéra, co spowodowato zwiekszenie
powierzchni miasta z 58 do 278 km?2. Podobna sytuacja wystgpita w przypadku Opola
w 2016 roku. Przytgczanie okolicznych sotectw lub czesci sotectw jest jednym ze
sposoboéw zwiekszania potencjatu rozwoju miasta oraz jego konkurencyjnosci poprzez
dagzenie do stworzenia silnego o$rodka miejskiego. W pozostatych analizowanych
miastach liczba ludnosci wzrosta od 0,4% w Suwatkach do 4,4% w Warszawie. Wysoka
dynamika przyrostu liczby mieszkancéw szczegdlnie widoczna jest w latach 2015-2019.
Z kolei w latach 2009-2019 najwieksza depopulacja miata miejsce w Bytomiu (-9,6%),
Gliwicach (9%), Sosnowcu (8,8%).

Tabela 1. Zmiany liczby ludnosci w latach 2009 — 2019 w wybranych miastach na
prawach powiatu

Miasta Lata Dynamika Dynamika
2009 2014 2019 2009=100 2014=100

Polska miasta 12673185 12631909 12576 502 99,2 99,6
na p. powiatu

Zielona Géra 117 503 118 920 141 222 120,2 118,8
Rzeszéw 172770 185123 196 208 113,6 106.,0
Warszawa 1714 446 1735442 1790 658 104,4 103,2
Krakow 755 000 761873 779 115 103,2 102,3
Gdanhsk 456 591 461 489 470 907 103,1 102,0
Opole 125792 119 574 128 035 101,8 107,1
Wroctaw 632 146 634 487 642 869 101,7 101,3
Siedlce 77 319 76 603 78 185 101,1 102,1
Biatystok 294 685 295 459 297 554 101,0 100,7
Zory 62 022 62 051 62 472 100,7 100,7
Suwarki 69 499 69 316 69 758 100,4 100,6
Sopot 38 460 37 654 35719 92,9 94,9
Konin 79 516 76 547 73 522 92,5 96,0
Czestochowa 239 319 230123 220 433 92,1 95,8
Zabrze 187 674 177 188 172 360 91,8 97.3
Swietochtowice 54 091 51 494 49 557 91,6 96,2
todz 742 387 706 004 679 941 91,6 96,3
Chetm 67 650 64 855 61932 91,5 95,5
Przemys| 66 389 63 441 60 689 91.4 95,7
Sosnowiec 219 300 209 274 199 974 91,2 95,6
Gliwice 196 167 184 415 178 603 91,0 96,8
Bytom 182 749 172 306 165 263 90,4 95,9

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegodlne lata.




Zmiany liczby ludnosci w gtéwnej mierze spowodowane byty dodatnim lub ujemnym
saldem migracji, w szczegdlnosci migracji wewnetrznej. Dodatnie saldo migracii
ogdtem miato miejsce jedynie w 6 z 22 analizowanych miast: Zielone] Gorze,
Rzeszowie, Warszawie, Krakowie, Gdansku, Wroctawiu. Ujemne saldo migracii
wystgpito az w 16 z 22 analizowanych miast: Opolu, Siedicach, Biatymstoku, Zorach,
Suwatkach, Sopocie, Koninie, Czestochowie, Zabrzu, Swietochtowicach, todzi,
Chetmie, Przemyslu, Sosnowcu, Gliwicach, Bytomiu. Drugim czynnikiem wptywajgcym
na zmiane liczby ludnosci w miastach byto saldo przyrostu naturalnego ogdtem.
Dodatnie saldo przyrostu naturalnego wystgpito w 10 miastach, przy czym we
wczesniej wymienionych é miastach wzrost liczby ludnosci spowodowany byt zarbwno
dodatnim saldem migracji, jak i dodatnim przyrostem naturalnym. W 4 miastach
wysoki dodatni przyrost naturalny, pomimo ujemnego salda migracji, spowodowat
wzrost liczby mieszkancoéw w ostatnich 10 latach (Siedice, Biatystok, Zory, Suwatki).
Z kolei wzrost liczby mieszkancédw Opola spowodowany byt zmianami granic
administracyjnych, gdyz zarédwno saldo migracji, jak i przyrostu naturalnego byto
ujemne.

Tabela 2. Saldo migracji oraz saldo przyrostu naturalnego ogdtem w latach 2009 - 2019

w wybranych miastach na prawach powiatu

Saldo migracji w ciggu 10 lat |  Przyrost Razem Udziat Udziat
naturalny | migracjei | migraciji przyrostu
Miasta wewne- | zagrani- . ogotem przyrost w naturalnego
tfrznych | cznych* QLA w ciggu | naturalny w | zmianie | w zmianie
10 lat ciggu 10 lat | ludnosci ludnosci
Zielona Géra 3439 338 3777 354 4131 91,4% 8.6%
Rzeszow 7 397 251 7 648 6 250 13 898 55,0% 45,0%
Warszawa 74012 5 697 79 709 14754 94 463 84.,4% 15,6%
Krakéw 19 206 2798 22 004 8 572 30 576 72,0% 28,0%
Gdansk 10 662 -483 10179 2 348 12 527 81.3% 18,7%
Opole -145 -268 -413 -185 -598 69.1% 30,9%
Wroctaw 11768 2 358 14126 9230 15 056 93.8% 6.2%
Siedice -1 060 53 -1 007 2792 1785 -56,4% 156,4%
Biatystok -1 851 81 -1770 6 458 4 688 -37.8% 137.8%
Lory -1 858 -70 -1 928 2 035 107 | -1801,9% 1901,9%
Suwatki -840 -162 -1 002 1599 597 | -167.8% 267.8%
Sopot -1475 149 -1 326 -2 032 -3 358 39.5% 60,5%
Konin -4 819 -121 -4 940 -581 -5 521 89.5% 10,5%
Czestochowa -7 555 -57 -7 612 -9 367 -16 979 44,8% 55,2%
Zabrze -6 125 -1.348 -7 473 -2 136 -9 609 77.8% 22,2%
Swietochtowice -1 903 -562 -2 465 -1429 -3 894 63.3% 36.7%
toddz -12 207 -709 | -12916 -39 826 -52 742 24,5% 75.5%
Chetm -3815 -14 -3 829 -934 -4 763 80.4% 19,6%
Przemysl -3 200 76 -3 124 -1 337 -4 461 70,0% 30,0%
Sosnowiec -8 304 -380 -8 684 -9 243 -17 927 48.,4% 51,6%
Gliwice -5 003 -610 -5 613 -2752 -8 365 67.1% 32,9%
Bytom -6 484 -1 224 -7 708 -5 483 -13191 58,4% 41,6%

*pez danych za 2015 rok — brak danych w BDL

Irodto: opracowanie wtasne na podstawie

poszczegdlne lata.

Banku Danych Lokalnych GUS za




W 12 miastach wystgpito zjawisko zarbwno ujemnego przyrostu naturalnego, jak
i uiemnego salda migracji (Opole, Sopot, Konin, Czestochowa, Zabrze, t6dz,
Swietochtowice, Chetm, Przemysl, Sosnowiec, Gliwice, Bytom). Ujemny przyrost
naturalny w wiekszej czesSci odpowiadat za zmniejszenie sie liczby ludnosci
w Sopocie, Czestochowie, todzi, Sosnowcu.

Zawezajgc analize demograficzng do lat 2015-2019 nalezy zauwazyc, iz w 6 miastach,
ktére miaty dodatnie saldo migracii, dodatnie efekty migracyjne zostaty osiggniete
gtownie w ostatnich 5 latach (udziat w 10 - letnim okresie analizy od 56,1% w Warszawie
do 82,5% w Gdansku). Saldo migraciji w Opolu w odniesieniu do ostatnich 5 lat byto
dodatnie, cho¢ dla catego okresu 10 lat wynik byt ujemny.

Tabela 3. Saldo migracji oraz saldo przyrostu naturalnego ogdtem w latach 2015-2019
w wybranych miastach na prawach powiatu

Saldo migracji w ciggu S lat p Razem
rzyrost . . .

Udziat lat | naturalny Ve o migracje

Miasta wewne- | zagrani- a 2015-2019 | ogdtem 20 5_20.] 7| U erzres:
« | 0ogotem . . w okresie | naturalny

tfrznych | cznych w okresie | w ciggu 20092019 | w ciagu

2009-2019 5 lat 5 lat

Zielona Géra 2 837 85 2922 77.4% 121 34.2% 3043
Rzeszow 5288 402 5 690 74,4% 3329 53,3% 9019
Warszawa 40 294 4 424 44718 56,1% 9 862 66,8% 54 580
Krakéw 15 404 1 931 17 335 78.8% 6 687 78,0% 24 022
Gdansk 8 333 68 8 401 82,5% 2 066 88.0% 10 467
Opole 442 185 627 - 124 - 751
Wroctaw 7181 1517 8 698 61,6% 1536 165.2% 10 234
Siedice -285 84 -201 20,0% 1 408 50,4% 1207
Biatystok -1110 112 -998 56,4% 3 842 59.5% 2 844
Lory -331 32 -299 15,5% 652 32,0% 353
Suwatki -241 36 -205 20,5% 838 52,4% 633
Sopot -879 128 -751 56,6% -1018 50,1% -1769
Konin -2 436 18 -2418 48,9% -667 114,8% -3 085
Czestochowa -3729 236 -3 493 45,9% -5 576 59.5% -9 069
Zabrze -2773 -358 -3 131 41,9% -1 558 72.9% -4 689
Swietochtowice -782 -235 -1017 41,3% -825 57.7% -1842
rédz -5187 79 -5 108 39.5% -19 367 48,6% -24 475
Chetm -2092 14 -2 078 54,3% -705 75,5% -2783
Przemysl -1 806 95 -1711 54,8% -845 63,2% -2 556
Sosnowiec -3 937 50 -3 887 44,8% -5 048 54,6% -8 935
Gliwice -2 262 -340 -2 602 46,4% -1 667 60,6% -4 269
Bytom -3 329 -192 -3 521 45,7% -3 299 60,2% -6 820

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za

poszczegodlne lata.

Mniejszy udziat w wyniku 10 lat ujemnego salda migracji w latach 2015-2019
zanotowano w Siedlcach, Zorach, Suwatkach, Koninie, Czestochowie, Zabrzu,
Swietochtowicach, todzi, Sosnowcu, Gliwicach, Bytomiu, a wiekszy w Biatymstoku,
Sopocie, Chetmie, Przemyslu. Najwiekszy udziat w wyniku 10 lat, w odniesieniu do
przyrostu naturalnego w latach 2015-2019, zanotowano w szczegdlnosci w Warszawie



(66,8%), Krakowie (78%), Gdansku (88%), Wroctawiu (165,2%). Szczegdlnie duzy udziat
ujemnego przyrostu naturalnego w okresie ostatnich 5 lat miat miejsce w Koninie
(114,8%), Chetmie (75,5%), Zabrzu (72,9%).

Analizujgc migracje wewnetrzne na pobyt staty — naptyw szczegdlnie zauwazalna
byta wysoka dynamika tego zjawiska w Krakowie (195), Rzeszowie (176,5), Gdansku
(166,2), Zielonej Goérze (138,7) oraz Siedlcach (134,4). We wszystkich miastach,
w ktérych w ostatnich 10 latach zanotowano wzrost liczby mieszkancow, dynamika
naptywu wynosita ponad 110, natomiast w 6 miastach kurczgcych sie byta ona
malejgca, w szczegdlnosci w Sopocie (74,9), todzi (84,5), Sosnowcu (85,8),
Swietochtowicach (88,9).

Tabela 4. Migracje wewnetrzne na pobyt staty — naptyw w latach 2010 - 2019
w wybranych miastach na prawach powiatu

Miasta 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 %?gg'gg
Zielona Gora 1451] 1413 1319 1493 1566] 1458 1362 1601] 1712 2013 138,7
Rzeszow 2030] 2025 2164 2202] 2269 2533] 2840 3048 3386 3582 176,5
Warszawa 36 113] 37 903| 34 341| 38 705| 38 394| 35 318| 31 432/ 33 417] 40 872| 41 116 113,9
Krakow 6771 7128 6317 7 424] 7507| 7533 7032] 773410 545]13 206 195,0
Gdansk 4 463| 4435] 4235 5363 4874] 5150] 5024 5067] 6500 7417 166,2
Opole 1289 1288] 1189 1235 1185 1077] 1170 1163] 1360] 1459 113,2
Wroctaw 1289412 515| 1188113513 13 113| 11 962/ 11 261| 11 679| 13 063| 14 237 110,4
Siedice 681] 755 729] 787 757 776] 768] 862] 874] 915 134,4
Biatystok 2451| 2466] 2602] 2622 2685 2372] 2513 2728] 2832] 2818 115,0
Zory 508 495] 532 524 506] 468] 529] 588 737] 629 1191
Suwatki 526] 62| 24| 588] 575 602] 601 618] 792] 666 126,6
Sopot 534] 485 416] 461| 439] 431] 399] 418] 448 400 74,9
Konin 539| 557| 524] 548 484] 474 445 518] 580 624 115,8
Czestochowa 1328 1349] 1202] 1149 1204 973[ 1147] 1182] 1202] 1270 95,6
Zabrze 991] 1018] 1024] 1017] 1058 1004 981] 924 1037] 1224 123,5
Swietochtowice | 532] 482] 504] 473] 532 491] 499] 515 514] 473 88,9
L6d7 12141/ 12 252| 11 486/ 12.309] 11 157] 10 348] 9 629| 9 510| 10 355| 10 261 84,5
Chetm 481| 546] 476 448] 488] 458] 428] 526] 490 498 103,5
Przemysl 341 475 373] 410] 405| 334] 332 394] 342] 395 115,8
Sosnowiec 1553 1485 1492 1493 1338] 1216 1244 1350 1380 1332 85,8
Gliwice 1360] 1288] 1337] 1499 1317] 1389 1245 1223] 1379 1510 11,0
Byfom 1281] 1291] 1253 1276 1254] 1078] 1107] 1160] 1148 1257 98,1

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.

Analizujgc migracje wewnetrzne na pobyt staty — odptyw malata dynamika tego
zjawiska w szczegdlnosci w Zorach (70,5), Zielonej Gérze (87.9) a w miastach
kurczgcych sie w todzi (83,3), Sosnowcu (86,5) i Sopocie (87,4). Najmocniej wzrastata
dynamika odptywu ludnosci w Rzeszowie (123,6), Biatymstoku (119,6), a w miastach
kurczgcych sie w Przemyslu (131,5), Chetmie (129,9) i Koninie (118).




Tabela 5. Migracje wewnetrzne na pobyt staty — odptyw w latach 2010 — 2019
w wybranych miastach na prawach powiatu

Miasta 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 %2‘8:;“(')‘8
Zielona Goéra 1377] 1310 1411 1431 1111 1010 901 1036| 1151 1211 87,9
Rzeszow 1833] 1753| 1483] 1720] 1792 1820] 1715 2107| 2193 2266 123,6
Warszawda 32 621| 31 224|127 973| 30 516| 29 404| 27 200| 24 861| 26 462| 31 14232 196 98,7
Krakow 6661 6483| 5807 6378| 6016 5693| 5546 6118| 6414] 6875 103,2
Gdansk 4575| 4328| 4097 4127| 3914| 3884 3780| 4253| 4532 4376 95,7
Opole 1385 1405 1369 1404| 1210 1067] 1094] 1133] 1165 1328 95,9
Wroctaw 12610[12 161|111 170{12091| 11 297|10227| 9 658| 10 650| 11 998| 12 488 99.0
Siedlce 937 899 946 905 797 866 821 818 947| 1028 109,7
Biatystok 2804| 2907 2549| 2732 2575 2532 2652 2677 3159 3353 119,6
Lory 962 818 806 789 737 658 655 571 720 678 70,5
Suwarkki 783 746 621 694 730 700 578 719 744 779 99.5
Sopot 669 577 517 574 594 623 554 604 609 585 87.4
Konin 1010] 1045 956| 1059 965 976 916 9212 1081 1192 118,0
Czestochowa 2048| 2093 1824 2166| 1927] 1701 1806] 1811] 2089 2096 102,3
Zabrze 1709] 1728] 1636] 1706] 1681 1493 1538] 1527] 1610 1775 103,9
Swietochtowice 706 794 731 756 657 601 619 655 705 694 98.3
todz 13704| 13 6791 12993]13 613[ 12376/ 11 103]10461|10 699|111 610/ 11 417 83,3
Chetm 825 880 751 778 928 781 846 826 967 1072 129,9
Przemysl 651 720 655 785 587 665 636 678 768 856 131,5
Sosnowiec 2488| 2411 2218 2424 2187] 2032 1963| 2065 2246 2153 86,5
Gliwice 1977] 1951 1874] 1884| 1856| 1727| 1749 1747| 1868 1917 97,0
Bytom 2006 1873 1897] 1950] 1784 1835 1684 1603 1948 2009 100,1
Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za

poszczegdlne lata.

W miastach, w ktérych liczba ludnosci wzrosta w latach 2009-2019, jedynie we
Warszawie i Rzeszowie w kazdym roku saldo migracii
wewnetrznej byto dodatnie. W Zielonej Goérze, Gdansku jedynie w jednym roku saldo
byto uiemne, a w pozostatych 9 latach dodatnie. Natomiast w Suwatkach, Zorach,
Biatymstoku, Siedicach przez wiekszos¢ lat saldo migraciji wewnetrznych byto ujemne.
W przypadku miast kurczgcych sie w kazdym roku wystgpito ujemne saldo migracji

Wroctawiu, Krakowie,

wewhnetrznych.




Tabela 6. Saldo migracji wewnetrznych w latach 2010 - 2019 w wybranych miastach
na prawach powiatu

Miasta 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Zielona Goéra 74 103 -92 62 455 448 461 565 561 802
Rzeszéw 197 272 681 482 477 713 1125 941 1193] 1316
Warszawa 3492 6679 6368 81892 8990 8118| 6571 | 6955| 9730| 8920
Krakéw 110 645 510 1046| 1491 1840| 1486| 1616| 4131 6331
Gdansk -112 107 138 ] 1236 960 | 1266| 1244 814 1968| 3041
Opole -96| -117] -180] -169 -25 10 76 30 195 131
Wroctaw 284 354 711 | 1422| 1816| 1735| 1603| 1029 | 1065| 1749
SiedIce -256| -144| -217] -118 -40 -90 -63 44 -73| -113
Biatystok -353 | -441 53| -110 110 -160] -139 51| -327| -535
Lory -434| -323| -274| -265| -231| -190| -126 17 17 -49
Suwatki -257 -84 3| -106| -155 -98 23| -101 48| -113
Sopot -135 -92| -101| -113| -1585| -192| -1585| -186| -161| -185
Konin -471| -488| -432| -511| -481] -502| -471| -394 -501| -568
Czestochowa -720| -744| -622|-1017| -723| -728| -659| -629| -887| -826
Zabrze -718| -710| -612| -689| -623| -489| -557| -603| -573| -551
Swietochtowice | -174| -312| -227| -283| -125| -110| -120| -140| -191| -221
toédz -1563|-1427|-1507|-1304|-1219| -755| -832|-1189|-1255]|-1156
Chetm -344| -334| -275| -330| -440| -323| -418| -300| -477| -574
Przemysl -310| -245| -282| -375| -182| -331| -304| -284| -426| -461
Sosnowiec -935| -926| -726| -931| -849| -816| -719| -715| -866| -821
Gliwice -617| -663| -537| -385| -539| -338| -504| -524| -489| -407
Bytom -725| -582| -644| -674| -530| -757| -577| -443| -800] -752

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.

Rozpatrujgc saldo migracji zagranicznych nalezy zauwazyé, iz w przypadku Warszawy
i Krakowa w kazdym roku byto ono dodatnie. Generalnie, w wiekszosci miast ujemne
saldo migracji wystepowato w latach 2010 — 2014, natomiast dodatnie gtdwnie
w latach 2016-2019. W przypadku Zabrza, Swietochtowic, Gliwic (wyjatek 2016 rok),
Bytomia (wyjatek 2019 rok) we wszystkich latach wystepowato ujemne saldo migracii
zagranicznych.



Tabela 7. Saldo migracji zagranicznych w latach 2010 - 2019 w wybranych miastach
na prawach powiatu

Miasta 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015* | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Zielona Goéra 74 37 54 24 64 0 -2 -19 41 65
Rzeszéw -10 3 -3 -94 -47 0 78 88 89 147
Warszawa 448 423 255 104 43 0] 1044 892| 1173| 1315
Krakdéw 306 330 228 -37 40 0 321 386 583 641
Gdansk 0| -190| -138| -124 -99 0 -2 -10 0 80
Opole -63 52| -116| -119| -103 0 8 45 73 59
Wroctaw 409 261 155 -46 62 0 425 357 408 327
Siedilce -6 4 -9 -13 -7 0 19 17 22 26
Biatystok 165 27 21 -169 -75 0 89 -76 -4 103
Lory 17 2 -12 -54 -55 0 -35 26 29 12
Suwatki -6 -61 -34 -44 -53 0 6 19 1 10
Sopot -14 28 17 0 -10 0 16 29 50 33
Konin -4 -15 -21 -62 -37 0 2 12 -1 5
Czestochowa -11 -40 6| -152 -96 0 48 51 68 69
Zabrze -180| -192] -186| -226| -206 0 74| -124 -111 -49
Swietochtowice -43 -73 -61 -74 -76 0| -106 -87 -27 -15
todz -106 -40| -136| -294| -212 0 0 -48 57 70
Chetm 24 16 0 -36 -32 0 -9 6 0 17
Przemys| 48 -11 -14 -16 -26 0 37 21 7 30
Sosnowiec -41 -27 =75 -125] -162 0 10 21 8 11
Gliwice 13 -75 -58 -88 -62 0 5 -82| -113] -150
Bytom -144| -161 -249 | -253| -225 0 -76 -89 -36 9

*brak danych

Irédto: opracowanie wtasne

poszczegdlne lata.

na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za

W miastach, w ktdérych rosta liczba ludnosci poczgwszy od 2013 lub 2014, najczesciej
rosta réwniez liczba urodzen. Szczegdinie widoczne jest to w przypadku Krakowa
i Siedlec, gdzie liczba urodzen nieprzerwalnie rosta od 2014 roku. W Warszawie,
latach 2014-2017.
W przypadku miast kurczgcych sie nie jest zauwazalny trwaty trend wzrostu liczby
urodzen. Jedynie w przypadku Gliwic liczba urodzen rosta od 2015 do 2017 roku.

Gdansku, Biatymstoku

liczba urodzenh

rosta natomiast w

10



Tabela 8. Liczba urodzen w latach 2010 — 2019 w wybranych miastach na prawach
powiatu

Miasta 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 %ng'gg
Polska 413300|388416|386257(369576|375160|369308|382257|401982(388178|374954 90,7
Zielona Gora 1760] 1216] 1125 1161] 1075] 1320 1327] 1441 1398 1336 115,2
Rzeszow 1845 1894 1987] 1958 1961] 1894 2161 2251 2287 2238 121,3
Warszawa 19 680| 18 863| 18 795| 18 438[19 511| 19 905| 20 980| 21 315| 21 276 21 364 108,6
Krakow 7848] 7417| 7343 7872] 7549 8013 8816 9170 9410] 9454 120,5
Gdansk 4842 4422] 4512 4432] 4656 4930] 5492] 5611] 5595 5559 114,8
Opole 1138] 1010] 1074 977] 1073 1073] 1158/ 18357 1281 1325 116,4
Wroctaw 6554 6250 6126 6089 6587 6457| 7106 7178] 7566 7487 114,2
Siedice 933]  866] 829 851] 870 891 923 956/ 985 990 106,1
Biatystok 3017 2849 2848 2783 2892 3014 3181| 3597 3494 3313 109,8
Zory 752] 691]  676] 657]  710] 609|664 658] 617] 567 75,4
Suwatki 769] 629 679] 631] 609|684 762|769 766] 728 94,7
Sopot 316] 284] 253 299] 293] 2571 282 260] 247] 248 78,5
Konin 827 710] 657] 611] 660 05| 652 623] 626] 598 72,3
Czestochowa | 2191] 2067| 1978 1869 1785 1742| 1816 1828 1749 1638 74,8
Zabrze 1825] 1574] 1637 1561| 1543] 1464] 1571 1694 1550 1466 80,3
Swietochtowice |  578] 534] 472] 481| 487 483] 447] 532 499] 422 73,0
L 6d7 6551| 6258 6040 5690 5985] 57711 6143 6273 6192] 5850 89,3
Chetm 642|  566] 566] 528] 511 517] 480] 539] 483 452 70,4
Przemysl 570 516|585 518] 524] 486] 500 598] 541| 488 85,6
Sosnowiec 1890 1790 1839 1668] 1636 1614 1614 1632] 1645 1449 76,7
Gliwice 1839] 1740] 1760 1670 1664] 1683 1718 1824 1689 1656 90,0
Byfom 1778] 1585] 1598 1610 1504 1431] 1486 1622 1366 1388 78,1

- wzrost liczby urodzen rok do roku
Irodto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.

Biorgc pod uwage dynamike liczby urodzen w 2019 roku w relacji do 2010 roku
najwyzsza wystgpita w Rzeszowie (121,3) oraz Krakowie (120,5), przy czym nalezy
pamietad, iz w Rzeszowie baza demograficzna powiekszyta sie poprzez zmiane granic
administracyjnych. Poza Suwatkami w grupie miast, w ktérych w latach 2009-2019
zwiekszyta sie liczba ludnosci, dynamika liczby urodzeh byta dodatnia,
w przeciwienstwie do miast, w ktérych liczba ludnosci zmniejszyta sie. Liczba urodzen
w tej grupie miast zmniejszyta sie od 29,6% w todzi do 10% w Gliwicach.

Poddajgc analizie szczegdtowe] saldo przyrostu naturalnego w poszczegdlinych
latach nalezy zauwazyé, iz w Rzeszowie, Krakowie, Siedicach, Biatymstoku, Zorach
i Suwatkach w catym okresie notfowano dodatni przyrost naturalny. W Warszawie
ujemny przyrost naturalny wystgpit jedynie w 2013 roku, w Zielonej Gorze w 201212019
roku, a w Gdansku w 201212013 roku. W Opolu ujemne saldo wystgpito w latach 2011-
2015, a we Wroctawiu w latach 2011-2013 oraz w 2015 roku.
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Tabela 9. Saldo przyrostu naturalnego ogdtem w latach 2010 — 2019 w wybranych

miastach na prawach powiatu

Miasta Lata Bilans

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 10 |lat
Polska 34822 12915 14 69-17 736] -1307|-25613| -5752 -870-26 022|-34 755-62 849
Zielona Gora 48 107] -11 50 39 10 71 102 28 -90 354
Rzeszoéw 519 557 675 560 610 405 697 796 793 638 6 250
Warszawa 2012 1277 335 284 1552 1313 2468 2197 1603 2281 14754
Krakow 767 422 9 199 488 415/ 1665 1507| 1575 1525 8572
Gdansk 488 91 -102 -230 35 49 667 655 232 463 2348
Opole 77 -48  -107] -218 -13 -73 71 110 15 1| -185
Wroctaw 157 -71 -361 -412 81 -439 646 286 482 561 930
Siedlce 335 317 203 249 280 239 265 287 295 322 2792
Biatystok 701 557 542 333 483 538 751 1020 794 739 6 458
Zory 320 293 249 252 269 97 211 167 130 47| 2035
Suwatki 291 110 209 81 70 146 217 196 166 113 1599
Sopot -1700  -2100 -25¢4 -1820 -194 -258 -179] -154 -211 -214 -2 032
Konin 171 42 -23 -75 =29 -142 -67| -96 -187| -175 -581
Czestochowa -544  -621 =725  -945  -954 -1008 -998 -1098 -1223 -1249 -9 367
Zabrze 137 -165 -143 -235 -1720 -303 -2500 -200 -343 -462 -2 134
Swietochtowice =76l  -106 -150 -159] -113 -218 -163 171 -167]  -260 -1 429
todz -3620 -4 111 -4215 -4635 -3878 -4415 -3520 -3782 -3822 -3828-39 826
Chetm -6 -43 -1 -102 -77 -98 < -1420 -123 -188 -154 -934
Przemysl -58  -112 -66  -1200 -134 -235 -179 -85 -164 -182 -1 337
Sosnowiec -686| -746] -793 -1076 -894 -987| -958 < -990 -951| -1162 -9 243
Gliwice -91 -224) -207] -324 -239] -331 -188] -236] -434] -4764 -2752
Bytom -263|  -417| -526] -484 -494 -724 -560 -518 -757] -740 -5483

— dodatnie saldo przyrostu naturalnego
Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych
poszczegdlne lata.

Lokalnych GUS za

Poddajgc anadlizie odsetek liczby ludnosci w wieku przedprodukcyjnym nalezy
zauwazyc, iz w miastach, w ktérych w latach 2009-2019 wzrosta liczba ludnosci (za
wyjgtkiem Suwatk) wzrdst rowniez odsetek ludnosci w wieku przedprodukcyjnym,
pomimo ogdlnego spadku dla Polski ogdtem (z 18.9% do 18,1%) . Wskaznik dla miast
w Polsce na koniec 2019 roku wynosit 17,2%. Ponadto zauwazalny jest o wiele nizszy
odsetek ludnosci w wieku przedprodukcyjnym w miastach, w ktérych w ostatnich
10 latach zmniejszyta sie liczba ludnosci. Najnizszy odsetek oséb w wieku do 17 lat
wystepowat w Sopocie (12,7%) oraz w Sosnowcu (14,5%). We wszystkich miastach
kurczgcych sie odsetek tej grupy ekonomicznej byt ponizej wskaznika dla miast Polski,
dodatkowo w 7 miastach ulegt obnizeniu w 2019 roku w stosunku do roku 2009.

Odsetek ludnosci w wieku poprodukcyjnym dla miast Polski wzrastat i na koniec 2019
roku wynosit 24,0%. W 7 miastach, w ktérych wzrosta liczba ludnosci, odsetek ten jest
nizszy od sredniej, natomiast w 10 miastach, ktére ulegty depopulacji, odsetek ten jest

WYZSZY.
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Nie ma znaczgcych réznic pomiedzy odsetkiem ludnosci w wieku produkcyjnym
w miastach kurczgcych sie na tle miast zwiekszajgcych liczbe mieszkancow. Wskaznik
dla miast Polski w 2019 roku wynosit 58,8% i byt nizszy o 6,8% w stosunku do 2009 roku.

Tabela 10. Ludno$¢ wedtug ekonomicznych grup wieku w latach 2009 i 2019
w wybranych miastach na prawach powiatu

Ludnos¢ w wieku Ludnos¢ w wieku Ludnos¢ w wieku

Miasta przedprodukcyjnym produkcyjnym poprodukcyjnym
2009 2019 2009 2019 2009 2019

(%] (%] (%] [%] (%] (%]

Polska 18,9 18,1 64,5 60,0 16,5 21,9
Polska miasta 17,2 17,2 65,6 58,8 17,2 24,0
Zielona Géra 16,5 18.0 66,0 58,3 17.5 23,6
Rzeszéw 17.5 18,9 66,6 60,1 15,9 21,0
Warszawa 14,8 18,3 64,4 57.3 20,8 24,4
Krakow 15,5 17,2 65,6 59,1 18,9 23,6
Gdansk 16,3 17.8 64,8 58,0 18,8 24,2
Opole 14,8 16,2 67,1 58,5 18,0 25,4
Wroctaw 14,7 16,9 66,2 58,6 19.2 24,5
Siedlce 19.3 20,6 66,5 57,2 14,3 22,2
Biatystok 17,0 17.9 66,7 60,3 16,3 21,8
Lory 18,9 19.3 70,2 58,8 10,9 21,9
Suwatki 21,0 18,8 66,5 62,0 12,5 19.1
Sopot 12,1 12,7 62,8 55,1 25,1 32,1
Konin 17,7 15,4 65,4 58,4 16,9 26,2
Czestochowa 15,7 15,3 65,5 57,5 18.8 27,1
Zabrze 16,7 15,8 66,0 60,7 17.3 23,5
Swietochtowice 17.5 16,9 65,3 59,1 17.2 24,0
todz 14,0 15,1 64,8 56,4 21,2 28,6
Chetm 17.3 15,3 67,0 59,6 15,7 25,2
Przemys| 18,1 16,1 64,5 58,8 17.5 25,1
Sosnowiec 14,4 14,5 67,6 57.7 18.0 27.8
Gliwice 15,6 16,6 66,3 58,5 18,2 25,0
Bytom 16,6 15,8 64,7 59,9 18,7 24,2

- wskazniki lepsze od wskaznika dla miast w Polsce
Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.

Miarg okredlajgcq relacje miedzy poszczegdlnymi ekonomicznymi grupami wieku
ludnosci jest wskaznik obcigzenia demograficznego, obrazujgcy liczbe oséb
w wieku nieprodukcyjnym przypadajgcg na 100 oséb w wieku produkcyjnym.
Wspotczynnik obcigzenia rést na przestrzeni 10 lati w 2019 roku wynidst 66,7 wobec 55
w 2009 roku. W 2019 roku jedynie w 4 analizowanych miastach warto$¢ wskaznika byta
nizsza od wskaznika dla Polski (Rzeszowie, Biatymstoku, Suwatkach, Zabrzu).

Poddajgc analizie bardzo istotny wskaznik ludnosci w wieku poprodukcyjnym na 100
0sOb w wieku przedprodukcyjnym nalezy wskazac, ze na przestrzeni ostatnich 10 lat
wzrdst on w Polsce z 87,3 do 121. W 4 miastach, w ktérych liczba ludnosci wzrosta
w tym okresie, wskaznik byt nizszy od Sredniej krajowej, fj. w Suwatkach (101,7),
Siedicach (108), Rzeszowie (110,8), Zorach (114). W przypadku miast kurczgcych sie
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wskaznik ten byt znaczgco wyzszy od Sredniej dla Polski i w skrajnych przypadkach
wynosit np. w Sopocie 252,2, w Sosnowcul191,7, a w todzi 189,5.

Wskaznik ludnosci w wieku poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku produkcyjnym
rowniez w ciggu ostatnich 10 lat wzrastat z 25,6 do 36,5 osdb. Szczegdlnie wysoki
wskaznik wystepowat w Sopocie (58,3), todzi (50,3), Sosnowcu (48,2), najnizszy
wskaznik notowany byt w miastach, w ktérych liczba ludnosci wzrosta, tj. w Suwatkach
(30,9), Rzeszowie (36,2) oraz Biatymstoku (34,9).

Tabela 11. Wskazniki obcigzenia demograficznego w latach 2009 i 2019 w wybranych
miastach na prawach powiatu

Ludnos¢ w wieku Ludnos¢ w wieku Ludnos¢ w wieku
nieprodukcyjnym poprodukcyjnym poprodukcyjnym
. na 100 oséb w wieku na 100 oséb w wieku na 100 osdb w wieku
Miasta . . .
produkcyjnym przedprodukcyjnym produkcyjnym
2009 2019 2009 2019 2009 2019
[osobal] [osobdal] [osobal] [osoba] [osobal] [osobal]

Polska 55,0 66,7 87.3 121,0 25,6 36,5
Zielona Goéra 51,5 71,4 105,9 131.,0 26,5 40,5
Rzeszow 50,1 66,4 90,7 110,8 23,9 34,9
Warszawa 55,4 74,6 140,6 133.,4 32,3 42,6
Krakow 52,4 69.2 122,2 137.0 28.8 40,0
Gdansk 54,3 72,4 115.3 136.2 29.1 41,7
Opole 49,0 71,0 121.6 157,1 26,9 43,4
Wroctaw 51,1 70,7 130,8 145,4 29.0 41,9
Siedlce 50,4 74,7 74,0 108.0 21,4 38,8
Biatystok 49,9 65,9 95,5 121,8 24,4 36,2
Lory 42,4 70,1 57,4 114,0 15,5 37.3
Suwartki 50,5 61,2 59,7 101.7 18.9 30,9
Sopot 59.3 81,4 207.,6 252,2 40,0 58,3
Konin 52,9 71,2 95,3 170,5 25.8 44,9
Czestochowa 52,7 73.8 119,4 1772 28,7 47,2
Zabrze 51,4 64,7 103.,8 149.,0 26,2 38,7
Swietochtowice 53,2 69.3 98,4 141,6 26,4 40,6
todz 54,4 77,4 152,1 189.5 32,8 50,7
Chetm 49,2 67,9 91.0 164,7 23,4 42,2
Przemys| 55,1 70,1 96,6 155,9 27,1 42,7
Sosnowiec 47,9 73.4 125,7 191,7 26,7 48,2
Gliwice 50,9 71,1 116,7 150,8 27.4 42,7
Bytom 54,5 66,9 112,3 153,2 28.8 40,5

- wskazniki lepsze od wskaznika dla Polski
Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegodlne lata.

Wspodtczynnik obcigzenia demograficznego osobami starszymi wskazuje na liczbe
0soOb starszych (w wieku 65 lat i wiecej) przypadajgca na 100 oséb w wieku 15-64 lata.
Najwyzsze wspodtczynniki wystepowaty wérdd miast kurczgcych sie, tj.. w Sopocie
(45,1), todzi (37,6), Sosnowcu (35,3). W 4 miastach (Suwatkach, Rzeszowie, Zorach,
Biatymstoku), w ktérych liczba ludnosci wzrosta w analizowanym okresie, wspotczynnik
obcigzenia byt nizszy od sredniej dla Polski.
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Indeks starosci wskazuje natomiast na odsetek osdb w wieku 65 lat i wiecej w populacii
ogdtem*. W 4 miastach (Suwatkach, Rzeszowie, Zorach, Biatymstoku, Siedicach),
gdzie wzrosta liczba ludnosci, warto$s¢ wskaznika byta nizsza od Sredniej dla Polski
(18,1). We wszystkich miastach kurczgcych sie indeks starosci byta natomiast
znaczgco wyzszy od Sredniej, osiggajac najgorsze wartosci w Sopocie (27,7), todzi
(23,8) oraz Sosnowcu (22,9).

Tabela 12. Wspobtczynnik obcigzenia demograficznego osobami starszymi w latach
2009 i 2019 oraz indeks starosci w latach 2010 i 2019 w wybranych miastach na
prawach powiatu

Wspobtczynnik obcigzenia , .
. - . Indeks starosci

Miasta demograficznego osobami starszymi

2009 2019 2010 2019

[osobdal] [osobal] [osoba] [osobal]

Polska 19,0 27.2 13,5 18,1
Zielona Goéra 19,0 30,0 13,9 19,6
Rzeszow 17.7 26,0 13,0 17,3
Warszawa 24,5 32,6 17,3 20,7
Krakéw 21,5 30,6 15,7 19.9
Gdansk 21,4 31.9 15,3 20,5
Opole 19.6 32,7 14,7 21,2
Wroctaw 21,6 32,1 15,6 20,7
Siedlce 15,3 27.9 11,6 18,0
Biatystok 18,2 26,6 13,4 17,8
Lory 10,5 26,5 8,3 17.5
Suwartki 13.8 21,8 10,2 15,1
Sopot 30,0 45,1 20,5 27,7
Konin 17,6 33,8 13,4 22,0
Czestochowa 21,1 34,5 15,5 22,4
Zabrze 20,3 29.0 14,8 19.5
Swietochtowice 19.8 29.9 14,3 19.7
toédz 23,7 37.6 17.1 23,8
Chetm 16,7 30,1 12,6 20,2
Przemysl 19.9 31.3 14,6 20,6
Sosnowiec 19.2 35,3 14,6 22,9
Gliwice 20,7 31,8 14,9 20,7
Bytom 21,8 30,5 15,4 20,2

- wskazniki lepsze od wskaznika dla Polski
Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegodlne lata.

Reasumujgc, miasta w ktdérych wzrosta liczba ludnosci w analizowanym okresie,
cechowaty sie dodatnim saldem przyrostu naturalnego, wyzszym odsetkiem osdb
w wieku przedprodukcyjnym, nizszym odsetkiem osdb w wieku poprodukcyjnym, a tym
samym i nizszym indeksem staro$ci oraz lepszym wskaznikiem ludnosSci w wieku
poprodukcyjnym na 100 osdb w wieku przedprodukcyjnym.

4 Indeks publikowany jest od 2010 roku.
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Analiza efekiow
rzeczowych
budownictwa

mieszkaniowego
i Zmian w zasobie
mieszkaniowym

W latach 2010-2019 $redniorocznie budowano w Polsce 4,1 mieszkania na 1000
mieszkancow, przy czym dla ostatnich 5 lat wskaznik byt wyzszy i wynidst 4,6. Analizujgc
efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego na 1000 mieszkancdéw w miastach,
w ktérych liczba ludnosci w ostatnich 10 latach wzrosta, nalezy zauwazye, ze
infensywnos¢ budownictwa mieszkaniowego w 10 na 11 analizowanych miast byta
wyzsza od Sredniej krajowe] (jedynie w Zorach byta na nizszym poziomie).
Srednioroczne efekty rzeczowe na 1000 mieszkahcdw byty najwyzsze we Wroctawiu
(11,6), podobnie wysokie w Rzeszowie (11,0), Gdansku (11,0), Krakowie (10,5) oraz
Warszawie (9,3). Zawezajgc obszar analizy do 5 ostatnich lat najwyzszy wskaznik
efektdw rzeczowych na 1000 mieszkancdw wystgpit w Rzeszowie (14,3) oraz we
Wroctawiu (14,1), Gdansku (13,0), Krakowie (12,9), Warszawie (11,2). Z danych wynika,
ze tempo budownictwa mieszkaniowego w latach 2015-2019 byty wyzsze niz w latach
2010-2014.

W miastach, ktére cechowaty sie malejgcq liczbg ludnosci srednioroczny wskaznik
liczby mieszkan wybudowanych na 1000 mieszkancodw byt nizszy od sredniej dla Polski
oraz wielokrotnie nizszy od miast, ktére nie ulegty procesom depopulacii (za wyjgtkiem
Zor). Najwyzszy wskaznik zostat osiggniety w todzi (3,3) i Sopocie (3,0), a najnizszy
w Bytomiu (0,6), Swietochtowicach (1,0), Zabrzu (1,1) i Sosnowcu (1,1). Zawezajgc
analize do ostatnich 5 lat sytuacja, odwrotnie niz w przypadku miast zwiekszajgcych
liczbe ludnosci, znaczgco nie odbiegata od Sredniorocznych efektdw osiggnietych
dla okresu 10 Iat.
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Tabela 13. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego na 1000 mieszkancow
w latach 2010 - 2019 oraz 2015-2019 w wybranych miastach na prawach powiatu

Lata Sredniorocznie
Miasta 2010- 2015-
20102011 | 2012|2013 | 2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018|2019 2019 2019
Polska 35| 34| 40 | 38 | 3,7 | 38 | 43 | 4,6 48 | 54 4,1 4,6
Zielona Goéra 56 | 47 | 38 | 59 7,1 53| 82 [10,6 | 87 7,5 6,7 8,1
Rzeszow 52 | 87 | 87 74 | 90 (129|158 13,7 12,1 | 16,9 11,0 14,3
Warszawa 7,3 | 55 7,9 7,6 | 8,7 7,6 |11,511,6|132 12,1 9,3 11,2
Krakdow 6,2 6,4 9,0 9,2 9,7 85 | 123|14,4|125] 16,8 10,5 12,9
Gdansk 77 | 9.6 [ 11,1 ]| 84 | 85 98 | 11,0139 | 14,7 | 15,5 11,0 13,0
Opole 5,9 33|29 | 25| 37| 27 | 38| 48 62 | 9.2 4,5 5,3
Wroctaw 74 | 60 [106 124 94 | 105|133 |13,9|148 (17,8 11,6 14,1
SiedIce 6,0 6,0 79 | 8,5 6,7 | 8,9 6,1 7,7 | 50 [11,3 7,4 7.8
Biatystok 55 | 58 7,6 | 53 | 59 7,1 6,1 6,8 6,5 | 82 6,5 6,9
Lory 2.1 2.5 2.5 2,2 23 | 3,7 | 3,6 54 | 40 6,3 3,5 4,6
Suwaiki 2.3 60 | 2,1 54 | 23 | 40 | 56 70 | 4, 6,7 4,6 55
Sopot 3,1 2,2 65 | 2,5 | 3,1 1,5 1,2 | 3,7 | 2,6 3,8 3,0 2,6
Konin 1,5 ] 09 2,1 1,2 | 3,7 1,2 | 2,5 1,8 10 | 3,5 1,9 2,0
Czestochowa 2.4 1,5 1,7 2,1 1,3 1,3 2.0 1,9 2.3 2.8 1.9 2,1
Zabrze 04 | 09 1,4 0,9 1,3 1,2 1,0 0,9 1,1 1,9 1.1 1,2
Swie’roch’rowice 0,7 | 0,1 0,7 | 0,9 0,2 2,9 1,2 1,4 1,7 | 0,6 1,0 1.6
todz 28 | 2,1 36 | 20 | 25| 32 | 30 | 3,6 4,1 6,2 3,3 4,0
Chetm 23 | 3,6 3,4 1,0 1,7 1 0,5 | 20 1,2 1 0,9 2,3 1,9 1,4
Przemys| 2,6 1,4 10| 23 | 0,6 | 20 1,6 1,6 30 | 2,1 1,8 2,1
Sosnowiec 0,5 1| 08 1,0 1.8 107 | 06 | 09 1,1 1,9 2.0 1.1 1.3
Gliwice 1,7 1,6 2.5 1,1 0,7 1,5 2.0 1,8 4,0 4,4 2,1 2,7
Bytom 051|071 09| 09 04 | 06 | 04| 08 1] 06 | 06 0,6 0,6

- wskazniki lepsze od wskaznika dla Polski

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych

poszczegdlne lata.

W latach 2010-2019 w strukturze inwestorskiej

Lokalnych GUS za

budownictwa mieszkaniowego

w znakomitej wiekszosci miast (za wyjgtkiem Zor, Czestochowy, Chetma, Przemysla,
Bytomia) dominowaty firmy budujgce na sprzedaz i wynajem?, czyli gtdwnie
deweloperzy. Najwyzszy udziat tej grupy inwestorow wystgpit w Krakowie (92,9%),
Warszawie (90,8%), Wroctawiu (90,7%), Gdansku (89,9%). Dzieki aktywnosci tych
inwestorow efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w  wymienionych
miastach byty bardzo wysokie. Ponadto duza liczba mieszkan wybudowanych na
sprzedaz lub wynajem znaczgco zwiekszyta pojemnos¢ rynku pierwotnego,
wptywajgc na liczbe fransakcji i poziom rozwoju lokalnego rynku mieszkaniowego.
Zawezajgc analize do lat 2015-2019 udziat inwestoréw budujgcych na sprzedaz
i wynajem jeszcze bardziej sie zwiekszyt np. do 954% we Wroctawiu, 94,5%
w Warszawie, 93,9% w Krakowie, 92,6% w Gdansku.

Pomimo duzego udziatu tej grupy inwestoréw w budownictwie mieszkaniowym
ogdtem w wielu miastach kurczgcych sie efekty ilosciowe nie byty jednak

5 Budownictwo realizowane w celu osiggniecia zysku przez réznych inwestoréw.
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satysfakcjonujgce, o czym Swiadczyty wskazniki efektéw rzeczowych na 1000
mieszkancow.

Tabela 14. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego ogdtem oraz na sprzedaz
i wynajem w latach 2010 - 2019 oraz 2015-2019 w wybranych miastach na prawach
powiatu

g efekw fzeczowe Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego na

Miasta pudowryo’rwo sprzedaz i wynajem
mieszkaniowego

2010-2019 2015-2019 | 2010-2019 udziat 2015-2019 udziat
Polska 1589 9215 881 920 839 980 52,8% 514713 58,4%
Zielona Géra 8 863 5 649 6 981 78,8% 4 679 82,8%
Rzeszow 20 620 13 547 14 309 69.4% 10 422 76,9%
Warszawa 162 186 98 780 147 308 90,8% 93 326 94,5%
Krakéw 80 264 49 507 74 545 92,9% 46 500 93,9%
Gdansk 50 992 30 145 45 865 89.9% 27 921 92,6%
Opole 5617 3371 4 345 77.4% 2 690 79.8%
Wroctaw 73705 44 837 66 827 90,7% 42776 95,4%
Siedice 5715 3026 4272 74,8% 2 446 80,8%
Biatystok 19 196 10 296 16 458 85.7% 9 032 87.7%
Lory 2143 1427 544 25,4% 418 29.3%
Suwatki 3171 1918 2712 85,5% 1723 89.8%
Sopot 1131 466 859 76,0% 329 70,6%
Konin 1 483 748 803 54,1% 453 60,6%
Czestochowa 4 439 2315 1790 40,3% 1092 47,2%
Zdbrze 1937 1054 1056 54,5% 496 471%
Swietochtowice 536 399 438 81,7% 341 85,5%
téddz 23 229 13 840 19 353 83.3% 11 901 86,0%
Chetm 1229 437 483 39.3% 165 37.8%
Przemysl 1159 641 578 49,9% 402 62,7%
Sosnowiec 2371 1335 1252 52,8% 783 58,7%
Gliwice 3 906 2 502 2570 65,8% 1929 771%
Bytom 1115 510 454 40,7% 250 49,0%

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.

W miastach, w ktérych w latach 2010-2019 osiggnieto wysokie efekty rzeczowe
budownictwa mieszkaniowego znaczgco wzrosta liczba mieszkanh w  zasobie.
Najwieksza dynamika przyrostu zasobu w ciggu 10 lat wystgpita w Rzeszowie (135,9)
oraz Zielonej Gorze (132,6), cho¢ nalezy pamietac, iz w przypadku tych miast nastgpita
zmiana granic administracyjnych, co rowniez wptyneto na wysokos¢ tego wskaznika.
W pozostatych miastach najwyzsza dynamika wystgpita we Wroctawiu (128,7),
Gdansku (126,6), Krakowie (125,2) oraz Warszawie (121,8). W miastach kurczgcych sie,
ktére dodatkowo notowaty niewielkie efekty rzeczowe budownictwa
mieszkaniowego, dynamika przyrostu zasobu w ostatnich 10 latach byta nizsza od
Sredniej dla Polski i ksztattowata sie na poziomie od 101,7 w Bytomiu do 107,6 w todzi.

W 9 na 11 miastach, ktére zwiekszyty w ostatnich 10 latach liczbe ludnosci, poziom
nasycenia w mieszkania na 1000 mieszkancow byt wyzszy od Sredniej dla miast
w Polsce (427,7) i ksztattowat sie od 432,6 mieszkan w Rzeszowie, osiggajac najwyzsze
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wskazniki na poziomie 501,7 mieszkan w Gdansku, 516,8 mieszkan w Krakowie, 529,6
mieszkan we Wroctawiu do 557 mieszkan w Warszawie. Dynamika wzrostu poziomu
nasycenia byta wyzsza od Sredniej dla miast w Polsce i wynikata z wysokich efektéw
rzeczowych budownictwa mieszkaniowego. Jedynie w Zorach i Suwatkach poziom
nasycenia w mieszkania na 1000 mieszkancow byt nizszy od Sredniej dla miast
w Polsce i wynosit odpowiednio 336,5 oraz 383.

W 7 z 11 miast kurczgcych sie poziom nasycenia w mieszkania rowniez byt wyzszy od
Sredniej dla miast w Polsce, przy dynamice wzrostu takze wyzszej od sredniej. Rosngcy
poziom nasycenia wynikat jednak w gtdwnej mierze z odptywu mieszkanhcodw a nie
z wysokich efektow rzeczowych budownictwa mieszkaniowego. Szczegdlnie byto to
widoczne w przypadku todzi (534,2 mieszkania na 1000 mieszkancodw i dynamice
117.4) przy spadku ludnosci w ciggu 10 lat 0 8,4% i dynamice przyrostu zasobu 107,6.

Tabela 15. Zasdb mieszkaniowy ogdtem i na 1000 mieszkancodw w latach 2009 - 2019
w wybranych miastach na prawach powiatu

Zasdb mieszkaniowy ogdtem Zaséb mieszkaniowy na 1000 ludnosci

Miasta Szacunek | Dynamika Szacunek | Dynamika
2007 A 2019 2009 = 100 2007 | 204 2019 2009 = 100

Polska 13 302 449| 13983 039| 14 822 537 111,4] 348,5] 3634 386,1 110,8
Polska miasta 8959 181 9424 274| 10003 783 111,7] 384,9| 4059 427,7 11,1
Zielona Géra 47 086 50 269 62 428 132,6] 400,7| 422,7 442,1 110,3
Rzeszéw 62 465 71 400 84 887 135,9| 361,6] 3857 432,6 119,6
Warszawa 818 874 899 950 997 330 121,8| 477,6] 518,6 5570 116,6
Krakdéw 321 496 353 610 402 645 125,2| 4258 464,1 516,8 121.4
Gdansk 186 552 206 902 236 231 126,6] 408,6| 448,3 501,7 122,8
Opole 48 452 51 338 57914 119,5| 3852] 4293 452,3 1174
Wroctaw 264 610 296 047 340 464 128,7| 418,6] 466,6 529.,6 126,5
Siedice 28 647 31198 34044 118,8| 370,5| 407,3 435,4 117.5
Biatystok 116 576 124 305 134 432 115,3| 395,6] 420,7 4518 114,2
Zory 19 109 19 617 21 021 110,0] 308,1] 316,1 336,5 109,2
Suwatki 23916 24 839 26718 111,7] 344,1] 358,3 3830 111.3
Sopot 18 261 19 065 19 468 106,6] 474,8] 506,3 545,0 114,8
Konin 28 598 29 203 29 942 104,7| 359,7| 381,5 407,3 113,2
Czestochowa 96 631 98 078 100 234 103,7| 403,8] 426,2 454,7 112,6
Zabrze 67 364 69 854 70 842 105,2| 358,9| 394,2 411,0 114,5
Swietochtowice 21 953 22 394 22775 103,7| 405,9| 4349 459,6 113.2
téddz 337 636 349 865 363193 107,6] 454,8] 495,6 534,2 117.,4
Chetm 24 731 25 533 25 909 104,8| 365,6] 393,7 418,3 114,4
Przemysl 23 538 24 613 25174 107,0] 354,5] 388,0 414,8 1170
Sosnowiec 91 350 91 467 92744 101,5| 416,6] 437,1 463,8 111,3
Gliwice 75833 77 928 80174 105,7| 386,6] 422,6 4489 116,1
Bytom 72 406 73 266 73 665 101,7] 396,2] 4252 445,7 112,5

- wskazniki lepsze od wskaznika dla miast w Polsce
Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych
poszczegodlne lata.

Lokalnych GUS za
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Zestawienie wskaznikow
demograficznych

z dziatalnosciag
budowlang dla

2 wybranych miast
kurczacych sie oraz

2 miast o rosnqgcej liczbie
mieszkancow

Do szczegotowej andalizy procesow demograficznych oraz efektdw rzeczowych
budownictwa mieszkaniowego wybrano 2 miasta kurczgce sie, 1. Bytom
i Sosnowiec oraz 2 miasta o rosngcej liczbie mieszkancow, 1j. Rzeszow i Siedice.

Na przestrzelilat 2009-2019 liczba mieszkancédw Bytomia zmniejszyta sie 0 9,6%. Wedtug
prognoz GUS z 2014 roku liczba ludnosci na koniec 2019 roku miata wynies¢ 165 471
0sob. W rzeczywistosci liczba mieszkancdw byta nieznacznie nizsza i wyniosta 165 263
os6b (odchylenie od prognozy 0,13%). Mozna zatem przyjg¢, iz w przypadku
analizowanego miasta prognoza potwierdzita sie. Wedtug tejze prognozy w 2025 roku
liczba mieszkancdw zmniejszy sie do 156 720 osdb, w 2030 roku do 148 959 osdb,
a w 2035 osiggnie poziom 140 928 oséb, czyli o 14,7% mniej niz na koniec 2019 roku.
Sytuacja demograficzna w Bytomiu wynika ze stabilnego naptywu oséb w ramach
migracjiwewnetrznej (od 1 078 do 1 291 osdb rocznie) oraz w miare zréwnowazonego,
ale wyzszego od naptywu, odptywu ludnosci w ramach migracji wewnetrznej (od
1 603 do 2 009 osbéb rocznie). W kazdym roku saldo migracji wewnetrznej byto ujemne,
Cco W sumie spowodowato zmniejszenie sie liczby ludnosci w ciggu 10 lat o 6 484 osoby.
Drugim niekorzystnym tfrendem byto ujemne saldo migracji zagranicznych. Ta forma
migracji spowodowata ubytek ludnosci o kolejne 1 224 osoby. Maleje réwniez liczba
urodzen — od 1 778 oséb w 2010 roku do 1 388 oséb w 2019 roku, co spowodowato
przyrost w czasie ujemnego salda przyrostu naturalnego - z 263 oséb w 2010 roku do
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740 oséb w 2019 roku. Procesy te doprowadzity do zmniejszenia sie odsetka osdb
w wieku przedprodukcyjnym -z 16,6% w 2009 roku do 15,8% w 2019 roku, podczas gdy
wskaznik dla polskich miast wynosit srednio 17,2% zaréwno w 2009 roku, jak i 2019 roku.
Zmalat réwniez odsetek ludnosci w wieku produkcyjnym -z 64,7% do 59,9%, ale i tak
byt on wyzszy od Sredniej dla polskich miast (58,8% w 2019 roku). Rést natomiast
odsetek oséb w wieku poprodukcyjnym -z 18,7% do 24,2%, co byto nieco wyzszym
wskaznikiem od sredniej dla miast Polski (24,0% w 2019 roku). Szczegdlnie niekorzystnym
wskaznikiem byta relacja pomiedzy ludnoscig w wieku poprodukcyjnym na 100 oséb
w wieku przedprodukcyjnym, gdyz wskaznik ten wzrost ze 112,3 do 153,2, przy Sredniej
dla Polski 121 oséb (w 2019 roku). Znaczgco wzrdst rowniez wspdtczynnik obcigzenia
demograficznego osobami starszymi — z 21,8 oséb w 2009 roku do 30,5 oséb na 100
0s6b w wieku 15-64 lata na koniec 2019 roku (przy $redniej dla Polski 27,2 oséb).
Rowniez indeks starosci byt wyzszy w 2019 roku od $redniej dla Polski i wynosit 20,2%
wobec 18,1% dla Polski.

Tabela 16. Wskazniki demograficzne w latach 2009 - 2019 w Bytomiu

Lata Suma
il e el 2009 | 2010 |2011[2012|2013| 2014 [2015|2016| 2017 | 2018 | 2019 22%]]%'
Zmiana liczoy 182 749 172 306 165263
ludnosci
Prognoza ludnosci 165 471
Migracje 1281 |1291[1253[1276| 1254 |1078/1107[1160|1148| 1257 | 12105
wewnetrzne naptyw
Migracje 2006 |1873]1897[1950| 1784 |18351684|1603|1948| 2009 | 18589
wewnetrzne odptyw
saldo migraci| 725 | -582 | -644 | -674 | -530 |-757|-577| -443 | -800 | -752 | -6484
wewnetrznych
Saldo migradi| 144 161|249 | 253 | 225 | - |76 | -89 | 36 | 9 | -1224
zagranicznych
Liczba urodzen 1778 |1 585[1 598[1 610] 1504 [1431[1486[1622]1366] 1388 | 15368
Saldo przyrostu 263 |-417 | -526 | -484 | -494 |-724|-560| -518 | -757 | -740 | -5483
naturalnego
Ludnosc WWlelfu 16.6% 15.8%
przedprodukcyjnym
Ludnosc W wieku 64.7% 59 9%
produkcyjnym
Ludno$¢ w wieku
poprodukcyjnym 18.7% 24.2%
Ludnos¢ w wieku
poprodukcyjnym
na 100 oséb w wieku 1123 1532
przedprodukcyjnym
Wspdtczynnik
oboqzenlq 218 30,5
demograficznego
osobami starszymi
Indeks starosci 15,4% 20.2%

Irédto: opracowanie
poszczegodlne lata.

wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
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Reasumujgc, odptyw ludnosci spowodowat: zmniejszenie sie liczby urodzen i tym
samym ujemny przyrost naturalny, spadek odsetka osdb w wieku przedprodukcyjnym,
oraz szybkie zwiekszanie sie odsetka osdb w wieku poprodukcyjnym.

Mozliwym sposobem na zahamowanie negatywnego procesu migracyjnego jest
wszechstronna oferta mieszkaniowa powigzana z pojemnym rynkiem pracy oraz
afrakcyjng infrastrukturg wolnego czasu. Do odpowiedniego rozwoju rynku
mieszkaniowego niezbedne sq efekty rzeczowe budownictwa, w szczegdlnosci
realizowanego na sprzedaz lub wynajem (gtdwnie deweloperzy), w formie
budownictwa spotecznego czynszowego, przez co tworzona jest podaz pierwotnego
rynku mieszkaniowego lub rynku wynajmu, co w powigzaniu z ofertg rynku wtérnego
tworzy lokalng mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych w oparciu o preferencje
gospodarstw domowych oraz ich site nabywczqg. Niedostateczna oferta mieszkan
na sprzedaz oraz wynajem o wspodtczesnym standardzie moze spowodowac odptyw
mtodych oséb do innych gmin w poszukiwaniu odpowiedniej podazy mieszkan.
Zjawisko to w szczegdlnosci moze wystgpic w  przypadku miast tworzgcych
Gornoslgsko — Zagtebiowskg Metropolie, jak Bytom czy Sosnowiec, w przypadku
wszechstronnej oferty mieszkaniowej w innym miastach w najblizszym sqgsiedztwie.

Tabela 17. Sektor mieszkaniowy w latach 2009 - 2019 w Bytomiu

Suma
Wyszczegdlnienie 2009 | 2010|2011 | 2012|2013 | 2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2010- | Udziat
2019
Budownictwo mieszkaniowe
ogotem 97 | 120 | 161 | 161 66 108 | 60 | 136 | 100 | 106 | 1115(100,0%
na 1000 ludnosci 05107 |09 |09 0.4 06 | 04 | 08 | 06 0,6
indywidualne 34 48 45 48 52 50 52 63 55 40 487 | 43.7%
przeznaczone na
sprzedaz lub 24 54 75 37 14 58 8 73 45 66 454 | 40,7%
wynajem
na wynajem - - - - - - - - - 36 36 | 3.2%
komunalne 39 18 4] 0 0 0 0 0 0 0 98 8.8%
spoteczne czynszowe 0 0 0 76 0 0 0 0 0 0 76 6,8%
spoétdzielcze 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.0%
zaktadowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.0%
Zasdb mieszkaniowy
ogotem 72406(73098|73001|73061|73209| 73266 |73364|73403|73469|73559| 73665
na 1000 ludnosci 396,2|412,4|414,5(1418,21422,1| 425,2 |429,6|432,8|436,3|441,0| 445,7
Rynkowa sprzedaz lokali mieszkalnych
ogbtem 831 | 902 |1 0541 351
jako odsetek zasobu 11%11,2% | 1,4% | 1.8%
rynek pierwotny 8 10 13 44
rynek wtorny 823 | 892 |1041|1307

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.
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Niestety, w Bytomiu na przestrzeni ostatnich 10 lat efekty rzeczowe budownictwa
mieszkaniowego byty na bardzo niskim poziomie, gdyz budowano Srednio 0,6
mieszkania na 1000 mieszkancow, przy Sredniej dla Polski 4,1 mieszkania na 1000
mieszkancow. W strukturze inwestorskiej niewielki byt udziat deweloperdow, ktorzy
wybudowali w analizowanym okresie 40,7% mieszkan¢, podczas gdy w innych
miastach udziat ten wynosit 75-90%. Brak byto réwniez aktywnosci spodtki TBS, ktdra
jedynie w 2013 roku oddata do uzytkowania 76 mieszkan na wynajem. Zapasc
budownictwa mieszkaniowego w Bytomiu szczegdlnie widoczna byta w liczbie
zrealizowanych transakcji na pierwotnym rynku mieszkaniowym. W 2018 roku 96,7%
transakcji zawartych zostato na rynku wtérnym, podobnie jak w latach poprzednich.
Niewielka byta rowniez pojemnos¢ rynku mieszkaniowego ogdtem w relacji do
istniejgcego zasobu - rocznie zmieniato wtasciciela od 1,1% mieszkan z zasobu w 2015
roku do 1,8% w 2018 roku, podczas gdy w wielu miastach odsetek ten ksztattowat sie
na poziomie 2-3%.

Reasumujgc, niewielka i nieatrakcyjna oferta mieszkaniowa (ograniczajgca sie do
rynku wtérnego) z pewnoscig przyczynita sie do odptywu ludnosci i niewielkiego
naptywu do Bytomia, co negatywnie wptyneto na podstawowe wskazniki
demograficzne.

Do szczegdtowe] analizy procesdw demograficznych oraz efektdw rzeczowych
budownictwa mieszkaniowego wybrano réwniez Sosnowiec. Na przestrzeli lat 2009-
2019 liczba mieszkancoéw tego miasta zmniejszyta sie o 8,8%. Wedtug prognoz GUS
z 2014 roku liczba ludnosci na koniec 2019 roku miata wynies¢ 199 894 osoby.
W rzeczywistosci liczba mieszkahcow byta nieznacznie wyzsza i wyniosta 199 974 osoby
(odchylenie od prognozy 0,04%). Prognoza, podobnie jak dla Bytomia, potwierdzita
sie. Wedtug prognozy w 2025 roku liczba mieszkancédw ma sie zmniejszy¢ do 187 544
0s6b, w 2030 roku do 176 632 oséb, a w 2035 osiggngc poziom 165 238 osdb, czyli byc
nizsza od stanu z 2019 roku o 17,4%. Na obecng sytuacje demograficzng ztozyt sie
malejgcy naptyw oséb w ramach migracji wewnetrznej (od 1 553 oséb w 2010 roku
do 1 332 0séb w 2019 roku) oraz malejgcy, ale wyzszy od naptywu, odptyw ludnosci w
ramach migracji wewnetrznej (od 2 488 osdb w 2010 roku do 2 153 osdb w 2019 roku).
W kazdym roku saldo migracji wewnetrznej byto uiemne, co w sumie spowodowato
zmniejszenie liczby ludnosci w ciggu 10 lat o 8304 osoby. Drugim niekorzystnym
trendem byto ujemne saldo migracji zagranicznych w latach 2010-2014, jednakze od
2016 roku byto juz dodatnie. Ta forma migracji spowodowata ubytek ludnosci o
kolejne 380 oséb. Malata réwniez liczba urodzen — od 1 890 oséb w 2010 roku do 1 449
os6b w 2019 roku, co spowodowato przyrost w czasie ujemnego salda przyrostu
naturalnego z — 686 oséb w 2010 roku do -1 162 oséb w 2019 roku. Procesy te
podfrzymaty niewielki odsetek oséb w wieku przedprodukcyjnym — 14,5% w 2019 roku

6 Szerzej o postawach deweloperdw w zakresie inwestowania w Bytomiu: ,,Badanie postaw
mieszkaniowych mieszkancodw Bytomia i miast osciennych”, raport ,,Badanie postaw
inwestordw rynku mieszkaniowego i deweloperow”

[dostep: 17.07.2020].
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wobec 14,4% w 2009 roku, podczas gdy wskaznik dla polskich miast wynosit srednio
17.,2% zardwno w 2009 roku, jak i 2019 roku. Zmalat znaczgco odsetek ludnosci w wieku
produkcyjnym — z 67,6% do 57,7%, osiggajac nizszy poziom od Sredniej dla polskich
miast (58,8% w 2019 roku). Mocno wzrdst za to odsetek osdb w wieku poprodukcyjnym
-z 18,0% do 27,8%, co znaczqgco odbiegato od Sredniej dla miast polskich (24,0%
w 2019 roku). Szczegdlnie niekorzystnym wskaznikiem byta relacja pomiedzy ludnoscig
w wieku poprodukcyjnym na 100 osdéb w wieku przedprodukcyjnym, gdyz
wspotczynnik ten wzrdst ze 125,7 do 191,7, przy Sredniej dla Polski 121 oséb w 2019 roku.
Inaczgco wzrdst takze wspdtczynnik obcigzenia demograficznego osobami starszymi
-219,2 0séb w 2009 roku do 35,3 oséb na 100 osdb w wieku 15-64 lata na koniec 2019
roku (przy sredniej dla Polski 27,2 oséb w 2019 roku). Rowniez indeks starosci byt wyzszy
w 2019 roku od Sredniej dla Polski i wynosit 22,9% wobec 18,1% dla Polski.

Tabela 18. Wskazniki demograficzne w latach 2009 - 2019 w Sosnowcu

Wyszczegdlnienie

Lata

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Suma
2010-
2019

Zmiana liczby
ludnosci

219 300

209 274

199 974

Prognoza liczby
ludnosci

199 894

Migracje
wewnetrzne naptyw

1553

1 485

1 492

1493

1338

1216

1244

1350

1380

1332

13 883

Migracje
wewnetrzne odptyw

2 488

2411

2218

2 424

2187

2032

1963

2065

2246

2153

22187

Saldo migracii
wewnetrznych

-935

-926

-726

-931

849

-816

-719

-715

-866

-821

-8 304

Saldo migracii
zagranicznych

-75

-125

-162

10

21

11

-380

Liczba urodzen

1890

1790

1839

1668

1636

1614

1614

1632

1645

1449

16777

Saldo przyrostu
naturalnego

-686

-746

-793

-1076

-894

-987

-958

-990

-951

-1 162

-9 243

Ludno$¢ w wieku
przedprodukcyjnym

14,4%

14,5%

Ludno$¢ w wieku
produkcyjnym

67.6%

57,7%

Ludno$¢ w wieku
poprodukcyjnym

18.0%

27.8%

Ludno$¢ w wieku
poprodukcyjnym

na 100 oséb w wieku
przedprodukcyjnym

125,7

191,7

Wspdtczynnik
obcigzenia
demograficznego
osobami starszymi

19.2

35,3

Indeks starosci

14,6%

22,9%

Irédto: opracowanie
poszczegdlne lata.

wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
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Reasumujgc, odptyw ludnosci spowodowat: zmniejszenie sie liczby urodzen, ujemny
przyrost naturalny, utrzymanie niewielkiego odsetka oséb w wieku przedprodukcyjnym
oraz szybkie zwiekszanie sie odsetka osdb w wieku poprodukcyjnym oraz indeksu
starosci.

Rozwazajgc na tym tle efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w Sosnowcu
na przestrzeni ostatnich 10 lat, nalezy stwierdzi¢, ze Sredniorocznie byto oddawanych
do uzytkowania bardzo mato mieszkan na 1000 ludnosci, gdyz wskaznik wynidst 1,1
mieszkania na 1000 mieszkancdw. Byt co prawda wyzszy niz w Bytomiu, ale i tak
znaczgco nizszy od Sredniej dla Polski (4,1). W okresie silnego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w polskich miastach w latach 2015-2019 (efekty rzeczowe na
poziomie od 5 do 14 mieszkan na 1000 ludnosci), w Sosnowcu intensyfikacja
budownictwa wahata sie od 0,6 do 2,0 mieszkan na 1000 ludnosci. W strukturze
inwestorskiej udziat deweloperdw byt o wiele nizszy niz w innych miastach. W ciggu 10
lat mieszkania wybudowane na sprzedaz i wynajem stanowity 52,8% budownictwa
mieszkaniowego ogotem. Brak byto rowniez jakiejkolwiek aktywnosci spotki TBS, ktdra
w ostatnich 10 latach nie wybudowata zadnego mieszkania na wynajem. Poza 2013

rokiem zauwazalny byt rdéwniez

komunalnego.

braok efektdw

Tabela 19. Sektor mieszkaniowy w Iatach 2009 - 2019 w Sosnowcu

rzeczowych budownictwa

Suma
Wyszczegdlnienie 2009 | 2010|2011 | 2012|2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |2010-| Udziat
2019
Budownictwo mieszkaniowe
ogoétem 119 | 183 | 206 | 377 | 151 | 128 | 182 | 232 | 395 | 398 | 2371 |100,0%
na 1000 ludnosci 0508 | 10|18 1]07 | 06 | 09 | 1,1 1,9 | 20
indywidualne 111 ] 111 | 105 | 120 | 94 100 | 123 | 108 | 126 | 95 |1093|46,1%
przeznaczone na
sprzedaz lub 8 71 101 | 232 | 57 28 59 | 124 | 269 | 303 |1252|52,8%
wynajem
na wynajem - - - - - - - - - 23 23 | 1,.0%
komunalne 0 0 0 25 0 0 0 0 0 0 25 | 1.1%
spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.0%
spdtdzielcze 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 | 0.0%
zaktadowe 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0.0%
Zasdb mieszkaniowy
ogdbtem 91350({90603|90777|90971(21331|91467|91593|921768(91969|92346|92744
na 1000 ludnosci 416,6|417,6|421,7 |426,1432,3|437,1| 441,7 | 445,8|450,8|457,1|463,8
Rynkowa sprzedaz lokali mieszkalnych
ogdétem 568 | 354 | 487 | 444
jako odsetek zasobu 0.6% | 0,4% | 0,5% | 0.5%
rynek pierwotny 55 21 82 47
rynek wtorny 513 | 333 | 405 | 397

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegodlne lata.
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Zapas¢ budownictwa mieszkaniowego w Sosnowcu przektadata sie na liczbe
zrealizowanych transakcji na pierwotnym rynku mieszkaniowym. W 2018 roku 89,4%
transakcji zawartych zostato na rynku wtérnym, podobnie jak w latach poprzednich.
Niewielka byta rowniez pojemnos¢ rynku mieszkaniowego ogdtem w relacji do
istniejgcego zasobu —rocznie zmieniato wtasciciela od 0,4% mieszkan z zasobu w 2016
roku do 0,6% w 2015 roku, podczas gdy w wielu miastach odsetek ten ksztattowat sie

na poziomie 2-3%.

Reasumujgc, niewielka oferta mieszkaniowa (ograniczajgca sie w zasadzie do rynku
wtdrnego) z pewnoscig przyczynita sie do odptywu ludnosci z Sosnowca, co
negatywnie wptyneto na podstawowe wskazniki demograficzne. Nalezy podkreslic,
iz Sosnowiec bezposrednio sgsiaduje z Katowicami, ktére charakteryzujg sie bardzo
pojemnym rynkiem pracy oraz rozwinietym pierwotnym, witdrnym rynkiem mieszkan na

sprzedaz oraz rynkiem na wynajem (TBS, oferty prywatne, w realizacji inwestycje
Mieszkanie plus).

Aby skontfrastowac zachodzgce procesy demograficzne w powigzaniu w efektami
rzeczowymi budownictwa mieszkaniowego w miastach kurczgcych sie nalezy rowniez
poddac¢ analizie demograficznej i mieszkaniowej 2 miasta o rosnqcej liczbie
mieszkancoéw. W tym celu wybrano do badania Rzeszéw (do ktérego wtgczano
okoliczne sotectwa lub czesci sotectwa w roku 2010, 20171 2019) i Siedice.

Na przestrzeli lat 2009-2019 liczba mieszkancdw Rzeszowa zwiekszyta sie o 13,6%.
Wedtug prognoz GUS z 2014 roku liczba ludnosci na koniec 2019 roku miata wynies¢
187 344 osdb. W rzeczywistosci liczba mieszkancodw byta znaczgco wyzsza i wyniosta
196 208 oséb (odchylenie od prognozy 4,73%, jednakze w 2017 oraz 2019 roku
przytgczono kolejne tereny do Rzeszowa). Wedtug tejze prognozy z 2014 roku w 2025
roku liczba mieszkancdw ma sie zwiekszyE do 190 098 osdb, w 2030 roku do 190 771
osob, a w 2035 osiggng¢ poziom 190198 oséb. Zatozono zatem w prognozie,
abstrahujgc nawet od zmian granic administracyjnych, ze liczba ludnosci do 2035 roku
bedzie ksztattowac sie na stabilnym poziomie. Na obecng sytuacje demograficzng
sktada sie dynamicznie rosngcy od 2015 roku naptyw oséb w ramach migracji
wewnetrznej (od 2 030 oséb w 2010 roku do 3 582 oséb w 2019 roku) oraz lekko rosngcy
odptyw ludnosci w ramach migracji wewnetrznej (od 1 883 w 2010 roku do 2 266 osdb
w 2019 roku). W kazdym roku saldo migracji wewnetrznej byto dodatnie i rosto od 197
os6b w 2010 roku do 1 316 oséb w 2019 roku. Drugim korzystnym trendem byto
dodatnie saldo migracji zagranicznych utrzymujgce sie od 2016 roku. Ta forma migracii
spowodowata zwiekszenie sie liczby ludnosci o 251 osdb w ciggu 10 lat. Rosta réwniez
liczba urodzen — od 1 845 oséb w 2010 roku do 2 238 osdéb w 2019 roku, co
spowodowato przyrost w czasie dodatniego salda przyrostu naturalnego z 519 oséb
w 2010 roku do 796 oséb w 2017 roku oraz 638 oséb w 2019 roku. Procesy te
doprowadzity do zwiekszenia odsetka oséb w wieku przedprodukcyjnym z 17,5%
w 2009 roku do 18,9% w 2019 roku, podczas gdy wskaznik dla polskich miast wynosit
srednio 17,2% zaréwno w 2009 roku, jak i w 2019 roku. Zmalat natomiast odsetek
ludnosci w wieku produkcyjnym -z 66,6% do 60,1%, ale i tak byt wyzszy od Sredniej dla
polskich miast (58,8% w 2019 roku). Rést odsetek oséb w wieku poprodukcyjnym
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2 15,9% do 21,0%, co byto znaczgco nizszym wskaznikiem od sredniej dla polskich miast
(24,0% w 2019 roku). Szczegdlnie korzystnym wskaznikiem byta relacja pomiedzy
ludnoscig w wieku poprodukcyjnym na 100 osdéb w wieku przedprodukcyjnym, gdyz
wskaznik ten wzrést, ale z 90,7 do jedynie 110,8, przy Sredniej dla Polski 121 osdb
w 2019 roku. Wzrést wspotczynnik obcigzenia demograficznego osobami starszymi
-2 17,7 0s6b w 2009 roku do 26,0 oséb na koniec 2019 roku (przy sredniej dla Polski 27,2
o0s6b w 2019 roku). Indeks starosci wynosit 17,3% wobec 18,1% dla Polski.

Tabela 18. Wskazniki demograficzne w latach 2009 - 2019 w Rzeszowie

Lata Suma
e S 2009 | 2010 |2011(2012| 2013 | 2014 |2015|2016|2017|2018 | 2019 22%]]%'
Zmiana liczoy 172 770 185123 196 208
ludnosci
Prognng liczby 187 344
ludnosci
Migracje 2030 |2025/2 164 2202 | 2269 |2533|2840(3048|3386| 3582 | 26079
wewnetrzne naptyw
Migracje 1833 |1753[1 483 1720 | 1792 [1820[1715/2107|2193| 2266 | 18682
wewnetrzne odptyw
saldo migrac 197 | 272 | 681 | 482 | 477 | 713 |1125) 941 [1193] 1316 | 7397
wewnetrznych
>aldo migrac]| 90 | 3| -3| 94| 47 | 0|78 |88 |8 | 147 | 251
zagranicznych
Liczba urodzeh 1845 |1894]1 9871958 | 1961 |1894]2161]2251(2287] 2238 | 20476
saldo przyrosty 519 | 557 | 675 | 560 | 610 | 405|697 | 796 | 793 | 638 | 6250
naturalnego
Ludnos¢c w W|e|§u 17.5% 18.9%
przedprodukcyjnym
Ludnosc W wieku 66.6% 60.1%
produkcyjnym
Ludnosc w V\_/leku 15.9% 21 0%
poprodukcyjnym
Ludnos$¢ w wieku
poprodukcyjnym
na 100 oséb w wieku 90,7 1108
przedprodukcyjnym
Wspdtczynnik
oboqzenlg 17.7 26.0
demograficznego
osobami starszymi
Indeks starosci 13,0% 17.3%

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.

Reasumujgc, naptyw ludnosci spowodowat: zwiekszenie sie liczby urodzen, dodatni
przyrost naturalny, wzrost odsetka oséb w wieku przedprodukcyjnym oraz spowolnienie
zwiekszania sie odsetka osdb w wieku poprodukcyjnym oraz indeksu starosci.

Rozwazajgc na tym tle efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w Rzeszowie
na przestrzeni ostatnich 10 lat, nalezy stwierdzi¢, ze Sredniorocznie byto oddawanych
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do uzytkowania bardzo duzo mieszkan na 1000 ludnosci, gdyz wskaznik wynidst 11
mieszkan, a rozpafrujgc jedynie lata 2015-2019 byt najwyzszy ze wszystkich
analizowanych miast, gdyz wynidst srednio 14,3 mieszkan na 1000 mieszkancow.
W ciggu 10 lat wybudowano tgcznie 20 620 mieszkan, co stanowito 24,3% zasobu
mieszkaniowego ogdtem na koniec 2019 roku. W strukturze inwestorskiej znaczqcy byt
udziat deweloperdw — 69,4%, a w ostatnich 5 latach - 76,9%. Ponadto aktywnym
inwestorem byt rowniez sektor spotdzielczy, ktdry miat w catym okresie 15,6% udziatu
w budownictwie mieszkaniowym. Niestety brak byto aktywnosci budownictwa
spotecznego i komunalnego.

Tabela 19. Sektor mieszkaniowy w latach 2009 - 2019 w Rzeszowie

Suma
Wyszczegdlnienie 2009 | 2010|2011 | 2012|2013 | 2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2010- |Udziat
2019
Budownictwo mieszkaniowe
ogdbtem 937 |1565|1576|1346|1649(2392(2958|2599|2307|3291|20 620|100,0%
na 1000 ludnosci 52 |87 |87 |74 | 90 |129]158 | 13,7 12,1 | 16,9
indywidualne 237 | 276 | 236 | 311 | 331 | 357 | 346 | 314 | 311 | 328 | 3047 | 148%
przeznaczone na
sprzedaz lub 433 | 977 | 891 | 699 | 887 |1658(2123|1957|1721|2963|14309 | 69,4%
wynajem
na wynajem - - - - - 0 0 0.0%
komunalne 0 20 0 0 0 26 0 0 0 0 46 0.2%
spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,0%
spdtdzielcze 266 | 291 | 449 | 336 | 431 | 351 | 489 | 328 | 275 0 |3216|156%
zaktadowe 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 2 0.0%
Zaséb mieszkaniowy
ogotem 62465]6565767104]68588]69804]71400(73740|76621]79329|81596|84887
na 1000 ludnosci 361,6 366,4 372,7 376,8 381,2 385,7 396,7 408,8 418,3 425,9(432,6
Rynkowa sprzedaz lokali mieszkalnych
ogoétem 1915(1052|1094(2 586
jako odsetek zasobu 2,6% | 1.4% | 1,4% | 3.2%
rynek pierwotny 1209| 466 | 606 |1 440
rynek wtérny 706 | 586 | 488 |1 146

Irodto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego w Rzeszowie bezposrednio przetozyt sie na
liczbe zrealizowanych transakcji na pierwotnym rynku mieszkaniowym. W 2015, 2017
i 2018 roku dominowaty transakcje na rynku pierwotnym, jedynie w 2016 roku wiecej
byto fransakcji na rynku wtérnym. Pojemny rynek pierwotny i witérny spowodowat, iz
rocznie zmieniato wtasciciela od 1,4% mieszkan z zasobu w 2016 i 2017 roku, poprzez
2,6% w 2015 roku oraz rekordowe 3,2% w 2018 roku.

Reasumujgc, zréznicowana i dostepna oferta mieszkanh na rynku pierwotnym
i wtérnym z pewnoscig przyczynita sie do naptywu ludnosci do Rzeszowa, co
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pozytywnie wptyneto na podstawowe wskazniki demograficzne - liczbe urodzen,
odsetek ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, poprodukcyjnym, indeks starosci.

W Siedlcach na przestrzeli lat 2009-2019 liczba mieszkahcdw zwiekszyta sie o 1,1%.
Wedtug prognoz GUS z 2014 roku liczba ludnosci na koniec 2019 roku miata wynies¢
76 091 oséb, czyli by¢ mniejsza niz w 2014 roku, w ktérym dokonano prognozy.
W rzeczywistosci liczba mieszkancow byta znaczgco wyzsza i wyniosta 78 185 oséb
(odchylenie od prognozy 2,75%). Wedtug tej samej prognozy w 2025 roku liczba
mieszkancow ma sie zmniejszy< do 75 199 osdb, w 2030 roku do 73 848 osdb, a w 2035
osiggngc poziom 72 044 osdb. Zatozono zatem w prognozie spadek liczby ludnosci
o kolejne 5,3% w horyzoncie 2035 roku w stosunku do prognozy na 2019 rok. Jednakze
juz widac¢, ze w pierwszych 5 latach okresu prognostycznego nie sprawdzity sie
zatozenia GUS. Na tq sytuacje ztozyto sie kilka czynnikdw. Pierwszym z nich byt rosngcy
naptyw osdéb w ramach migracji wewnetrznej (od 681 oséb w 2010 roku do 915 oséb
w 2019 roku) oraz zmienny odptyw ludnosci w ramach migracji wewnetrznej (od 797
0sob w 2014 roku do 1 028 osdb w 2019 roku). W kazdym praktycznie roku, poza rokiem
2017, saldo migracji wewnetrznej byto ujemne i wahato sie od -256 osdb w 2010 roku
do -40 osob w 2014 roku. Poczgwszy od 2016 roku korzystny byt trend w zakresie salda
migracji zagranicznych. Jezeli chodzi o liczbe urodzen to w latach 2010-2012 liczba ta
malata, ale poczagwszy od 2013 nieprzerwalnie rosta. W catym analizowanym okresie
10 lat zanotowano dodatnie saldo przyrostu naturalnego. Zewnetrznym efektem
przewazajgcej liczby urodzen nad zgonami byto zwiekszenie sie odsetka oséb w wieku
przedprodukcyjnym z 19,3% w 2009 roku do 20,6% w 2019 roku, podczas gdy wskaznik
dla polskich miast wynosit srednio 17,2% zardwno w 2009 roku, jak i 2019 roku. Zmalat
natomiast odsetek ludnosci w wieku produkcyjnym —z 66,5% do 57,2%. Wzrdst odsetek
0sob w wieku poprodukcyjnym —z 14,3% do 22,2%, jednak poziom ten byt znaczgco
nizszy od $redniej dla polskich miast (24,0% w 2019 roku). Szczegdlnie korzystnym
wskaznikiem, podobnie jak w Rzeszowie, byta relacja pomiedzy ludnoscig w wieku
poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku przedprodukcyjnym, gdyz wskaznik ten wzrdst,
ale z 74 do jedynie 108, przy Sredniej dla Polski 121 oséb w 2019 roku. Wzrdst
wspotczynnik obcigzenia demograficznego osobami starszymi — z 15,3 osdb w 2009
roku do 27,9 oséb na koniec 2019 roku (przy Sredniej dla Polski 27,2 oséb w 2019 roku).
Indeks staro$ci wynosit 18,0% wobec 18,1% dla Polski.

Reasumujgc, dodatnie saldo przyrostu naturalnego, pomimo ujemnego salda migraciji
(blisko 3-krotnie nizszego od salda przyrostu naturalnego) spowodowato nie tylko
utrzymanie dotychczasowej liczby ludnosci w miescie, ale nawet jej wzrost o 1,1%
wzgledem 2009 roku.
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Tabela 20. Wskazniki demograficzne w latach 2009 - 2019 w Siedicach

Lata Suma
e S 2009 | 2010 [2011(2012| 2013 | 2014 |2015|2016|2017|2018 | 2019 22%]]%'
Zmlcm,o .||czby 77319 76 603 78 185
ludnosci
Prognng liczby 76 091
ludnosci
Migracje 681 | 755|729 | 787 | 757 | 776|768 |862 | 874 | 915 | 7904
wewnetrzne naptyw
Migracje 937 | 899 | 946 | 905 | 797 | 866 | 821 | 818 | 947 | 1028 | 8964
wewnetrzne odptyw
saldo migrac 256 |-144|-217| -118 | -40 | -90 | -53 | 44 | -73 | -113 | -1060
wewnetrznych
Saldo migracii -6 4 -9 -13 -7 0 19 | 17 | 22 26 53
zagranicznych
Liczba urodzen 933 | 866 | 829 | 851 870 | 891 | 923 | 956 | 985 | 990 ? 094
saldo przyrosty 335 | 317|203 | 249 | 280 | 239 | 265|287 | 295 | 322 | 2792
naturalnego
Ludno$c w Wlel§u 19.3% 20,6%
przedprodukcyjnym
Ludnosc w wieku 66.5% 57.2%
produkcyjnym
Ludno$c w wleku 14,3% 22,2%
poprodukcyjnym
Ludno$¢ w wieku
poprodukcyjnym
na 100 oséb w wieku 74 1%
przedprodukcyjnym
Wspdtczynnik
oboqzenlq 15,3 27,9
demograficznego
osobami starszymi
Indeks starosci 11,6% 18,00%

Irodto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.

Przechodzgc do analizy efektdéw rzeczowych budownictwa mieszkaniowego
w Siedlcach na przestrzeni ostatnich 10 lat, nalezy zauwazyé, ze Sredniorocznie byto
oddawanych do uzytkowania duzo mieszkan na 1000 ludnosci, gdyz wskaznik wynidst
7.4 mieszkan na 1000 mieszkancéw. W 2019 roku intensywnos¢ budownictwa
mieszkaniowego byta rekordowa i wyniosta 11 mieszkan na 1000 mieszkancodw.
W ciggu 10 lat wybudowano tgcznie 5 715 mieszkan, co stanowito 16,8% zasobu
mieszkaniowego ogdtem na koniec 2019 roku. W strukturze inwestorskiej znaczqcy byt
udziat deweloperéw - 74,8%, a w ostatnich 5 latach — 80,8%. Ponadto inwestorem byt
rowniez sektor spodtdzielczy (udziat 5,3%) oraz Miasto Siedlce w ramach budownictwa
komunalnego (udziat 5,8%). Widoczne byty takze efekty rzeczowe budownictwa
spotecznego (udziat 3%).
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Tabela 21. Sektor mieszkaniowy w latach 2009 - 2019 w Siedicach

Suma
Wyszczegdlnienie 2009 | 2010 | 2011 | 2012|2013 | 2014 | 2015 [ 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |2010- | Udziat
2019
Budownictwo mieszkaniowe
ogotem 459 | 460 | 608 | 650 | 512 | 682 | 473 | 597 | 389 | 885 |5715|100,0%
na 1000 ludnosci 60 | 60 | 79 | 85 | 67 | 89 6,1 7.7 50 [ 11,3
indywidualne 72 57 72 72 64 64 68 54 42 73 | 638 | 11,2%
przeznaczone na
sprzedaz lub 319 | 297 | 423 | 461 | 326 | 429 | 405 | 495 | 347 | 770 |4 272|74.8%
wynajem
na wynajem - - - - - - - - - 0 0 0,0%
komunalne 0 0 54 53 | 122 | 102 0 0 0 0 331 | 5.8%
spoteczne czynszowe 0 23 59 0 0 0 0 48 0 42 172 | 3,0%
spoétdzielcze 68 83 0 64 0 87 0 0 0 0 302 | 5.3%
zaktadowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.0%
Zaséb mieszkaniowy
ogdbétem 28647(29331(29677|30174|30758|31198| 31825 |32225| 32784| 3315934044
na 1000 ludnosci 370,5|384,4 |388,0(395,0(402,9|407,3| 413,6 |418,4| 422,2 | 425,8 |435,4
Rynkowa sprzedaz lokali mieszkalnych
ogbétem 676 | 726 | 694 | 987
joko odsetek zasobu 21% | 23% | 21% | 3.0%
rynek pierwotny 315 | 346 | 306 | 570
rynek wtérny 361 | 380 | 388 | 417

Irodto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS za
poszczegdlne lata.

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego w Siedlcach bezposrednio przetozyt sie na
liczbe zrealizowanych transakcji na pierwotnym rynku mieszkaniowym. W latach 2015-
2018 okoto 50% transakcji zawarto na pierwotnym rynku mieszkaniowym, przy czym w
2018 roku przewazaty transakcje nowymi mieszkaniami, ze wzgledu na rekordowq
podaz mieszkan wybudowanych na sprzedaz i wynajem. Pojemny rynek pierwotny
i wtoérny spowodowat, iz rocznie zmieniato wtasciciela od 2,1% mieszkan
z zasobu w 20151 2017 roku, poprzez 2,3% w 2016 roku oraz rekordowe 3,0% w 2018
roku.

Reasumujgc, zréznicowana i dostepna oferta mieszkanh na rynku pierwotnym
i wtornym z pewnosciq przyczynita sie do stopniowego zmniejszania sie ujemnego
salda migraciji, co pozytywnie przetozyto sie na podstawowe wskazniki demograficzne
—liczbe urodzen, odsetek ludnosci w wieku przedprodukcyjnym oraz poprodukcyjnym.
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Podsumowanie

Polityka mieszkaniowa powinna wspierac rozwdj mieszkalnictwa, w szczegdinosci
mieszkalnictwa dostepnego i spotecznego. Istotha w rozwoju lokalnego sektora
mieszkaniowego jest rowniez skala i zréznicowanie efektow rzeczowych budownictwa
mieszkaniowego na sprzedaz i wynajem, gdyz znaczgco wptywa na pojemnosc rynku
mieszkaniowego. Brak dostepnych cenowo mieszkan na sprzedaz i wynajem jest
szczegdIng barierg rozwoju wielu miast w Polsce. Dlatego tez polityka mieszkaniowa
powinna by¢ wtasciwie ukierunkowana i rozwigzywac problemy sektora
mieszkaniowego.

Ze wzgledu na zwigzek pomiedzy liczbq, strukturg wiekowq i ekonomiczng ludnosci
a procesami rozwoju rynku mieszkaniowego, w szczegdlnosci niezbedna jest
znajomos$E miejskich proceséw demograficznych, wptywajgcych na lokalny cykl
koniunkturalny  rynku mieszkaniowego,  efekty  rzeczowe budownictwa
mieszkaniowego, ceny sprzedazy mieszkan oraz czynsze najmu. Niedobdr mieszkan
moze stac sie jednym z czynnikdw emigracji, pogtebiajgcym proces depopulacii
W miescie oraz pogarszajgcym podstawowe wskazniki obcigzenie demograficznego.

Reasumujgc, ,kierunki rozwoju mieszkalnictwa w miescie bezposrednio powinny
wynikac z przeprowadzonej pogtebionej diagnozy stanu mieszkalnictwa oraz analizy
potencjatu rozwoju sektora mieszkaniowego. Planowanie strategiczne w sektorze

mieszkaniowym oparte na wskazane] analizie | diagnozie, uwzglednigjgcej
jednoczesnie teraziniejszq i przysztq sytuacje ekonomiczng, demograficzng, rynku
budowlanego i rynku nieruchomosci, dostepno$S¢ mieszkaniowqg, pozwoli

zoptymalizowac dziatania wtadz miasta w zakresie prowadzenia racjonalnej,
a zarazem efektywnej polityki mieszkaniowej, zarbwno w odniesieniu do zasobu
mieszkaniowego miasta i podmiotdw z nim powigzanych, jak i tworzenia warunkdw
do rozwoju lokalnego, komercyjnego rynku mieszkaniowego dla mieszkancow
o réznych preferencjach, wynikajgcych z sity nabywczej, wieku, modelu
gospodarstwa domowego” 7.

7 Irédto: Wyzwania i rekomendacje dla krajowej polityki miejskiej. Raport tematycznych grup
eksperckich Kongresu polityki miejskiej 2019, Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMIR, 5.60-61.

[dostep: 17.07.2020].
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