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Streszczenie: Celem artykutu bylo wyznaczenie grup krajow Unii Europejskiej podobnych
pod wzgledem struktury statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych oraz ich scha-
rakteryzowanie pod wzgledem PKB per capita kraju. Analiza zostata przeprowadzona dla
roku 2016 na podstawie wynikéw badain EU-SILC prowadzonych przez Eurostat. Badany-
mi obiektami byto 28 krajow UE. Dokonano wyboru wskaznikéw ilo§ciowych, a nastgpnie
poddano je analizie skupien z wykorzystaniem metody Warda w celu okreslenia grup krajow
podobnych pod wzgledem struktury statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych. Na-
stepnie wyodrgbnione grupy panstw scharakteryzowano pod wzgledem poziomu PKB per
capita wedhug parytetu sity nabywczej. Badanie wykazato, ze w UE mozna wyr6zni¢ cztery
grupy krajow podobnych pod wzgledem struktury statusu mieszkaniowego gospodarstw do-
mowych, przy czym kraje tworzace poszczegélne skupienia posiadaja PKB per capita na
zblizonym poziomie.

Stowa kluczowe: wybor mieszkaniowy, status mieszkaniowy, potrzeby mieszkaniowe, rynek
mieszkaniowy, analiza skupien.

Summary: The aim of the article was to select similar groups of European Union countries
in terms of the structure of housing tenure status of households and their characterization
in terms of GDP per capita. The analysis used data from 2016 based on the results of EU-
SILC research conducted by Eurostat. The research objects were 28 countries of the European
Union. The indicators were selected and examined using the Ward method to select groups of
countries similar in terms of the housing tenure status of households. Then, the distinguished
groups of countries were characterized in terms of the level of GDP per capita according to
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the purchasing power parity. The survey indicated that in the European Union there were four
groups of countries similar in terms of the tenure status of households and there was a similar
level of GDP pc in countries classified to each group.

Keywords: tenure choice, tenure status, housing needs, housing market, cluster analyses.

1. Wstep

Mieszkanie jest specyficznym dobrem petnigcym istotng funkcje w procesie zaspo-
kajania potrzeb jednostek. Gospodarstwa domowe (GD) moga zaspokaja¢ potrzeb
mieszkaniowe w rézny sposob, przy czym podstawowe z nich to zakup mieszkania
1 jego wynajem. Sposob, w jaki GD zaspokaja potrzeby mieszkaniowe, wyznacza
jego status mieszkaniowy. Tym samym dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
nie jest niezb¢dne posiadanie praw wlasno$ci do mieszkania, a jedynie dysponowa-
nie prawem do jego uzytkowania. Z drugiej jednak strony badania M. Elsingi
i J. Hoekstry [2005, s. 401-402] dowiodty, ze status mieszkaniowy warunkuje po-
ziom realizacji tych potrzeb. Badajgc zalezno$¢ migdzy statusem mieszkaniowym
a poziomem satysfakcji zyciowej mieszkancow osmiu krajow, autorzy stwierdzili,
ze osoby zamieszkujagce mieszkania wlasnosciowe deklaruja srednio wyzszy po-
ziom satysfakcji zyciowej. Z kolei z badan D.H. Gatzlaff i in. [1998, s. 328-342]
wynika, ze wlasciciele przejawiajg wyzsze od najemcoéw przywigzanie do miejsca
zamieszkania i sklonno$¢ do uczestniczenia w zyciu lokalnej spotecznosci. Jak
wskazuje I.T. Tabner [2016, s. 234], w wielu kulturach wlasno$¢ mieszkania posiada
znaczenie statutowe, tworzy swego rodzaju dodatkowa uzyteczno$¢. Powyzsze za-
leznosci zostaly potwierdzone w prowadzonych w Polsce badaniach A. Czerniaka
i M. Rubaszka. Wskazali oni, Ze Polacy postrzegaja najem mieszkania jako tymcza-
sowy sposob zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, co w duzej mierze zwigzane
jest z kosztochtonnoscia takiego rozwiagzania, lecz rdwniez z postrzeganiem jego
statutowej funkcji'. Zakup mieszkania, jako dobra o szczegolnej kapitatochtonno-
$ci, czgsto zwiazany jest z koniecznoscia zaciagniecia wieloletnich zobowigzan kre-
dytowych. O dostepnosci mieszkan decyduje rowniez dostepnos¢ kredytow, podaz
mieszkan (w tym wystgpowanie niedoborow), jak rowniez sytuacja na rynku pracy
[Matel, Marcinkiewicz 2017].

Kraje Unii Europejskiej znaczaco rdznig si¢ pod wzgledem struktury statusu
mieszkaniowego GD. Ws$rdd nich mozna wskazaé kraje o wysokim udziale GD
w mieszkaniach wtasnosciowych, jak Litwa, Wegry, Malta czy Polska, jak i kraje

' M. Rubaszek i A. Czerniak [2017] w badaniach reprezentatywnych prowadzonych wéréd GD
w Polsce porownali istotno$¢ czynnikéw ekonomicznych i behawioralnych w podejmowaniu decyzji
0 wyborze statusu mieszkaniowego. Badania te stanowia — wedlug wiedzy autorow — pierwsza tak do-
glebng analiz¢ zagadnienia w odniesieniu do polskiej gospodarki mieszkaniowej. Wykazaty one, ze na
decyzj¢ o sposobie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wplywaja zarowno czynniki ekonomiczne,
jak i behawioralne, w tym postrzeganie statutowej funkcji mieszkania
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o wysokim udziale GD w mieszkaniach wynajmowanych, jak Niemcy, Austria czy
Dania. Nie mozna dostrzec prostej zaleznosci, zgodnie z ktora w krajach o wyzszym
poziomie PKB wickszy jest udziat GD w mieszkaniach wtasnosciowych.

Celem badania byto wyznaczenie grup krajow UE podobnych pod wzgledem
struktury statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych oraz ich scharakteryzo-
wanie pod wzgledem PKB per capita kraju. Cel ten zrealizowano z wykorzystaniem
analizy skupien przeprowadzonej metoda Warda. Badaniu poddano 28 krajow UE.

2. Status mieszkaniowy gospodarstw domowych

Mieszkanie odgrywa istotng role w zyciu gospodarstwa domowego. Z jednej strony
jest ono $rodkiem realizacji potrzeb mieszkaniowych, z drugiej za$ pelni funkcje
ekonomiczna, jest lokatg kapitatu; szerzej: [Laszek i in. 2017]. W prezentowanych
rozwazaniach uwaga skupiona zostanie na realizacji potrzeb mieszkaniowych go-
spodarstw domowych, ktéore mozna rozumie¢ jako potrzeby wynikajace z checi
funkcjonowania w godnych warunkach mieszkaniowych [Andrzejewski 1987].
W takim uj¢ciu mieszkanie traktowane jest jako dobro generujace strumien ustug
mieszkaniowych.

Kazde gospodarstwo domowe dokonuje wyboru sposobu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. W literaturze okreslany jest on jako tenure choice, co w jezyku
polskim mozna wyrazi¢ jako wybdr mieszkaniowy lub wybor sposobu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych przez gospodarstwo domowe. M. Gtuszak pojecie wybo-
ru mieszkaniowego definiuje jako ,,koniunkcje pojedynczych decyzji dotyczacych:
formy prawnej dysponowania lokalem lub bardziej ogo6lnie — sposobu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych; typu lokalu mieszkalnego; lokalizacji lokalu. Nie ma przy
tym znaczenia, czy podejmowane sg one w sposob symultaniczny, czy tez hierar-
chiczny” [Gluszak 2010, s. 32]. Wybdr ten nie jest w petni swobodny. Jest w duzej
mierze ograniczony przez czynniki o charakterze ekonomicznym, instytucjonal-
nym, a takze zwigzanym z podaza okreslonych nieruchomosci na rynku.

Jak podkresla J. Laszek [2013, s. 6], w odniesieniu do wigkszos$ci gospodarstw
domowych wybor mieszkaniowy dotyczy czg$ciej zmiany sposobu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych niz wyboru po raz pierwszy tej formy. Wynika to z faktu,
ze zwlhaszcza w krajach $rednio i wyzej rozwinietych wigkszo$¢ gospodarstw domo-
wych posiada zaspokojone potrzeby mieszkaniowe w ten czy inny sposob.

Efektem wyboru mieszkaniowego gospodarstwa domowego jest jego status
mieszkaniowy. Mozna okresli¢ go jako sposob realizacji potrzeb mieszkaniowych
gospodarstwa domowego, obecna sytuacje gospodarstwa domowego ze wzgledu na
rodzaj zamieszkania. Podstawowymi kategoriami statusu mieszkaniowego sg za-
mieszkanie w mieszkaniu wlasno$ciowym oraz zamieszkanie w mieszkaniu wynaj-
mowanym, czyli nabycie prawa do okresowego uzytkowania danej nieruchomosci.
Mozna wskazaé rowniez kategori¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w ramach
tzw. wolnego zakwaterowania (free accomodation), w tym zamieszkania wspodlnie
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z rodzing badz korzystania z innych form, gtéwnie oferowanych w ramach pomocy
publicznej [Gtuszak 2010, s. 31].

M. Gtluszak wyrdznia trzy podstawowe sposoby zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych: utomne sposoby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nierynkowe
sposoby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, rynkowe sposoby zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych [Gluszak 2010, s. 32-33]. Pierwsza grupa obejmuje sta-
tus mieszkaniowy, ktory prowadzi do niepetnego zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych (np. zamieszkiwanie w mieszkaniach przeludnionych). Do nierynkowych
sposobow zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych autor zalicza mieszkania w za-
sobach towarzystw budownictwa spotecznego (TBS), mieszkania socjalne, zakta-
dowe, przydzielane przez gming na zasadach kwaterunku. Laczy je ograniczony
wybor oraz ograniczony poziom realizacji indywidualnych preferencji mieszkanio-
wych GD. Realizacja potrzeb mieszkaniowych w formie nierynkowej zazwyczaj
wigze si¢ z nizszymi kosztami niz w formie rynkowej. Do rynkowych sposobow
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych naleza zakup mieszkania i wynajem po cenie
rynkowej. Zazwyczaj sa one kosztochlonne, z drugiej jednak strony w najwigkszym
zakresie pozwalajg na realizacj¢ indywidualnych preferencji GD.

W literaturze najczesciej przedmiotem analizy sg dwie podstawowe formy za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych: nabycie mieszkania, wynajecie mieszkania,
czyli nabycie praw do okresowego uzytkowania danej nieruchomosci [Kucharska-
-Stasiak 2016, s. 131]. Najem moze by¢ realizowany w formie rynkowej (np. wyna-
jem od osob prywatnych lub organizacji po cenie rynkowej) i pozarynkowej (np.
uzytkowanie mieszkan socjalnych Iub komunalnych).

Podstawowym zrodtem wiedzy o statusie mieszkaniowym gospodarstw domo-
wych w krajach Unii Europejskiej sg dane gromadzone przez Eurostat w ramach
europejskiego badania dochodow i warunkow zycia (EU-SILC). Badania realizo-
wane sg corocznie na reprezentatywnej probie badawczej prywatnych gospodarstw
domowych w poszczegodlnych krajach. Wyniki pozwalajg na oceng struktury zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow kraju. Dane Eurostat dziela miesz-
kania wlasno$ciowe na obcigzone oraz nieobcigzone kredytem mieszkaniowym lub
hipoteka. H. Augustyniak i jego wspotpracownicy [2013, s. 47] dokonali podziatu
GD na posiadajace mieszkanie obcigzone oraz nieobcigzone kredytem hipotecz-
nym. Badanie dowiodlo, Ze inne czynniki warunkujg prawdopodobiefistwo posia-
dania wskazanych statusow mieszkaniowych.

Eurostat wyr6znia gospodarstwa domowe wynajmujace mieszkania: po cenie
rynkowej, po cenie zredukowanej i korzystajgce z darmowego zakwaterowania ( free
accomodation). Do kategorii mieszkan wynajmowanych po obnizonych czynszach
zalicza: mieszkania spoleczne, mieszkania wynajmowane z obnizong stawka czyn-
szu od pracodawcy, mieszkania o stawce czynszu okreslanej przez prawo. Podziat
gospodarstw domowych na wynajmujacych mieszkanie po cenie zredukowanej i
rynkowej jest istotny, gdyz decyzja o wynajmie mieszkania wydaje si¢ silnie zwia-
zana z funkcjonowaniem w danym panstwie sektora publicznego najmu mieszkan.
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Badania (m.in. [Gluszak 2015, s. 85-89; Barcel6 2006]) wskazuja na istotne roz-
bieznosci w czynnikach determinujacych decyzje o wynajmie mieszkania po cenie
rynkowej oraz zredukowane;.

Przechodzac do analizy, podkresli¢ nalezy pewne stabosci danych gromadzo-
nych w ramach badania EU-SILC ze wzgledu na rozwazany problem. Po pierw-
sze, nie pozwalajg one na wyrdznienie tych gospodarstw domowych, ktore — po-
mimo ze zamieszkujg mieszkania wynajmowane — posiadajg wtasng nieruchomos¢
mieszkalng. Sa one traktowane jako czgs$¢ gospodarstw domowych wynajmujacych
mieszkania. Sytuacja ta moze dotyczy¢ GD, ktore mieszkaja w mieszkaniach wy-
najmowanych po zredukowanych cenach blisko miejsca pracy, jednoczesnie posia-
dajac weekendowe rezydencje za miastem. Badanie EU SILC nie wyodrebnia GD
posiadajacych wiecej niz jedng nieruchomos$ci mieszkalng, przy czym druga moze
odgrywac role dobra inwestycyjnego lub konsumpcyjnego. W pierwszym przypad-
ku GD moze czerpa¢ dochody z wynajmu mieszkania, co w istocie nie wptywa na
realizacj¢ jej potrzeb mieszkaniowych (w ujgciu takim mieszkanie stanowi inwe-
stycje, ktorg mozna poréwnac z innymi alternatywnymi formami inwestowania).
W drugim jednak przypadku GD moze korzysta¢ z drugiego mieszkania w celach
zaspokojenia potrzeb czlonkéw wilasnego GD, np. osoby studiujacej lub pracujace;j
w innym miescie (jednak nalezacej do danego GD). Moze réwniez nie stanowié
podstawowego miejsca zamieszkania. W takiej jednak sytuacji nalezatoby przyjac,
ze status mieszkaniowy — czyli sposéb, w jaki wskazane GD zaspokajaja potrzeby
mieszkaniowe — rozni si¢. W zwigzku z tym brak ich rozréznienia w prowadzonym
badaniu nalezy uznac¢ za uproszczenie.

3. Zroznicowanie statusu mieszkaniowego
gospodarstw domowych w krajach Unii Europejskiej

Panstwa UE roznig si¢ struktura statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych
(rys. 1). W UE wystepuja kraje o znacznej przewadze GD w mieszkaniach wtasnos-
ciowych. Wskaznik ten jest najwyzszy w Rumunii (96%), na Litwie (90,3%),
w Chorwacji (90%), na Stowacji (89,5%) oraz na Wegrzech (86,3%). W Polsce udziat
GD w mieszkaniach wlasno$ciowych rowniez jest na wysokim poziomie (83,4%,
przy $redniej unijnej 69,2%). Krajami o najwyzszym udziale GD w mieszkaniach
wynajmowanych sa: Niemcy (48,3%), Austria (45%), Dania (38%), Wielka Brytania
(36,6%), Francja (35,1%), Szwecja (34,8%).

Kraje o podobnej strukturze GD ze wzgledu na zamieszkanie w mieszkaniach
wynajmowanych 1 wlasno$ciowych roznig si¢ struktura rynku wtasno$ciowego oraz
rynku najmu. Ze wzgledu na strukture rynku witasnosciowego mozna wymienic
kraje, w ktorych wickszo$¢ mieszkan wlasnosciowych obcigzona jest kredytem. Do
takich zaliczy¢ mozna Danig¢ (gdzie niemal 77% GD w mieszkaniach wlasnoscio-
wych posiada kredyt mieszkaniowy), Holandi¢ (ze wskaznikiem na poziomie 88%)
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i Szwecje¢ (88%). Mozna wyrdzni¢ rowniez kraje, wsrod ktorych udziat GD w miesz-
kaniach wlasno$ciowych obcigzonych kredytem hipotecznym jest bardzo niski, jak
Stowacja (0%), Rumunia (niespetna 1%) czy Bulgaria (3%).

Struktura statusu mieszkaniowego GD wynajmujacych mieszkania rézni si¢ ze
wzgledu na to, czy mieszkanie jest wynajmowane po cenie rynkowej, po zreduko-
wanej’. Przyktadowo w Niemczech, Danii, Szwecji i Holandii zdecydowanie prze-
waza prywatny rynek najmu. Z kolei we Francji i w Wielkiej Brytanii — pomimo
podobnego udziatu GD w mieszkaniach wynajmowanych — okoto potowy z nich
stanowig mieszkania wynajmowane po cenie zredukowanej. Mozna jednoczesnie
poda¢ przyktady krajow, w ktoérych odnotowywany jest niewielki udziat GD najmu-
jacych mieszkania po cenie rynkowej, jak Malta, Litwa, Chorwacja czy Bulgaria.

4. Wyznaczenie grup krajow podobnych pod wzgledem struktury
statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych

Celem prowadzonego badania bylo uzyskanie jednorodnych klas badanych obiek-
tow ze wzgledu na strukture statusu mieszkaniowego GD. W tym celu wykorzysta-
no metode analizy skupien. Zbadano 28 krajow Unii Europejskiej. Do analizy za-
klasyfikowano 3 zmienne:

* x, — udziat gospodarstw domowych w mieszkaniach wlasno$ciowych w ogéle
gospodarstw domowych (%),

* x,— udzial gospodarstw domowych w mieszkaniach wiasno$ciowych i posiada-
jacych kredyt mieszkaniowy w ogoéle gospodarstw domowych w mieszkaniach
wiasnos$ciowych (%),

* x,—udziat gospodarstw domowych w mieszkaniach wynajmowanych po cenie
rynkowej w ogole gospodarstw domowych w mieszkaniach wynajmowanych
(%).

Powyzsze zmienne cechowat rozny poziom zréznicowania badanych cech. Mia-

ry zréznicowania przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Miary zréznicowania analizowanych zmiennych

Wyszczegodlnienie X, X, X,
Rozstep [p.p.] 44,30 88,41 86,34
Pozycyjny wspotczynnik zmiennosci [%] 8,64 75,29 49,34
Klasyczny wspotczynnik zmiennosci [%] 14,13 71,77 50,70

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie SPSS.
Zgodnie z obliczeniami, warto$ci zmiennej x, oraz x, wykazywaly znacznie
wigksze zréznicowanie niz wartosci zmiennej x,. Zardwno pozycyjny, jak i kla-

2 Kategoria ta zawiera rowniez tzw. darmowe zakwaterowanie (wg danych Eurostat okre$lana jest
jako tenant — reduce price or free).
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syczny wspotczynnik zmienno$ci byt na wysokim poziomie (dla zmiennej x, od-
powiednio 75,29% 1 71,77%, dla zmiennej x, odpowiednio 49,34% i 50,70%). Z ko-
lei dla zmiennej x, wspotczynniki zmiennosci oscylowaty wokot 10%. Ostatecznie
w celu uniknigcia wptywu poziomu zmiennosci poszczegolnych czynnikéw prze-
prowadzono standaryzacj¢ z wykorzystaniem formuty:

X, — X,
z, ==k "k dlai=12,...,28, k=123,
Sk

gdzie: x, oznacza pierwotng wartos¢ k-tej cechy (zmiennej) dla i-tego obiektu (kra-
ju), z, oznacza wystandaryzowang warto$¢ k-tej cechy (zmienne;j) dla i-tego obiektu
(kraju), x , jest srednig arytmetyczng k-tej zmiennej, jej odchyleniem standardowym.

W badaniach przeprowadzono procedure tgczenia obiektéw z wykorzystaniem
metody Warda, najczesciej stosowanej i uznawanej za najbardziej efektywna wsrod
metod taczenia obiektéw w analizie skupien [Pawlak 2013, s. 10]. W metodzie tej
do szacowania odlegtosci miedzy skupieniami wykorzystywane jest podejscie ana-
lizy wariancji, ktore polega na minimalizacji sumy kwadratow odchylen wewnatrz
skupien [Balicki 2009]. Obliczenia przeprowadzono przy uzyciu programu SPSS.

Wynikibadan przedstawiono za pomoca drzewa potaczen (dendrogramu —rys. 1),
ilustrujac kolejne potaczenia migdzy skupieniami. Z uwagi na wieloletnig polemi-
ke oraz niejednoznaczno$¢ dotyczaca kryterium wyboru poziomu odciecia den-
drogramu decydujacego o liczbie skupien [Mikulec 2013; Milligan, Cooper 1985;
Wishart 2006; Mufti i in. 2005], autorzy podj¢li decyzje o przeprowadzeniu podzia-
hu z wykorzystaniem kryterium Mojeny oraz Bekera i Huberta [za: Mikulec 2013],
ktore pozwolity na wyznaczenie tylko dwoch skupien; zdecydowali si¢ rowniez na
wyodrgbnienie wigkszej ich liczby. Przy ich okresleniu kierowano si¢ wyborem
maksymalnej wartos$ci odleglosci skupienia od kolejnego obiektu, pozwalajacej na
wyodregbnienie wigkszej liczby skupien. W zwiazku z tym odciecia dokonano na
poziomie odlegtosci 20 (co po przeskalowaniu na dendogramie odpowiada wartosci
6), dzielac obiekty na 4 skupienia. Jednoczesnie w celu uszczegotowienia analizy
zdecydowano o wyodrgbnieniu podgrup w ramach identyfikowanych skupien, do-
konujac odcigcia na poziomie 14 (co po przeskalowaniu na dendogramie odpowiada
wartosci 3,5).

Grupa pierwsza obejmowata 10 panstw (Chorwacja, Litwa, Rumunia, Wegry,
Polska, Lotwa, Estonia, Malta, Bulgaria, Stowacja). W jej sktad weszly panstwa,
w ktorych (zgodnie z tab. 2) wystgpowat wysoki udziat GD w mieszkaniach wtasno-
sciowych, przy czym zdecydowana wigkszo$¢ z nich nie byta kredytowana, z jedno-
czesnym niskim udziatem prywatnego rynku najmu mieszkan. W ramach tej grupy
wyraznie wyodrebnila si¢ podgrupa trzech panstw: Chorwacji, Litwy 1 Rumunii,
ktore roznit bardzo wysoki (na poziomie 90-96%) udziat GD w mieszkaniach wias-
nosciowych (w pozostatych panstwach tej grupy wynosit on 75,1-86,3%).
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taczone skupienia (odlegtosci przeskalowane)

| 0 s 10 15 20 %

Chorwacja 1 : |

Litwa 15 :

Fuamunia 3 : |

Wegry 17 :

Polska 21 "—l : l

Lotwa 14 "J |

Estonia 6 J

I/alta 18 |

Bulgaria 2 J |

Slowenia 24

Czechy 3 _| |

Grecja 8

Wilochy 12 _| |
 Cypr 13

Hiszpania 9 _l l

Portugalia 22 |

Slowacja 2

Holandia 19 —l |

Szwecja 27 J

Dania 4 |

Miemecy 5 J |

Austria 20

Belgia 1 _J |

Luksemburg 16

Francja 10 __J |

Wielka Brytania 28 .

Irlandia 7 J |

Finlandia 26 }

----- linia odcigcia 1 (podziatu obiektéw na skupienia); ----— linia odcigcia 2 (podziatu sku-

pien na podgrupy)

Rys. 2. Dendogram obrazujacy podziat krajoéw UE ze wzgledu na strukture statusu mieszkaniowego
gospodarstw domowych, uzyskany metodag Warda

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie SPSS.

Drugie wyodrgbnione skupienie sktadalo si¢ z 7 panstw: Czechy, Grecja, Wto-
chy, Cypr, Hiszpana, Portugalia i Stlowacja. Byly to panstwa o wysokim udziale
GD w mieszkaniach wlasnosciowych (72,3-86,3%), przy dos$¢ niskim udziale GD
posiadajacych mieszkanie obciazone kredytem (18-40%). Wyjatkiem w tym skupie-
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niu byta Stowacja, w ktorej udziat tego typu GD byl szacowany przez Eurostat na
poziomie 0%. Na dendogramie mozna zauwazy¢, ze dtugo$¢ wiazania migdzy Sto-
wacja a pozostatymi krajami w danej grupie byla najwigksza. Stanowila ona osoba
podgrupe w ramach skupienia drugiego. Udziat prywatnego rynku najmu w krajach
skupienia drugiego w stosunku do catego rynku najmu byt dos¢ wysoki (49-85%

GD

w mieszkaniach wynajmowanych).

Tabela 2. Struktura statutu mieszkaniowego gospodarstw domowych w krajach UE
w poszczegdlnych skupieniach i grupach

s. Kraje W, w, W,

1 | Chorwacja, Litwa, Rumunia, Wegry, Polska, Lotwa, | wysoki niski niski
Estonia, Malta, Butgaria, Stowenia

1.1. | Chorwacja, Litwa, Rumunia bardzo wysoki | bardzo niski | niski

1.2. | Wegry, Polska, Lotwa, Estonia, Malta, Bulgaria, wysoki niski niski
Stowenia

2 | Czechy, Grecja, Wtochy, Cypr, Hiszpania, Portugalia, | wysoki niski $redni
Stowacja

2.1. | Czechy, Grecja, Wtochy, Cypr, Hiszpania, Portugalia | wysoki niski sredni

2.2. | Stowacja bardzo wysoki |bardzo niski | wysoki

3 | Holandia, Szwecja, Dania $redni wysoki wysoki

4 Niemcy, Austria, Belgia, Luksemburg, Francja, niski, Sredni $redni wysoki
Wielka Brytania, Irlandia, Finlandia

4.1. | Niemcy, Austria, niski $redni wysoki

4.2. | Belgia, Luksemburg, Francja, Wielka Brytania, $redni $redni wysoki
Irlandia, Finlandia

Zrédto: opracowanie wiasne.

Trzecie skupienie obejmowato Holandie, Szwecje i Danig. Byly to kraje o $red-
nim udziale GD w mieszkaniach wlasnosciowych (62-69%) przy jednoczesnej do-
minacji prywatnego rynku najmu (97,7-99,74%) oraz wysokim udziale mieszkan
wlasno$ciowych obciazonych kredytem.

Skupienie czwarte grupowato 8 krajow charakteryzujacych si¢ wysokim udzia-
lem GD w mieszkaniach wynajmowanych, z jednoczesna dominacja prywatnego
rynku najmu. W ramach tego skupienia wyodrebniono dwie podgrupy panstw.
Pierwszg stanowity Niemcy i Austria, ktore cechowat nizszy udziat GD w mieszka-
niach wlasnosciowych. Drugg grupe¢ (Belgia, Luksemburg, Francja, Wielka Bryta-
nia, Irlandia, Finlandia) r6znit wyzszy udziat GD w mieszkaniach wtasnosciowych.

5. Charakterystyka wyodrebnionych skupien
ze wzgledu na poziom PKB per capita w kraju

Interesujace zdaniem autoréow byto sprawdzenie zaleznosci (wspotwystepowania)
miedzy struktura gospodarstw domowych ze wzgledu na status mieszkaniowy
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a poziomem PKB kraju. Innymi stowy, autorzy postanowili sprawdzi¢, czy kraje
zaklasyfikowane do tych samych skupien, czyli podobne pod wzgledem struktury
statusu mieszkaniowego GD, sa rowniez podobne pod wzgledem poziomu PKB.
W tym celu postuzono si¢ wskaznikiem PKB per capita liczonym wedtug parytetu
sity nabyweczej jako procent sredniego PKB dla krajow Unii Europejskiej (tab. 3).

Tabela 3. Poziom PKB per capita PPS (UE = 100%) w poszczegdlnych skupieniach panstw
wyodregbnionych ze wzgledu na strukture statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych

Skupie- . . . . _ PKB per capita PPS
nie Kraje nalezace do skupienia (PKB per capita PPS, UE = 100) (UE = 100)

1 Chorwacja (60), Litwa (75), Rumunia (58), Wegry (67), Polska niskie, $rednie
(68), Lotwa (65), Estonia (75), Malta (96), Bulgaria (49), Stowe-
nia (83),

2 Czechy (88), Grecja (68), Wiochy (97), Cypr (83), Hiszpania (92), | niskie, $rednie
Portugalia (77), Stowacja (77),
3 Holandia (128), Szwecja (123), Dania (124), wysokie
Niemcy (123), Austria (128), Belgia (118), Luksemburg (258), srednie, wysokie
Francja (104), Wielka Brytania (107), Irlandia (183), Finlandia
(109),

Zrodto: opracowanie wlasne.

Analiza dowiodta, ze kraje zaklasyfikowane do pierwszej i drugiej grupy maja
niskie badz srednie PKB per capita PPS w odniesieniu do $redniej unijnej. Z kolei
kraje zaklasyfikowane do grupy trzeciej i czwartej charakteryzujg si¢ srednim lub
wysokim poziomem wskaznika. Mozna zauwazy¢, ze w grupach pierwszej i drugiej
nie znalazty si¢ kraje o wysokim poziomie wskaznika (zaden kraj z tej grupy nie
osiagat PKB per capita PPS na poziomie wyzszym niz $rednia unijna), podobnie
w grupie trzeciej i czwartej nie znalazly si¢ kraje o niskim poziomie wskaznika
(zaden kraj z tej grupy nie osiggat PKB per capita PPS na poziomie nizszym od
sredniej unijnej). Zauwazy¢ mozna, ze kraje o wyzszym poziomie PKB cechuje
wyzszy udziat GD w mieszkaniach wynajmowanych przy duzym udziale sektora
rynkowego najmu oraz $rednim lub do$¢ wysokim udziale mieszkan witasnoscio-
wych nabywczych na kredyt. Jednoczesnie kraje o nizszym poziomie PKB cechu-
je relatywnie wysoki udziat GD w mieszkaniach wlasnosciowych z jednoczesnie
znacznym udziatlem sektora najmu mieszkan po cenie zredukowanej. Kwestia ta
byla przedmiotem badan H. Augustyniak i in. [2013]. Zmierzajac do wyjasnienia
zjawiska wysokiego odsetka mieszkan wlasnosciowych w krajach Unii Europejskiej
o relatywnie niskim poziomie PKB per capita, w tym gtownie w krajach centralnej
i wschodniej Europy (CEE), autorzy stwierdzili, Ze obecna struktura wlasnosciowa
mieszkan ma podloze historyczne i zwigzana jest z procesem prywatyzacji zasobow
mieszkaniowych, ktory przyjmowat forme preferencyjnej sprzedazy mieszkan be-
dacych swego rodzaju rekompensatg za niski poziom wynagrodzen w gospodarce
socjalnej. Procesy prywatyzacyjne istotnie zmienity strukture wlasno$ciowa zaso-
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bow mieszkaniowych, co staje si¢ jedng z przyczyn rozbieznosci tej struktury wsrod
krajow europejskich.

6. Zakonczenie

Podsumowujac, w Unii Europejskiej mozna wyr6zni¢ kraje podobne pod wzglgdem
struktury statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych. Wéro6d nich mozna do-
strzec wyrazng rozbieznos¢ miedzy grupa krajow o wysokim udziale mieszkan
wilasnosciowych z relatywnie niskim udzialem mieszkan obcigzonych kredytem i
niskim lub $rednim poziomem rozwoju prywatnego rynku najmu (Chorwacja, Li-
twa, Rumunia Wegry, Polska, Lotwa, Estonia, Malta, Butgaria, Stowenia, Czechy,
Grecja, Wtochy, Cypr, Hiszpania, Portugalia, Stowacja) a krajow o relatywnie niz-
szym udziale GD w mieszkaniach wlasno$ciowych z wysokim lub $rednim udzia-
fem mieszkan obcigzonych kredytem i wysokim poziomem rozwoju prywatnego
rynku najmu (Holandia, Szwecja, Dania, Niemcy, Austria, Belgia, Luksemburg,
Francje, Wielka Brytania, Irlandia, Finlandia). Co ciekawe, w pierwszej z wymie-
nionych grup nie wyst¢puje zaden kraj, ktorego PKB per capita PPS jest wyzsze niz
srednia UE, a w drugiej grupie zaden kraj, ktorego PKB per capita PPS jest nizsze
od sredniej unijnej. Nie oznacza to jednak, ze migdzy wyrdznionymi zmiennymi
istnieje zwigzek przyczynowo-skutkowy. Mowi¢ nalezy tu raczej o wspotwystepo-
waniu pewnych zjawisk.
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