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WSTEP

Posiadanie mieszkania zaspakaja jedng z egzystencjonalnych potrzeb spoteczenistwa (Kocowski
1982; Szelagowska 2011; Ibrahim 2020; Kwon, Kim 2021; Gaetano 2023), zwigzanych z zapewnia-
niem bezpieczenstwa (Trivedi, Mehta 2019). Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych determi-
nuje jako$¢ zycia spoteczenstwa i jego dobrobyt (Chan, Adabre 2019; Carmona-Derqui i in. 2023),
wplywa na réwnowage na rynku oraz stanowi o mozliwoSciach rozwoju danej przestrzeni.

Potrzeby mieszkaniowe sa przedmiotem badan podejmowanych przez wielu autoréw. Koncentruja
sie one na r6znych aspektach, w tym na sposobach szacowania potrzeb mieszkaniowych (Liman i in.
2025), problemie dostepnosci mieszkan (Murphy 2014; Bramley 2015; Szelagowska 2021; Acolin,
Reina 2022; Bradley 2024; Dudek, Wojewo6dzka-Wiewiérska 2024, Hick i in. 2022a; Piekut 2024) czy
skali obcigzenia kosztami mieszkaniowymi (Bradley 2024; Cianfarani 2024; Hick i in. 2024). W in-
nym ujeciu, badania dotycza deprywacji mieszkaniowej, oznaczajacej brak dostepnosci do mieszkan
o odpowiednim standardzie (Marsh i in. 2000; Navarro, Ayala 2008; Matel 2023; Matel 2024).

Odrebng kwestig sa wahania cen i trendéw w miedzynarodowym obrocie nieruchomosciami
(Quigley 1999; Nijskens i in. 2019; Deng i in. 2022) i kwestie réwnowagi mi¢dzy podaza i popytem
na rynku nieruchomosci (Anenberg, Ringo 2024; Gabrovski, Ortego-Marti 2024).

Dotychczasowe wyniki badai prowadza do wniosku, ze podstawowym warunkiem realizacji po-
trzeb mieszkaniowych jest dostgpno$¢ mieszkan. Druga wazng kwestig sa warunki mieszkaniowe,
odzwierciedlajace standard zajmowanych mieszkan. Te dwa aspekty czgsto rozpatrywane sg odrebnie.

Niniejszy artykul wnosi wktad w dyskusj¢ nad realizacjg potrzeb mieszkaniowych w krajach Unii
Europejskiej. W badaniach potrzeby mieszkaniowe ujete zostaty w sposéb holistyczny. Analizg objeto
zar6éwno dostepnos¢ mieszkari, jak i istniejace warunki okreslajace standard zajmowanych mieszkar.

Celem artykutu jest ocena zréznicowania w zakresie realizacji potrzeb mieszkaniowych wsréd
krajéw Unii Europejskiej. Zatem przedmiotem badan sa mozliwosci ekonomiczne mieszkaficéw
w zakresie realizacji potrzeb mieszkaniowych na okreslonym poziomie. Mozliwosci te zalezg od
sytuacji ekonomicznej i kondycji finansowej gospodarstw domowych. Znajduja wyraz w tym, jaka
cze$¢ swoich dochodéw ludno$¢ musi przeznaczy¢ na utrzymanie mieszkania i jaki udziat w wydat-
kach konsumpcyjnych stanowig koszty mieszkaniowe. O dostepnosci ekonomicznej realizacji potrzeb
mieszkaniowych §wiadczy réwniez standard zajmowanych mieszkan, tj. ich powierzchnia, poziom
zaludnienia czy stan i wyposazenie mieszkar, majace wplyw na komfort zZycia. Wyrazem mozliwosci
jest takze wiek, w ktérym mtodzi ludzie mogg opusci¢ gospodarstwo domowe rodzicéw i zamieszkac
samodzielnie. Operacjonalizacja zalozonego celu dokonana zostata poprzez wyodrebnienie w zbiorze
wszystkich badanych krajéw réznych grup, skupiajacych jednostki charakteryzujace si¢ najwigckszym
podobienstwem w zakresie poziomu dostepnosci realizacji potrzeb mieszkaniowych, a réwnoczesnie
istotnie rézniacych si¢ pod tym wzgledem od innych grup. Grupowanie krajéw Unii Europejskiej
zostalo przeprowadzone z wykorzystaniem metody aglomeracyjnej Warda, bedacej jedng z metod hie-
rarchicznego grupowania obiektéw wielocechowych. Przeprowadzone badania umozliwity zidentyfi-
kowanie cech, pod wzgledem ktérych kraje skupione w odrebnych grupach wykazuja podobiefistwo,
a zatem okreSlenie r6znych typéw funkcjonujacych w krajach Unii Europejskich, odnoszacych si¢
do realizacji potrzeb mieszkaniowych. Badania przeprowadzone zostaty z uwzglednieniem sytuacji
w 2014 r. oraz 2024 r., co umozliwito dynamiczng ocen¢ zachodzacych zmian.

PROBLEMATYKA REALIZACJI POTRZEB MIESZKANIOWYCH

Prawo do mieszkania to jedno z podstawowych praw czlowieka, umozliwiajagce jego funk-
cjonowanie i realizacje innych zyciowych potrzeb. Potrzeby mieszkaniowe moga by¢ zaspaka-
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jane poprzez wilasno$¢ lokalu, uzyczenie, najem, spadek czy nawet ich zajecie, czesto bez-
prawne.

Nieruchomosci s3 nabywane w celu zaspokojenia potrzeb wtasnych lub w celu ich komercyjne-
go wykorzystania (Krulicky, Hordk 2019). Mieszkanie jest zatem jednocze$nie dobrem spotecznym
i towarem rynkowym. W ujeciu dobra spotecznego mieszkanie zaspokaja podstawowe potrzeby ludz-
kie, natomiast w ujeciu rynkowym jest ono bezpieczng forma lokowania kapitatu (Gotabeska 2018).
Inwestowanie w nieruchomosci jest zalezne od zasobu posiadanych Srodkéw finansowych, zasobu
czasu i mozliwoSci zaangazowania w t¢ forme inwestycji oraz wiedzy o warunkach na rynku nieru-
chomodci (Kiicilikgol, Samuelsson 2023). Jednocze$nie inwestycje w nieruchomos$ci mieszkaniowe
stanowig czynnik zwigkszajgcy dostgpnos¢ mieszkan, gdyz nabywane nieruchomos$ci sg nastepnie
udostepniane na rynku najmu (Krulicky, Hordk 2019).

J. Sidenros (2025) wskazuje na istotng role mieszkalnictwa w procesie integracji UE. Zastrze-
ga jednak, ze dazenia do eliminacji barier rynkowych i utrzymania jednolitego rynku sg sprzeczne
z podstawowymi zalozeniami UE, w ktérej posiadanie mieszkania powinno by¢ prawem cziowieka.
Natomiast wspétczesnie nastepuje komodyfikacja mieszkan, co z jednej strony nakreca koniunkture
poszczegblnych krajow cztonkowskich i UE jako catodci, z drugiej za$ strony mieszkanie staje si¢
produktem i przedmiotem obrotu, ryzyka oraz spekulacji.

Narastajace procesy urbanizacji powoduja nieréwnowage na rynku i trudno$ci w zaspokajaniu
rosngcego popytu na mieszkania, wobec niedostatecznej podazy. Deficyt ten stanowi wyzwanie i po-
woduje nierownowage w zakresie dostgpno$ci mieszkan w poszczegdlnych krajach i regionach Swiata,
problem ten w szczegd6lnosci dotyka osoby o niskich dochodach (Lowe, Tsenkova 2017; Obaco i in.
2022). Taka sytuacja nie wynika jedynie z matej dostepnosci mieszkann w sensie iloSciowym, ale
z braku zdolnoSci do nabycia czy najmu mieszkafi oraz niskiej jakoSci tego zasobu (Lis, 2017). Bada-
nia dowodza, ze w wickszoSci krajow UE wzrost ceny mieszkan, szczegdlnie na terenach miejskich,
znaczaco ogranicza ich dostepno$¢ (Habdas i in. 2020).

Wazna kwestig poza nabyciem czy najmem mieszkania, jest takze mozliwos$¢ ponoszenia kosztow
jego utrzymania. Badania R. Hick i in. (2024) wskazujg na zaleznosci pomi¢dzy kondycja ekono-
miczng krajéw i obcigzeniami kosztami mieszkaniowymi. Wedtug autoréw istotnymi predyktorami
zréznicowan pomiedzy krajami UE w zakresie obcigzenia kosztami mieszkaniowymi sg: PKB na
mieszkanca i wskaZnik zagrozenia ub6stwem.

Istotnym problemem wielu spotecznosci jest deprywacja mieszkaniowa, ktéra oznacza brak moz-
liwosci pozyskania mieszkan spetniajacych oczekiwane standardy. Przejawami deprywacji mieszka-
niowej jest przeludnienie, a takze wystepowanie réznych niedogodnosci, takich jak m.in.: przecie-
kajacy dach, brak wanny lub prysznica, brak wewnetrznej toalety czy mieszkanie uwazane za zbyt
ciemne (Navarro, Ayala 2008; Dudek, Wojewddzka-Wiewidrska 2024). Z badafi wynika, ze ryzy-
ko deprywacji mieszkaniowej w wigkszym stopniu dotyczy oséb mieszkajacych w wynajmowanych
mieszkaniach, niz wlascicieli mieszkan (Hick i in. 2022b). Wtasciciele mieszkan majg ogélnie wyzszy
dobrostan spoteczny niz najemcy (Zumbro 2014; Acolin, Reina 2022). Niestety zauwaza si¢ spadek
wskazZnikéw posiadania domdw i mieszkan w krajach zachodnich, co wigze si¢ ze wzrostem wartoSci
nieruchomosci mieszkaniowych (Zhang 2021).

Ponadto, w przypadku mieszkan wlasno$ciowych w UE powaznym problemem jest brak mieszkan
bez barier, a biorac pod uwage perspektywy starzenia si¢ spoteczenstwa, zapotrzebowanie na mieszka-
nia bez barier bedzie rosto. Innym problemem krajéw UE jest ubdstwo energetyczne mieszkan, ktére
oznacza brak mozliwosci zapewnienia sobie przez gospodarstwa domowe wystarczajagcego poziomu
ciepla, o§wietlania czy energii do zasilania réznych urzadzen z powodu zaréwno niskich dochodéw,
jak i wysokich kosztow energii oraz niskiej efektywnosci energetycznej budynkéw mieszkalnych.
Dotyczy to szczeg6lnie krajow Europy Wschodniej i Potudniowej (Habdas i in. 2020). Wobec tego
powaznym wspoétczesnym wyzwaniem jest zapewnienie dostepnosci do energooszczednych mieszkan
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w przystepnych cenach, ktére bedg mogty by¢ uzytkowane przy niskich kosztach biezacych (Sprawoz-
danie Komisji dla Rady w sprawie agendy miejskiej dla UE 2017).

Badania dotyczace zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce, prowadzone przez CBOS
z 2022 r. wskazuja, ze 71% Polakéw uwaza swoje warunki mieszkaniowe za dobre lub bardzo dobre,
26% ocenia je jako przecietnie, za$ tylko 3% twierdzi, ze sa one raczej zle lub bardzo zte (Feliksiak
2022). Mimo tych optymistycznych ocen, respondenci wskazali na giéwne problemy, do ktérych
naleza: zbyt mata powierzchnia mieszkan i niewystarczajaca liczba pokoi w stosunku do potrzeb i ko-
niecznos$¢ dzielenia przestrzeni mieszkalnej z osobami niespokrewnionymi. Do najlepiej sytuowanych
naleza osoby wyksztatcone, po 55. roku zycia, o najwyzszych dochodach. Z kolei w mieszkaniach
komunalnych lub stuzbowych mieszkajg gléwnie osoby z nizszym statusem spoteczno-ekonomicz-
nym, w zlej sytuacji materialnej, najstabiej wyksztatcone. K. Sobolewski i G. Zatryb (2024) zwracajg
ponadto uwage na problemem tzw. gniazdownictwa, czyli mieszkania mtodych dorostych wraz z ro-
dzicami. Zjawisko to jest SciSle zwigzane z sytuacja ekonomiczng ludnosci i czeSciej wystepuje na
obszarach o niskich ptacach i wysokim bezrobociu, niz w poblizu duzych rynkéw pracy.

Zrdéznicowania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych sg konsekwencja polaryzaciji
spoteczno-gospodarczej i jednocze$nie przyczyniajg si¢ do jej poglebiania. Implikujg koniecznos¢
interwencji ze strony panstw lub organéw ponadpanistwowych (np. UE), ktére powinny wdraza¢ pro-
cedury naprawcze, ukierunkowane na priorytetowe podejscie do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych. Mieszkanie, jako jedno z najdrozszych débr, powinno wystepowaé na rynku w zréznicowanej
formie, tak aby stafo si¢ ono osiagalne dla zréznicowanych ekonomicznie grup spotecznych. Potrzebe
realizacji polityki mieszkaniowej uzasadniaja poglebiajace si¢ procesy urbanizacji, migracji, starzenie
sie spoleczefistwa oraz wymogi dotyczace efektywnosci energetycznej (Habdas i in. 2020). Nie ma
jednak wspdlnych ustalent w UE dotyczacych stopnia interwencji paristwa i sposobéw angazowania si¢
w realizacj¢ polityki mieszkaniowej, a poszczegdlne kraje stosujg zréznicowane programy i polityki,
ktdre czesto taczone sg z osiaganiem celéw polityki spotecznej, np. redukcja ubdstwa, wlaczeniem
spotecznym i réwnoscig szans (Czischke, van Borte 2023).

METODYKA BADAN

Zakres podmiotowy analizy obejmuje kraje cztonkowskie Unii Europejskiej. W pierwszym etapie
badari wyselekcjonowano zmienne diagnostyczne ilustrujagce poziom zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych w badanych krajach. Zrédtem informacji byly dane z bazy Eurostat, dla 2014 oraz
2024 1.1

Poczatkowo wybrano 9 zmiennych diagnostycznych:

X; — udzial wydatkéw gospodarstw domowych na mieszkanie, prad, wode, gaz w wydatkach kon-
sumpcyjnych gospodarstw domowych (w %);

X, — udzial kosztéw mieszkaniowych w dochodzie rozporzadzalnym gospodarstw domowych (w %);

x3 — wskaznik przecigzenia kosztami mieszkaniowymi (w %);

x4 — odsetek 0s6b zyjacych w gospodarstwach domowych zalegajacych z optatami za kredyt hipo-
teczny, czynsz lub media (w %);

X5 — udzial 0s6b bedacych wiascicielami mieszkan (w %);

X¢ — Srednia liczba pokoi na 1 osobe;

X7 — wskaznik przeludnienia (w %);

xg — wskaznik gtebokiej deprywacji mieszkaniowej (w %);

Xg — szacowany Sredni wiek miodych ludzi opuszczajacych gospodarstwo domowe rodzicow.

! http://ec.europa.eu/eurostat/data/database (dostep: 25.06.2025).
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Wskazniki te okreSlaja finansowe mozliwoSci pozyskania mieszkania (x5, Xg), obciazenie koszta-
mi ich utrzymania (X, X5, X3, X4,) oraz standard mieszkan (xg, X7, Xg). Wybrane zostaty w oparciu
o przestanki merytoryczne, tj. istotno$¢ z punktu widzenia analizowanego zjawiska, uniwersalnos¢,
jakos¢, interpretowalno$¢ oraz dostepno$¢ informaciji statystycznych dla wszystkich badanych jedno-
stek.

Nastepnie dokonano dalszej selekcji wybranych zmiennych diagnostycznych. Biorac pod uwage,
ze wlasciwie dobrane cechy powinny wykazywac stabe wzajemne skorelowanie, z analizy wylaczo-
no zmienne: X3 oraz X;, ktore byty bardzo silnie skorelowane z innymi wskaznikami, powielajac
podobne informacje diagnostyczne. Pozostale, przyjete do badania cechy wykazuja niskg zaleznos¢
statystyczna i w mozliwie szeroki sposéb charakteryzuja badane kraje. Wsrdd ostatecznie wyselek-
cjonowanych cech, piec jest destymulantami (X, X5, X4, Xg, Xg), a pozostate dwie to stymulanty (xs,
Xg)- Wykaz wyselekcjonowanych zmiennych oraz ich podstawowe charakterystyki zawarto w tabeli 1.
Ocena zr6znicowania krajow Unii Europejskiej w zakresie realizacji potrzeb mieszkaniowych zostata
przeprowadzona przy wykorzystaniu aglomeracyjnej hierarchicznej metody grupowania — metody
aglomeracyjnej Warda. Metoda ta polega na taczeniu w kolejnych iteracjach obiektéw najbardziej
do siebie podobnych, a jednocze$nie maksymalnie réznych od innych pod wzgledem przyjetych
zmiennych diagnostycznych. Badane obiekty poczatkowo stanowig jednoelementowe skupienia, ktore
nastepnie grupowane s3 w hierarchiczny system roztacznych skupiefi (Grabinski i in. 1989). Liczba
skupient sukcesywnie zmniejsza si¢ poprzez ich faczenie w grupy wyzszego rzedu. Metoda zapewnia
homogeniczno$¢ obiektow wewnatrz skupien, a jednoczesnie ich heterogeniczno$¢ migedzy skupie-
niami (Ward 1963). Wynikiem przeprowadzenia grupowania metodg Warda jest drzewo hierarchiczne
tzw. dendrogram.

Analiza Warda umozliwita podziat krajéw UE na grupy w taki sposéb, aby kazda z nich zawierata
jednostki najbardziej podobne do siebie pod wzgledem dostgpnosci realizacji potrzeb mieszkanio-
wych, a réwnocze$nie odmienne od krajéw zakwalifikowanych do innych grup.

Analize skupien przeprowadzono na podstawie wyselekcjonowanych zmiennych diagnostycznych,
dla dwéch momentéw czasowych — 2014 r. oraz 2024 r., co umozliwito poréwnanie zmian zachodza-
cych w czasie w zakresie zréznicowania badanych krajow.

WYNIKI BADAN

Mozna zaobserwowac, ze w okresie od 2014 r. do 2024 r. poprawity sie¢ warunki realizacji potrzeb
mieszkaniowych, analizowane w skali calej Unii Europejskiej, co potwierdza wzrost Srednich wartosci
analizowanych wskaZnikéw, bedacych stymulantami i zmniejszenie si¢ Srednich warto$ci wskaZnikéw
zaliczonych do destymulant (tabela 1). Wyjatek stanowi udzial wydatkéw mieszkaniowych w wydat-
kach gospodarstw domowych, ktéry pozostat na niemal niezmienionym poziomie oraz zmniejszenie
sie udzialu oséb bedacych wtascicielami mieszkar.

Réwnoczesnie uwidocznily si¢ wyraZzne réznice pomiedzy poszczegdlnymi krajami UE. Mozna
wyr6znié kilka grup typologicznych w zakresie ksztattowania si¢ mozliwoSci realizacji potrzeb miesz-
kaniowych. W 2014 r. wyodrebniono 6 grup, a w 2024 r. 5 grup krajéw, wykazujacych wewnetrzne
podobienstwo i réwnoczesnie odrézniajacych si¢ od pozostatych grup (tabela 2, ryc. 11 2).

W 2014 r. jedno ze skupieni tworzyta dwuelementowa grupa krajow zawierajaca Cypr i Malte.
Charakteryzowal je najnizszy ze wszystkich krajow poziom obcigzenia ludnosci kosztami mieszkanio-
wymi. Zaréwno udzial wydatkéw gospodarstw domowych na cele mieszkaniowe (12,0% na Malcie
i 16,4% na Cyprze), jak i udzial kosztéw mieszkaniowych w dochodach rozporzadzalnych (8,7%
na Malcie i 13,5% na Cyprze) byt najmniejszy w calej Unii Europejskiej (§rednia dla UE wynosita
odpowiednio: 22,2% i 21,2%). Ponadto kraje te odznaczaly si¢ wysokim standardem mieszkan. Na
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Tabela 1. Zmienne diagnostyczne dotyczace mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych w krajach Unii
Europejskiej
Table 1. Diagnostic variables on the ability to meet housing needs in European Union countries

Zmienne diagnostyczne
Diagnostic variables

Wartos$¢é minimalna
Minimum value

Warto$¢ maksymalna
Maximum value

Srednia arytmetyczna

Average

2014

2024

2014

2024

2014

2024

X1

Udzial wydatkéw gospodarstw
domowych na mieszkanie,

prad, wode, gaz w wydatkach
konsumpcyjnych gospodarstw
domowych (w %)*

Share of housing, water, electri-
city, gas and other fuels in total
final consumption expenditure
of households (in percent)

12,0

13,9

30,7

30,2

22,2

22,3

X2

Udzial kosztéw mieszkaniowych
w dochodzie rozporzadzal-

nym gospodarstw domowych

(W %o)**

Share of housing costs in di-
sposable household income (in
percent)

8,7

11,4

42,5

35,5

21,2

18,7

X4

Odsetek 0séb zyjacych w go-
spodarstwach domowych zale-
gajacych z oplatami za kredyt
hipoteczny, czynsz lub media
(w %)

Share of households in arrears
with payments (mortgage or
rent, utility bills or hire purcha-
se) (in percent)

4,9

34

46,4

42,8

16,1

9,7

X5

Udziat oséb bedacych wiasci-
cielami mieszkan (w %)
Share of flat owners (in per-
cent)

52,5

47,2

96,2

94,3

75,9

74,1

X6

Srednia liczba pokoi na 1 osobe
Average number of rooms per
person

1,0

1,1

2,1

23

1,6

1,7

Xg

Wskaznik glebokiej deprywacji
mieszkaniowej (w %)

Severe housing deprivation rate
(in percent)

0,6

0,5

20,6

11,6

5,8

3,8

X9

Szacowany $redni wiek mlo-
dych ludzi opuszczajacych
gospodarstwo domowe rodzicéw
Estimated average age of young
people leaving the parental
household

20,8

21,4

31,0

31,3

26,8

26,5

*brak danych za 2024 r.; uwzgledniono dane za 2022 r.
**brak danych za 2024 r.; uwzgledniono dane za 2023 r.

Zrédto: Eurostat. http://ec.europa.eu/eurostat/data/database (dostep: 25.06.2025).

Source: Eurostat. http://ec.europa.eu/eurostat/data/database (accessed: 25.06.2025).
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Tabela 2. Wyniki grupowania krajéw UE na podstawie metody Warda
Table 2. Results of grouping EU countries based on Ward’s method

Grupy krajéw wyodrebnione na podstawie metody Warda
Country groups distinguished on the basis of Ward’s method

2014 2024
1 Cypr, Malta Cypr, Malta 1
2 Hiszpania, Belgia, Luksemburg, Irlandia Czechy, Estonia, Belgia, Luksemburg, Irlandia, Dania,

Szwecja, Holandia, Finlandia, Francja, Niemcy, 2

3 Dania, Szwecja, Holandia, Finlandia, Francja, Niemcy, Austria

Austria
4 Wiochy, Portugalia, Stowacja, Stowenia, Litwa, Wiochy, Portugalia, Stowacja, Stowenia, Litwa, 3

Czechy, Estonia Hiszpania, Bulgaria, Wegry, Polska, Chorwacja

5 | Bulgaria, Wegry, Polska, Chorwacja, Lotwa, Rumunia Lotwa, Rumunia
6 Grecja Grecja

Zrédto: obliczenia wasne na podstawie Eurostat (http://ec.europa.eu/eurostat/data/database; dostep: 25.06.2025).
Source: own elaboration based on Eurostat (http://ec.europa.eu/eurostat/data/database; accessed: 25.06.2025).

tle innych badanych jednostek wyrdznialy si¢ pozytywnie pod wzgledem przestrzeni mieszkalnej (na
Cyprze $rednia liczba pokoi przypadajacych na 1 osobe wynosita 2,0; na Malcie 2,1; podczas gdy
Srednio w UE 1,6). Réwnocze$nie mieszkania odznaczaty si¢ stosunkowo wysoka jakoScia. Wskaznik
deprywacji mieszkaniowej byt duzo nizszy niz $rednio w UE (5,8%), tj. 1,3% w przypadku Malty
i 1,5% w przypadku Cypru. Cechg charakteryzujaca te dwa kraje byt takze stosunkowo wysoki Sredni
wiek mtodych 0séb opuszczajacych gospodarstwa domowe rodzicéw (28,4 lat na Cyprze; 29,9 lat na
Malcie, wobec Sredniej unijnej 26,8 lat). Moze to wynika¢ z ograniczonych zasobé6w mtodych oséb
lub takze z uwarunkowan kulturowych i przyjetego stylu zycia.

W 2024 r. Cypr i Malta nadal znaczaco odréznialy si¢ na plus od pozostatych krajéw Unii Europej-
skiej w zakresie dostepnosci realizacji potrzeb mieszkaniowych. Podobnie, jak dziesi¢¢ lat wezesniej,
wyrodzniato je bardzo niskie obciazenie kosztami mieszkaniowymi (udzial wydatkéw gospodarstw
domowych na cele mieszkaniowe wynosit 13,9% na Malcie i 16,8% na Cyprze wobec 22,3% udziatu
w krajach UE; udzial kosztéw mieszkaniowych w dochodach rozporzadzalnych wynosit 11,4% na
Cyprze i 12,5% na Malcie, w poréwnaniu ze Srednig unijng na poziomie 18,7%). W dalszym ciagu
Malta i Cypr odznaczaly si¢ relatywnie bardzo wysokim standardem mieszkan. Wyrézniala je zde-
cydowanie wigksza liczba pokoi na osobe (2,3 na Malcie; 2,1 na Cyprze; 1,7 $rednio w UE) oraz
najnizszy wskaznik glebokiej deprywacji mieszkaniowej (0,5% na Malcie; 1,2% na Cyprze; 3,8%
Srednio w UE). W dalszym ciagu Sredni wiek mtodych oséb wyprowadzajacych si¢ z domu rodzicéw,
wynoszacy 27,2 lata na Cyprze i 29,0 lat na Malcie, byt wyzszy niz przecietny (26,5 lat). Zestawiajac
ten wskaznik ze stosunkowo malym i zmniejszajacym sie w badanym okresie udziatem oséb bedacych
wlasdcicielami mieszkari (wynosit on zaledwie 68,1% na Malcie i 69,4% na Cyprze, podczas gdy
Srednio w UE 74,1%), mozna wnioskowac, zZe poza uwarunkowaniami kulturowymi, wptyw na takg
sytuacje mialy takze ograniczone mozliwosci finansowe ludnosci.

Do drugiego skupienia zaliczono trzy kraje Europy Péinocnej: Belgie, Luksemburg, i Irlandie,
a takze Hiszpani¢. W 2014 r. ich wspdlng cechg byly bardzo dobre warunki mieszkaniowe. W kazdym
z tych krajow ludno$¢ dysponowata wigksza niz Srednio w UE powierzchnig mieszkalng, Srednia
liczba pokoi na osobe wynosita w nich 2,0 (w poréwnaniu do $redniej unijnej na poziomie 1,6).
Ponadto odznaczaly si¢ najnizszym w Europie poziomem deprywacji mieszkaniowej (Srednio dla tej
grupy 1,37% wobec 5,8% dla catej UE).
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Ryec. 1. Dendrogram powigzan klasyfikacji krajéw UE metoda Warda w 2014 r.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Eurostat.
Fig. 1. Dendrogram of the EU countries classification using Ward’s method in 2014.
Source: own elaboration based on Eurostat data.

Z drugiej strony jednak kraje tej grupy byly relatywnie mocno obcigzone wydatkami mieszka-
niowymi, ktére stanowily Srednio 23,7% wszystkich wydatkéw gospodarstw domowych (Srednia UE
22,2%). Mimo to, udziat kosztéw mieszkaniowych w dochodach rozporzadzalnych ludnosci byt sto-
sunkowo niewielki, $rednio na poziomie 18,0% (w UE 21,2%). Swiadczy to o wysokich dochodach
ludnosci tych krajéw. Mimo, ze ponoszone przez nig wydatki mieszkaniowe pochfaniajg znaczacg
cze$¢ wydatkdw gospodarstw domowych, to jednak w poréwnaniu z dochodem rozporzadzalnym nie
sg zbyt obciazajace. Moze zatem dziwi¢ niski udzial os6b bedacych wlascicielami mieszkan (Srednio
na poziomie 72,9%, przy udziale 75,9% Srednio w Europie). Podobnie jak w przypadku analizowa-
nych wczesniej: Malty i Cypru, moze to §wiadczy¢ o bardzo wysokich cenach nieruchomosci lub tez
nieprzywigzywania wagi do wlasnosci nieruchomosci.

W trzeciej grupie skupito sie kolejnych siedem krajéw péinocnej i zachodniej Europy: Dania,
Szwecja, Holandia, Finlandia, Francja, Niemcy i Austria. Pod pewnymi wzgledami prezentowaty
podobny typ mozliwos$ci realizacji potrzeb mieszkaniowych, jak kraje grupy drugiej, a mianowicie
dysponowaly stosunkowo duzymi mieszkaniami (Srednia ilo$¢ pokoi na osobe wynosita 1,8), a wskaz-
nik ich deprywacji jest bardzo niski (Srednio 1,9%). Podobnie, kraje te charakteryzowat bardzo niski
udzial wlascicieli mieszkan (Srednio 63,4%) oraz wysoki udzial wydatkéw mieszkaniowych w calej
puli wydatkéw (Srednio 25,7%). Nalezy jednak zaznaczy¢, ze pod wzgledem wszystkich wymie-
nionych aspektéw sytuacja w grupie trzeciej byla niewiele, lecz zauwazalnie mniej korzystna niz
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Ryec. 2. Dendrogram powigzan klasyfikacji krajow UE metoda Warda w 2024 r.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Eurostat.
Fig. 2. Dendrogram of the EU countries classification using Ward’s method in 2024.
Source: own elaboration based on Eurostat data.

w grupie drugiej. Z kolei to co wyrézniato na korzy$¢ grupe trzecia to bardziej korzystnie ksztaltujaca
si¢ sytuacja (i rdwnocze$nie najkorzystniej wsrdd wszystkich krajow UE) pod wzgledem udziatu
Iudnosci zalegajacych z optatami mieszkaniowymi (zaledwie na poziome Srednio 11,85%). Ponadto
mtodzi mieszkancy tych krajow najwczesniej sie¢ usamodzielniali i opuszczali gospodarstwa domowe
rodzicéw (Srednio w wieku 22,9 lat).

W okresie od 2014 r. do 2024 r. réznice pomi¢dzy krajami nalezagcymi do omdéwionych powyzej
grup: drugiej i trzeciej zatarly sie¢ i ostatecznie w 2024 r. wigkszo$¢ z nich zostata zakwalifikowana do
jednej wspdlnej grupy, tj. Belgia, Luksemburg, Irlandia, Dania, Szwecja, Holandia, Finlandia, Francja,
Niemcy i Austria. Z tej grupy wylaczyla si¢ Hiszpania, w ktérej zachodzace przemiany upodobnity ja
bardziej do innego skupienia krajow, natomiast dofaczyly do niej dwa nowe kraje: Czechy i Estonia,
ktoére z kolei bardziej upodobnily si¢ do typu reprezentowanego przez kraje zachodniej i péinocnej
Europy. Ostatecznie powstato najliczniejsze w 2024 r. skupienie, sktadajace si¢ z dwunastu krajow.
Grupe te charakteryzowal najnizszy w calej Europie §redni wiek miodych ludzi opuszczajacych go-
spodarstwo domowe rodzicéw (24,08 lat wobec $redniej UE na poziomie 26,5 lat). Ludnos$¢ tych
krajow dysponowata mieszkaniami o relatywnie bardzo wysokim standardzie. Pod wzgledem Sred-
niej liczby pokoi przypadajacych na 1 osobe (1,98 wobec Sredniej UE 1,70) oraz niskiego poziomu
wskaZnika deprywacji mieszkaniowej (2,34% wobec Sredniej UE 3,8%) przewyzszaly je tylko Cypr
i Malta, tworzace odrebne skupienie. Z drugiej strony w krajach tych pogorszyla si¢ relacja dochodéw
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do cen mieszkar i kosztéw ich utrzymania. Udzial wydatkéw gospodarstw domowych na wydatki
mieszkaniowe w 2024 r. byl najwyzszy w tej grupie i wynosit §rednio 25,4% (podczas gdy Srednia
w UE ksztattowala si¢ na poziomie 22,3%). Wydaje si¢, ze byla to takze jedna z gtéwnych przyczyn
powodujacych, ze kraje tego skupienia charakteryzowat najnizszy udziat os6b bedacych whascicielami
mieszkar (Srednio 65,2% wobec Sredniej UE na poziomie 74,1%).

W 2014 r. kolejne czwarte skupienie zawieralo siedem krajow usytuowanych w potudniowe;j
i wschodniej Europie: Wlochy, Portugali¢, Sfowacje, Stowenie, Litwe, Czechy i Estoni¢. W krajach tej
grupy koszt utrzymania mieszkar byt relatywnie nizszy niz we wcze$niej omawianych krajach Europy
potnocnej i zachodniej. Udzial wydatkéw mieszkaniowych w wydatkach gospodarstw domowych
og6lem stanowit Srednio 22,1% i byt nieznacznie nizszy niz Srednia UE (22,2%). Podobnie, koszty te
w mniejszym stopniu obcigzaly budzety gospodarstw domowych i stanowily 19,3% dochodéw roz-
porzadzalnych (Srednio w UE 24,2%). Ludno$¢ miata mniejsze niz przeci¢tnie w UE problemy z re-
gulowaniem kosztéw mieszkaniowych, udziat oséb zalegajacych z optatami wynosit Srednio 12,4%
(wobec 16,1% w UE). Cecha wyrdzniajaca omawiane kraje byl wysoki udziat wtadcicieli mieszkari
($rednio na poziomie 80,8%), podczas gdy we wszystkich badanych krajach europejskich wskaZnik
ten ksztaltowat si¢ Srednio na poziomie 75,9%. Mimo tego, mtode osoby stosunkowo p6Zno opusz-
czaly gospodarstwa domowe rodzicéw (Srednio w wieku 27,9 lat, podczas gdy Srednio w UE byt to
wiek 26,8 lat). Inng cechg aczaca analizowang grupe krajéw byly gorsze niz w krajach zachodnich
i p6inocnych warunki mieszkaniowe, przejawiajace si¢ w stosunkowo matej powierzchni mieszkan
(liczba pokoi przypadajaca na jedng osobe wynosita 1,4 wobec wskaznika 1,6 Srednio w UE), a takze
wysokim wskaZniku deprywacji mieszkaniowej (Srednio na poziomie 6,2% wobec $redniej UE na
poziomie 5,8%).

Grupe piata w 2014 r. reprezentowaly pozostate kraje wschodniej Europy: Bulgaria, Wegry, Pol-
ska, Chorwacja, Lotwa i Rumunia. Reprezentowaly one podobny typ do wyzej omawianych krajow
grupy czwartej, charakteryzujacy sie niskim standardem mieszkan oraz przecigtnym poziomem obcig-
zenia kosztami mieszkaniowymi. Jednak w poréwnaniu z wcze$niej omawiang grupg warunki miesz-
kaniowe byly wyraznie gorsze i réwnocze$nie najmniej korzystne w catej UE. Srednia liczba pokoi
na jedng osobe wynosita zaledwie 1,1, natomiast §rednia warto$¢ wskaznika glebokiej deprywacji
mieszkaniowej ksztattowala si¢ na wysokim poziomie 14,1%. Takze w zakresie dokonywania kosztow
mieszkaniowych mieszkancy tej grupy krajéw mieli wyraZznie wigksze trudnosci niz mieszkarcy
krajéow grupy czwartej. Udzial kosztow mieszkaniowych w dochodach rozporzadzalnych wynosit
w nich Srednio 22,9 %, a udzial os6b zalegajacych z optatami mieszkaniowymi az 25,1%. Takze
Sredni wiek miodych os6b opuszczajacych gospodarstwa domowe rodzicéw byt wyzszy i wynosit
28,8 lat. Mimo omawianych trudnosci mieszkaricy tej grupy krajow przodowaty w catej Europie pod
wzgledem udziatu oséb bedacych wlascicielami mieszkan, ksztattujacym si¢ na poziomie 87,1%.

W okresie od 2014 r. do 2024 r. nastgpita konwergencja pomiedzy krajami nalezagcymi do oméwio-
nych powyzej grup: czwartej i piatej, w wyniku czego w 2024 r. wigkszo$¢ z nich zostata zakwalifiko-
wana do jednej wspdlnej grupy, ktdra utworzyto facznie 10 krajéw potudniowej i wschodniej Europy:
Hiszpania, Wlochy, Portugalia, Stowacja, Stowenia, Litwa, Butgaria, Wegry, Polska i Chorwacja.
Natomiast Czechy, Estonia wytaczyly si¢ z tej grupy i zblizyly si¢ bardziej do warunkéw charaktery-
zujacych skupienie krajow péinocnej i zachodniej Europy. Kraje omawianego skupienia zblizyly si¢
wzajemnie pod wzgledem wartoSci wskaznikéw §wiadczacych o warunkach mieszkaniowych, ktére
byly wyraznie gorsze niz Srednio w UE (Srednia liczba pokoi przypadajaca na osobe wynosifa 1,5
wobec Sredniej unijnej na poziomie 1,7, natomiast wskaznik glebokiej deprywacji mieszkaniowej
ksztattowal si¢ na poziomie 4,5% wobec Sredniej unijnej wynoszacej 3,8%). Dodatkowo kraje te cha-
rakteryzowatl wysoki wiek mtodych oséb opuszczajacych gospodarstwo domowe rodzicéw (Srednio
28,6 lat, natomiast Srednio w UE 26,5 lat). Z kolei cechg pozytywnie wyrdzniajaca kraje wschodniej
i poludniowej Europy byty relatywnie niskie koszty utrzymania mieszkan. Udziat wydatkéw mieszka-
niowych w wydatkach ogétem wynosit Srednio 20,49% (w stosunku do 22,30% Sredniej UE), a udziat
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Tabela 3. PKB na mieszkarica w 2024 r. (w PPS)
Table 3. GDP per capita in 2024 (in PPS)

Grupy krajow Kraj PKB na mieszkanca Miejsce w rankingu krajow
Country groups Country GDP per capita Position in the country ranking
| Cypr 7201,7 14
Malta 75432 11
Czechy 7281,9 13
Estonia 6670,0 18
Belgia 11115,2 5
Luksemburg 18336,0 1
Irlandia 10655,5 7
Dania 11525,5 4
2 Szwecja 11853,1 3
Holandia 13734,2 2
Finlandia 10656,2 6
Francja 9457,3 10
Niemcy 10204,8 8
Austria 10125,7 9
Wrtochy 7048,6 16
Portugalia 5536,8 25
Stowacja 6280,4 21
Stowenia 7406,8 12
Litwa 6587,5 19
3 Hiszpania 7021,9 17
Bulgaria 5237.6 26
Wegry 6251,3 22
Polska 6543,5 20
Chorwacja 7175,3 15
4 Fotwa 6138,7 23
Rumunia 5759.4 24
5 Grecja 5142,1 27

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie Eurostat (http://ec.europa.eu/eurostat/data/database; dostep: 24.11.2025).
Source: own elaboration based on Eurostat (http://ec.europa.eu/eurostat/data/database; accessed: 24.11.2025).

tych kosztéw w dochodzie rozporzadzalnym byl nizszy niz Srednio w UE (18,7%) i wynosit 16,34%.
Cecha wyrdzniajaca omawiang grupe krajow byl najwyzszy w Europie udzial os6éb bedacych wtasci-
cielami mieszkan, ktory ksztattowal si¢ na Srednim poziomie 89,0% (w UE wynosit §rednio 74,1%).

W wyniku zmian zachodzacych w okresie 2014-2024, od grupy krajéw wschodniej i potudniowe;j
Europy odlaczyly si¢: Lotwa i Rumunia i utworzyly razem odrebne dwuelementowe skupienie. Czyn-
niki, ktére przesadzity o odmienno$ci Lotwy i Rumunii, to: wyraZnie gorsze warunki mieszkaniowe
(Srednia liczba pokoi na jedna osobe wynosita 1,15; natomiast wskaZnik deprywacji mieszkaniowej
byl na najwyzszym poziomie w Europie, tj. 10,6%) a z drugiej strony istotnie nizszy wiek os6b
opuszczajacych gospodarstwa domowe rodzicéw (26,95 lat) oraz wyzszy udziat oséb bedacych wia-
Scicielami mieszkan (89,0%).
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Zaréwno w 2014 r., jak i w 2014 r., odrebne jednoelementowe skupienie tworzyta Grecja. Pod
pewnymi wzgledami kraj ten odrézniaty od innych jednostek na tyle niekorzystne wskazniki, Ze nie od-
powiadaly one parametrom osiagganym w zadnym z wcze$niej opisanych skupien. Zaréwno w 2014 r.,
jak i w 2024 r. mtodych ludzi w Grecji charakteryzowal najdtuzszy w catej UE czas zamieszkiwania
z rodzicami (tj. 29,3 lata w 2014 r. i 30,7 lat w 2024 r.). Takze pod wzgledem obciazenia kosztami
mieszkaniowymi Grecja znajdowata si¢ w najmniej korzystnej sytuacji ze wszystkich badanych kra-
jow. Koszty mieszkaniowe pochtaniaty az 42,5% dochodéw gospodarstw domowych w 2014 1.1 35,5%
dochodéw w 2024 r., a udziat oséb zalegajacych z optatami byt wielokrotnie wyzszy niz Srednio w UE
i wynosit odpowiednio: 46,4% i 42,8%. Standard mieszkan byt nieco nizszy niz przeci¢tnie w UE. Na
jedna osobe w 2014 r. przypadato 1,2 pokoi, a w 2024 r. — 1,4 pokoi (podczas gdy Srednio w UE
dla obu tych lat wynosit 1,6), natomiast wskaznik deprywacji mieszkaniowej osiagnat poziom 6,0%
w 2014 r. i 6,9% (w poréwnaniu ze Srednig europejska na poziomie odpowiednio: 5,8% i 3,8%).

W uzupetnieniu powyzszej analizy dokonano zestawienia uzyskanych wynikéw dotyczacych gru-
powania krajow UE w zakresie realizacji potrzeb mieszkaniowych z wartoSciami PKB per capita
w tych krajach (tabela 3). Celem tego poréwnania bylo sprawdzenie czy kraje zaliczone do tych
samych grup uzyskiwaly podobny poziom rozwoju gospodarczego, mierzony syntetycznym wskazni-
kiem rozwoju jakim jest PKB per capita. Biorac pod uwage dostepnos$¢ danych, poréwnania takiego
dokonano tylko w odniesieniu do 2024 r. Cypr i Malta, tworzace wspdlnie grupe 1, w 2024 r. uzyskaty
zblizony poziom PKB w przeliczeniu na 1 mieszkaica wyrazonego w PPS (odpowiednio 7201,7
i 7542,2), nieco ponizej Sredniej warto$ci dla wszystkich krajow Unii Europejskiej (8462,6). W gru-
pie 2 znalazly si¢ kraje odznaczajace si¢ najwyzszymi wskaznikami PKB na mieszkanca, zajmujace
przodujace pozycje w klasyfikacji wszystkich jednostek (od 1 do 10 miejsca). Wyjatek stanowity
Czechy i Estonia, w ktérych wartos$¢ tego wskaZznika byla nizsza niz przecigtnie w UE, co spowodo-
walo, ze w ogélnej klasyfikacji znalazly si¢ odpowiednio: na 13 i 18 miejscu. W grupie 3 skupito
si¢ 10 krajow potudniowej i wschodniej Europy, ktérych poziom rozwoju, mierzony wskaznikiem
PKB na mieszkainca, byl nizszy niz Srednio we wszystkich badanych jednostkach. Kraje tej grupy
zajmowaly w og6lnej klasyfikacji miejsca od 12 do 26. Dwuelementowe skupienie nr 4, obejmowato
Lotwe i Rumuni¢, nalezace do jednych z najstabiej rozwinigtych krajow Europy, zajmujacych pod
wzgledem warto$ci PKB na mieszkanica odpowiednio: 23 i 24 miejsce. Grecja, zaliczona do odrebnej
grupy 5, znalazta si¢ na koncu klasyfikacji, zajmujac ostatnie miejsce pod wzgledem wartosci PKB
na mieszkanca, ktéra wynosita zaledwie 5142,1.

DYSKUSJA

Wyniki przeprowadzonych badan umozliwily zidentyfikowanie réznych typéw dostepnosci reali-
zacji potrzeb mieszkaniowych w krajach Unii Europejskie;j.

Zaréwno w 2014 r., jak i w 2024 r. Malta i Cypr wyrdznialy si¢ najkorzystniejszymi warunkami
mieszkaniowymi, przejawiajacymi si¢ stosunkowo duzg powierzchnig mieszkaniowa przypadajaca na
jedna osobe oraz niskim wskaZnikiem deprywacji mieszkaniowej. Ponadto gospodarstwa domowe
tych krajéw byly w najmniejszym stopniu obcigzone kosztami mieszkaniowymi. Z drugiej strony
jednak dostepnos$¢ mieszkan w tych krajach byla stosunkowo utrudniona. By¢ moze wynika to z nie-
korzystnej relacji dochodéw do cen nieruchomosci lub tez jest rezultatem ugruntowanych zwyczajowo
zachowan polegajacych na stosunkowo dtugim okresie zamieszkiwania z rodzicami i braku potrzeby
nabywania mieszkar na wlasnosc.

Miedzy wigkszoscig krajow péinocnej i zachodniej Europy nastapita konwergencja w zakresie
dostepnosci realizacji potrzeb mieszkaniowych. Chociaz w 2014 r. dzielace je réznice spowodowaty,
ze kraje te byly przyporzadkowane do dwoéch réznych skupien, to juz w 2024 r. stanowily jedng
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zblizong pod wzgledem analizowanych aspektéw grupe. Znalazty sie¢ w niej: Belgia, Luksemburg,
Irlandia, Dania, Szwecja, Holandia, Finlandia, Francja, Niemcy, Austria, Czechy i Estonia. Grupe t¢
charakteryzowal wysoki standard mieszkan. ROwnocze$nie jednak gospodarstwa domowe tych krajow
narazone byly na duze obcigzenie kosztami nabycia i utrzymania mieszkan. Mimo tych trudnosci,
mtodzi dorosli preferowali wezesne podejmowanie samodzielnego zycia, poza gospodarstwem domo-
wym rodzicow. Kraje tego skupienia charakteryzowat najnizszy udzial os6b bedacych wtascicielami
mieszkan. Bylo to prawdopodobnie zwigzane z wysokimi cenami nieruchomos$ci mieszkaniowych.
Z drugiej strony wydaje si¢, ze ludnos¢ tych krajéw nie przywigzuje znaczenia do posiadania miesz-
kania na wtasno$¢ i powszechny jest zwyczaj ich najmowania, zwlaszcza w czasach duzej mobilnosci
ludnosci.

Kolejny typ reprezentowaly kraje potudniowej i wschodniej Europy, ktére w analizowanych latach
zblizyly sie do siebie w zakresie dostepnosci realizacji potrzeb mieszkaniowych. W 2024 r. wigkszo$¢
z nich znalazta si¢ w jednym skupieniu, tj. Hiszpania, Wtochy, Portugalia, Stowacja, Stfowenia, Litwa,
Butgaria, Wegry, Polska i Chorwacja. Kraje tej grupy charakteryzowaly si¢ gorszymi niz w péinocnej
i zachodniej Europie warunkami mieszkaniowymi, ale réwnocze$nie mniejszym obcigzeniem kosz-
tami mieszkaniowymi. Dodatkowo cechowat je p6Zny wiek mtodych os6b opuszczajacych gospodar-
stwo domowe rodzicéw, mimo ze posiadaty najwyzszy w Europie udziat os6b bedacych wtascicielami
mieszkan. P6Zny wiek usamodzielniania si¢ mlodych ludzi wiaze sie¢ z pewnoScia z ich zla sytu-
acja ekonomiczna. W niektérych krajach w potudniowej Europie moze takze wynikaé z kulturowo
uksztattowanego stylu zycia i funkcjonowania wielopokoleniowych rodzin mieszkajacych w jednym
domostwie. Duze przywigzanie do posiadania wlasnos$ci mieszkan w krajach postkomunistycznych
moze wigzac si¢ z potrzeba posiadania wlasnosci, szczegdlnie ceniong po dlugim okresie funkcjo-
nowania w ustroju socjalistycznym, gdy dostep do wlasnosci byt ograniczony. Ponadto w czasach
gospodarki centralnie sterowanej uzyskanie mieszkan bylo tatwiejsze, a po transformacji systemowej
istniata mozliwo$¢ wykupienia ich na wlasno$¢ po dostepnej cenie, nizszej niz rynkowa.

Wyjatek w grupie krajow postsocjalistycznych stanowig Lotwa i Rumunia, ktére odbiegaja od
innych krajow tej czgsci Europy ze wzgledu na duzo gorsze warunki mieszkaniowe, ale réwnoczesnie
istotnie nizszy wiek oséb opuszczajgcych gospodarstwa domowe rodzicéw i wyzszy udzial oséb
bedacych wilascicielami mieszkan.

Najgorsza dostepnos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych posiadali mieszkancy Grecji. Byli oni
najbardziej w catej Europie obciazeni kosztami mieszkaniowymi w stosunku do osigganych docho-
déw. Z tego powodu prawie potowa mieszkancéw zalegata z optatami mieszkaniowymi. Wydaje sie,
ze taka sytuacja byta jednym z waznych powoddéw najdtuzszego czasu zamieszkiwania mtodych ludzi
z rodzicami w poréwnaniu z innymi badanymi krajami. Standard greckich mieszkan byl nieco nizszy
niz przeci¢tnie w UE.

Wyniki badan wskazuja ponadto, ze kraje podobne pod wzgledem mozliwoSci realizacji potrzeb
mieszkaniowych ludnoS$ci znajduja si¢ na podobnym poziomie rozwoju, mierzonym wskaZnikiem
PKB na mieszkanica. Mozna zatem zalozy¢, ze dostepnos$¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych w kra-
jach UE wykazuje zwiazek z poziomem rozwoju badanych krajow.

Whioski z badafi sg zgodne z wynikami uzyskanymi przez innych autoréw. A. Kozera i in. (2021)
oceniajac poziom i réznice w zakresie warunkéw mieszkaniowych ludnosci UE w latach 2008 i 2019,
wskazali na poprawe sytuacji w badanym okresie i zmniejszenie dysproporcji w poziomie warun-
kéw mieszkaniowych ludnoSci UE. Ocenili, Ze najlepszym poziomem warunkéw mieszkaniowych
odznaczata si¢ Finlandia, a najnizszym Grecja, a warunki mieszkaniowe w krajach skandynawskich
i krajach Europy Srodkowo-Zachodniej byly korzystniejsze niz w pozostatych krajach Europy. Po-
dobnie, E. Kucharska-Stasiak i in. (2020) wykazali, ze rynki mieszkaniowe w krajach europejskich
podlegaja procesom konwergencji. Zdaniem autoréw wynika to z postepujacej integracji gospodarek
europejskich i zwigzanego z tym przeptywu kapitatu, migracji ludnosci oraz ujednolicania stylu zycia
i wzorcéw kulturowych.
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WNIOSKI

W badanym okresie od 2014 r. do 2024 r. poprawily si¢ warunki realizacji potrzeb mieszka-
niowych w krajach Unii Europejskiej, a zréznicowania mi¢dzy nimi ulegly zmniejszeniu. Mimo to
nadal mozna wyréznic kilka grup typologicznych w zakresie ksztaltowania si¢ mozliwosci realizacji
potrzeb mieszkaniowych, wykazujacych wewnetrzne podobienistwo i réwnoczes$nie odrézniajacych
sie od pozostalych grup. Pierwsza z nich stanowi Cypr i Malta, w ktérych wystepuja najlepsze warunki
w zakresie dostepnosci realizacji potrzeb mieszkaniowych. Druga grupe tworza kraje zachodniej i pot-
nocnej Europy, o stosunkowo korzystnych warunkach mieszkaniowych. Do kolejnej grupy zaliczono
kraje potudniowej i wschodniej Europy, o warunkach mieszkaniowych, ktére byly nieco gorsze niz
Srednio w UE. Odrebne skupienia tworzg Lotwa i Rumunia, o wyraZnie gorszych mozliwoS$ciach
realizacji potrzeb mieszkaniowych, a takze Grecja, ktéra znajduje si¢ w najmniej korzystnej sytuacji
ze wszystkich badanych krajéw.

Zauwazono takze, ze kraje zaliczone do tych samych grup osiagaja podobny poziom rozwoju
gospodarczego, mierzony syntetycznym wskaznikiem rozwoju jakim jest PKB per capita, zatem do-
stepnos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych w krajach UE wykazuje zwigzek z poziomem rozwoju
badanych krajow.

Wyniki badani zaprezentowane w niniejszym artykule stanowig przyczynek i inspiracje do pro-
wadzenia dalszych pogtebionych analiz. Dalsze badania bedg zmierza¢ do ustalenia czynnikéw de-
terminujacych dostepnos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych w réznych krajach europejskich, w tym
wplywu realizowanej polityki mieszkaniowej oraz uwarunkowan kulturowych.

Przeprowadzone badania realizowane byly w odniesieniu do krajow Unii Europejskiej. Z tego
wzgledu prezentowane wskazniki odzwierciedlaly przecietne wartosci uzyskiwane w badanych jed-
nostkach. Nalezy jednak mie¢ §wiadomos¢, ze w obrebie poszczegdlnych krajow istniejg wewnetrzne
zréznicowania w zakresie mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych, np. miedzy duzymi miasta-
mi a obszarami peryferyjnymi.
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