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Rynek nieruchomosci w Polsce odgrywa kluczowa rolg w gospodarce
kraju, wptywajac na rézne sektory, takie jak budownictwo, finanse oraz deter-
minujac rozwdj regionalny. Rynek ten istotnie wptywa na makroekonomiczne
zmienne, takie jak PKB, tworzenie miejsc pracy, dochody podatkowe oraz moz-
liwos¢ lokowania kapitatu. Natomiast szybki wzrost gospodarczy moze prowa-
dzi¢ do silnych cykli na rynku nieruchomosci, co moze wptywac na stabilnosé¢
ekonomiczng kraju. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze co prawda rynek nieru-
chomosci jest lokalny, jednak jego rozwoj jest determinowany przez czynniki
krajowe i globalne. Podaz nowych budynkow zalezy od dostepnosci gruntow,
ale popyt jest wyzwalany przez stopy procentowe i wzrost gospodarczy. Szcze-
gblnie na rynku nieruchomos$ci komercyjnych restrukturyzacja gospodarki,
ktora jest $cisle zwigzana z migdzynarodowymi przeptywami finansowymi, ma
silny wptyw na wzrost popytu na powierzchnie biurowe i handlowe (LASZEK,
OLSZEWSKI 2018).

Nalezy uwzglednia¢ pewna specyfike ksztaltowania sie sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Jak wskazuja wyniki badan Cymerman
i Cymerman (2017) dynamika spadku cen nieruchomo$ci mieszkaniowych
w czasie kryzysu byta znacznie stabsza w miastach $redniej wielko$ci niz w du-
zych aglomeracjach miejskich. Jednak gtdéwnym motorem ksztattowania sie¢ cy-
klu na rynku w Polsce jest znaczny niedobor mieszkan, a zatem gospodarstwa
domowe reaguja bardzo silnie na kazdg mozliwo$¢ poprawy swoich warunkow
zycia. Gdy dochody rosna lub koszty kredytow hipotecznych maleja, nastepuje
zwigkszenie popytu na mieszkania. Strona podazowa jest natomiast ograni-
czona przez regulacje i rosnace koszty budowy (LASZEK, OLSZEWSKI 2018).

Zmiany w podazy i popycie na rynku nieruchomosci sg kluczowe dla ana-
lizy sytuacji rynkowej, a zmiany cen mieszkan sg istotnym wskaznikiem
tych dynamik. Polski rynek nieruchomos$ci zmaga si¢ z dlugotrwata nieréwno-
waga, a synergistyczne procesy systemowe i opdznienia czasowe odbijajg si¢
na cenach nieruchomosci (BRZEZICKA i in. 2018). Rynek mieszkaniowy jest
bardzo wrazliwy na zmiany w gospodarce. W efekcie ostatnich wydarzen, ta-
kich jak epidemia czy konflikt zbrojny, perspektywa na poprawe warunkow
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mieszkaniowych w Polsce nie polepsza si¢ (ADAMKIEWICZ i in. 2023). Pande-
mia COVID-19 spowodowata spadek czynszow, zmienita czynniki wptywajace
na ceny wynajmu oraz zmodyfikowata strukture rynku wynajmu nieruchomo-
sci w Polsce. Pandemia doprowadzita do poglebienia nierbwnowagi na rynku
pierwotnej sprzedazy mieszkan i ostabienia proceséw konwergencji na rynku
wynajmu mieszkan w Polsce (TOMAL, HELBICH 2022, TOMAL 2023). Rozpa-
trujac rynek w Warszawie mozna wskaza¢, ze COVID-19 doprowadzit do
znacznego spadku stawek czynszow diugoterminowych, gtéwnie ze wzgledu
na naplyw nowej podazy mieszkan z rynku wynajmu krotkoterminowego
(TROJANEK i in. 2021). W przypadku rynku pierwotnego pandemia miata ogra-
niczony wplyw na pierwotny rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce,
gdyz takie czynniki strukturalne jak konkurencja monopolistyczna i zwigk-
szony popyt na mieszkania przyczynily si¢ do ozywienia rynku (AUGUSTYNIAK
i in. 2021). Jednocze$nie zaobserwowano, ze nieruchomosci okazaty si¢ dos¢
odporne na skutki wywotane pandemia, a spadki cen nie byly tak drastyczne,
jak poczatkowo sadzono (GRYBAUSKAS i in. 2021). Okreslone skutki dla sytu-
acji na rynku nieruchomosci zauwazono réwniez ze wzgledu na toczgca si¢
wojne na Ukrainie i naptywajacych uchodzcow z tego kraju do Polski (TOMAL,
HELBICH 2022).

Jednym z mozliwych rozwigzan problemu popytu na mieszkania jest stwo-
rzenie duzego rynku wynajmu, na ktéorym gospodarstwa domowe moglyby za-
spokoi¢ swoje potrzeby bez koniecznosci kupowania mieszkania. Najbardziej
prawdopodobne jest, ze profesjonalni inwestorzy beda dziata¢ antycyklicznie,
tzn. beda nabywa¢ mieszkania na wynajem, gdy popyt na mieszkania zajmo-
wane przez wilascicieli spadnie, poniewaz wtedy ceny domoéw spadng. Gdy po-
pyt jest bardziej wyrownany, strona podazy moze si¢ do niego dostosowac,
co ztagodzi cykl (LASZEK, OLSZEWSKI 2018).

Nieruchomosci sg zasobem pelnigcym wazna rol¢ w panstwie jak i samej
gospodarce. Sg one potrzebne cztowiekowi ze wzgledu na jego przede wszyst-
kim osiadty tryb zycia. Jednak rozwoj cywilizacyjny sprawit, ze nieruchomosci
sg dobrem zwigzanym ze stanem gospodarki. Odzwierciedlajg takze rozwdj
przestrzenny w postaci specyfiki zabudowy mieszkan czy zasobdéw nierucho-
mosci komercyjnych (GRZYBOWSKA-BRZEZINSKA i in. 2017).

W ostatnich latach nastgpito wiele przemian gospodarczych. Sytuacja
mieszkaniowa takze ulegata zmianom. Relatywnie trudng sytuacja na rynku
nieruchomosci charakteryzuje si¢ rynek mieszkaniowy we wschodniej Polsce
(LIZINSKA 1 in. 2018). Jest to glownie determinowane niskim udzialem


https://consensus.app/papers/analytics-using-data-estate-market-covid19-pandemic-grybauskas/830930d572195c52aba2868b3896f8d0/?extracted-answer=Nieruchomo%C5%9Bci+okaza%C5%82y+si%C4%99+do%C5%9B%C4%87+odporne+na+pandemie%2C+a+spadki+cen+nie+by%C5%82y+tak+drastyczne%2C+jak+pocz%C4%85tkowo+s%C4%85dzono.&q=Czy+pandemia+COVID-19+mia%C5%82a+wp%C5%82yw+na+rynek+wynajmu+nieruchomo%C5%9Bci+w+Polsce%3F&pro=on&lang=pl
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prywatnego rynku najmu, dlugoterminowsg nierownowaga oraz historycznymi
nierownosciami w warunkach mieszkaniowych w poréownaniu do zachodnigj
Polski. Udziat prywatnego rynku wynajmu mieszkan w tej czesci kraju jest nie-
wielki, jako efekt silnego upodobania gospodarstw domowych do posiadania
nieruchomosci na wtasnos¢, co wynika z czynnikow ekonomicznych i psycho-
logicznych (RUBASZEK 2019). W wojewddztwach Polski Wschodniej zauwaza
si¢ niskg innowacyjno$¢ oraz atrakcyjnos$¢ inwestycyjng przedsigbiorstw, czy
tez konkurencyjno$¢, co przektada si¢ na najnizszy poziom rozwoju spoteczno-
gospodarczego.

Glownym celem badan zatem jest omowienie wyzwan dotyczacych rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w wybranych regionach Polski Wschodniej,
doktadniej wojewodztwa podlaskiego oraz warminsko-mazurskiego. Przedsta-
wienie tego problemu jest wazne, by okresli¢ problemy jakie wystepuja na wy-
branym rynku oraz zdiagnozowac sposob w jaki wptywaja one na zycie miesz-
kancow tych regionow.

Na cel gtowny badan, sktadajg si¢ cele szczegdtowe, ktorymi sa:

e  okreslenie determinant obszaréw problemowych cechujacych rynek
nieruchomosci,

e  charakterystyka zasobéw mieszkaniowych wybranych wojewodztw,

e  charakterystyka sytuacji mieszkaniowej ludno$ci wojewodztw podla-
skiego oraz warminsko-mazurskiego na tle kraju,

e diagnoza zmian na rynku nieruchomosci wybranych wojewddztwach
wywotanych zmianami spoleczno-gospodarczymi.

Zakres czasowy pracy obejmuje zmiany zachodzace na rynku nierucho-
mos$ci mieszkaniowych w wojewodztwie podlaskim oraz warminsko-mazur-
skim w latach 2013-2023. Na podstawie literatury przedmiotu oraz uwzgled-
niajac dostepno$¢ danych, analizy wybranych wskaznikéw przeprowadzono
w czterech (4) obszarach: spoteczno-gospodarcze determinanty obszaréw pro-
blemowych, stan i jako§¢ zasobow mieszkaniowych, sytuacja mieszkaniowa
ludnosci oraz zmiany na rynku nieruchomosci.

Praca sktada si¢ ze wstepu, trzech rozdzialdéw oraz podsumowania.
We wstepie wskazano uzasadnienie do podjecia tematu stanowigcego meryto-
ryke pracy wraz z okresleniem jej celu gtdéwnego. Pierwszy rozdziat ma cha-
rakter teoretyczny stanowigc tym samym literaturowa podbudowe omawianych
zagadnien. Opisano w nim zatem specyfike i cechy rynku nieruchomosci oraz
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jego determinanty. Omoéwiono takze gléwne procesy oraz transakcje na nim
zachodzgce, a rozwazania zakonczono charakteryzujac programy mieszka-
niowe. W rozdziale drugim z kolei opisano przedmiot, zakres oraz metode ba-
dan, ktora opierata si¢ na analizie wskaznikowej dostepnych danych wtornych
z lat 2013-2023. W trzecim rozdziale natomiast postugujac si¢ wskaznikami
dokonano analizy warunkéw mieszkaniowych, stanu, jakosci i standardu za-
sobu mieszkaniowego oraz transakcji kupna, sprzedazy i obrotu nieruchomo-
$ciami. Prace konczy podsumowanie wraz ze spisem tabel i rysunkow oraz
pismiennictwo.
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1 o Rynek nieruchomosci i jego determinanty
1.1.  Definicja, cechy i rodzaje nieruchomosci

Gospodarka rynkowa cechuje si¢ swobodnym przeplywem zasobow kapi-
tatlowych, rzeczowych i ludzkich. Dla gospodarstwa domowego zasob miesz-
kaniowy stanowi fundamentalny element zaspokojenia potrzeb zwigzanych
z codzienng egzystencja. Nieruchomos$¢ nie jest jednak dobrem, ktore mozna
okresli¢ jednowymiarowo. Jej dostepnos$¢ zapewnia godny poziom zycia, a jej
brak stanowi przyczynek do wykluczenia spotecznego. Dodatkowo, nierucho-
mo$¢ ma rowniez warto$¢ rynkowa, a jej posiadanie mozna rozpatrywac¢ w ka-
tegoriach inwestycji.

Nieruchomos¢ to czgs¢ ziemi stanowiaca wlasnosé, na ktérej moga byc
posadowione budynki oraz zainstalowane urzadzenia, jest trwata, zwigzana
z gruntem 1 nie ulega jakiejkolwiek degradacji (KUCHARSKA-STASIAK 2004,
s. 13, 29). Zgodnie z systemem prawnym w Polsce, mozna wyrdzni¢ definicje
nieruchomosci w uj¢ciu Kodeksu prawa cywilnego czy Ustawy o rachunkowo-
sci. Wedtug pierwszego wymienionego dokumentu, nieruchomosciami sg "cze-
$ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty),
jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow,
jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot

wlasnosci™®

. W mysl Ustawy o rachunkowosci nieruchomosci zalicza si¢ do
rzeczowych aktywow trwatych i zrownanych z nimi, o przewidywanym okresie
ekonomicznej uzytecznosci dluzszym niz rok, kompletne, zdatne do uzytku
i przeznaczone na potrzeby jednostki, do ktorych zalicza si¢ grunty, prawo
uzytkowania wieczystego gruntu, budowle i budynki, a takze bedace odrebna
wiasnoscig lokale, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego

oraz spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego?.

L Art. 46. § 1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2023 . poz. 1610
z pozn. zm.)

2 Art. 3. Ust. 1. Pkt. 15. Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tj. Dz. U. 2 2023 r.
poz. 120 z pdzn. zm.)

1"
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Wedtug K. Dabrowskiej (2019, s. 134) nieruchomosci mieszkaniowe
mozna podzieli¢ na kilka kategorii: ze wzgledu na przeznaczenie, wlasnos¢,
przyshugujace do nich prawa rzeczowe, zobowiagzujaca umowg czy rynek.

E. Glickman (2013, s. 1-5) sklasyfikowal nieruchomosci wedtug ich typow
przeznaczenia. Nieruchomosci dzieli si¢ na mieszkaniowe oraz komercyjne.
Jednak takie okreslenie ich rodzajow zawiera szeroki zakres tego co mozna na-
zwac nieruchomoscig. Autor pracy do nieruchomosci mieszkaniowych zaliczat
jednorodzinne i wielorodzinne domy. Do klasycznych jednorodzinnych doméw
zalicza on domy jednopigtrowe lub dwupigtrowe, otoczone ogrodem. Istnieja
tez takie domy, ktére sa zamieszkiwane przez wiecej gospodarstw domowych,
a powierzchnia uzytkowa dla kazdej osobnej rodziny jest oddzielana $cianami
— w takiej sytuacji mowa jest o domach ,,blizniakach”. Do nieruchomosci wie-
lorodzinnych zalicza si¢ budynki, w ktorych znajduje si¢ wiele oddzielnych
mieszkan. Wsrdd takich budynkow wyrdznia si¢ takie o malej wysokosci, ma-
jace do czterech pigter, o $redniej wysokosci, czyli od czterech do dziesigciu
pieter oraz o duzej wysokosci — ponad dziesie¢ pieter. W miejscach o duzej
gestosci zaludnienia budynki wielorodzinne posiadajg takze lokale komercyjne
takie jak na przyktad sklepy spozywcze, apteki, oferujace ustugi fryzjerskie
itym podobne. W wysoko rozwinietych aglomeracjach miejskich znalez¢
mozna wiezowce, czyli budynki o wielokrotnie wigkszej liczbie pigter niz stan-
dardowe budynki wielorodzinne. Jest to rozwigzanie problemu wysokich kosz-
tow gruntu. Nieruchomosci te cechuja si¢ takze koniecznoscig poniesienia wy-
sokich naktadow pienigeznych, a tym samym lokale w takich budynkach maja
wyzsza warto$¢. Oprocz nieruchomosci mieszkaniowych, wazng czescia tego
rynku sa nieruchomosci komercyjne. Glickman do tego rodzaju zalicza:

e  Dbiura — mozna je sklasyfikowa¢ wedtug typu lokalizacji, jakosci i ro-
dzaju najmu. Ich warto$¢ zalezna jest od lokalizacji oraz poziomu ja-
kos$ci. Biura mozna znalez¢ standardowo w dzielnicach biznesowych,
ktore dzielg si¢ na jeszcze mniejsze podrynki, lub na terenach pod-
miejskich;

e  obiekty handlowe — rdznig si¢ formg oraz wielkoscig. Do nich zalicza
si¢ centra handlowe czy handel uliczny. Uwzgledniajac wielkosé¢
i liczbe przedsigbiorcéw, mozna wyr6zni¢ nieruchomos¢ handlowa
sasiedzka, lokalng, regionalng oraz superregionalna;

e  budynki przemystowe — do nich zalicza si¢ magazyny, budynki prze-
mystowe oraz montazowe. Przestrzen budynkow przemystowych po-
zwala 1laczy¢ kilka kluczowych czynnosci potrzebnych do
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prowadzenia dziatalnosci, takich jak na przyktad produkcja mebli, ich
montaz, obstuge spraw logistycznych, czyli magazynowanie i trans-
port oraz prowadzenie spraw biurowych. Nieruchomosci przemy-
stowe mogg wystepowac pojedynczo lub jako skupisko kilku;

e hotele — dzieli si¢ je ze wzgledu na lokalizacje, zastosowanie oraz po-
ziom jako$ci ustug. Hotele spotka¢ mozna standardowo w miejscach
ukierunkowanych na turystyke. Te przeznaczone dla 0séb podrozujg-
cych sluzbowo zawierajac na przyklad ustuge hotelowa przez calg
dobe czy restauracje. Hotele z wysokim standardem mogg natomiast
zawiera¢ udogodnienia typu spa, czy baseny. Jeszcze innym rodzajem
hotelu sg takie, ktore przeznaczone sa do organizowania spotkan du-
zych grup os6b. Waznym czynnikiem prowadzenia dziatalnosci hote-
larskiej jest znaczaca marka w branzy;

e inne — autor wymienia tu nietypowe nieruchomosci, ktore moga zain-
teresowa¢ inwestoréw. Do nich zalicza nieruchomos$ci poswigcone
ustugom telekomunikacyjnym, stuzb medycznych czy nieruchomo-
$ci, na ktorych odbywa si¢ eksploatacja dobr — kopalnie czy tartaki.
Warto$¢ takiej nieruchomosci zalezna jest od ich efektywnosci
(GLICKMAN 2013, s. 1-5).

W odniesieniu do praw wtasnosci przystugujacych wiascicielowi, nalezy
rozroéznia¢ nieruchomosci podlegajace:

e prawu wiasnosci oraz prawu uzytkowania zawartych w kodeksie
cywilnym, uzytkowania wieczystego regulowana przez Ustawe
o0 ksiggach wieczystych i hipotece,

e prawu odrgbnej wlasnosci lokalu zawartej w Ustawie o spoldziel-
niach mieszkaniowych,

e prawu uzytkowania wieczystego, ktore regulowane jest przez Ustawe
o gospodarce nieruchomosciami oraz Ustawe o prawie uzytkowania
wieczystego,

e  spotdzielczemu prawu wlasnosciowego lokalu zawartym w Ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych.

Uwzgledniajac podziat nieruchomosci ze wzgledu na umowe zobowigzu-
jaca osobg uzytkujaca z wiascicielem nieruchomosci, nalezy wyszczegdlnié za-
sob bedacy przedmiotem:
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e najmu, ktorej regulacje zawarcia znajdujg si¢ w Ustawie o ochronie
praw lokatorow i Kodeksie cywilnym,

e  dzierzawy, ktorej warunki zawigzania opisane sa w Kodeksie cywil-
nym,

e  zarzadzania, administrowania w rozumieniu Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami,

e uzyczenia w mys$l Kodeksu cywilnego,
e leasingu w oparciu o Kodeks cywilny,

e  timeshare na podstawie Ustawy o timeshare (gdzie ustawa ta reguluje
prawo do korzystania przez konsumenta z lokalu w czasie okreslo-
nym w umowie podpisywanej przez niego®).

Kolejny podzial nieruchomosci nastgpuje ze wzgledu na uprawnienia wia-
Scicielskie, w ktorym mozna wyrdzni¢ nieruchomosci prywatne oraz publiczne.
Nieruchomosciami prywatnymi sg wlasnosci jednostki lub osoéb prywatnych,
do ktorych maja prawo korzystania z niej, zaspokajajac swoja potrzebg lub wy-
najmujac innym podmiotom. Natomiast nieruchomoscia publiczng nazywamy
taka, ktéra nalezy do sektora publicznego (panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego). Nieruchomos$¢ taka stuzy do spetniania funkcji publicznych
czy dobrobytu spotecznego, np. parki, drogi, szkoty lub szpitale. Wiascicielem
takich nieruchomosci jest instytucja publiczna (DABROWSKA 2019, s. 134).

Nalezy réwniez wspomnie¢ o cechach nieruchomosci, ktore majg istotny
wplyw na rynek nieruchomosci. Cechy te dzieli si¢ na ekonomiczne, fizyczne
i instytucjonalnoprawne. Do najwazniejszych z nich mozna zaliczy¢
(STASZEWSKA 2024, s. 32):

e  zlozono$¢ fizyczna,
e trwalo$¢ w czasie,
e  rdéznorodnosc,

e niepodzielnosc,

e  deficytowosc,

e  kapitatochtonnos$¢,

e malg ptynnosc¢.

3 Art. 2. Ust. 2 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o timeshare (Dz. U. Nr 230, poz. 1370).
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Opisujac szczegotowo podane powyzej grupy cech, mozna wyrdznic
w grupie fizycznych: niezniszczalno$¢, unikalno$¢ oraz niepodzielno$¢. Nie-
zniszczalno$¢ mozna definiowa¢ rowniez jako trwatos¢ i jest to jeden z powo-
dow, dla ktorych ,,nieruchomos¢ jest uwazana za szczeg6lnie bezpieczng inwe-
stycje. OczywiScie trwatos¢ fizyczna to nie to samo, co trwalo$¢ ekonomiczna”
(HAUPT 2006, s. 34). Unikalno$¢ przejawia si¢ tym, ze grunt, na ktérym znaj-
duje si¢ nieruchomos¢ jest na tyle zroznicowany, ze nie ma dwoch takich sa-
mych dziatek. ,,Chociaz mozliwe jest, ze jeden grunt moze by¢ zasadniczo po-
dobny do innego, kazdy grunt ma inng lokalizacje¢ geograficzng, wigc kazdy
z nich jest wyjatkowy” (HAUPT 2006, s. 34). Pozostate dwie cechy zaliczaja si¢
do ekonomicznych. Deficytowos¢ odnosi si¢ do ograniczonej podazy gruntow.
Kapitatochtonno$¢ wigze si¢ z koniecznos$cig korzystania m.in. z kredytow
hipotecznych, ktérych dotyczy dtugi okres splaty. Natomiast za malg ptynno-
$cig stoi brak pewnos$ci oraz tatwosci zamiany nieruchomosci na gotowke.
Do cech ekonomicznych zaliczy¢ mozna rzadko$¢, lokalizacje oraz wspotza-
leznos¢. W grupie cech, instytucjonalno-prawnych mozna wyr6zni¢ fakt,
ze funkcjonowanie nieruchomosci wymusito powstawanie przepisoéw, ktore
»reguluja wiele zagadnien zwigzanych z nieruchomos$ciami, m.in. zasady go-
spodarowania nieruchomos$ciami, zasady wyceny nieruchomosci, zasady pro-
wadzenia ksigg wieczystych, ewidencji gruntow” (OSTROWSKA iin. 2015,
s. 18).

1.2. Specyfika funkcjonowania rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomos$ci jest specyficznym przykladem permanentnego
braku rownowagi. W ujeciu ekonomii behawioralnej rynek nieruchomosci to
,,0g0t relacji, racjonalnych lub nieracjonalnych zachowan uczestnikéw rynku,
budowanych w oparciu ocen¢ i czynniki pozacenowe, ze szczegdlnym
uwzglednieniem indywidualnych potrzeb, planow, zapatrywan uczestnikow
rynku” (BRZEZICKA, WISNIEWSKI 2013, s. 12). Rynek ten jest waznym elemen-
tem gospodarki, majacym istotny wpltyw na wiele dziedzin gospodarki, jak
i rowniez zycia spotecznego. Fundamentalng kwestig jest to, ze przedmiotem
wymiany na rynku nieruchomosci nie sg budynki lub grunty same w sobie,
a prawa przystugujace do nich (ZAKRZEWSKA-POLTORAK i in. 2021, s. 29).

Przede wszystkim rynek nieruchomosci jest $cisle zwigzany z stanem go-
spodarki. Jak zaznaczajg K. Golob, M. Bastic i I. Psunder (2012, s. 35), rynek
ten jest wazny ze wzgledu na zapewnienie miejsc do zycia i pracy, ale takze ma
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silny wplyw na gospodarka kraju. Badajac sektor budowlany w Stowenii, zwro-
cili uwage na jego rozw6j w 2008 roku, a tym samym pozytywng aktywnos¢
inwestorow, wykonawcow, firm budowlanych czy bankéw, ktore udzielaty kre-
dytow inwestorom na realizowanie swojej dzialalnosci. Tym samym
nieruchomosci to dobro, ktére stanowiag wypadkowa uwarunkowan finanso-
wych, demograficznych, politycznych i ekonomicznych, a co wigcej, ulegaja
zmianom zachodzgcym w panstwie oraz wplywaja na jego eckonomig
(KUCHARSKA-STASIAK i in. 2020, s. 17, s. 19).

Wedhug I. Geipele, S. Geipele i 1. Stamure (2022, s. 105) szczegdlny cha-
rakter tego typu rynku uwydatnia niedoskonato$¢ konkurencji przejawiajaca si¢
danymi cechami:

e ograniczona liczba oferowanych produktéw oraz ich unikalnos¢.
Wynika ona z tego, ze sama liczba nieruchomosci na rynku nie moze
by¢ tak samo elastyczna jak ruchomosci z powodu jej natury — ilos¢
gruntow jest skonczona, z gory ustalona od poczatkoéw istnienia i nie
da si¢ jej szybko zmniejszy¢ ani zwickszy¢, a zmiana podazy moze
jedynie wynika¢ ze zmiany proporcji ilosci 0séb kupujacych i sprze-
dajacych nieruchomos¢ lub przez obudowanie gruntu, na co trzeba
poswieci¢ czasu zanim budynek bedzie mozliwy do uzytku. Unikal-
no$¢ jest wynikiem tego, ze nie ma dwoch identycznych nieruchomo-
Sci;

e posiadanie niepeinej informacji o produkcie, objawiajace si¢ tym,
ze sprzedajacy przedmiot transakcji moze ustali¢ cene wyzsza niz
rzeczywista (rynkowa), korzystajac wtedy na niewiedzy kupujacego
o0 jakosci nieruchomosci i jej okolic;

e  wysoka cena, na ktorg sktada si¢ wiele czynnikéw takich jak na przy-
ktad stan nieruchomosci, jego wykonczenie, lokalizacja, potencjat in-
westycji;

e niemoznos$¢ przeniesienia nieruchomosci, a tym samym trwate uza-
leznienie ceny od lokalizacji;

e poufnos¢ informacji o transakcjach;

e zaleznos$¢ transakcji rynkowych od umiejscowienia nieruchomosci
w danym regionie. Wigze si¢ ona z poziomem infrastruktury, a tym
samym dostepem do drog, sklepow, szkol, miejsc atrakeji, ale takze
od inwestycji i regulacji prawnych wyznaczanych przez jednostki sa-
morzadow terytorialnych;
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e duza interwencja panstwowa, na ktorg sktadaja si¢ dziatania polityki
fiskalnej przez naktadane podatki, ulgi, subsydia i doptaty, oddziaty-
wania zmian polityki monetarnej, ktéra wywiera wpltyw przez zmiany
stop procentowych, a tym samym oprocentowanie kredytow hipo-
tecznych, za ktore wykupowane zostaja nieruchomosci;

e wplyw warunkéw klimatycznych oraz czynnikow zewnetrznych.
Mozliwe wystepowanie ekstremalnych warunkow pogodowych ob-
niza warto$¢ rynkowa nieruchomosci ze wzgledu na ryzyko uszko-
dzenia lub catkowitego jej zniszczenia. Z kolei czynniki zewnetrzne
w postaci kryzysow sprawiaty, ze takze inne rynki ulegaty zatamaniu.

Dodatkowymi cechami rynku nieruchomosci, wymienionymi przez
K. Haupt’a (2006, s. 34) sa: mozliwo$¢ ulepszania gruntu czy wptyw preferen-
cji na transakcje nieruchomosciami. Pierwsza z nich oznacza istnienie mozli-
wosci ulepszenia danej czeSci ziemi w postaci wybudowania budynku, ktore
bedzie miato wptyw na uzytkowanie oraz wartos¢ sasiednich gruntoéw. W tym
wypadku autor wymienit dla przyktadu wybudowanie stacji benzynowej czy
apartamentowca, ktore wplywa na zagospodarowanie oraz wartos¢ pobliskich
gruntow. Druga cecha dotyczy roznorodnych upodoban w razie potencjalnego
zakupu nieruchomosci. W tym wypadku wymieniono przyktadowa sytuacje,
gdzie warto$¢ podczas transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci umiejsco-
wionej blisko jeziora bedzie wyzsza niz takiej, ktora bedzie znajdowac sie nie-
znacznie dalej, poniewaz takie nieruchomosci sa bardziej pozadane przez przy-
sztych nabywcow.

W opracowaniu L. Straczkowskiego (2021, s. 40) takze wymieniono cechy
rynku nieruchomosci, do ktorego zaliczany jest rynek mieszkaniowy, Oprocz
wspomnianych juz wczesniej, autor tekstu wymienit cechy takie jak lokalny
charakter, nieracjonalne dziatania podmiotow uczestniczacych na rynku, po-
wiazanie z innymi sektorami oraz potrzeba profesjonalnej obstugi. W pierwszej
wymienionej cesze zaznacza, ze kazdy region rozni si¢ kulturowo i demogra-
ficznie pod wzgledem zabudowy gruntdw, poziomem zarobkoéw spotecznosci
danego miasta lub r6znorodnymi preferencjami co do nieruchomosci przez co
trudno poréwnywac do siebie ich rynki w dwoch réznych miejscowosciach.
Rozwijajac mys$l o nieracjonalnych zachowaniach, tworca zaznaczyt nieroze-
znanie uczestnikow rynku w jego niedoskonatosci, braku wiedzy na ich temat
i nastawieniu si¢ tylko na zysk przy mozliwym poniesieniu strat.

Ponadto, sektor mieszkaniowy $cisle zwigzany jest z rynkiem pracy, gdyz
do funkcjonowania pierwszego potrzebne sg zawody notariusza zajmujacego
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si¢ aktami prawnymi zwigzanymi z ksiegami wieczystymi, testamentami czy
umowami kupna i sprzedazy. Do tych zawodow trzeba dotaczy¢ profesje rze-
czoznawcy majatkowego zajmujgcego si¢ wyceng nieruchomosci, geodety
mierzacego wymiary dzialek, pracownikow branzy budowlanej, ktorzy obudo-
wuja grunt i wiele innych. Do spetniania tych zawod6éw w niektorych krajach
potrzebna jest fachowa wiedza i obstuga potwierdzana licencja do wykonywa-
nia pracy. Rynek nieruchomosci jest tez Scisle powigzany z gospodarka kraju,
odzwierciedla jej stan, stanowi zrddto przychodéw z opodatkowania nierucho-
mosci oraz jego rozwoj pozytywnie wptywa na koniunkture gospodarcza. Moze
tez odzwierciedla¢ zty stan gospodarczy kraju wyrazony chociazby udziela-
niem kredytow o ujemnej amortyzacji, ktorego skutek byl widoczny przez
utrat¢ mieszkan wielu ludzi w Stanach Zjednoczonych, ktoérzy byli zmuszeni
do zmiany trybu Zycia na ,,koczowniczy” w celu szukania dorywczych prac
(LATKO 2021, s. 43).

Kluczowym elementem analizy rynku nieruchomosci sg jego funkcje,
ktore wptywaja na sposob dziatania rynku oraz relacji miedzy uczestnikami.
Najwazniejsze funkcje rynku nieruchomosci, ktére majg wpltyw na procesy
transakcyjne 1 ksztattowanie cen nieruchomosci to (ZAKRZEWSKA-POLTORAK
iin. 2021, s. 32):

e funkcja wymiany — pozwala ona na alokacje praw majatkowych oraz
wtorng dystrybucje przeznaczenia przestrzeni,

e funkcja informacyjna — dzigki niej mozna okresli¢ wartos¢ nierucho-
moscli,
e funkcja korygowania wykorzystania/zagospodarowania przestrzeni —

przedstawia relacje migdzy cenami nieruchomosci a zagospodarowa-
niem ich oraz przestrzeni.

Istotnym segmentem rynku nieruchomosci jest rynek najmu mieszkan.
W literaturze wystgpuje dos¢ duzy problem z jednoznacznym zdefiniowaniem
tej gatezi rynku mieszkan. Weigz si¢ on rozwija, co wplywa na mniejsza liczbe
opracowan na jego temat. A. Gorska wraz z innymi autorami ustalita definicje
tego rodzaju rynku. Wedhug nich rynek najmu to (GORSKA i in. 2021, s. 38):

e  Scisle okre$lony przestrzennie obszar, w ktorym popyt na mieszkania
na wynajem spotyka si¢ z podazg mieszkan przeznaczonych dla na-
jemcow, ksztattujac czynsz oraz mozliwos$¢ zawarcia transakcji,
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e  7zbiér warunkow, w ktorych odbywa sie transfer praw do nieruchomo-
§ci i sg zawierane Umowy najmu stwarzajgce wzajemne prawa i obo-
wiazki dla wynajmujacych i najemcow,

e 0got warunkow rynkowych, prawnych i spolecznych, w ktérych
ujawniane sg wzajemne oczekiwania i preferencje, na podstawie kto-
rych dochodzi do zawierania uméw najmu pomigdzy wynajmujacymi
a najemcami.

Rynek najmu mieszkan posiada wiele réznych cech, ktére wptywaja na
jego unikalny charakter. Gtéwne cechy charakteryzujace ten rynek to (DZIWOR-
SKA 2017, s. 46-49):

e dwie glowne funkcje — konsumpcyjna i inwestycyjna, rozdzielajac
dobro inwestycyjne dla wlasciciela, a dla najemcy uzytecznos¢,

e czynniki demograficzne i spoteczne — struktura wiekowa pokazuje,
Ze starsze spoteczenstwo posiadajac tendencj¢ do posiadania miesz-
kan na wlasno$¢ bedzie miato nizszy udzial mieszkan na wynajem,
podczas gdy imigranci ze wzgledu na nizsze dochody czy ograni-
czone prawo dziedziczenia wlasnosci bedg cechowac si¢ wieksza
sktonnoscia do najmu,

e czynniki instytucjonalne — naleza do nich regulacje finansowe, optaty
skarbowe, podatki czy instrumenty prawne,

e czynniki kulturowe — w wielu krajach wybdr formy uzytkowania
mieszkania ma powigzanie z moralnymi warto$ciami i posiadanie
mieszkania na wtasnos$¢ jest oznaka sukcesu.

Do kluczowych czynnikow ksztattujacych rynek nieruchomos$ci naleza
popyt i podaz. Ich mechanizmy interakcji pomigdzy soba majg istotny wptyw
na dynamike cen nieruchomosci oraz na ogolny stan samego rynku. Popyt na
nieruchomosci oznacza liczb¢ nieruchomosci, ktore zamierzajg naby¢ lub wy-
najac po roznej cenie i w danym czasie. Tymczasem podaz na rynku nierucho-
mosci oznacza liczbg nieruchomosci dostepnych do sprzedazy i wynajmu w da-
nym czasie i po roznej cenie.

Najwazniejszymi czynnikami ksztattujagcym popyt sa z jednej strony cen-
nych nieruchomosci oraz dochéd gospodarstw domowych z drugiej (tab. 1).
Rownie wazne sg czynniki demograficzne, z ktorych mozna wymieni¢ ruch mi-
gracyjny, preferencje spoteczenstwa, ktore obrazujg poziom zaspokojenia po-
trzeb 1 wplywaja na ceny nieruchomos$ci. Natomiast najwazniejszym
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czynnikiem ksztattujacym podaz jest wymiar budownictwa mieszkaniowego,
ktore powigksza istniejacy juz zasdb. Remonty i modernizacje pozwalaja na

zmiang funkcjonalnosci nieruchomosci oraz poprawe stanu wizualnego.

Tabela 1. Czynniki ksztattujace popyt i podaz na nieruchomosci

Popyt Podaz
Dochody Budownictwo mieszkaniowe
Czynniki demograficzne Istniejacy zasob
Preferencje Remonty, modernizacje
Ceny Ubytki, zmiany przeznaczenia

Zrédio: KUZMINSKA-HABERLA A. BOBOWSKI S. 2021. Ekonomia i miedzynarodowe stosunki
gospodarcze. Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu. Wroctaw. str. 108

Kolejnym istotnym elementem w dziataniu rynku nieruchomosci sa jego
podmioty. Pelnia one zar6wno istotne, jak i roznorodne role, ktére maja wptyw
na dynamike tego rynku. Gléwne grupy podmiotow odgrywajacych kluczowe
role to (KUCHARSKA-STASIAK 2006, s. 129):

e  podmioty obstugujace rynek,
e  podmioty kreujace podaz,
e podmioty zglaszajace popyt.

Do pierwszej grupy podmiotéw zaliczamy: notariuszy, posrednikéw nie-
ruchomosci, rzeczoznawcow majatkowych, zarzagdcow nieruchomosci, sady re-
jonowe oraz kancelarie prawne. Jednostki te ,,realizuja swoje ustugi w celu za-
spokojenia specyficznych potrzeb nabywcow w transakcjach dotyczacych nie-
ruchomosci. Specyfika ta wynika ze zmiennos$ci transakcji na rynku nierucho-
mosci” (NIKITIN, VOLOSHIN 2022, s. 272). Dzigki tej grupie rynek nierucho-
mos$ci moze sprawnie 1 poprawnie funkcjonowaé. Wspdlnie ksztattuja dyna-
mike i funkcjonowanie tego sektora gospodarki. Podmioty kreujace podaz
dzielg si¢ deweloperéw, wilascicieli nieruchomosci i inwestorow. Ten podziat
wigze si¢ z trzema rodzajami podazy: na nieruchomosci, powierzchni¢ oraz
inne prawa/ustugi zwigzane z nieruchomosciami. Deweloperzy wptywaja na
podaz przez inwestycje, powodujac wzrost powierzchni nieruchomosci prze-
znaczonej do sprzedazy jak i wynajmu. Najwazniejszym podmiotem kreujgcym
podaz to wiasciciel nieruchomosci, poniewaz decyduje on o wlaczeniu jej do
oferty sprzedazy lub wynajmu. Natomiast inwestorzy poszukujg okazji do
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osiggania zysku inwestujac w nieruchomosci, zarowno takowa wynajmujac jak
i sprzedajac. Grupa podmiotow, ktora zgtasza popyt to nabywcy. ,,Moze to by¢
osoba fizyczna, ktéra nabywa nieruchomos$¢ na wtasnos¢, lub inwestor, ktory
wyznacza organizacj¢ budowy i finansuje budowe obiektu, lub banki komer-
cyjne, ktore przyjmuja role posrednika” (NIKITIN, VOLOSHIN 2022, s. 272).

1.3. Wybrane determinanty rynku mieszkaniowego

Rynek nieruchomosci jest przyktadem rynku, ktorego finalny obraz ksztat-
tuje wiele elementow. Cze$¢ tych determinantéw przedstawia podziat (tab. 2),
ktorego dokonali autorzy pod redakcja L. Katkowskiego (2001 s. 60), dzielac
je na czynniki demograficzne, zasobowe, ekonomiczne oraz instrumentalne,

ktore ulegaja dalszym podziatom.

Tabela 2. Determinanty rynku nieruchomosci w Polsce

Demograficzne

Zasobowe

Liczba ludnosci
Wielkos¢ gospodarstw domowych
Migracje wewnetrzne i zewnetrzne

Stopa zatrudnienia

Stopa bezrobocia

Rozmiary podazy
Dostepnos¢ gruntow
Zapotrzebowanie na nieruchomosci
Rozwoj sieci przedsigbiorstw
Zarobki spoteczenstwa
Zasoby pieni¢zne ludnosci
Konkurencja innych opcji inwestowania

Obstuga rynku nieruchomosci

Ekonomiczne Instrumentalne
Ustawodawstwo
Produkt krajowy brutto Ceny, oplaty
Inflacja Czynsze
Koniunktura gospodarcza Ubezpieczenia
Podzial administracyjny kraju Prywatyzacja
Aktywno$¢ rynku nieruchomosci Podatki

Umowy notarialne, kataster
Eksmisje

Zrédio: KALKOWSKI L. 2001. Rynek nieruchomosci w Polsce. Twigger. Warszawa. s. 60
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Wszystkie wymienione elementy oddziatujg na siebie. Wraz ze wzrostem
liczby ludnosci mieszkajacych w aglomeracjach wzrasta tez cena mieszkan ze
wzgledu na rosnace zapotrzebowanie. Poziom zatrudnienia oraz stopa bezro-
bocia odpowiadaja za popyt na nieruchomosci mieszkalne i komercyjne, a przy
tym zmiany ryzyka kredytowego, co przyczynia si¢ do wzrostu lub zmniejsze-
nia si¢ tegoz popytu. Nieruchomosci sa dobrami kapitalochtonnymi oraz inwe-
stycjami dlugoterminowymi. W tym samym czasie panuje cze¢sto wicksze za-
potrzebowanie na lokale mieszkaniowe i komercyjne ze wzgledu na rosnacy
popyt. Rynek ten jest tak samo wrazliwy na sprawnos¢ gospodarki panstwa jak
inne rynki. Zmiany poziomu PKB kraju odpowiada za wielko$¢ produkcji dobr
i ustug. Inflacja przyczynia si¢ do wzrostu cen materiatéw potrzebnych do bu-
dowy czy wzrostu optat za media. Zmiany poziomu PKB kraju oraz inflacja
odpowiadaja za wielko$¢ produkcji dobr i ustug.

Poszczegolne fazy cyklu koniunkturalnego przyczyniajg si¢ do dtugoter-
minowych zmian poziomu aktywnosci transakcji rynkowych, inwestycji, wiel-
kos$ci produkcji przemystowych. Ztozono$¢ ustawodawstwa przektada si¢ na
wydhuzenie si¢ czynnosci prawnych, wszelkie optaty za korzystanie z lokali
oraz zmiany ich poziomu maja wpltyw na decyzje konsumentéw, przez co na-
stepuje takze zmiana liczby udzielanych kredytow, a tym samym zmiany po-
ziomu inwestycji realizowanych przez deweloperéw. Innymi stowy, kazdy ele-
ment oddziatuje na siebie. Istnieje swoiste sprzezenie zwrotne miedzy podmio-
tami uczestniczacymi na rynku nieruchomosci.

Natomiast K. Klimczak (2010, s. 60-61) uwzglednit elementy dziatalnosci
inwestorow, a doktadniej opisat co ma wptyw na podjecie realizacji inwestycji
przez przedsigbiorce, kiedy wiadomo, ze inwestycje sg waznymi bodzcami do
rozwoju gospodarczego i czynnikiem zmian na rynku nieruchomosci. Do de-
terminant realizacji inwestycji zaliczyt:

e  ceny zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci,
e  dostepnosé gruntow w celu zabudowy,

e ograniczenia zwigzane ochrong srodowiska czy planem przestrzen-
nym zabudowy,

e  podatki, optaty lokalne i adiacenckie oraz oplaty za zmian¢ przezna-
czenia gruntu,

e poziom trudnosci uzyskania potrzebnych pozwolen,

e rodzaj zabudowy w okolicy,
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e lokalizacja ewentualnych placowek medycznych, edukacyjnych lub
rekreacyjnych,

e przewidywany rozwdj infrastruktury, w szczegdlnosci transportu
1 komunikacji,

e  cechy demograficzne oraz spoteczno-zawodowe sgsiedztwa,

e  dostgpnosc¢ infrastruktury i komunikacji,

e  dostepnos$¢ niezbednych instytucji do utrzymywania nieruchomosci,

e obowiazujace plany przestrzenne,

e  obecnos¢ konkurencji na rynku nieruchomosci i najmu,

e podstawowe informacje o spotecznosci w obrebie nieruchomosci,
czyli poziom konsumpcji, dochodéw mieszkancow lub poziom za-
trudnienia.

Dodatkowe czynniki zostaly opisane przez E. Golabeska (2017, s. 94).
Zaliczy¢ do nich nalezy rekomendacje Komisji Nadzoru Finansowego oraz
Zwiazku Bankow Polskich, ktore regulujg finansowanie rynku nieruchomosci
w przypadku polskiego rynku nieruchomosci, kurs walutowy majacy znaczenie
przy postugiwaniu si¢ kapitatem obcym, poziom stop procentowych wskazu-
jacy na zdolnos¢ sptaty kredytow i wydtuzajace si¢ zycie powodujace mniejsza
mobilnos¢ spoteczenstwa.

Rynek nieruchomosci jest tez kontrolowany przez stosowanie polityki mo-
netarnej 1 fiskalnej w taki sposob, aby zapewni¢ rownowage gospodarcza. Aby
wytlumaczy¢ dziatanie polityki monetarnej na ten rynek, potrzebne jest wyja-
$nienie w jaki sposob reaguje Rada Polityki Pienigeznej. Bank centralny w Pol-
sce oferuje tansze, alternatywne zrodlo finansowania i zarobku bankom komer-
cyjnym. Robi to manipulujac stopa depozytows, referencyjna, redyskontowa
czy lombardowa. Przez stope depozytowa rozumie si¢ oprocentowanie jedno-
dniowych depozytow bankéw komercyjnych w banku centralnym. Stopa refe-
rencyjna wyznacza oprocentowanie po jakim bank centralny wykupuje lub
sprzedaje krotkoterminowe papiery warto$ciowe. Stopa redyskontowa to cena
po ktorej bank centralny skupia weksle bankow komercyjnych oraz lombar-
dowa (ktéra oznacza oprocentowanie kredytu bedgcym zastawem papierow
wartosciowych bankom komercyjnym). Bank centralny w taki sposdéb wptywa
na stopy procentowe kredytow udzielanych klientom przez banki komercyjne®.

4 https://www.sejm.gov.pl/sejm10.nsf/BASLeksykon.xsp?id=6C80D58694A2838FC1257A7
50038ECCl1&litera=S (17.05.2024)
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Dlatego tez polityka pieni¢zna ma posredni wplyw na rynek nieruchomosci.
Natomiast polityka fiskalna panstwa polega na bezposrednim dziataniu przez
wprowadzenie wydatkow lub podatkdw na rzecz ograniczenia lub pobudzenia
aktywnosci gospodarcze;.

Jak zaznacza P. Lis (2011, s. 18), aby zapewniono odpowiednia podaz na
rynku nieruchomosci, panstwo moze postugiwac si¢ odpowiednimi instrumen-
tami (tab. 3).

Tabela 3. Instrumenty wsparcia rynku nieruchomosci

Rodzaj wsparcia Sposéb wspierania
Dotacje . . . .
. Sa bezposrednim dofinansowaniem na budownictwo
kapitatowe
Posvezki Maja korzystniejsze warunki niz standardowe pozyczki udzielane
pulfl}i]czne przez inne podmioty i regulowane przez minimalne rynkowe

wymogi ich zabezpieczen

Obnizki cen terenow

pod inwestycje Wspieraja rozwdj przestrzenny miast

Sa to rozne zwolnienia z podatkow takich jak VAT, od czynnosci

Przywileje . s ] L

podatkowe cyw11n.o-pr:f1w'nych, by zacheci¢ inwestorow do realizacji
przedsiewzigé

Gwarancje Udzielane sa, by zmniejszy¢ koszty pozyskiwania obcego kapitatu

publiczne przez na przyktad spotdzielnie mieszkaniowe

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Lis P. 2011. Cele i instrumenty spolecznej polityki
mieszkaniowej. Space — Society — Economy, 10, s. 18.

Wymienione instrumenty przez wtadze panstwowa roéznig si¢ charakterem
dziatania. Jednak stosowanie ktéregokolwiek z nich ma na celu wzbudzenie
aktywnos$ci na omawianym rynku. Dotacje kapitalowe stanowiag bezposrednie
wsparcie kapitalowe, najczesciej dla wladz lokalnych. Pozyczki publiczne sg
udzielanym zobowigzaniem oferowanym przez fundusz lub bank mieszka-
niowy, lecz przy tym sg zawierane na korzystniejszych warunkach dla inwesto-
row, w przeciwienstwie do pozyczek udzielanych standardowo na rynku kapi-
talowym. Obnizka cen terenéw pod inwestycj¢ jest okazja dla inwestorow do
zachowania czgsci kapitatu na dalsze inwestycje, co moze przyczyni¢ si¢ do
rozwoju przestrzennego miast. Przywileje podatkowe stosowane sg w postaci
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udzielanych ulg i zwolnien z podatkow cywilno-prawnych, dochodowych oraz
od towarow i ustug. Zachecajg one inwestorow do budowy lokali w zamian za
zachowanie czgséci kapitatu w ramach prowadzenia dziatan na rzecz polityki
mieszkaniowej. Ostatnim wymienionym instrumentem sg gwarancje publiczne
— finansowane przez Skarb Panstwa lub samorzad lokalny, udzielane najcze-
$ciej spotdzielniom mieszkaniowym, by zmniejszy¢ ryzyko kredytowe, ktore
oddzialuje na instytucje finansowe (LIS 2011, s. 18).

Wspieranie inwestycji mieszkaniowych jest waznym elementem rozwoju
spoleczno-gospodarczego w aspekcie mikro- i makroekonomicznym. Liczba
realizowanych inwestycji oddziatuje na rozw6j gospodarczy panstwa, ksztattu-
jac takze zagospodarowanie przestrzenne miasta i oddziatujac na rozwdj spo-
teczny.

1.4. Rodzaje transakcji na rynku mieszkaniowym

Transakcje zawierane na rynku nieruchomosci stanowia wazny aspekt tej
czgsci gospodarki, poniewaz preferencje cztowieka chcacego zawrzeé¢ dang
transakcje przyczyniaja si¢ do zmiany struktury udziatu poszczegolnej galezi
rynku nieruchomosci. Chcae omowic rodzaje transakcji na rynku mieszkanio-
wym nalezy wyjasni¢ definicje obrotu nieruchomos$ciami. Zatem obrét taki
oznacza ,,wzajemne relacje pomigdzy podmiotami bedacymi uczestnikami
przekazywania praw do nieruchomosci” (GORSKA i in. 2020, s. 41). Czgsto ter-
miny transakcja i obrot w kontekscie rynku nieruchomosci uzywane sa naprze-
miennie. Istnieje kilka r6zniagcych si¢ od siebie typow transakcji i kazdy z nich
posiada swoje charakterystyczne cechy oraz procesy. W rzeczywistosci przed-
miotem transakcji nie sg nieruchomosci, ale prawa do nich, co prowadzi do
podziatu na dwa podstawowe typy transakcji (ZAREMBA 2009, s. 25):

e rynkowe, do ktorych zalicza si¢ kupno/sprzedaz, uzytkowanie, na-
jem/dzierzawa, podnajem, zamian¢, wymiang bezposrednia, sprzedaz
z dlugoterminows dzierzawa oraz czarny rynek,

e nierynkowe, do ktorych zalicza si¢ spadek/dziedzictwo, darowizng,
wywlaszczenie, uwlaszczenie/zasiedzenie, eksmisj¢ czy egzekucje.

Obroty rynkowe dotycza sytuacji, gdy zakup nieruchomosci wigze si¢

z zaspokojeniem potrzeb albo generowaniem dodatkowego dochodu z wy-

najmu krotko- lub dtugoterminowego. Natomiast ,,obroty nierynkowe dotycza

ogohu sytuacji zwigzanych z przeniesieniem wlasnosci, gdzie pierwotng
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intencja nie byla che¢ zysku” (GOLABESKA 2017, s. 86). Natomiast bez
wzgledu na sposob wykorzystania, nieruchomos¢ jako obiekt rynkowy musi
by¢ zidentyfikowana fizycznie i prawnie. Uczestnicy rynku poszukuja informa-
cji o stawkach czynszu, wypehieniu i cenach nieruchomosci (KUCHARSKA-
STASIAK 2006, s. 35). Wszystkie te informacje maja wplyw na to, jaka forme
przyjmie transakcja. Szczegdtowe omowienie dotyczy¢ bedzie dwdch transak-
cji: kupno/sprzedaz i najem.

Waznym aspektem w transakcjach sg ceny nieruchomosci. Sa one funkcja
dwoch czynnikéw: kosztow wytworzenia oraz relacji popytowo-podazowej.
Koszty wytworzenia powinny podlega¢ korekcie ze wzgledu na stopien zuzy-
cia, natomiast drugi czynnik wiaze si¢ z ogolnymi zjawiskami spotecznymi
(WILCZEK 2013, s. 178). E. Kucharska-Stasiak (2006, s. 130) wyrdznia sze$¢
grup czynnikow wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci. Sa to czynniki:

e fizyczne i Srodowiskowe — materialne cechy srodowiska naturalnego
1 sztucznie wytworzonego przez cztowieka, np. uksztaltowanie te-
renu, wielko$¢ dziatki czy dostepnos¢ drog dojazdowych,

e ckonomiczne — obrazujace strone¢ popytowa oraz podazowa, naleza
do nich poziom bezrobocia, r6znorodnos$¢ form kredytowania, wyso-
ko$¢ stopy oprocentowania kredytu oraz poziom cen na rynku nieru-
chomosci,

e prawne — swoboda udziatu w transakcjach, system podatkowy czy
wymogi ochrony §rodowiska,

e demograficzne — obejmujagce sytuacje demograficzng regionu czy
wielkos¢ i strukture rodziny,

e polityczne — wyznaczajace ryzyko politycznego inwestowania, na
ktore wptywa liczebnos¢ partii politycznych czy stopien rozproszenia
interesow politycznych poszczegdlnych partii,

e socjalne — moda, przyzwyczajenia oraz sposob spgdzania wolnego

czasu.

Najbardziej znang i najczesciej uzywang formga transakcji jest transakcja
kupno/sprzedaz, nalezaca do transakcji rynkowych. Za transakcje kupna/sprze-
dazy nieruchomosci uznaje si¢ ,,zbywanie lub nabywanie nieruchomosci przez
dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktorych nastepuje przeniesie-
nie wtasno$ci nieruchomosci” (KACZOR 1 in. 2022, s. 27). Doktadne przepisy
dotyczace sprzedazy uregulowane sa w Kodeksie Cywilnym, m.in. ,przez
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umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje si¢ przenies¢ na kupujacego wia-
sno$¢ rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowiagzuje si¢ rzecz odebrac i za-
placi¢ sprzedawcy cene” (Kodeks Cywilny art. 535 § 1). Przepisy obejmuja jesz-
cze inne rzeczy, takie jak cena czy gwarancja. ,,Cena przy umowie sprzedazy
nie musi by¢ okreslona zawsze w jednostkach pienieznych” (DYDENKO 2020,
s. 149). Umowa tej transakcji musi zosta¢ zawarta tylko w formie aktu notarial-
nego. Niedochowanie wymaganej formy skutkuje niewaznoscig czynnoS$ci
prawnej. Oznacza to, ze nie dojdzie do przeniesienia prawa wtasnos$ci 1 kupu-
jacy nie stanie si¢ wlascicielem, pomimo zaptacenia ceny. Czgsto przed podpi-
saniem umowy wlasciwej dochodzi do podpisania umowy przedwstepnej.
Umowa ta wykorzystywana jest w przypadku, gdy strony nie mogg lub nie
chca, w chwili podpisywania umowy przedwstgpnej, zawrze¢ umowy sprze-
dazy, tym samym zobowigzuja si¢ do zawarcia jej w przysziosci (GOSS,
GRYKOWSKA 2023, s. 91). Stronami w tej transakcji sa sprzedajacy i kupujacy.
Sprzedajacym jest osoba, ktora posiada mieszkanie i za okreslona kwote ofe-
ruje je na sprzedaz. Drugg strong jest kupujacy i ,,jest on podmiotem, ktéry
zazwyczaj dysponuje odpowiednimi srodkami pieni¢znymi i nie zamawia nie-
ruchomosci do realizacji, tylko poszukuje gotowego mieszkania” (GORSKA
iin. 2020, s. 41).

Prawa stron umowy kupna/sprzedazy skupiajg si¢ wokot cen (tab. 4).
Dla sprzedajacego bedzie to cena minimalna, ktéra nie moze by¢ nizsza niz
wczesniej okreslona, natomiast dla kupujacego bedzie to cena maksymalna
1 nie moze by¢ ona wyzsza. Oprocz praw sprzedajgcy ma trzy podstawowe ob-
owiazki, a kupujacy tylko dwa.

Tabela 4. Prawa i obowigzki stron umowy kupna/sprzedazy

Prawa stron umowy
Sprzedajacego Kupujacego

e sprzedawcy przystuguje roszczenie ¢ kupujacy nie jest zobowigzany
o doptate roznicy, kiedy otrzymat cene do zaptaty wyzszej ceny od tej
nizsza od okreslonej okreslonej

e mozliwo$¢ powtrzymania sig¢ e mozliwo$¢ zadania odszkodowania
od dostarczenia dalszych cze$ci rzeczy za szkode wyrzadzona
sprzedanych, gdy kupujacy dopuszcza si¢ nieprawidlowym wykonaniem
zwloki z zaptata umowy

27



Marcin Janusz, Wiestawa Lizinska, Jakub Sadowski, Gabriela Rzosiriska

ObowiazKi stron umowy

Sprzedajacego Kupujacego

e przeniesienie wlasnosci rzeczy na e odebranie rzeczy

kupujacego . Lo
e zaplata ustalonej sumy pienieznej

e wydanie rzeczy umozliwiajace faktyczne
korzystanie z nabytej rzeczy

e przed zawarciem umowy udzielenie
kupujacemu potrzebnych wyjasnien
o stosunkach prawnych i faktycznych
dotyczacych przedmiotu sprzedazy

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(. Dz. U. 22023 r. poz. 1610 z p6zn. zm.)

Istnieje wiele roznych $ciezek finansowania zakupu nieruchomosci, lecz
najczestszymi metodami sg zakup za gotdwke i skorzystanie z kredytu miesz-
kaniowego. Obie te metody posiadaja swoje cechy oraz korzysci. Zakup za go-
towke odbywa si¢, gdy nabywca placi pelng kwote za pomoca $rodkdéw pie-
nigznych, ktore posiada. Oznacza to, ze kupujacy od razu staje si¢ wtascicielem
nieruchomosci. Sfinansowanie nieruchomosci za pomocg kredytu jest bardziej
ztozona transakcja od zakupu za gotowke. Kredyt mozna definiowac jako ,,sto-
sunek ekonomiczny pomigdzy bankiem a kredytobiorca, ktorego istota jest do-
starczenie przez bank okreslonej kwoty $rodkoéw pienieznych dla kredyto-
biorcy, pod warunkiem jej pozniejszego zwrotu wraz z odsetkami” (OFIARSKI
2021, s. 332). Natomiast kredyt mieszkaniowy przeznaczony jest dla osob fi-
zycznych na zakup, remont lub budowe mieszkan. Zabezpieczeniem tego ro-
dzaju kredytu jest obcigzenie hipoteki, nalezacej do kredytobiorcy. Informacja
niezbedng dla kupujacego jest wiedza o zdolnosci kredytowej, ktorg definiuje
si¢ jako ,,zdolno$¢ osoby fizycznej do sptaty zaciagnigtego kredytu wraz z na-
leznymi odsetkami w terminie ustalonymi przez kredytodawce (bank) i kredy-
tobiorce” (SZCZEPANKIEWICZ 2019, s. 71). Na rodzaj transakcji kupna/sprze-
dazy przypadajg nastepujace etapy:

e  przygotowanie dokumentow,
e  przygotowanie mieszkania do sprzedazy,
e wycena nieruchomosci,

e  zawarcie przedwstepnej umowy kupna mieszkania,
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e  zawarcie przed notariuszem wlasciwej umowy sprzedazy nierucho-
mosci,

e rozliczenie z kupujacym,

e przekazanie mieszkania nabywcy,

e rozliczenie podatku od sprzedazy mieszkania.

Druga najbardziej powszechng transakcja na rynku nieruchomosci jest na-
jem. Definicja umowy najmu regulowana jest przez kodeks cywilny, gdzie
umowa ta oznacza, ze ,,wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje si¢
ptaci¢ wynajmujacemu umédwiony czynsz” (Kodeks Cywilny art. § 1). Pobie-
rany czynsz moze by¢ w formie pieni¢znej albo §wiadczen innego rodzaju
(np. ustug). Jak wynika z kodeksu stronami najmu sg wynajmujacy i najemca.
Wynajmujacym jest osoba, ktora czerpie zyski z wynajecia posiadanego miesz-
kania osobie trzeciej (najemcy). Natomiast najemca to osoba zamieszkujaca
dane lokum (lokator), ktora najmuje mieszkanie lub dom za ustalong w umowie
najmu kwote. Wedtug przepiséw prawa umowe najmu nieruchomosci na okres
dhuzszy niz rok powinno zawiera¢ si¢ na pismie. ,,W razie niezachowania tej
formy poczytuje si¢ umowe za zawarta na czas nieoznaczony” (Kodeks cywilny
art. 660). Z powyzszej informacji wynika, ze umowg¢ najmu mozna zawrze¢ na
czas oznaczony i nieoznaczony. Waznym elementem umowy najmu s3 prawa
i obowiazki stron. Ksztattuja one pewne stosunki miedzy wynajmujacym a na-
jemca.

W duzym uproszczeniu, prawa wynajmujacego (tab. 5) sprowadzajg si¢ do
czynno$ci zwigzanymi z ustaleniem szczegdtow umowy, tj. sprawdzenie przy-
sztego najemcy czy ustalenie wysokosci czynszu oraz kaucji i kosztow ewen-
tualnych napraw.
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Tabela 5. Prawa stron umowy najmu

Prawa wynajmujacego

Prawa najemcy

mozliwo$¢ sprawdzenia tozsamosci
potencjalnego lokatora oraz uzyskanie
informacji o jego zatrudnieniu

i uzyskiwanych dochodach

otrzymanie kaucji zabezpieczajacej

wczesniejsze uzyskanie informacji na
temat wielkosci kaucji oraz czynszu

mozliwo$¢ obnizenia wysokosci
czynszu, jezeli jakis$ sprzet jest
wadliwy, a wynajmujacy nie

. L. poinformowat o tym
e ustalenie wysokosci czynszu

e mozliwo$¢ sprawdzenia, czy
wynajmujacy jest prawowitym
wlascicielem mieszkania (okazanie
pelnomocnictwa)

e  mozliwos¢ wypowiedzenia najmu bez
zachowania terminéw wypowiedzenia
(jezeli najemca nie dostosuje si¢ do
zatozen zawartych w umowie)

Zrédio: Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. 22023 r. poz. 1610 z p6zn.
zm.)

Z drugiej strony prawami najemcy sa mozliwos$ci uzyskania wigkszej ilo-
$ci informacji, ktore sa potrzebne do podpisania umowy. Po zbadaniu praw wy-
najmujacego i najemcy, czas na skoncentrowanie si¢ na omowieniu ich obo-
wigzkow. Sg one rownie wazne jak prawa i odgrywajg istotng rol¢ w funkcjo-
nowaniu umowy najmu.

Obowiagzki wynajmujacego (tab. 6) skupiajg si¢ wokot zapewnienia
sprawnego dziatania oraz dokonywaniu napraw i wymiany instalacji czy urza-
dzen znajdujacych sie¢ w wynajmowanym budynku. Do urzadzen i instalacji za-
licza sie¢ te zwigzane z korzystaniem m.in. z wody, ciepta, energii elektrycznej
czy wodociagowej. Tymczasem najemca ma obowigzek utrzymania lokalu we
wlasciwym stanie i dbanie przed jego zniszczeniem. Do wybranych elementow,
ktore najemca musi naprawi¢ i konserwowac zalicza si¢: podtogi, posadzki,
okna, drzwi, wbudowane meble, wyposazenie tazienki oraz malowanie czy
tapetowanie.
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Tabela 6. Obowigzki stron umowy najmu

Obowiazki wynajmujacego Obowiazki najemcy
zapewnienie sprawnego dzialania e utrzymanie lokalu oraz pomieszczen,
instalacji i urzadzen budynku dla ktorych ma uprawnienia do

utrzymywanie budynku, jego czesci
wspolnych i otoczenia w nalezytym
stanie i porzadku

dokonywanie napraw budynku, urzadzen
i pomieszczen, ktore stuza mieszkancom
do wspodlnego uzytku e dbanie i ochrona przed zniszczeniem

dokonywanie napraw i wymiany
wewnetrznej instalacji lokalu e dokonywanie napraw i konserwacji

uzywania, we wlasciwym stanie
technicznym oraz higieniczno-
sanitarnym

e przestrzeganie ustalonego porzadku
domowego

czesci wspolnych budynku

wybranych elementow

Zrédio: GORSKA A. i in. 2021. Lokalny rynek najmu mieszkari. Wydawnictwo Uniwersytet
Ekonomiczny w Poznaniu. Poznan. s. 17

Zakonczenie stosunku najmu moze by¢ dokonane przez obie strony i ulega

ono w kilku przypadkach®:

ze wzgledu na nadejscie terminu koncowego oznaczonego w umo-
wie;

na skutek zawarcia umowy rozwigzujacej;

wskutek wypowiedzenia umowy z zachowaniem terminéw wypowie-
dzenia: jesli umowa byla zawarta na czas oznaczony, stronom przy-
stuguje prawo jej wypowiedzenia z zachowanie termindw umow-
nych, a jezeli najem zawarto na czas oznaczony, wynajmujacy i na-
jemca moga go wypowiedzie¢ w wypadkach wskazanych w umowie;

wskutek wypowiedzenia umowy bez zachowania termindw wypo-
wiedzenia: najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania ter-
mindéw wypowiedzenia, gdy rzecz ma wady, a wynajmujacy — gdy
najemca uzywa rzeczy w sposob sprzeczny z umowag i mimo upo-
mnienia nie przestaje je w ten sposob uzywac.

5

https://zpe.gov.pl/a/przeczytaj/D19MZtvFi (18.09.2023)
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Istniejg jeszcze dwa rodzaje najmu lokali, ktore dostosowane sa do r6z-

nych potrzeb i sytuacji. Kazdy rodzaj ma swoje cechy i korzysci, rozrdzniajace
je od siebie. Wymienia si¢ (Kodeks cywilny, art. 659):

najem okazjonalny,

najem instytucjonalny — ,,umowg najmu instytucjonalnego lokalu jest
umowa najmu lokalu mieszkalnego zawierana przez osobe fizyczna,
osobg prawna lub jednostke organizacyjna niebgdaca osoba prawna,
prowadzaca dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie wynajmowania lo-
kali”®, oznacza to, ze tylko osoby prowadzace dziatalno$¢ gospodar-
cza mogg skorzysta¢ z tego rodzaju najmu.

Z pozostatych transakcji definiuje si¢ (Kodeks Cywilny art. 693 § 1,
art. 112):

uzytkowanie — w umowie ustalone jest w jaki sposob odplatnie czy
nieodplatnie uzytkownik moze korzysta¢ z nieruchomosci;

dzierzawa — ,,przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowia-
zuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje
si¢ placi¢ wydzierzawiajagcemu umowiony czynsz”’, oznacza to,
ze dzierzawa ma cze$¢ podobng do najmu, lecz rdézni si¢ tym,
ze mozna pobiera¢ pozytki;

podnajem — lokator wynajmuje cze$¢ lub cato$§¢ wynajmowanego
mieszkania osobie trzeciej;

wywlaszczenie — polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze
decyzji, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego Iub
innego prawa rzeczowego na nieruchomosci;

eksmisja — dziatania, ktére zmuszaja lokatora do opuszczenia miesz-
kania oraz opr6znienia nieruchomosci z rzeczy i wydania jej upraw-
nionej osobie.

6
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Art. 19f. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 725)
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1.5. Polska polityka mieszkaniowa i programy mieszkaniowe

Polityka mieszkaniowa i programy mieszkaniowe to wazne filary pol-
skiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych. W ten rodzaj polityki wpisuje

si¢ udzielanie pomocy osobom, ktore maja z jakiegos powodu trudno$¢ w na-
byciu nieruchomos$ci. W ramach pomocy ze strony panstwa wprowadzane sa

programy wsparcia dla konkretnej czes$ci spoteczenstwa. Chcac skorzystac

z danego programu mieszkaniowego, jednostka musi spetnia¢ konkretne wy-
magania postawione przez ustawodawce. W odniesieniu do Polski, R. Kisiel,
J. Zielinska-Szczepkowska i1 K. Dziezyk (2021, s. 238-239) oméwili programy
wsparcia wspomnianego sektora, ktore miaty miejsce do konca drugiej dekady

XXI w. (tab. 7). Opisali w swoim opracowaniu programy, ich okres trwania

oraz sposob w jaki wspieraty one omawiany rynek.

Tabela 7. Programy wsparcia mieszkalnictwa w Polsce

Nazwa Czas .
. Zalozenia
programu trwania
Wspomaga pojedyncze osoby wychowujace dzieci
oraz malzenstwa.
. Doptate z programu przeznaczato si¢ na zakup lub
Rodzina budowe lokalu.
na Swoim 2006-2012
(RnS) Wsparcie liczone byto do 50% wysokosci odsetek
przez pierwsze 8 lat oplaty kredytu.
Wysokos¢ dotacji byta zalezna od powierzchni
nieruchomosci.
Warunkiem uczestniczenia w tym programie byto
spelienie wielu restrykcyjnych wytycznych, w tym
. . odpowiedniego wieku, braku potomka czy cena
Mieszkanie mieszkania.
dla 2014-2018
Mtodych Doptaty naliczano uwzgledniajac status rodziny.
MdM) . .
Rok po wprowadzeniu programu dodano mozliwos¢
uzyskania lokalu z rynku wtérnego oraz brak
posiadania pierwszego mieszkania.
Wspierano podmioty, ktore realizowaly budownictwo
Budownictwo socjalne.
Socjalne 2007-trwa : : :
Wsparcie polegato na optacie od 30% do 50% kosztow
budowy mieszkan w ramach pomocy socjalnej.
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Nazwa Czas .
. Zalozenia
programu trwania
e Program ten wspomagat rodziny oszczg¢dzajace srodki
pieni¢zne na nowe mieszkanie lub zakup pod
wynajem.
Mie;lzkanie 2017-t e Pierwszenstwo do udzielonej pomocy miaty rodziny
(le) “rwa wielodzietne.
e Oparty byl na trzech filarach: narodowym funduszu
mieszkaniowym, wsparciu budownictwa spotecznego
i indywidualnych kontach mieszkaniowych.
e Mial na celu poszerzenie podazy mieszkan
Fundusz w najwigkszych aglomeracjach.
mieszkan 2015-trwa
na wynajem e Miat zacheci¢ Polakéw do wynajmu lokaléw na dlugi
okres.
e Jego zadaniem bylo zache¢cenie inwestorow
i deweloperow do budowy mieszkan pod wynajem
oraz zaspokojenie potrzeb osob, ktdre nie miaty
wystarczajacych srodkéw na zakup lokalu.
Mieszkanie

2019-trwa e Do wzigcia udzialu w tym programie osoba chcaca

na start T . . .
wynajaé lokal musiata spelni¢ wytyczne w sprawie
dochodow.

e Osoba taka nie mogta zakupi¢ lokalu na wtasnos¢,
a jedynie wspomagana byta przy optacie czynszu.
) e Wprowadzony by przeciwdziata¢ kryzysowi
) Pakle_t 2020-2021 wywolanemu przez pandemi¢ COVID-19.
mieszkaniowy
o Skiladat si¢ z cze$ci spoteczne;j i biznesowe;.
] e  Wprowadzony dla 0s6b nabywajacych pierwszy lokal
Pierwsze 2023-2024 W Zyciu
mieszkanie

e Umozliwia doptaty do kredytu

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie KISIEL R. i in. 2021. Potrzeby mieszkaniowe
a prowadzona polityka mieszkaniowa w Polsce — wyniki badan ankietowych. Studia Prawno-
Ekonomiczne. 118. s. 238-239; https://www.gov.pl/web/mieszkanie-dla-ciebie/program-
pierwsze-mieszkanie (11.12.2023); CESARSKI M. 2022 Polityka mieszkaniowa i rynek
nieruchomosci w Polsce — gospodarstwa domowe w czasie pandemii COVID-19. Studia
z Polityki Publicznej. 9(2): 101-116.s. 107
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Pierwszym ze wspomnianych programéw byt ,,Rodzina na Swoim”, ktory
funkcjonowal w latach 2006-2012. Powstat on przez wprowadzenie Ustawy
z dnia 8 wrzesnia 2006 roku o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wia-
snego mieszkania. Za kontrolg i realizacj¢ programu byt odpowiedzialny Bank
Gospodarstwa Krajowego, przez ktory wladza panstwowa wyptacata srodki na
doptaty do oprocentowania kredytéw. Z programu tego mogli skorzystac:

e malzonkowie, ktorzy ztozyli wniosek o udzielenie kredytu najpdznie;j
do konca roku, w ktérym przynajmniej jeden z nich konczy 35 lat,

e osoba wychowujaca dziecko, na ktore jest pobierany zasilek piele-
gnacyjny, lub ktore nie ukonczylo jeszcze 25 lat i uczy si¢ jeszcze
w szkole,

e  osoba niebedgca w zwigzku matzenskim, ktéra sktada wniosek naj-
p6zniej do roku, w ktorym konczy 35 lat.

Ubiegajaca si¢ jednostka o wniosek nie mogta by¢ wlascicielem ani wspot-
wlascicielem lokalu, nie miata zadnego spoéldzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu, spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu ani nie mogta by¢ na-
jemca. Dodatkowo, doptaty do kredytu przystugujace z programu obowiazy-
waly dla doméw jednorodzinnych do 140 m?, dla lokalu nabywanego przez
malzenstwo lub rodzica z wychowywanym dzieckiem do 50 m? oraz dla loka-
16w nabywanych przez samotne osoby do 50 m? Jako podstawe naliczania
kwot doptat stosowane byty okreslone powierzchnie, dla ktorych standardowo
byly udzielane kredyty. W przypadku dla domu jednorodzinnego, finansowane
programem byto 70 m?, dla lokalu nabywanego przez matzefistwo lub rodzica
z wychowywanym dzieckiem — 50 m?, a dla lokalu nabywanego przez osobe
samotng — 30 m%. Dodatkowo, aby skorzysta¢ z programu, koszt wybudowania
nieruchomosci lub cena nabycia nie mogly przekroczy¢ iloczynu powierzchni
uzytkowej lokalu i maksymalnego wskaznika kosztu obowigzujacego danej
nieruchomosci w lokalizacji, w ktorej znajdowataby si¢ nieruchomo$¢ objeta
programem. Doptaty do kredytu obowigzywaty 8 lat od momentu udzielenia
pierwszej doptaty i stanowity 50% doptaty do odsetek od kredytu. Z doptat tych
mozna bylo skorzysta¢ tylko raz (URBANIAK 2012, s. 124-125).

Nastepnym opisywanym wsparciem byt program ,,Mieszkanie dla Mto-
dych”. Byt on regulowany przez Ustawe z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy
panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi. Finansowego
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wsparcia udzielat Bank Gospodarstwa Krajowego z Funduszu Doptat’. Dofi-
nansowanie do wktadu wlasnego byto udzielane na zakup mieszkania lub uzy-
skanie prawa wlasnosci lokalu spotdzielni mieszkaniowej®. Kredytobiorca ko-
rzystajacy z tego rodzaju pomocy panstwa mogt ztozy¢ wniosek najpdzniej do
konca roku, w ktérym wnioskodawca lub jeden z matzonkow w przypadku
matzenstwa ubiegajacego si¢ o kredyt konczyt 35 lat. Ponadto kredytobiorca
nie mégl posiada¢ lokalu mieszkalnego, spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu. Gdy kredytobiorca byt najemca lub przyshugiwato mu spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, musiat rozwigza¢ umowe¢ najmu lub zrzec si¢
wspomnianego prawa, oraz oprozni¢ zajmowany lokal. Kredytobiorce, ktory
wychowuje przynajmniej troje dzieci, nie obowiazywaly wyzej wymienione
warunki w razie zgtoszenia wniosku o dofinansowanie do wkladu wtasnego®.
Osoby, ktore spetnialy warunki pomocy, moga stara¢ si¢ o dofinansowanie dla
lokalu mieszkalnego do 75 m? albo dla domu jednorodzinnego do 100 m?, na-
tomiast dla 0sob z trojka dzieci — dla lokalu do 85 m? oraz dla domu jednoro-
dzinnego do 110 m?. Cena kupowanego mieszkania nie mogta przekroczy¢ ilo-
czynu powierzchni uzytkowej mieszkania i sredniego wskaznika przeliczenio-
wego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkal-
nych dla gminy, w ktorej znajduje si¢ mieszkanie®. Do dodatkowych warun-
kow dofinansowania do wktadu wlasnego zaliczano: jego cel jedynie na zakup
mieszkania lub wktad budowlany, udzielenie kredytu do co najmniej 50% ceny
zakupu mieszkania, w polskiej walucie oraz na co najmniej 15 lat'. Wysoko$¢
dofinansowania okreslano jako 10% iloczynu wcze$niej wspomnianego wskaz-
nika i powierzchni uzytkowej mieszkania dla mieszkan do 50 m?, oraz 50 m?
dla mieszkan o powierzchni wigkszej niz 50 m?. Dla kredytobiorcy z trojka
whasnych lub przysposobionych matoletnich dzieci lub otrzymujacych zasitek
pielggnacyjny albo rente socjalna, czy dzieci do 25 roku zycia i uczacych si¢ —
stosuje si¢ iloczyn wskaznika oraz powierzchnig 65 m? lokalu?.

Art. 9. Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszka-
nia przez mlodych ludzi (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2628).
Art. 3. Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszka-
nia przez mlodych ludzi (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2628).
Art. 4. Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszka-
nia przez mlodych ludzi (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2628).
Art. 5. Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszka-
nia przez mlodych ludzi (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2628).
Art. 6. Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszka-
nia przez mlodych ludzi (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2628).
Art. 7. Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszka-
nia przez mlodych ludzi (j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2628)

10

11

12
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Program mieszkaniowy okreslony w tabeli jako ,,Budownictwo socjalne”
oznacza wsparcie, ktorego celem jest zwickszenie poziomu zasoboéw mieszka-
niowych na poziomie gminy dla potrzeb os6b o niskich dochodach, lub dla ta-
kich, ktérym grozi wykluczenie spoteczne®®. Podstawg prawng tej pomocy jest
Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen i funkcjonuje od 2008
roku do dzis. Finansowania udziela si¢ gminie lub jednoosobowej spotce gmin-
nej na wybudowanie, remont, zmiang sposobu uzytkowania lub kupno lokalu
w celach utworzenia lub zmodernizowania lokum begdacego zasobem mieszka-
niowym gminy**, Ustawa szczegdtowo podaje, ktore przystosowane podmioty
do pomocy spotecznej moga skorzysta¢ z programu i na co maja by¢ poswig-
cone $rodki pieniezne. W ustawie okreslono takze miedzy innymi minimalne
wyposazenie, w ktore musi by¢ zaopatrzony lokal, gorng granice $redniego
miesigcznego dochodu osoby ubiegajacej si¢ o lokal przygotowany w ramach
tego programu czy tez maksymalna wysoko$¢ czynszu, jaki lokator jest zobo-
wigzany placi¢®®.

»Mieszkanie Plus” to program mieszkaniowy istniejacy od 2017 roku, ma-
jacy na celu wsparcie najemcOw pomagajac przy wydatkach mieszkaniowych
w pierwszych latach umowy najmu. Funkcje¢ doradczg i oceniajacg w sprawie
programu spetnia specjalnie powotana do tego Rada Mieszkalnictwa w Kance-
larii Prezesa Rady Ministroéw Rzeczypospolitej Polskiej. Pomoc polega na do-
ptatach do czynszu wynajmowanego nowego lub oddanego do uzywania w wy-
niku rewitalizacji mieszkania z mozliwo$cia przejgcia go w przysziosci. Celem
tego programu jest pomoc finansowa osobom, ktore osiggajag dochody na
umiarkowanym lub niskim poziomie oraz rozszerzenie zasobow dostepnych
mieszkan na wynajem na rynku komercyjnym. Wedtug M. Sitka (2018), pro-
gram ten opiera si¢ na trzech waznych elementach: Narodowym Funduszu
Mieszkaniowym, pomocg dla spotecznego sektora budownictwa mieszkan na
wynajem 1 sektora spotdzielczego oraz Indywidualnych Kontach Mieszkanio-
wych. Pierwszy z nich polega na tym, ze mieszkania s3 budowane na gruntach
bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa, czego konsekwencja sg nizsze ceny
mieszkan. Wybudowane nieruchomosci stuza pod wynajem z mozliwosScia

13 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/program-budownictwa-socjalnego-i-komunal-

nego (11.12.2023)

Art. 3. Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzieé
mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 788 z pdzn. zm.)

15 Ibidem.

14
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przejecia praw wiasnosci. Drugi element to pomoc finansowa w postaci dofi-
nansowania samorzadow lokalnych na realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych
z mys$la o ludziach ubozszych. Dofinansowanie mogty dosta¢ takze inne pod-
mioty, aby te moglty wybudowa¢ mieszkania pod wynajem. Ostatnim elemen-
tem tego programu s3 Indywidualne Konta Mieszkaniowe (IKM). Ich celem
bylo wsparcie 0sdb oszczedzajacych srodki pienigzne w banku. Aby IKM funk-
cjonowalo dla jednostki, musiata ona utrzymywac swoje oszczednosci w banku
przez 5 lat. Zaoszczedzone $rodki osoba taka moze przeznaczy¢ na rdzne inwe-
stycje mieszkaniowe: remont lokalu czy jego zakup, wkiad w spoétdzielni¢
mieszkaniowa lub zwiazki budownictwa spotecznego. Nadzor nad Indywidu-
alnymi Kontami Mieszkaniowymi sprawuje Bank Gospodarstwa Krajowego
(SITEK 2018, 5. 1290-1291).

,~Fundusz Mieszkan pod Wynajem”, funkcjonujacy od 2015 roku, jest pro-
gramem stworzonym przez Bank Gospodarstwa Krajowego, skierowanym do
0s0b, ktore nie majg wystarczajaco duzo srodkow finansowych na zaciagnigcie
kredytu. Realizacja inwestycji w ramach tej pomocy spotecznej ma miejsce
w najwickszych miejscowosciach, dzigki zawigzywaniu umowy BGK z dewe-
loperami. Z programu mogg skorzysta¢ osoby, ktére sa w stanie splacac czynsz,
ktory jest nizszy niz standardowo na rynku i nizszy niz $rednia rata kredytu
mieszkaniowego. Wymogiem do uzyskania takiego lokalu byto udokumento-
wanie zdolnos$ci do optacania czynszu oraz wskazanie lokalu zastepczego w ra-
zie eksmisji z racji nieoptaconego czynszu (SITEK 2015, s. 81-82). Ponadto pro-
gram ten zaktada mozliwos$¢ wynajecia lokalu w celu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, a jego celem jest zwigkszenie zasobéw mieszkan pod wynajem,
promowanie mieszkan o wysokim standardzie, niskiej cenie i dobrym umie;j-
scowieniem i stworzenie rynku inwestorow instytucjonalnych?,

,Mieszkanie na Start” to program istniejacy od 2017 roku, wspierajacy
osoby o umiarkowanych lub niskich dochodach, ktéry ma na celu pokrycie czg-
$ci czynszu za wynajmowane mieszkanie. Podstawg prawng w tym wypadku
jest Ustawa z dnia 20 lipca 2018 . 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. O doptaty moze si¢
ubiegac osoba z obywatelskim polskim lub cudzoziemiec przebywajaca na te-
renie kraju z tytulu wskazanego w przepisach, oraz bedgca najemcg lokalu ob-
jetego umowa miedzy gming a BGK. By skorzysta¢ z doptat, osoba taka musi
osigga¢ dochody niepozwalajgce na najem wilasnymi Srodkami czy zakup

16 https://www.pfitfi.pl/fundusze-inwestycyjne/fundusze-inwestycyjne-zamkniete/fundusz-
FSMNW?code=FSMNW (13.12.2023)
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mieszkania, nie moze mie¢ zadnego rodzaju wlasnosci mieszkania, musi za-
mieszkiwaé w lokalu objetym prawem do optat czy musi by¢ w stanie samo-
dzielnie terminowo optacaé cze$¢ czynszu, za ktorg nie odpowiada panstwol’.
Co wigcej, najemca musi zajmowac lokal przez 24 miesigce od zakonczenia
inwestycji, a doptaty do czynszu obowigzuja przez 15 lat od momentu otrzy-
mania prawa do nich. Wysoko$§¢ miesiecznych doptat do czynszu jest zalezna
od gminy, w ktorej znajduje si¢ lokal, do ktoérego czynsz jest dofinansowywany
i jest wynikiem ilorazu iloczynu $redniego wskaznika przeliczeniowego koszty
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych dla danego
dnia, w ktorym ztozono wniosek o doptaty, wspolczynnika doptaty oraz po-
wierzchni normatywnej mieszkania przez liczbe miesigcy?®.

1 lipca 2023 roku wprowadzono program ,,Pierwsze mieszkanie”, ktory
sktada si¢ z dwoch czesci — ,,Bezpieczny Kredyt 2%” oraz ,,Konto Mieszka-
niowe”. Podstawa prawna dla niego jest Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o po-
mocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe. Z programu mogly sko-
rzysta¢ osoby do 45 roku zycia, ktore nie mialty zadnej innej nieruchomosci
mieszkalnej lub czgéci mieszkalnej. Pomoc w tym programie objawiata si¢
w postaci dwuprocentowego, powiekszonego o marze i prowizj¢ kredytu o sta-
tym oprocentowaniu na dom jednorodzinny lub mieszkanie z rynku pierwot-
nego i wtornego. Jego limit wynosit 500 tys. zt, dla malzenstwa z dzieckiem
lub bez — do 600 tys. zt. Klient, ktory chcial skorzysta¢ ze wsparcia mogt do-
wolnie wybra¢ standard oraz wielko$¢ powierzchniowa lokalu. Po uplynigciu
10 lat wsparcia, oprocentowanie kredytu byto ustalane standardowo, czyli jak
w przypadku zaciagniecia zwyklego kredytu, jednak z uwzglednieniem juz
sptaconego zapozyczonego kapitatu. Natomiast ,,Konto Mieszkaniowe” byto
kontem oszczedno$ciowym zaktadanym w banku komercyjnym dla osob, ktore
mialy zamiar w wzglednie niedalekiej przyszto$ci naby¢ mieszkanie. Osoba,
ktora chciata skorzysta¢ z programu nie mogta mie¢ zadnego udziatu we wia-
snosci innego mieszkania, chyba Ze ta mieszkata w nim z co najmniej dwojka
dzieci, oraz musiata posiada¢ odpowiednig zdolnosé¢ kredytowa. Wyjatkami od
tych wymagan byty: odziedziczenie mieszkania przez kredytobiorce, na kto-
rego przypada 50% udziatu we wlasno$ci, posiadania mieszkania nienadaja-
cego si¢ do uzytku ze wzgledu na dzialanie katastrofy budowlanej lub natural-
nej. Funkcjonowanie konta trwato od 3 do 10 lat, a zgromadzone s$rodki

17
18

https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/mieszkanie-na-start (12.12.2023)
https://www.bgk.pl/programy-i-fundusze/programy/program-mieszkanie-na-start/dla-na-
jemcow/#c17620 (12.12.2013)
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pieni¢zne byty przeznaczane na zakup pierwszego lokalu, domu lub wkiad
w inwestycj¢ mieszkaniowa jak na przyklad spotdzielnig. Gdy okres oszcze-
dzania konczyt si¢, otrzymane $rodki mozna bylo wykorzysta¢ w ciggu 5 lat.
Wartym wspomnienia jest mozliwo$¢ wykorzystania obydwu instrumentow
w tym samym czasie. Ustawodawca dopuszczal do zatozenia konta oszczedno-
Sciowego, a nastepnie zaciggniecie kredytu, jednak juz zaciagnigcie omawia-
nego kredytu wykluczato funkcjonowanie konta®®.

Polityka mieszkaniowa podjeta w czasie pandemii COVID-19, okazata si¢
efektywnym narzedziem w tagodzeniu negatywnych skutkow kryzysu.
W ramach dziatan ukierunkowanych na wsparcie gospodarstw domowych do-
tknietych skutkami pandemii wprowadzono tzw. pakiet mieszkaniowy pomie-
dzy 2020 i 2021 rokiem. Pakiet ten wprowadzat zmiany w ,,Narodowym Pro-
gramie Mieszkaniowym” i sktadat si¢ z dwoch czesci:

e  spotecznej,
e  biznesowe;.

W czgéci spotecznej pakiet zawieral szereg rozwigzan poprawiajgcych sy-
tuacje mieszkaniowa gtownie pracowniczych gospodarstw domowych poprzez
udzielanie wsparcia finansowego gtéwnie dla budownictwa spolecznego i ko-
munalnego, utatwienie dostepu do gruntéw pod zabudowe oraz zwigkszenie
dostepnosci mieszkan na wynajem. Gtowny nacisk potozony zostal na promo-
wanie inicjatyw mieszkaniowych o charakterze spotecznym, dodatkowo wspie-
ranych z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa. Pakiet mieszka-
niowy miat przyczynia¢ si¢ do rozwoju budownictwa spolecznego, r6znigcego
si¢ od tego zrealizowanego w ramach programu ,,Mieszkanie Plus” (CESARSKI
2022, s. 107).

Biznesowa czg$¢ pakietu mieszkaniowego opiera si¢ na ustawie dewelo-
perskiej®. Ustawa ta zaklada utworzenie Deweloperskiego Funduszu Gwaran-
cyjnego, z ktorego bgda zwracane $rodki klientom w przypadku upadtosci de-
welopera, banku itp. Wprowadzone zostang $ciste kontrole nad wydatkowa-
niem $rodkéw mieszkaniowych rachunkéw powierniczych oraz specjalista bu-
dowlany z ramienia banku bedzie nadzorowat kierownika budowy pod wzgle-
dem poprawnos$ci prowadzenia dziennika budowy. Ponadto, wprowadzono ob-
owigzek uzyskania zgody banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu

19
20

https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/pierwsze-mieszkanie (14.12.2023)

Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
Jjednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177
z pozn. zm.)
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przy zawieraniu umowy, pod warunkiem wptacenia peinej ceny sprzedazy.
Wiele postanowien ustawy zwigkszy koszty dziatalnosci deweloperéw (CESAR-
SKI 2022, s. 108-109).

Dodatkowa pomoc kierowana do lokatorow to szereg dzialan, ktdre maja
na celu wsparcie os6b wynajmujacych mieszkania. Do dodatkowych form po-
mocy mozna zaliczy¢ (GAJOWNICZEK 2021, s. 47):

e nowe doptaty do dodatkéw mieszkaniowych — wyzsze dodatki miesz-
kaniowe dla najemcoéw dotknigtych skutkami epidemii COVID-19
(do 1500 zt miesigcznie przez po6t roku, na pokrycie do 75% czynszu);

e systemowo lepsza procedura dla wnioskujacych o dodatek mieszka-

niowy.

Jak mozna wnioskowac z powyzszych przyktadow, wtadza ustawodawcza
na rézne sposoby proébowata pomdc osobom, ktore z roznych powodow nie
mogly zapewni¢ sobie mieszkania. Jednak taka polityka mieszkaniowa, oprocz
udzielania pomocy finansowej, moze skutkowaé tez innymi nastepstwami.
Moze prowadzi¢ do migracji czgsci ludzi w poszukiwaniu pracy, a tym samym
zwigkszenia aktywnos$ci na rynku pracy w danej lokalizacji, moze pobudzi¢
rozwoj przestrzenny, stanowi¢ alternatywe dla standardowych sposobow naby-
cia lokalu czy tez pobudza¢ aktywnos$¢ na rynku nieruchomosci.
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2. Zalozenia metodyczne badan dotyczgcych rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w regionach peryferyjnych Polski Wschodniej

2.1. Charakterystyka obszaru badawczego

Obszarem badawczym jest wojewddztwo podlaskie oraz warminsko-ma-
zurskie. Naleza one, jak wcze$niej wspomniano do makroregionu Polski
Wschodniej, ktory jest zarazem wschodnig granica Unii Europejskiej. Makro-
region ten sklada si¢ z wojewddztwa lubelskiego, podkarpackiego, podla-
skiego, $wietokrzyskiego i warminsko-mazurskiego.

Wojewodztwo podlaskie znajduje si¢ w potnocno-wschodniej czesci Pol-
ski, zajmujgc obszar 20 tys. km? Region ten sgsiaduje od potudniowego za-
chodu z wojewddztwem mazowieckim, od zachodu z warminsko-mazurskim
oraz od poludnia z lubelskim. Wojewddztwo stanowi takze granice w Litwa
oraz granice Unii Europejskiej z Biatorusig?. Dziedziny gospodarcze, ktore
stanowig najwigkszy potencjal w wojewddztwie podlaskim to mleczarstwo,
przemyst drzewny i maszynowy, branza IT, produkcja zywnosci ekologicznej
czy branza szkutnicza?’. Do mocnych stron wojewddztwa mozna zaliczy¢ mie-
dzy innymi konkurencyjno$¢ miedzynarodowa wybranych przedsigbiorstw re-
gionalnych, korzystne warunki dla rozwoju nowoczesnego rolnictwa, branze
wchodzace w sktad inteligentnej specjalizacji. Stabg strong regionu jest niska
sktonnos¢ do rozwoju firm w odniesieniu do innowacji, niezadowalajacy stan
ksztatcenia zawodowego i ustawicznego, stabe powigzanie szkolnictwa ze sfera
gospodarczg czy ogolna staba pozycja jednostek badawczo— rozwojowych na
tle krajowym i migdzynarodowym (Strategia rozwoju...2023).

Wojewodztwo warminsko-mazurskie znajduje si¢ w poétnocno-wschodnie;j
czesci kraju, nad Zalewem Wislanym oraz w bezposrednim sgsiedztwie z ob-
wodem kaliningradzkim (krélewieckim) jako wschodnia granica Unii Europe;j-
skiej. Wojewddztwo sasiaduje od wschodu z wojewodztwem podlaskim, od za-
chodu z pomorskim, od poludniowego zachodu z kujawsko-pomorskim oraz od

2L https://www.wrotapodlasia.pl/pl/region i gospodarka/region/podlaskie_staty-

styka/Ogolne%20informacje%20na%?20temat%20wojewodztwa.html

22 https://visit.podlaskie.eu/biznes/5-filarow-podlaskiej-gospodarki/
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poludnia z mazowieckim. Pod wzgledem powierzchni, ktéra stanowi ponad
24 tys. km?, zajmuje ono czwarte miejsce w kraju. W wojewoddztwie mieszka
prawie 1,5 mln osdb, jego stolicg jest Olsztyn, a innymi duzymi miastami w re-
gionie sg Elblag i Etk. Obecnie wiodacymi dziedzinami gospodarki wojewodz-
twa sg turystyka, proekologiczna gospodarka le$na, produkcja zdrowej zywno-
$ci, przemyst drzewny oraz produkcja maszyn i urzadzen — stosuje si¢ czyste
technologie przemystowe i korzysta z odnawialnych zrodet energii?®. Jak wy-
nika z informacji zamieszczonych w dokumencie Strategia rozwoju spoteczno-
gospodarczego — Warminsko-mazurskie 2030 do mocnych stron wojewodztwa
mozna zaliczy¢ aktywnych mieszkancoéw realizujacych wilasne plany rozwoju,
rownomierne rozmieszczona sie¢ osadnicza, przedsiebiorstwa tworzace inteli-
gentne specjalizacje, dostgpno$¢ komunikacyjng czy bogate walory kulturowe.
Do stabych stron regionu zalicza si¢ natomiast zbyt staba tozsamo$¢ regionalng
mieszkancow, deficyt sity roboczej, niedostosowana do potrzeb podaz ustug dla
biznesu, braki w infrastrukturze technicznej czy niesatysfakcjonujace wskaz-
niki przedsigbiorczo$ci?.

Sytuacja spoleczno-gospodarcza obu wojewddztw, mimo procesoOw kon-
wergencji i ogolnej poprawy poziomu zycia nadal okreslana jest jako proble-
mowa. W 2023 roku przecigtne zatrudnienie w sektorze przedsigbiorstw
zmnigejszyto si¢ o ok. 1% w skali rok do roku, a sytuacja taka dotyczyta zar6wno
woj. podlaskiego jak i warminsko-mazurskiego. Przecietne miesieczne wyna-
grodzenie brutto systematycznie wzrastato, pozostajac jednak ponizej Sredniej
dla kraju. Dodatkowo, lokalni przedsiebiorcy funkcjonujacy w wigkszosci ra-
portowanych do GUS sektorow dzialalnosci oceniali koniunkture negatywnie.

Tym samym badane jednostki administracyjne (NUTS 2 wedle europej-
skiej klasyfikacji regionow) wypeltniaja znamiona obszarow peryferyjnych, za-
sadnym czynigc ich wybor jako reprezentantow tej czesci Polski, w ktorej kon-
dycje spoteczno-gospodarcza zar6wno przedsigbiorcow, ale przede wszystkim
gospodarstw domowych cechujg wartosci wskaznikow spoteczno-gospodar-
czych na poziomie ponizej przecig¢tnych na tle kraju.

2 https://bip.warmia.mazury.pl/1/1065_ogolna-charakterystyka-wojewodztwa-warminsko-

mazurskiego.html (02.03.2024).

% Strategia rozwoju spoleczno-gospodarczego — Warmirisko-mazurskie 2030, s. 23-24.
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2.2. Zrédla i zakres danych

W monografii wykorzystano dane Glownego Urzgdu Statystycznego
1 przeprowadzono analize pordwnawcza nastepujacych zmiennych charaktery-
zujacych wybrane na podstawie literatury przedmiotu oraz uwzgledniajac do-
stepnos¢ danych, cztery (4) obszary: spoteczno-gospodarcze determinanty ob-
szardw problemowych, stan i jako$¢ zasobow mieszkaniowych, sytuacja miesz-
kaniowa ludno$ci oraz zmiany na rynku nieruchomosci.

Charakteryzujac spoteczno-gospodarcze determinanty obszarow proble-
mowych analiz¢ oparto o nastepujace wskazniki:

—  wskazniki demograficzne (liczba ludnosci, przyrost naturalny, saldo mi-
gracji),
— zmiany liczby i wielko$ci gospodarstw domowych,

—  wskaznik ludnoséci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i popro-
dukcyjnym,

—  wartos¢ PKB per capita,
—  przecietne wynagrodzenie (zmiany wartosci i relacja do sredniej w kraju),
—  stopa bezrobocia.

Stan 1 jako$¢ zasobow mieszkaniowych okreslono na podstawie nastepu-
jacych wskaznikow:

— udzial mieszkan wyposazonych w instalacje (ogotem i na obszarach wiej-
skich),

—  przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania,
—  przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu,

—  zasoby mieszkaniowe wg form wlasnosci,

—  liczba mieszkan oddane do uzytkowania.

Oceny sytuacji mieszkaniowej ludnosci dokonano na podstawie wskazni-
kow zwigzanych z przecietng liczbg osob na 1 mieszkanie, liczbg mieszkan na
1000 mieszkancow, przecigtng liczba osob na 1 izbe, przecigtng powierzchnia
uzytkowa na 1 osobe.

44



Wyzwania rynku nieruchomosci mieszkaniowych obszaréw problemowych...

Charakterystyki zmian na rynku nieruchomosci dokonano na podstawie
wskaznikow:

—  zmiana relacji liczby ludno$ci wojewddztwa do zmiany liczby mieszkan
oddanych do uzytku,

—  zmiana relacji PKB per capita z mediang cen za 1 m? lokali mieszkalnych,

—  wynagrodzen i $wiadczen spotecznych z mediang cen za 1 m? lokali miesz-
kalnych,

—  mediana cen za 1 m? lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji
rynkowych,

—  liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych,
—  liczba lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych,
—  $rednia cena sprzedanych lokali,

—  liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na 1000 mieszkan-
cow,

— ruch budowlany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych (mieszkania
oddane, w trakcie budowy, uzyskanie pozwolenia na budowg),

—  $rednia cena lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynko-
wych,

—  liczba nowych budynkow jedno— oraz wielorodzinnych oddanych do
uzytku.

Dla czesci wskaznikow dokumentujacych jako$¢ zasobdéw mieszkanio-
wych w obu wojewddztwach dokonano poglebionej analizy z podzialem na
miasta 1 obszary wiejskie. Odnosito si¢ to w sposob szczegolny informacji do-
tyczacych wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje sanitarno-tech-
niczne, poniewaz urbanizacja cechuje si¢ znaczng poprawg wskaznikow w za-
kresie kanalizacji, wodociggu oraz wyposazenia mieszkan w lazienke i ustep
sptukiwany. Dostepno$¢ tego typu rozwigzan na obszarach wiejskich staje si¢
niejednokrotnie cezurg dokumentujacg zamieszkiwanie, badz nie w warunkach
substandardowych. A ograniczenie odsetka gospodarstw domowych zyjacych
w takich wiasnie warunkach stanowi cel wielu unijnych programéw mieszka-
niowych i polityk szczegdtowych.
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Zakres czasowy badan objat natomiast lata 2013-2023, co pozwolilo
uchwyci¢ zmiany sytuacji mieszkaniowej w ciaggu dekady wielu zmian i no-
wych wyzwan spoteczno-gospodarczych. Do najwazniejszych z nich zaliczy¢
trzeba konsekwencje spowolnienia gospodarczego konca pierwszej dekady
XXI w., pandemi¢ COVID-19 oraz eskalacje konfliktu zbrojnego na Ukrainie.
Informacje statystyczne pochodzity z Banku Danych Lokalnych, wiarygodnego
zrodia prezentacji danych agregowanych przez Gtowny Urzad Statystyczny.
W celu kompleksowego zestawienia danych demograficznych postuzono sie
rowniez wynikami Narodowych Spisow Ludnosci i Mieszkan. Prezentacji
wskaznikow dokonano za pomoca tabel i wykreséw sporzadzonych przy uzy-
ciu Ms Excel.

46



3 o Rynek mieszkaniowy na obszarach problemowych
3.1.  Spoleczno-gospodarcze determinanty obszarow problemowych

Cho¢ w wielu aspektach sytuacja mieszkaniowa w Polsce odbiega na nie-
korzys$¢ od przecietnego poziomu w krajach UE i OECD, to pozytywnie wy-
ro6zniaja ja: rozwijajacy sie sektor budownictwa mieszkaniowego, niski odsetek
0s6b bezdomnych, dominacja sektora mieszkan wtasnosciowych, wsparcie ro-
dziny w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oraz relatywnie wysoki poziom
zadowolenia ze swojego miejsca zamieszkania w kontekscie stosunkowo ni-
skich warto$ci obiektywnych wskaznikéw opisujacych warunki mieszkaniowe
(NOWAK 20234, s. 16). Jednak sytuacja mieszkaniowa w Polsce, mimo poste-
pujacej poprawy, jest niekorzystna, a tym samym zaliczana do najwazniejszych
problemow spotecznych. Nadal gléwnym sposobem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jest posiadanie nieruchomosci na wtasnos¢, co moze by¢ istot-
nym utrudnieniem dla cze$ci gospodarstw domowych o niskim poziomie do-
chodow. Na negatywng ocen¢ sytuacji mieszkaniowej w Polsce ma réwniez
wplyw niesatysfakcjonujacy rozmiar i potencjat rynku wynajmu mieszkan,
w ktorym ceny najmu stale rosng. Warto rowniez zwrdci¢ uwagg na fakt, iz bra-
kuje efektywnych programéow w Polsce, ktore wspieratyby gospodarstwa do-
mowe, a nie uczestnikow rynku (JANUSZ 2021, s. 5, LIZINSKA i in. 2017).

Wskazane uwarunkowania powoduja, iz zaspokojenie jednej z podstawo-
wych potrzeb cztowieka, w niektérych regionach i grupach gospodarstw domo-
wych w Polsce, moze wigzac si¢ z bardzo duzymi utrudnieniami, co w istotnym
stopniu wptywa na jako$¢ zycia tych gospodarstw domowych. Jak wynika z ba-
dan Sleszynskiego (2021) najnizszym poziomem jakosci zycia (obejmujacym
m.in. mieszkalnictwo) charakteryzuja si¢ gminy wiejskie, peryferyjne, zwlasz-
cza na poinocy i wschodzie Polski. Jednoczesnie aktywna polityka mieszka-
niowa staje si¢ kluczowa w kontekscie ksztattowania atrakcyjnego miejsca do
zycia i budowania pozycji w regionie (NOWAK 2023B, s. 7).

Istnieje silna tradycja wigzania obszaré6w problemowych z peryferyjnym
potozeniem, rozumianym jako duze oddalenie przestrzenno-czasowe od miast,
centrum kraju, centrow rozwoju gospodarczego itp. Obszary problemowe sa
w literaturze nazywane konfliktowymi, depresyjnymi, peryferyjnymi,
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trudnymi, uposledzonymi, rezerw produkcyjnych, opdznionymi w rozwoju
(niedorozwoju). Cechuja si¢ nierbwnosciami w rozwoju, obszarami zagrozen,
stabiej rozwinietymi, stagnacji, zacofania czy niedostatku (CHURSKI 2004, s. 4,
SLESZYNSKI i in. 2017, s. 30). Generalnie obszary peryferyjne charakteryzuja
si¢ bowiem m.in. dominacja tradycyjnych sektorami gospodarki, niedostatecz-
nie rozwinieta infrastruktura komunikacyjna (BERNARD, KEIM-KLARNER
2023, s. 463), brakiem potencjatu B+R (TORRE 2022, s. 12), a takze niskim
poziomem technologicznym (KRASKA, PIOTROWSKI 2023, s. 53). Peryferyj-
no$¢ moze rowniez wynika¢ m.in. z potozenia geograficznego. W Unii Euro-
pejskiej, ze wzgledu na lokalizacjg, mianem regionéw peryferyjnych sg okre-
$lane obszary najbardziej oddalone od centréw gospodarczych, politycznych
i spotecznych (PRONIEWSKI 2014, s. 80). W polityce spdjnosci Unii Europej-
skiej kryterium ekonomicznej peryferyjnosci regionéw jest m.in. niski poziom
rozwoju gospodarczego, mierzony poziomem PKB per capita. Gdy dany re-
gion nie osiagnie 75% S$redniej unijnej PKB per capita wowczas zaliczany jest
do region6éw peryferyjnych (JAKUBOWSKI, MISZCZUK 2021, s. 13).

Problemy rozwojowe obszaréw peryferyjnych sg zwigzane z elementami,
na podstawie ktorych mozliwe jest okreslenie, czy dane miejsce jest badz nie
jest terytorium tej kategorii. Na obszarach peryferyjnych gospodarka jest zroz-
nicowana w niskim stopniu. Charakteryzuje ja zap6zniona struktura produkcji
(STROINY, NIEWIADOMSKI 2023, s. 108) oraz dominacja przemystu tradycyj-
nego (PUGH, DUBOIS 2021, s. 271-272). Rozw¢j takiej gospodarki jest wow-
czas uzalezniony od regionéw centralnych (BERNARD in. 2023, s. 106), z kto-
rych do regionéw peryferyjnych przeptywaja innowacje i technologie
(STROINY, NIEWIADOMSKI 2023, s. 108). Wynika to gtownie z niskiego po-
ziomu rozwoju, nieadekwatnego do rzeczywistych potrzeb wspotczesnej go-
spodarki wyzej wymienionych regionéw w obszarze technologii i innowacji
(ANOKHIN, KUZIN 2019, s. 313). Brak takiej integracji istnieje rowniez w sek-
torze ustug, edukacji czy ochrony zdrowia (BERNARD, KEIM-KLARNER 2023,
s. 465).

Obszary peryferyjne, pod wzgledem wymienionych kryteriow, obejmuja
niemal polowe powierzchni Europy, z czego okoto % z nich jest jednoczesnie
obszarami wiejskimi (BLECIC i in. 2023, s. 2). Pomimo tego, ze wystepuja nie-
mal w kazdym kraju Unii Europejskiej, istnieje mozliwo§¢ wskazania ich naj-
wigkszych skupisk. Do takich zaliczane sg kraje lezace w Europie Wschodniej
i Srodkowej, a takze na Polwyspie Iberyjskim (NOGUERA i in. 2017, s. 10).

W przypadku Polski, miejscami, w ktorych przede wszystkim wystgpuje
problem zwigzany z peryferyjnoscig sa wojewodztwa Polski Wschodniej, czyli
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warminsko-mazurskie, podlaskie, lubelskie, §wictokrzyskie oraz podkarpackie
(GALECKA, 2023, s. 64; KOLOSZKO-CHOMENTOWSKA, ZDZIARSTEK 2019,
s. 74; LEWANDOWSKA i in. 2021, s. 223).

Rozwo6j wojewoddztw determinowany jest przez wiele r6znorodnych czyn-
nikéw, w tym przez czynniki spoteczno-gospodarcze. Moga one wptywac za-
réwno na sytuacje ekonomiczna regionow, jak i zycie mieszkancow. Do klu-
czowych aspektow zalicza si¢ m.in. strukture demograficzng, poziom zatrud-
nienia czy PKB per capita. Kazdy z tych elementow generuje mozliwosci oraz
wyzwania, z jakimi mierza si¢ wojewodztwa, wplywajac na ich potencjat.

Charakteryzujac wojewodztwa, istotne jest uwzglednienie czynnikow de-
mograficznych (tab. 8), ktére w znaczacy sposdb wplywaja na ich rozwdj spo-
teczno-gospodarczy i przyszte perspektywy rozwojowe. Do najwazniejszych
z tych czynnikow nalezy liczba ludno$ci, przyrost naturalny oraz saldo migracji
— wszystkie zawierajg informacje, ktore odzwierciedlajg aktualny stan demo-
graficzny regionu oraz zachodzace w nim zmiany.

Tabela 8. Czynniki demograficzne w wojewodztwie podlaskim
w latach 2013-2023

Liczba Przyrost Saldo Zmiany liczby | Przyrost Saldo
Lata ludno$ci | naturalny | migracji ludnosci naturalny | migracji

tys. os6b liczba osob % na 1 000 os6b
2013 1 194,97 -1533 -2 511 -3,1 -1,28 -2,1
2014 1191,92 -821 -2249 -2,6 -0,69 -1,88
2015 1 188,80 -1477 0* -2,6 -1,24 (I
2016 1 186,63 -898 -1287 -1,8 -0,76 -1,08
2017 1 184,55 -472 -1 701 -1,8 -0,4 -1,44
2018 1181,53 -1179 2014 -2,6 -1 -1,7
2019 1178,35 -1159 -2032 2,7 -0,98 -1,72
2020 1 156,59 -4 065 -1318 -4.3 -3,5 -1,14
2021 1 148,72 -6 613 -1214 -6,8 -5,74 -1,05
2022 1 143,36 -4 314 -1143 -4,7 -3,76 -1
2023 1138,22 -3773 -1370 -4,5 -3,31 -1

0* — Brak informacji, konieczno$¢ zachowania tajemnicy statystycznej
Zrédio: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)
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Liczba ludno$ci wojewodztwa podlaskiego w analizowanym okresie wy-
kazywata tendencje spadkowa, w roku 2013 wynosita 1 194,97 tys. i zmniej-
szyta si¢ do 1 138,22 tys. w roku 2023 (spadek o 56,75 tys.). Tendencja spad-
kowa liczby ludnos$ci byta efektem negatywnego przyrostu naturalnego oraz
salda migracji. Przyrost naturalny w wojewoddztwie w kazdym badanym roku
osiggat warto$¢ ujemna, co sugeruje, ze liczba zgonow przewyzszata liczbe
urodzen. Oznacza to, ze wojewodztwo zmagato si¢ z problemem starzejacego
si¢ spoteczenstwa. Najnizszy przyrost naturalny przypadl na rok 2021
(-6 613), czyli na okres pandemii COVID-19 i od tego momentu wytracono t¢
negatywna tendencje¢. Dodatkowo, ujemne saldo migracji, wystgpujace w kaz-
dym roku, $wiadczyto o tym, ze wigcej 0sob wyjezdzato z wojewodztwa niz do
niego przyjezdzato.

Wojewodztwo warminsko-mazurskie odnotowato spadek liczby ludno$ci
w kazdym badanym roku (tab. 9).

Tabela 9. Czynniki demograficzne w wojewodztwie
warminsko-mazurskim w latach 2013-2023

Liczba Przyrost Saldo Zmiany liczby | Przyrost Saldo

Lata ludno$ci | naturalny | migracji ludnosci naturalny | migracji
tys. osob liczba osob % na 1 000 os6b

2013 1446,92 -299 -3698 -2,6 -0,21 -2,55
2014 1443,97 860 -3576 2 0,59 2,47
2015 1439,68 =737 0% -3 -0,51 0x
2016 1436,37 -635 -2974 23 -0,44 -2,07
2017 1433,95 110 -2742 -1,7 0,08 -1,91
2018 1428.,98 -1286 -3504 -3,5 -0,9 -2,45
2019 1422,74 -1983 -3750 -4.,4 -1,39 -2,63
2020 1385,62 -4647 -2091 -4.,4 -3,34 -1,5
2021 1374,7 -8300 -2563 -7,9 -6,01 -1,86
2022 1366,43 -6221 -2258 -6 -4,54 -1,65
2023 135791 -6107 -2260 -6,2 -4,48 -1,66

0* — Brak informacji, konieczno$¢ zachowania tajemnicy statystycznej
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)
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W 2023 roku liczba ludnosci wojewodztwa wyniosta 1 357,91 tys., co sta-
nowi spadek o0 6,15% w stosunku do roku 2013 (1 446,92 tys.). Wojewodztwo
w 2014 1 2017 roku odnotowato dodatni przyrost naturalny. Jednakze w pozo-
statych latach przyrost naturalny byt ujemny. Od 2018 roku zaczat stopniowo
male¢, wynoszac w 2023 roku az — 6107 os6b. Saldo migracji na Warmii i Ma-
zurach od poczatku badanego okresu byto ujemne. Oznacza to, ze wigcej 0sob
opuscito wojewodztwo niz do niego przyjechato. W 2023 roku wyniosto
-2 260. Spadek liczby ludnosci wojewodztwa moze by¢ rezultatem ujemnego
przyrostu naturalnego, jak i uyjemnego salda migracji. Dane demograficzne wo-
jewodztwa warminsko-mazurskiego z lat 2013-2023 wskazywaly na trend
spadkowy.

Prognoza ludnosci stanowi istotng informacj¢ w planowaniu rozwoju spo-
teczno-gospodarczego regionow, poniewaz pozwala na przewidywanie zmian
w strukturze i liczbie mieszkancow w przysztosci. Opiera si¢ na szczegdélowych
analizach i zalozeniach dotyczacych trendow demograficznych, migracyjnych,
wspotczynnikéw urodzen i $miertelnosci, ktore oddziatuja na strukture spo-
teczng oraz potencjal gospodarczy obszaréw. Dzigki takim prognozom wiadze
1 instytucje moga z wyprzedzeniem dostosowywac polityki dotyczace rynku
pracy, edukacji, ochrony zdrowia, budownictwa mieszkaniowego czy inwesty-
cji infrastrukturalnych, aby jak najlepiej odpowiada¢ na zmieniajace si¢ po-
trzeby ludnosci.

W latach 2012-2020 w wojewddztwie podlaskim liczba ludnos$ci systema-
tycznie ulegata obnizeniu (rys. 1).
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Rys. 1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza do roku 2040 dla wojewodztwa
podlaskiego (w tys. 0sob)

Zrédio: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)
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W 2015 roku liczba mieszkancow wyniosta 1188,8 tys., a prognoza roznila
si¢ od rzeczywistej wartosci jedynie o 975 osob. Jednak w 2020 roku nastgpit
wyrazny spadek liczby ludnosci, a rzeczywista warto$¢ odbiegata juz znacznie
od wczesniejszych przewidywan. Prognozy demograficzne dla wojewodztwa
podlaskiego zaktadajg kontynuacje spadku liczby mieszkancow. W 2040 roku
liczba ludnosci regionu ma wynie$¢ 1 034,55 tys. oséb, co wskazuje na zna-
czacy ubytek ludnosci w perspektywie dwoch dekad. Kluczowym czynnikiem
tego trendu jest ujemne saldo migracji, wynikajace m.in. z ograniczonych moz-
liwosci zatrudnienia i stabszej dostepnosci ustug edukacyjnych oraz rozwojo-
wych. W efekcie mtodsze pokolenia coraz czgéciej decyduja si¢ na wyjazd do
wiekszych osrodkéw miejskich lub za granice w poszukiwaniu lepszych per-
spektyw zawodowych.

W latach 2012-2020 liczba ludnos$ci w wojewddztwie warminsko-mazur-
skim systematycznie rowniez ulegata obnizeniu (rys. 2).
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Rys. 2. Liczba ludnosci oraz jej prognoza do roku 2040 dla wojewodztwa
warminsko-mazurskiego (w tys. osob)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)

W 2015 roku liczba mieszkancow wyniosta 1439,68 tys., gdzie prognoza
mylita sie ledwo o 823 osob. Natomiast w 2020 roku nastgpit duzy spadek
liczby ludnosci i prognoza znacznie odbiegata od faktycznej liczby. Diugoter-
minowe prognozy wskazuja, ze ten trend utrzyma si¢, a liczba mieszkancow
wojewoOdztwa warminsko-mazurskiego nadal bedzie si¢ obniza¢. Szacuje sig,
ze do 2040 roku liczba ludnosci spadnie do okoto 1223,95 tys. osob. Gtowne
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przyczyny tego zjawiska to ujemne saldo migracji oraz niski poziom przyrostu
naturalnego. Region ten, ze wzgledu na mniejsze mozliwosci zatrudnienia oraz
perspektyw rozwojowych, jest czesto postrzegany przez mlode pokolenia jako
mniej atrakcyjny, co sklania ich do wyjazdu do wigkszych miast lub za granice
w poszukiwaniu lepszych warunkow zycia.

Struktura gospodarstw domowych odgrywa istotng role w ksztalttowaniu
warunkow zycia mieszkancow oraz planowaniu rozwoju gospodarczego i spo-
fecznego. Gospodarstwa domowe, zréznicowane pod wzgledem liczby osob,
wieku ich cztonkow czy typu relacji migdzy nimi, wptywaja na sposob funk-
cjonowania rynku pracy, polityke mieszkaniowa, a takze na system opieki
zdrowotnej i spoteczne;.

Wedtug danych z Narodowych Spiséw Powszechnych z lat 2002-2021
liczba gospodarstw domowych w wojewodztwie podlaskim (tab. 10) poczat-
kowo wzrosta z 407 360 do 417 027, a nastepnie spadta do 371 773, co oznacza,
ze liczba gospodarstw w 2021 roku znalazta si¢ ponizej poziomu z roku 2002.

Tabela 10. Gospodarstwa domowe w wojewodztwie podlaskim

W tys. os6b Udzial (%)
Gospodarstwa
domowe NSP NSP NSP NSP NSP NSP
2002 2011 2021 2002 2011 2021
Ogoélem 407 360 | 417027 | 371773 | 100,00% | 100,00% | 100,00%
w tym z 1 osoba 102782 | 102785 | 82330 | 25,23% | 24,65% | 22,15%

w tym z 2 osobami 90 130 | 104298 | 88507 | 22,13% | 25,01% | 23,81%

w tym z 3 osobami 73 100 79179 69512 | 17,94% | 18,99% | 18,70%

w tym z 4 osobami 71321 66 327 61995 17,51% | 15,90% | 16,68%

W tym z 5 i wigeej 70027 | 64438 | 69429 | 17,19% | 15,45% | 18,68%
osobami

Przecigtna liczba 0sob

; 2,94 2,87 3,08 n/d n/d n/d
w gospodarstwie

n/d — nie dotyczy;
Zrédio: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)

Podobny trend mozna zauwazy¢ w liczbie ludnosci wchodzacej w sktad
gospodarstw — po wzroscie w 2011 roku, w NSP 2021 odnotowano spadek.
W 2021 roku najwiekszy udziat w strukturze gospodarstw domowych woje-
wodztwa podlaskiego mialy gospodarstwa dwuosobowe, ktore stanowity
23,81% wszystkich gospodarstw. Z kolei gospodarstwa czteroosobowe miaty
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najmniejszy udzial, wynoszacy 16,68%. Struktura gospodarstw domowych
w wojewddztwie podlaskim ulegala wyraznym zmianom na przestrzeni lat,
w tym wzrostowi liczby gospodarstw jednoosobowych oraz dwuosobowych.
Jednoczesénie zmniegjszyla sie liczba gospodarstw 4-osobowych.

Jak wynika z danych z Narodowych Spisow Powszechnych w latach
2002-2021 liczba gospodarstw domowych w wojewodztwie warminsko-ma-
zurskim (tab. 11) na poczatku wzrosta z 483 764 do 515 857, po czym spadta
do poziomu 451 861, czyli ponizej poziomu z roku 2002.

Tabela 11. Gospodarstwa domowe w wojewddztwie
warminsko-mazurskim

W tys. os6b Udzial (%)
Gospodarstwa
domowe NSP NSP NSP NSP NSP NSP
2002 2011 2021 2002 2011 2021
Ogodlem 483764 | 515857 | 451861 | 100,00% | 100,00% | 100,00%
w tym z 1 osoba 110980 | 120149 | 97380 | 22,94% | 23,29% | 21,55%

w tym z 2 osobami 110420 | 137221 | 115136 | 22,83% | 26,60% | 25,48%

w tym z 3 osobami 97288 | 106818 | 89350 | 20,11% | 20,71% | 19,77%

w tym z 4 osobami 91627 | 84475 | 74375 | 18,94% | 16,38% | 16,46%
wtym z 5 i wigeej 73449 | 67193 | 75620 | 15,18% | 13,03% | 16,74%
osobami

Przecigtna liczba 0sob

. 2,92 2,8 3,01 n/d n/d n/d
w gospodarstwie

n/d — nie dotyczy;
Zrédio: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)

Wedtug danych z NSP 2011 ludno$¢ w gospodarstwach domowych zwigk-
szyla sie, a wedtug danych z NSP 2021 zmniejszyta si¢. Najwigkszy udziat
mialy gospodarstwa dwuosobowe, wynoszacy w 2021 roku 25,48%. Natomiast
najmniejszy majg gospodarstwa czteroosobowe — 16,46%. Struktura gospo-
darstw domowych w wojewddztwie warminsko-mazurskim ulegata zmianom.
Wozrastata liczba gospodarstw jednoosobowych oraz dwuosobowych. Nato-
miast liczba gospodarstwa wieloosobowych zmniejszyta si¢. Zmiany te mogtly
by¢ spowodowane zmiang modelu rodziny, wzrostem odsetka osob zyjacych
samotnie oraz starzeniem si¢ spoteczenstwa.

Struktura ludnosci wedtug wieku jest kluczowym wskaznikiem demogra-
ficznym, ktory odgrywa istotng rol¢ w analizie spoteczno-gospodarczej danego
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regionu. Struktura oséb wedlug ekonomicznych grup wieku — przedprodukeyj-
nym, produkcyjnym i poprodukcyjnym — dostarczyta podstawowych danych
niezbednych do zrozumienia obecnych i przysztych potrzeb spoteczno-gospo-
darczych. Na ich podstawie mozna analizowa¢ zaréwno aktualne, jak i poten-
cjalne wyzwania oraz dostosowywac strategie rozwojowe w regionie.

W wojewodztwie podlaskim dominowata ludno$¢ w wieku produkcyjnym
(tab. 12). W analizowanych latach wskaznik ten wykazywatl tendencj¢ spad-
kowa.

Tabela 12. Wskaznik ludno$ci w wieku produkcyjnym,
przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w wojewddztwie podlaskim
w latach 2013-2023

Struktura ludnosci wedlug ekonomicznych grup wieku
Lata produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2013 63,57% 17,91% 18,52%
2014 63,23% 17,61% 18,90%
2015 62,79% 17,36% 19,33%
2016 62,28% 17,25% 19,77%
2017 61,65% 17,24% 20,24%
2018 60,96% 17,23% 20,69%
2019 60,18% 17,22% 21,21%
2020 57,89% 17,54% 21,36%
2021 57,11% 17,51% 21,51%
2022 56,38% 17,41% 21,90%
2023 55,69% 17,19% 22,37%

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)

W 2013 roku odsetek oséb w wieku produkcyjnym wynosit 63,57%,
a w 2023 roku obnizyt si¢ do 55,69% (spadek o 7,88%). Przyczyna zmniejsze-
nia udzialu mogg by¢ procesy starzenia si¢ spoteczenstwa oraz migracja mlo-
dych ludzi do wigkszych osrodkow miejskich w poszukiwaniu lepszych per-
spektyw zawodowych i edukacyjnych. Z kolei udzial ludnosci w wieku przed-
produkcyjnym i poprodukcyjnym utrzymywaty si¢ na dos$¢ stabilnym pozio-
mie, cho¢ w ostatnich latach zauwazalna byta ich zmiana. Wskaznik ludnos$ci
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w wieku przedprodukcyjnym spadt o 0,72 punktu procentowego, osiggajac po-
ziom 17,19% w 2023 roku. Natomiast wskaznik ludnosci w wieku poproduk-
cyjnym wzrost o 3,85 punktu procentowego, osiagajac wartos¢ 22,37%. Struk-
tura wiekowa ludnos$ci wojewddztwa podlaskiego ulegata wyraznym zmianom.
Zmniejsza si¢ odsetek osob w wieku produkcyjnym oraz w przedprodukcyj-
nym, podczas gdy ro$nie liczba 0osob w wieku poprodukcyjnym.

W wojewddztwie warminsko-mazurskim, podobnie jak w woj. podlaskim
dominowaly osoby w wieku produkcyjnym (tab. 13).

Tabela 13. Wskaznik ludno$ci w wieku produkcyjnym,
przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w wojewodztwie
warminsko-mazurskim w latach 2013-2023

Struktura ludnosci wedlug ekonomicznych grup wieku
Lata produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2013 64,67% 18,99% 16,33%
2014 64,23% 18,76% 17,01%
2015 63,72% 18,54% 17,74%
2016 63,14% 18,41% 18,45%
2017 62,51% 18,36% 19,13%
2018 61,89% 18,32% 19,80%
2019 61,24% 18,25% 20,51%
2020 59,98% 18,57% 21,45%
2021 59,56% 18,52% 21,93%
2022 59,14% 18,35% 22,51%
2023 58,78% 18,06% 23,16%

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)

Odsetek 0sob w wieku produkcyjnym ten w badanych latach stopniowo
obnizat si¢. W roku 2013 wyniost 64,67%, a w 2023 roku 58,78% (spadek
0 5,89%). Mozliwa przyczyng spadku jest starzenie spoteczenstwa oraz migra-
cja mtodych ludzi. Natomiast dwie pozostate wartosci utrzymywaty si¢ na po-
dobnym poziomie, nie przekraczajgc 20% (odsetek w wieku poprodukcyjnym
przekroczyt dopiero w 2019 roku). Udziat ludnosci w wieku przedprodukcyj-
nych obnizyt si¢ prawie o 1 punkt procentowy do poziomu 18,06%, a udziat
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w wieku poprodukcyjnym wzrdst o 6,83 punktu procentowego do poziomu
23,16%. Struktura wiekowa ludnos$ci wojewddztwa warminsko-mazurskiego
ulegl znacznym zmianom. Zmniejszyt si¢ odsetek ludzi w wieku produkcyjnym
jak i przedprodukcyjnym, a ro$nie odsetek ludnosci wieku poprodukcyjnym.

Jedng z kluczowych miar dobrobytu ludnosci jest Produkt Krajowy Brutto
per capita (PKB per capita), ktory stanowi wskaznik ekonomiczny okreslajacy
warto$¢ PKB przypadajaca na jednego mieszkanca danego kraju lub regionu.
Jest on obliczany poprzez podzielenie catkowitej wartosci PKB, czyli sumy
warto$ci wszystkich dobr i ustug wytworzonych w danym regionie lub kraju
w okreslonym czasie, przez liczbe jego mieszkancow. PKB per capita jest po-
wszechnie wykorzystywanym miernikiem do poréwnywania poziomu zycia
oraz sytuacji gospodarczej w réznych regionach, krajach, a takze do oceny
efektywnosci wykorzystania zasobow ekonomicznych.

Wojewddztwo podlaskie w latach 2013-2023 cechowal mniej stabilny
wzrost PKB per capita (tab. 14).

Tabela 14. Warto$¢ PKB per capita dla wojewddztwa podlaskiego
1 warminsko-mazurskiego

Wojewodztwo podlaskie Wojewddztwo warminsko-mazurskie

Lata PKB per capita | dynamika (rok | PKB per capita | dynamika (rok

(zb) poprzedni=100) (zb) poprzedni=100)
2013 31120 103,2% 30456 101,3%
2014 32357 104,0% 31973 105,0%
2015 33493 103,5% 33351 104,3%
2016 34 434 102,8% 34 556 103,6%
2017 37297 108,3% 36 449 105,5%
2018 39770 106,6% 38271 105,0%
2019 43072 108,3% 40 810 106,6%
2020 45 345 105,3% 43 662 107,0%
2021 50 628 111,7% 49 098 112,5%
2022 59 818 118,2% 56 368 114,81%

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)
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Wartos¢ PKB per capita w 2013 roku wynosita 31 120 zt, a w 2023 roku
osiggneta poziom 59 818 zl, co stanowi wzrost 0 92,22%. Dynamika wzrostu
w tym wojewodztwie byta zmienna, z zauwazalnymi fluktuacjami w poszcze-
golnych latach. Takie wahania mogg by¢ efektem koniunktury w branzach,
ktore w regionie podlaskim sa bardziej wrazliwe na zmiany na rynku krajowym
1 miedzynarodowym, takie jak rolnictwo, przemyst spozywczy, a takze niskie
tempo inwestycji w nowoczesne technologie czy innowacje. Natomiast woje-
wodztwo warminsko-mazurskie w tym samym okresie wykazato stabilniejszy
wzrost PKB per capita. W 2013 roku warto$¢ PKB per capita wynosila
30 456 zt, a w 2023 roku wzrosta do 56 368 zl, co oznacza wzrost o 85,08%.
W tym wojewodztwie dynamika wzrostu byta bardziej jednolita, z wyrazniej-
szym, rownomiernym wzrostem w analizowanych latach. Ponadto, region jest
bardziej zréznicowany pod wzgledem struktury gospodarczej, co sprawia,
ze w przypadku wahan w jednym sektorze, inne branze moga wspiera¢ stabil-
no$¢ wzrostu. Mimo ze region jest w duzej mierze rolniczy, to wlasnie rozwoj
sektora turystycznego, produkcji zywnosci ekologicznej oraz rozw6j nowych
technologii przyczynity si¢ do utrzymania stabilnego wzrostu PKB per capita.
Poréwnujac oba wojewodztwa, mozna stwierdzi¢, ze wojewddztwo warmin-
sko-mazurskie charakteryzowato si¢ bardziej stabilnym i rtOwnomiernym wzro-
stem PKB per capita, natomiast wojewodztwo podlaskie doswiadczato wigk-
szych wahan, co moze $wiadczy¢ o mniejszych stabilnych fundamentach go-
spodarczych w tym regionie.

Kolejng miarg dobrobytu spotecznego, ktora pozwala na ocen¢ poziomu
zycia mieszkancow danego regionu, jest przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto. Jest to miernik pokazujacy $rednig wysoko$¢ wynagrodzenia wszyst-
kich pracownikéw zatrudnionych w danym kraju lub regionie, bez wzgledu na
branzg czy stanowisko. Przecigtne wynagrodzenie brutto pozwala na oceng, ja-
kie dochody osiagaja osoby pracujagce w danym obszarze, a takze wskazuje na
poziom zamoznoS$ci spoteczenstwa.

W wojewodztwie podlaskim w latach 2013-2023 odnotowato wzrost prze-
cigtnego wynagrodzenia brutto (tab. 15).
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Tabela 15. Przecigtne wynagrodzenie w wojewodztwie podlaskim
i warminsko-mazurskim

Wojewodztwo podlaskie Wojewodztwo warminsko-mazurskie
Lata w relacji do w relacji do Sredniej
ogélem (zl) | Sredniej krajowej | ogolem (zl) krajowej
(Polska=100) (Polska=100)
2013 3432,71 88,5% 3264,63 84,2%
2014 3530,17 88,2% 3 386,96 84,6%
2015 3647,08 87,9% 3 495,02 84,2%
2016 3767,20 87,8% 3 619,16 84,4%
2017 4 005,94 88,5% 3 802,98 84,0%
2018 4264,04 88,2% 4 028,33 83,3%
2019 4 575,88 88,3% 4319,51 83,4%
2020 4 929,64 89,3% 4709,12 85,3%
2021 5412,89 90,2% 5126,75 85,4%
2022 601294 89,7% 5674,89 84,6%
2023 6 805,04 89,6% 6 447,09 84,9%

Zrédio: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (07.11.2024)

W 2013 roku przecigtne wynagrodzenie brutto w wojewddztwie podla-
skim wynosito 3 432,71 zt, a w 2023 roku osiggngto 6 805,04 zl, co stanowi
wzrost 0 98,21%. Cho¢ wynagrodzenie to rosto, wciaz pozostawato ponizej
sredniej krajowej, co jest widoczne w analizie relacji wynagrodzenia do $red-
niej krajowej. W 2013 roku relacja przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia
w wojewddztwie do wysokosci $redniego wynagradzania w Polsce wynosita
ona 88,5%, a w 2023 roku wzrosta do 89,6%. Natomiast w wojewoOdztwie war-
minsko-mazurskim w analizowanym okresie réwniez obserwujemy wzrost
przecigtnego wynagrodzenia brutto. W 2013 roku wynosito ono 3 264,63 zi,
aw 2023 roku osiagneto wartos¢ 6 447,09 zt, co stanowi wzrost o 97,42%.
Wartos¢ ta jest bliska wartosci obserwowanej w wojewodztwie podlaskim.
Wskaznik wynagrodzen w stosunku do $redniej krajowej w warminsko-mazur-
skim rowniez wzrost z 84,2% w 2013 roku do 84,9% w 2023 roku. Poréwnujac
oba wojewodztwa, okazato si¢, ze zarowno w Podlaskiem, jak i na Warmii
1 Mazurach, przecietne wynagrodzenie brutto rosto, ale w obu regionach nadal
pozostaje ponizej sredniej krajowej, cho¢ réznice te stopniowo si¢ zmniejszajg.
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Stopa bezrobocia jest jednym z kluczowych wskaznikéw makroekono-
micznych, ktory pozwala na oceng sytuacji na rynku pracy w danym regionie.
Okresla ona odsetek osob bezrobotnych wérod wszystkich osob aktywnych za-
wodowo, czyli tych, ktére sg w stanie podjac prace gdy jej poszukuja.

W latach 2013-2023 stopa bezrobocia w wojewodztwie podlaskim i war-
minsko-mazurskim (rys. 3) ulegly pewnym zmianom, ktére w duzej mierze od-
zwierciedlaty sytuacje gospodarczg i spoteczng w tych regionach.
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Polska wojewddztwo podlaskie wojewodztwo warminsko-mazurskie

Rys. 3. Stopa bezrobocia (%) w wojewddztwie podlaskim oraz
warminsko-mazurskim w latach 2013-2023

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (07.11.2024)

W obu wojewodztwach stopa bezrobocia byla wyzsza niz wskaznik dla
Polski, co wskazuje na trudnosci rynku pracy w tych regionach w poréwnaniu
do innych czgéci Polski. W wojewodztwie podlaskim, w latach 2013-2023,
stopa bezrobocia poczatkowo bylta stosunkowo wysoka. W 2013 roku wynosita
15,1%, co bylo jednym z najwyzszych poziomow w kraju. Jednak w kolejnych
latach stopa bezrobocia w tym regionie sukcesywnie malata, osiggajac w 2023
roku 7%. W wojewodztwie warminsko-mazurskim w latach 2013-2023 takze
odnotowano spadek stopy bezrobocia. W 2013 roku stopa bezrobocia wynosita
21,6%, co byto podobnym wynikiem do tego w Podlaskim. W 2023 roku stopa
bezrobocia w warminsko-mazurskim wyniosta 8,3%, co stanowito znaczng po-
prawe w porownaniu do 2013 roku, cho¢ nadal pozostawata powyzej $redniej
krajowej. Porownujac dane dla wojewodztwa podlaskiego i warminsko-mazur-
skiego z ogoélnopolska stopa bezrobocia, okazalo si¢, ze oba regiony
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utrzymywaty si¢ powyzej §redniej krajowej, cho¢ réznice w stopie bezrobocia
miedzy nimi byly stosunkowo niewielkie. W Polsce $rednia stopa bezrobocia
w tym okresie wynosita od 13,4% do 5,1%, co stanowilo istotng ré6znice w po-
rownaniu do poziomdéw odnotowanych w wojewodztwach. Analiza tych da-
nych wskazata na potrzebe dalszych inwestycji w rozwdj regionalny, szczeg6l-
nie w tworzenie nowych miejsc pracy oraz poprawe konkurencyjnosci gospo-
darczej obu wojewodztw.

Wojewodztwa warminsko-mazurskie i podlaskie maja duzy potencjat roz-
wojowy dzieki zasobom naturalnym, atrakcyjnemu potozeniu i rozwinigtemu
sektorowi rolniczo-spozywczemu. Niemniej jednak, oba regiony mierza si¢
z problemami takimi jak wysokie bezrobocie, starzejace si¢ spoteczenstwo
i migracja mtodych ludzi, co utrudnia ich petny rozwoj. Aby wykorzysta¢ swoj
potencjal, wojewodztwa te powinny skupi¢ si¢ na inwestycjach w kapitat
ludzki, edukacje zawodowa, tworzenie warunkoéw sprzyjajacych przedsiebior-
czo$ci oraz rozwdj infrastruktury, w tym turystyki i nowoczesnych technologii.
Dziatania te moga pomoc w stworzeniu nowych miejsc pracy, zatrzymaniu od-
ptywu mtodych ludzi oraz przyciagnigciu inwestycji, co poprawi sytuacje go-
spodarcza i spoteczna regionow.

3.2. Stan i jako$¢ zasobow mieszkaniowych wojewodztw podlaskiego
i warminsko-mazurskiego na tle Polski

Stan 1 jako$¢ zasobow mieszkaniowych sg waznym problemem ze
wzgledu na ich wptyw wywierany na jakos$¢ zycia spoteczenstwa. Nizsza ja-
ko$¢ zycia w omawianych regionach jest determinowana mig¢dzy innymi przez
stan zasobow mieszkaniowych, co ma wplyw na czynniki spoteczno-gospodar-
cze opisane w poprzednim podrozdziale.

Problemem wcigz zauwazalnym w badanych wojewddztwach jest niedo-
stateczne wyposazenie w instalacje techniczno-sanitarne zasobéw mieszkanio-
wych, w roznym stopniu dla danych rodzajow instalacji. W miastach jest on
w matym stopniu widoczny, lecz nadal wystepuje. Na wsiach jednak problem
ten wystgpuje w duzo wigkszej skali. Wedlug danych przedstawionych na ry-
sunku 4, ok. 99% mieszkan na obszarach miejskich byto wyposazonych w wo-
dociag, w ok. 97%-98% w ustep sptukiwany oraz w 96%-98% w tazienke.
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Rys. 4. Mieszkania wyposazone w instalacje sanitarno-techniczne mieszkan
w miastach w wojewodztwie podlaskim (% ogétu)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)

Odstegpstwem od generalnie wysokich wielkosci wskaznikéw wyposaze-
nia w instalacje sanitarno-techniczne jest w tym przypadku centralne ogrzewa-
nie, poniewaz wystepowalo w okoto 92% mieszkan. Analizujgc wykres zauwa-
zy¢ mozna zmian¢ w udziale mieszkan dysponujgcych takim rodzajem instala-
cji. W innej sytuacji znajdowato si¢ wojewddztwo warminsko-mazurskie
(rys. 5), poniewaz odsetek mieszkan wyposazonych w wodociag i ustep sptu-
kiwany zmniejszyla si¢, natomiast zwigkszyt si¢ odsetek mieszkan z tazienka
oraz centralnym ogrzewaniem.

Wodociag jak i ustgp sptukiwany wystepowalt w poézniejszych latach
w okoto 99% mieszkan. Wyposazone w tazienke byto okoto 98% wszystkich
zasobow mieszkaniowych. Odsetek mieszkan wyposazonych w centralne
ogrzewanie byt relatywnie nizszy w odniesieniu do liczby mieszkan, w ktorych
wystepowaty, poniewaz w badanych latach 90%-91,5% mieszkan byto wypo-
sazonych w ten rodzaj ogrzewania.

W gorszej sytuacji znajdowaty si¢ mieszkania umiejscowione na wsiach,
w obydwu regionach o r6znym nat¢Zzeniu wystgpowania problemu. W woje-
wodztwie podlaskim (rys. 6) do 2019 roku okoto 85% mieszkan byto wyposa-
zonych wodociag, 75% byto wyposazonych w ustep sptukiwany, a 70% posia-
dato tazienke oraz 55% miato centralne ogrzewanie. Od 2020 roku sytuacja
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poprawita si¢, poniewaz wigcej mieszkan byto wyposazonych w dane instala-
cje, jednak problem nadal byt widoczny. Wodociag posiadato okoto 95% miesz-
kan, ustep splukiwany okoto 80%, tazienke okoto 77,5% oraz centralne ogrze-
wanie okoto 67%.
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Rys. 5. Mieszkania wyposazone w instalacje sanitarno-techniczne mieszkan
w miastach w wojewodztwie warminsko-mazurskim (% ogotu)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)

100%
95%
90%
85%

80%
75% o —
T0% — g—— e e e

65%
60%
55%
50%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

wodociag ustep sptukiwany ==@==lazienka ==@=centralne ogrzewanie

Rys. 6. Mieszkania wyposazone w instalacje sanitarno-techniczne mieszkan
na obszarach wiejskich w wojewodztwie podlaskim (% ogdtu)

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)
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W wojewddztwie warminsko-mazurskim mieszkania (rys. 7) byty lepiej
wyposazone niz w wojewodztwie podlaskim. Do momentu poprawy sytuacji
mieszkan, okoto 92% z nich byto wyposazone w wodociag, 85% w ustep sptu-
kiwany, 82% w tazienke¢ oraz 70 w centralne ogrzewanie. Po 2020 roku wodo-
ciag posiadato 95% mieszkan, ustep 90%, tazienke 85% oraz centralne ogrze-
wanie 78% wszystkich mieszkan na obszarach wiejskich.
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Rys. 7. Mieszkania wyposazone w instalacje sanitarno-techniczne mieszkan
w miastach w wojewodztwie warminsko-mazurskim (% ogotu)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)

Taki stan rzeczy byt spowodowany miedzy innymi przez nizszy poziom
urbanizacji niz w pozostatych regionach kraju, mniejszg ilo$cig inwestycji czy
niedostosowaniem starych budynkéw do obecnych standardow zaktadania in-
stalacji. Konsekwencjami niedostatecznego wyposazenia w instalacje mogtly
by¢ migdzy innymi gorsza jako$¢ zycia spowodowana przez ograniczony do-
step do biezacej wody, niska efektywnos$¢ energetyczna czy trudnosci w dosto-
sowaniu si¢ do norm unijnych.

Porownanie przecigtnej powierzchni uzytkowej 1 mieszkania oraz prze-
cigtnej liczby izb w 1 mieszkaniu w omawianych wojewodztwach z resztg wo-
jewodztw pozwolito zrozumiec¢ roznice w wielko$ciach mieszkan znajdujacych
si¢ w danych regionach. Jest to wazny aspekt zasobow mieszkaniowych, po-
niewaz wplywa on na komfort zycia czy koszty eksploatacji i wartos¢ rynkowa
mieszkan.
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Wedtug danych zawartych w tabeli 16, ta miara we wszystkich wojewodz-
twach zmieniata si¢ w badanych latach w r6znym stopniu. W wojewodztwie
podlaskim w 2013 roku przecigtna powierzchnia wynosita 75,6 m?, natomiast
na koncu badanego okresu wskaznik ten wynosit 78,3 m?. Dla wojewodztwa
warmifsko-mazurskiego miara ta wynosit na poczatku okresu 67,7 m?%, nato-
miast na jego koficu 69,8 m.

Tabela 16. Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania [m?]

Lata
Wojewodztwo o - 72) © ~ ) o o — ~ o
= = = = = = p= S S S =
o o o o o o o o o o o
Dolnoglaskie | 72,0 | 72,2 | 723 | 72,4 | 72,5 | 72,6 | 72,7 | 70,5 | 70,7 | 70,8 | 71,0
Kujawsko-\ " co | 604 | 69.6 | 69.9 | 70.1 | 703 | 70,6 | 712 | 714 | 717 | 71.8
-pomorskie

Lubelskie 76,5 | 76,7769 |77,1|772|774|77,5]|79,0]|79,1]792]| 793

Lubuskie 73,0 | 73,1 |73,3|73,5|73,6|73,8|739]|73,0|732|734 /73,6

Lodzkie 68,1 | 68,4 | 68,7689 |692]|694|69,7|71,4|71,6| 71,8719

Matopolskie 77,3 | 77,6 | 78,0782 | 784 |78,7| 788|802 80,4 | 80,6 | 80,7

Mazowieckie | 71,5 | 71,7 | 71,9 | 72,0 | 72,2 | 72,3 | 72,4 | 73,5 | 73,7 | 73,9 | 74,0

Opolskie 80,1 | 80,3 | 80,5 | 80,7 | 80,9 | 81,0 | 81,2 | 81,7 | 81,8 | 82,0 | 82,1

Podkarpackie | 80,5 | 80,9 | 81,1 | 81,4 | 81,7 | 82,0 | 82,2 | 84,0 | 84,3 | 84,5 | 84,8

Podlaskie 75,6 | 75,9 | 76,1 | 76,4 | 76,6 | 76,9 | 77,1 | 77,8 | 78,0 | 78,2 | 78,3

Pomorskie 71,4 | 71,6 | 71,8 | 72,0 | 72,1 | 72,2 | 72,3 | 73,1 | 73,2 | 73,2 | 73,3

Slaskie 69,9 |70,2|704 70,7 |71,0|71,3|71,5|722|72,4|72,7| 72,8

Swietokrzyskie | 73,7 | 73,9 | 74,1 | 743 | 74,6 | 749 | 75,1 | 77,1 | 773 | 77,6 | 77.8

Warminsko-
-mazurskie

Wielkopolskie | 80,4 | 80,7 | 80,9 | 81,2 | 81,3 | 81,5 | 81,6 | 81,6 | 81,7 | 81,9 | 82,0

67,7 | 67,9 | 68,2 | 683 | 68,5 | 68,7 | 68,9 | 69,2 | 69,4 | 69,6 | 69,8

Zachodnio-

. 70,1 | 70,3 | 70,5 70,6 | 70,7 | 70,8 | 70,9 | 69,9 | 70,0 | 70,1 | 70,2
pomorskie

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)

65



Marcin Janusz, Wiestawa Lizinska, Jakub Sadowski, Gabriela Rzosiriska

W poréwnaniu do innych wojewodztw, przecigtna powierzchnia uzytkowa
pierwszego omawianego regionu przez caly okres byl nizsze niz w wojewodz-
twie lubelskim, matopolskim, opolskim, podkarpackim oraz wielkopolskim.
Wojewddztwo warminsko-mazurskie znajdowalo si¢ w tym przypadku w gor-
szej pozycji, poniewaz ten miernik w tym regionie przez caty okres byt najniz-
szy ze wszystkich wojewodztw.

Inaczej ksztaltowata si¢ sytuacja w przypadku przecietnej liczby izb
w 1 mieszkaniu (tab. 17). W wojewodztwie podlaskim liczba ta na poczatku
wynosita 4,01, na koncu zas 4,03. Podobnej wielko$ci zmiang zauwaza sig dla
wojewoOdztwa warminsko-mazurskiego, poniewaz w 2013 roku miala wartos¢
3,77, natomiast w 2023 roku 3,78. Zestawiajac obydwa wojewddztwa z reszta
regionoéw, mieszkania w podlaskim miaty przecigtnie mniej izb niz mieszkania
wojewodztwie opolskim, podkarpackim i wielkopolskim. W stosunku do reszty
regionéw, w wojewodztwie podlaskim miernik ten miatl wigksze wartosci.
W wojewodztwie warminsko-mazurskim badany miernik byl wickszy niz
w kujawsko-pomorskim, t6dzkim czy mazowieckim oraz mniejszy niz w lubel-
skim, lubuskim, matopolskim, opolskim, podkarpackim, podlaskim, pomor-
skim oraz wielkopolskim uwzgledniajac caty okres. W zalezno$ci od danego
roku, ten miernik warminsko-mazurskiego byt wigkszy lub mniejszy w sto-
sunku do wojewddztwa dolnoslaskiego, kujawsko-pomorskiego, pomorskiego,
slaskiego, $wietokrzyskiego czy zachodniopomorskiego.

Przyczyn takiego stanu rzeczy jest wiele. Wplyw na przecigtng powierzch-
ni¢ oraz liczbg izb w mieszkaniach ma chociazby poziom dochodéw mieszkan-
cow. Oznacza to, ze ludnos$¢ w regionach zamozniejszych moze pozwoli¢ sobie
na wigksze mieszkanie, o wickszej liczbie izb, natomiast w mniej zamoznych
regionach ludnos¢ jest zmuszona mieszka¢ w gorszych warunkach. Typ zabu-
dowy tez jest waznym czynnikiem, poniewaz w regionach bardziej zurbanizo-
wanych dominuje zabudowa przystosowana do ulokowania wielu rodzin, a tym
samym mieszkania w takich budynkach maja mniejsza powierzchni¢. W miej-
scach mniej zurbanizowanych dominuje zabudowa jednorodzinna, ktora cha-
rakteryzuje si¢ wigksza powierzchnig w poréwnaniu do miejsc bardziej zurba-
nizowanych. Jednym z najwazniejszych czynnikdw stojacym za tg sytuacjg jest
jednak poziom urbanizacji. W miastach dostepnos¢ gruntdow jest ograniczona,
wigc wznoszone budynki musza mie¢ bardziej ograniczong przestrzen, tym sa-
mym majg mniejszg powierzchnie oraz liczbe izb niz budynki budowane na
mniej zurbanizowanych terenach, gdzie ograniczenie to objawia si¢ w mniej-
szym stopniu.
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Tabela 17. Przecig¢tna liczba izb w 1 mieszkaniu

Lata
Wojewodztwo | e - w © ~ ® o o — a e
- o - - - - e o o o [a\}
(=) (=3 (=) (=) (=) (=) (=) (=) (=) (=) >
o [o\} o o o o [o\} [o\} [o\} [o\} [o\}

Dolno$laskie | 3,85 | 3,84 | 3,84 | 3,84 | 3,83 | 3,83 | 3,82 | 3,68 | 3,67 | 3,67 | 3,67

Kujawsko-

. 3,76 | 3,76 | 3,77 | 3,77 | 3,77 | 3,78 | 3,78 | 3,79 | 3,79 | 3,80 | 3,80
-pomorskie

Lubelskie 3,83 | 3,84 | 3,84 |3,85|3,85|3,85|3,86 (395395395395

Lubuskie 397|397 (397|397 3,97 397|397 | 386|386 3,86 | 3,86

Lodzkie 3,58 13,59 | 3,59 | 3,60 | 3,60 | 3,61 | 3,61 | 3,68 | 3,68 | 3,68 | 3,68

Matopolskie | 3,91 | 3,91 | 3,92 | 3,92 | 3,92 | 3,92 | 3,91 | 3,98 | 3,99 | 3,98 | 3,98

Mazowieckie | 3,63 | 3,63 | 3,63 | 3,63 | 3,63 | 3,62 | 3,62 | 3,65 | 3,65 | 3,65 | 3,64

Opolskie 4,18 | 4,18 | 4,19 | 4,19 | 4,19 | 4,19 | 4,19 | 4,18 | 4,18 | 4,18 | 4,18

Podkarpackie | 4,07 | 4,08 | 4,09 | 4,09 | 4,10 | 4,10 | 4,11 | 4,24 | 4,24 | 4,24 | 4,24

Podlaskie 4,01 | 4,02 | 4,02 | 4,02 | 4,02 | 4,02 | 4,02 | 4,04 | 4,04 | 4,04 | 4,03

Pomorskie 3,80 | 3,80 | 3,79 | 3,79 | 3,78 | 3,77 | 3,77 | 3,76 | 3,76 | 3,75 | 3,74

Slaskie 3,74 | 3,75 | 3,75 | 3,76 | 3,76 | 3,77 | 3,77 | 3,79 | 3,79 | 3,79 | 3,79

Swietokrzyskie | 3,76 | 3,76 | 3,77 | 3,78 | 3,79 | 3,79 | 3,80 | 3,90 | 3,91 | 3,91 | 3,92

Warminsko-

. 3,77 | 3,78 | 3,78 | 3,78 | 3,78 | 3,78 | 3,78 | 3,78 | 3,78 | 3,78 | 3,78
-mazurskie

Wielkopolskie | 4,05 | 4,05 | 4,05 | 4,05 | 4,05 | 4,05 | 4,05 | 4,07 | 4,07 | 4,06 | 4,06

Zachodnio-

. 3,85 3,85 (3,85 3,84 |3,84|3,84|3,83|3,71 | 3,71 | 3,70 | 3,70
pomorskie

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)

Zasoby mieszkaniowe majg zréznicowana forme¢ wlasnosci. Przedstawie-
nie struktury wtasnosci nieruchomosci pozwala okresli¢ stopien rozwoju po-
szczegblnych form wilasnosci oraz dynamike tych zmian.

Wedtug danych zawartych w tabeli 18, przewazajaca formg wlasnosci za-
sobow mieszkaniowych w wojewodztwie podlaskim byta wlasno$¢ osob
fizycznych. Drugim ze wzgledu na liczbe posiadanych mieszkan byty wspol-
noty mieszkaniowe. Na kolejnych miejscach byly osoby fizyczne
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posiadajgcych mieszkania w zasobach wspolnot mieszkaniowych oraz spot-
dzielnie mieszkaniowe. Najmniej zasobow mieszkaniowych znajdowala si¢
w posiadaniu Skarbu Panstwa.

Tabela 18. Zasoby mieszkaniowe wg form wlasnos$ci
w wojewodztwie podlaskim

Lata

Wyszczegolnienie
2013 2015 2016 2018 2020 2022

zasoby gminne (komunalne) 16352 15506| 15160| 14490| 13685| 13194

zasoby spotdzielni

. . 84455| 83087 | 77496| 76116 | 73597 | 72245
mieszkaniowych

zasoby zakladow pracy 1 545 1369 1276 1180 1112 1101

zasoby 0sob fizycznych 326 144 | 336 360 | 347 405 | 359 186 | 374 186 | 380 653

zasoby Skarbu Panstwa 371 343 233 207 249 224

zasoby towarzystw budownictwa

spolecznego (TBS) 2632 2741 2813 2847 2960| 2960

zasoby w budynkach objetych

. A . . 56934 | 64386| 64986| 72680 | 77146 | 84969
wspoélnotami mieszkaniowymi

zasoby 0s6b fizycznych
w budynkach objetych 49382 | 54723 | 55540| 64583 | 69005| 78111
wspolnotami mieszkaniowymi

zasoby innych podmiotow 973 1423 836 642 613 307

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)

Jednoczesénie zbadanie dynamiki zmian zasobow mieszkaniowych wedtug
form wtasnosci ukazuje dodatkowe informacje o szybkosci wzrostu lub spadku
liczby mieszkan o danej formie wlasnosci. W latach 2013-2023 rosta liczba
mieszkan w budynkach wspolnot mieszkaniowych osdb fizycznych, zasobach
wspolnot mieszkaniowych, zasobach TBS oraz o0sob fizycznych. Najwigkszy
procentowy wzrost liczby mieszkan zauwaza si¢ w zasobach 0sob fizycznych
w budynkach wspolnot mieszkaniowych (58,18%) oraz samych wspdlnot
(49,24%) w odniesieniu do liczby zasobow obydwu podmiotow w 2013 roku.
Oprocz tych wzrostow wartym zwrocenia uwagi jest wzrost zasobow o0sob
fizycznych, poniewaz w badanym okresie ich liczba wzrosta o 54 509 mieszkan
przy dynamice wynoszacej 16,71% dla 2022 roku przy roku bazowym 2013.
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W przypadku wojewoddztwa warminsko-mazurskiego (tab. 19), podmio-
tem o najwigkszych zasobach mieszkaniowych byty réwniez osoby fizyczne,
wspolnoty mieszkaniowe oraz osoby fizyczne posiadajace mieszkanie w zaso-
bach wspolnot. Najmniejsze zasoby mieszkaniowe miaty inne, nienazwane
konkretnie podmioty.

Tabela 19. Zasoby mieszkaniowe wg form wlasno$ci
w wojewddztwie warminsko-mazurskim

Lata

Wyszczegodlnienie
2013 2015 2016 2018 2020 2022

zasoby gminne (komunalne) 33174 31545| 30778 | 28636| 26990 | 25317

zasoby spotdzielni

. . 78558 | 78019 | 66621 | 64255| 61911| 59177
mieszkaniowych

zasoby zakladow pracy 3608 3122 2960 2558| 2285 2068

zasoby 0sob fizycznych 375720 387212405071 | 419 923 | 435 346 | 450 562

zasoby Skarbu Panstwa 2039 1972 1026 1 056 1636 1769

zasoby towarzystw budownictwa

spolecznego (TBS) 2550 2657| 2578| 2698 2663| 2724

zasoby w budynkach objetych

, Co . . [ 138057 (150916 | 157 597 | 140 902 | 152 069 | 165 711
wspolnotami mieszkaniowymi

zasoby 0sob fizycznych
w budynkach objetych 119 174|132 500 | 139 639 | 126 322 | 137 196 | 152 159
wspolnotami mieszkaniowymi

zasoby innych podmiotow 1381 690 534 231 520 219

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)

Na przestrzeni lat rosta liczba mieszkan danej formy wlasnos$ci jak w przy-
padku wojewddztwa podlaskiego, jednak w innym stopniu. Liczba mieszkan
0sob fizycznych wzrosta o 74 842 (19,92%), mieszkan wspolnot mieszkanio-
wych o 27 654 (20,03%) oraz osob fizycznych w budynkach wspolnot
032 985 (27,65%).

Analizujgc zawartos¢ powyzszych tabel, zwrdci¢ uwagg nalezy na znacze-
nie poszczegdlnych form wlasnosci na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.
Najwigkszy udziat w zasobach mieszkaniowych stanowity nieruchomosci osob
fizycznych. Jest to typowa forma wiasnosci dla domow jednorodzinnych.
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W tym samym czasie wzrosta liczba mieszkan w zasobie wspolnot mieszka-
niowych, ktore objawia si¢ wigkszg ich liczbg z roku na rok. Takie formy wta-
snosci sg typowe dla budynkow wielorodzinnych, ktorych przewazajaca liczba
znajduje si¢ na terenach zurbanizowanych, co oznacza rozwdj rynku nierucho-
mosci obszaro6w miejskich obydwu wojewddztw.

Mieszkania oddane do uzytkowania to ostatni badany miernik w ramach
tej grupy. Dane w tabelach dotycza produkcji sprzedanej przez podmioty pro-
wadzace dzialalno$¢ gospodarczg w zakresie przemystu i budownictwa.

W wojewddztwie podlaskim (tab. 20) najwig¢cej oddano mieszkan na uzy-
tek indywidualny oraz przeznaczonych do sprzedazy lub na wynajem.

Tabela 20. Mieszkania oddane do uzytkowania w wojewodztwie podlaskim

Wyszczegol- Lata

nienie

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

indywidualne | 1 860 | 2035|2057 2017 |2041|2013|2230|2397|2559 2522|2240

spotdzielcze 0 0 69 61 6| 228 48 90| 287 35 94

przeznaczone

nasprzedaz [2289|2038|2539(2436|2886|2626|3689 |3821|4887|3975|4522
lub wynajem

komunalne 32| 86| 97| 116| 89| 18] 122 1 0 4| 36
spoleczne o| 38 ol 69 o| 24 ol 113 0 0 0
czynszowe

zaktadowe 1 0 0 0 1 43 0 2 0 0 1

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)

Najwigcej wybudowano mieszkan indywidualnych oraz przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem, poniewaz do 2023 roku sumujac wszystkie wybudo-
wane mieszkania, indywidualnych przybyto 23 971, natomiast na sprzedaz/wy-
najem 35 708. Pozostalych rodzajow mieszkan wybudowano znacznie mnie;j.
W podobnej sytuacji byto wojewddztwo warminsko-mazurskie (tab. 21), po-
niewaz liczba i rodzaj mieszkan oddanych do uzytku byta zblizona rozktadu
w woj. podlaskim.
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Tabela 21. Mieszkania oddane do uzytkowania
w wojewodztwie warminsko-mazurskim

Wyszczegol- Lata

nienie

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

indywidualne | 2266|1966 [ 1967 | 1755|1702 | 1811 | 1815|2119 244927262289

spotdzielcze 56 37| 156 31 76 | 305 50 0 22 34 0

przeznaczone
nasprzedaz |2330(2162 2109|2649 2885|2933 (3800|4312(3239]|4936|3611
lub wynajem

komunalne 108 88 9 47 94 82 87 0 84 4 13

spoleczne ol 28 0| 48 ol 68| 53| 26| 48| 26| 60
czynszowe
zakladowe 37| 44| 69| 41| 26 3 1 3| 42 0 0

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych. (08.11.2024)

Do konca badanego okresu wybudowano 22865 mieszkan indywidual-
nych oraz 34966 mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Pozo-
stale rodzaje mieszkan mialy niewielki udziat w ogdlnej strukturze mieszkan
oddanych do uzytku.

W tym przypadku dane dla obu regiondw sa w pewnym stopniu zbiezne
ze soba. Roéznica w wybudowanych mieszkaniach indywidualnych oraz na
sprzedaz/wynajem wypada na korzy$¢ wojewodztwa podlaskiego, poniewaz
w podlaskim wybudowano o 1106 wigcej mieszkan indywidualnych oraz
0 742 mieszkan na sprzedaz/wynajem niz w wojewodztwie warminsko-mazur-
skim. Natomiast drugim regionie wybudowano o 15 komunalnych, o 113 spo-
tecznych czynszowych oraz o 218 zakladowych mieszkan wigcej niz w woje-
wodztwie podlaskim.

W powyzszych danych wynika, ze w wojewddztwie podlaskim i warmin-
sko-mazurskim istnieje problem, ktory nalezy zniwelowa¢ odpowiednimi dzia-
taniami. Mimo tych probleméw, na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
wcigz pojawiaja si¢ nowe nieruchomosci, co wskazuje na rozwoj rynku nieru-
chomosci na tych obszarach.
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3.3. Sytuacja mieszkaniowa ludnoS$ci wojewodztwa podlaskiego
oraz warminsko-mazurskiego na tle kraju

Kompleksowa analiza sytuacji mieszkaniowej zawiera dane dotyczace
rynku nieruchomosci mieszkaniowych z perspektywy stanu i jako$ci budynkow
oraz warunkdéw mieszkaniowych ludnosci w tych zasobach.

Analizowane mierniki i wskazniki charakteryzuja si¢ podobnymi determi-
nantami. Roznice migdzyregionalne mogg wynika¢ z wielu przyczyn. Jedng
z nich moze by¢ zdolno$¢ ludnosci do zakupu mieszkania (dostepnos¢ miesz-
kan). Ze wzgledu na wysoka ceng¢ mieszkan, ograniczong zdolno$¢ kredytowa
ludnosci czy kondycje rynku pracy w roznych regionach wskazniki te moga
by¢ rozne. Oprocz tych czynnikow, wptyw na wyniki maja migracje ludnosci,
polityka mieszkaniowa pomagajaca w zakupie nieruchomosci, trendy w plano-
waniu przestrzennym czy tez rynek najmu.

Jednym z miernikéw okreslajacych sytuacje mieszkaniowg ludnos$ci jest
przecigtna liczba osob przypadajaca na 1 mieszkanie. Wedlug danych zawar-
tych w tabeli 22, w kazdym wojewddztwie spadata przecietna liczba oséb na
1 mieszkanie. W wojewodztwie podlaskim w 2013 roku liczba ta wynosita
2,76, natomiast w 2023 roku miernik ten wynosit juz 2,39.

W wojewo6dztwie warminsko-mazurskim, miernik ten na poczatku wyno-
sit 2,91, natomiast na koncu badanego okresu 2,48. W wojewodztwie podla-
skim omawiany miernik byt wyzszy na przestrzeni lat niz w wojewodztwie dol-
noslaskim, t6dzkim, mazowieckim, $laskim czy zachodniopomorskim. W resz-
cie wojewodztw miernik ten miat wiekszg warto$¢ niz w woj. podlaskim, z wy-
jatkiem wojewodztwa pomorskiego, ktorego wskaznik w ostatnich latach ba-
danego okresu zblizal si¢ do warto$ci wskaznika pierwszego z dwoch analizo-
wanych wojewodztw. W przypadku wojewodztwa warminsko-mazurskiego,
wskaznik byt nizszy w poréwnaniu do wskaznika wojewodztwa matopol-
skiego, podkarpackiego, §wietokrzyskiego oraz wielkopolskiego. W zaleznosci
od danego roku, warto§¢ wskaznika byta wigksza, mniejsza lub rowna dla wo-
jewodztwa kujawsko-pomorskiego, lubelskiego oraz opolskiego. Wedtug spo-
rzadzonego rankingu od najmniejszej do najwigkszej przecietnej liczby osob
przypadajacej na 1 mieszkanie na ostatni rok analizowanego okresu, woje-
wodztwo podlaskie znalazto si¢ na szostym miejscu, natomiast warminsko-ma-
zurskie na dziesigtym.
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W czotowce wojewodztw o najmniejszej przecigtnej liczbie os6b na
1 mieszkanie znajdowato si¢ mazowieckie (2,18), dolnoslaskie (2,19), oraz
t6dzkie (2,21). Na dolnych pozycjach rankingu zostalo umiejscowione woje-
wodztwo podkarpackie (2,88), matopolskie (2,56) oraz wielkopolskie (2,54).
Oznacza to, ze w tych cze$ciach kraju warunki mieszkaniowe mozna okresli¢
jako bardziej korzystne. Jednym z elementéw ksztattujacych wartos¢ tego
wskaznika byta liczba mieszkan. Za nizsze wartosci tego wskaznika odpowia-
data wigksza liczba nieruchomosci.

Kolejnym miernikiem okreslajacym sytuacje mieszkaniowa ludno$ci
liczba mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkancéw. Wedlug danych z tabeli
23, wskaznik ten rost w kazdym wojewodztwie na przestrzeni lat. W 2013 roku
w wojewodztwie podlaskim byto 362,9 mieszkan na 1000 ludnosci. Do konca
badanego okresu liczba ta wzrosta do 419,2, co jest wzrostem o 15,84%. W wo-
jewodztwie warminsko-mazurskim na poczatku wskaznik wynosit 343,5, nato-
miast na w 2023 roku 403,1, co oznacza wzrost o 17,35%. Przez caly badany
okres w wojewodztwie podlaskim byto mniej mieszkan na 1000 0séb niz w wo-
jewodztwie dolno$lgskim, t6dzkim, mazowieckim, $laskim oraz zachodniopo-
morskim. W stosunku do reszty wojewodztw, w podlaskim byto wiecej miesz-
kan. W wojewddztwie warminsko-mazurskim byto wigcej mieszkan niz w wo-
jewodztwie matopolskim, podkarpackim, §wigtokrzyskim, wielkopolskim, ku-
jawsko-pomorskim do 2016, lubelskim do 2020 oraz opolskim do 2018 roku.
W pozostatych wojewoddztwach bylo wigcej mieszkan niz w warminsko-ma-
zurskim. Wedlug rankingu na 2023 rok od najwigkszej do najmniejszej ilosci
mieszkan na 1 osobg, wojewodztwo podlaskie zajmuje szoste miejsce oraz wo-
jewodztwo warminsko-mazurskie dziewiate miejsce. Wojewodztwa, w ktorych
zanotowano najwieksza ilos¢ mieszkan na 1000 mieszkancow w tym samym
roku to wojewodztwo mazowieckie (458,0), dolnoslaskie (456,0) oraz 16dzkie
(453,4). Regiony, w ktorych bylo najmniej mieszkan przypadajacych na 1000
mieszkancoéw to wojewodztwo podkarpackie (347,8), matopolskie (390,7) oraz
opolskie (393,5).

Przecigtna powierzchnia uzytkowa zasobow mieszkaniowych przypada-
jacana 1 osobg to czwarty wskaznik dotyczacy sytuacji mieszkaniowej miesz-
kancow na rynku mieszkaniowym. Wedtug danych zawartych w tabeli 25, wo-
jewodztwie podlaskim w 2013 roku przecigtna powierzchnia wynosita 27,4 m?,
natomiast w 2023 roku 32,8 m?, co jest zmiang o 19,71%. Odpowiednio dla
wojewddztwa warmifisko-mazurskiego, powierzchnia wynosita 23,3 m? oraz
28,1 m?, co oznacza wzrost 0 20,60%.

74



Wyzwania rynku nieruchomosci mieszkaniowych obszaréw problemowych...

(#20T°11°80) "yoAuresoT yoAueq mjueq z yokuep darmelspod eu susepm druemodserdo :o0ppo.iz

8°8€Y Loty 9‘TTy vSiy €v6€ 0°88¢€ 9°C8¢ 6°LLE SeLe §°69€ 6°S9€ anystowodorupoyoez
9°€6¢€ 6°98¢ s6LE 8°TLE 8°LS€E T'Tse T'LyE 8T 0°6€€ 6V sree anysfodo[arAy

¢ ¢ € (] < (3 (1 . g 3 ¢ QEWH:NNE
reoy $°96¢ 6'88¢ 8°78¢ 0°69€ P'€9€ 9°8s€ 8'pee 6°0S€ r'Lye S'EvE -oysuIuLIEA
6°56€ 7°68¢€ T'ese 0°LLE €°59¢ T09¢ 1'95€ vcse Tove (4943 v 1ve onsAZI01dIMmg
9°0ct 6°€Ty TLIY 6011 §'s6¢ T'16€ v'L8E 0v8¢€ L08€ SLLE SyLE onyst[g
L1y vy Teor €°96¢€ 9C8¢ 89LE SILE §99¢ §T9¢ 1°8s€ 67S€ dnsIowod
(414 LTI S‘vor S'L6E 8°06€ 8'v8¢ 6°6LE T'sLE 80LE 1°99¢ 6‘19€ anse[pod
8°LYE 6°The TLEE 0‘zee I'e1¢ 8YIE S1I€ T'80€ 8Y0€ €°10€ $°86T anjoedieypoq
g'e6e 0°88€ ST8¢e 0°LLE €99¢ ¥'79¢ 8°85€ 6°Ss€ Tese 6°67€ 0°LvE anysjodo
0°8St 9‘0st 944 I'LEY €Ty 9Ty v'oTy TSIy o1y T90v €701 ADIIMOZEIN
L06€ 4% 88LE I'vLE 6°LS€E 8CsE S'8Ye 8°Eve 8°6€€ 1'9€¢ v'zee anysjodofely
v'esy 6°Shv 6°LEY 9‘0€Y s‘oty 6vIv rory £90% 9z0Y ¥'86€ 6v6E oZpoF
9Gly 9801 L00Y re6g 99L¢€ 91LE L°99€ 879¢ (4333 v'sse 6°15€ opsngny
1'zov §'s6¢ L'88€ vT8¢€ 9cLE 6°89€ TY9€ 6°6S€ 6°SS¢€ 0°cse €°81€ apIspqnTT

. . . . < ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ < apysiowod-
6°°0% 9°¢6¢ £88¢ €8¢ 9°99¢ 1°29¢ 1'86¢ 14%%2 TIse L'Lye 9vve -oysmefny
0'9sY T8hy L'6Ey 1'zey 991¥ 0°'60% L'ToY 6°96€ v16€ 798¢ 9°18€ apyst[soujo
€707 (44114 120t 020T 6107 810T L10T 9107 ST0T y10T €10T

oM)Zpomalop
(319

MOOUBYZSOIW ()()()] BU UBNZSOIW BqZOI' "€ B[9qel,

75



(¥20T°11°80) "yoAurexo] yokueq nyueq z yoAuep dimejspod eu dusefm druemoderdo :oppo.z

g
”m 79°0 €9°0 90 $9°0 99°0 L9°0 89°0 690 0L°0 0L°0 1.0 onysiowodorupoyoeyz
m €9°0 79°0 $9°0 99°0 69°0 0L°0 1L°0 TL0 €L°0 vLO vLO apysjodoyjerm
m 990 L9°0 89°0 69°0 Lo €L°0 rL‘0 SL0 SL'0 9L°0 LL'O | ADI[SINZEUI-OYSUIULIEAA
m $9°0 99°0 L9°0 89°0 TLo €L°0 vLO SL0 9L°0 LLO 8L0 oysAZjoidIMg
V.w, 19°0 790 £9°0 790 L9°0 89°0 69°0 69°0 0L°0 1L°0 1L°0 onysk[g
.m 790 $9°0 99°0 L9°0 69°0 0L°0 1L°0 TL0 €L0 vL0 vLO anpysIowod
W 65°0 09°0 190 79°0 ¥9°0 $9°0 $9°0 990 L9°0 89°0 69°0 anse[pod
m 89°0 69°0 0L‘0 1L°0 9L°0 LL°O 8L0 6L°0 08°0 18°0 780 onjoedrepod
Mm, 19°0 79°0 €90 €90 $9°0 99°0 L9°0 L9°0 89°0 89°0 69°0 onysjodQ
m 09°0 19°0 79°0 €90 790 $9°0 99°0 99°0 L9°0 89°0 89°0 QINO3IMOZBIN
M_Wa ¥9°0 $9°0 99°0 L9°0 1L°0 TL0 €L°0 vL0 SL°O 9L°0 LL°O onysjodofey
2 09°0 19°0 29°0 €90 99°0 L9°0 89°0 89°0 69°0 0L°0 1L°0 9BZpot
Ww, 79°0 €9°0 $9°0 99°0 L9°0 89°0 690 690 0L°0 1L°0 TL0 onsnqny
m €9°0 790 $9°0 99°0 69°0 0L°0 1L°0 TL0 €L°0 vL0 SLO aps[eqng
m $9°0 L9°0 89°0 69°0 TL0 €L°0 vLO SL0 9L°0 9L°0 LLO onysiowod-oysmelny
m 09°0 190 290 €9°0 €9°0 90 $9°0 99°0 L9°0 L9°0 89°0 apystisoujo
= €707 (44114 1202 0207 610T 8T0T L10T 9107 ST0T ¥10T €107
p—— om)Zpomalopn

3qz1 | eu qOsO ©qZo1] BURAZI] ‘T B[R],

76



($20T°11°6) "yoAuE0T YoAue( nyjueq Z YoAuep imeispod eu SUSepm A1uemode1do (oppo.y

77

my. 8°0¢€ o 9°6¢ 0°6¢ 6°LT §'LT I'LT L9T €9 09T 9°6T apjsiowodorupoyoez
m €T¢ LT€ 01¢ o€ 6T L8T T8¢ 8°LT v'LT 0°LT L9T anysjodoxjorm

2 1‘8¢C 9°LT 0°LT §‘97 ¥'sT 0°stT 9bT (444 6°€T 9°€T €67 | ADISINZBW-0YSUIULIBAA
W 8°0¢ Tog 9°6C 16T vLT 0°LT 997 9T 6°ST ST 15T ODISAZIN0IOING

2 vIe 8°0¢ Tog L6T £°8C 6°LT $'LT TLT 8°9T §'9C 9t anyst[g

m L°0g 1'0¢ $'6C 06T L°LT LT 8°9C 9T 0°9C 9°5T €5 anysIowod

m 87 (443 L €Y 6°0€ 1'o€ 96T 16T LT 8T 8°LT VLT anjse[pod

3 §'6C 06T ¥'8C 6°LT 9T 8°ST 'St 16T LYT v 0%C onyoedrexpod

wm €ce 1€ €1¢ 8°0¢€ 8°6C '6C 06T L'8T ¥'8C 18T 8°LT anysjodo

o

m 6°cE €'ee LTE I1°ce €€ 8°0¢€ £0¢ 6°6C $'6C 162 8°8C OIOAMOZEIN

k&) $I¢ 0°1¢ s‘o¢ 0°0¢ '8¢ L°LT €LT 6°9C $'9C 1°9C L'ST onysjodorey

m 9°Ce 0°Ce €1¢ L0¢g £6C 8°8C 8T 0°8¢ 9°LT €LT 69T oD[ZpY't

m 9°0¢ 0°0¢ £'6C L'8C 8°LT vLT 0°LT L°9T €9 09T L'ST op{snqn'y

w 6°1¢€ €1¢ L°0g o 06T ‘8T 18T L°LT vLT 0°LT 9°9C apyspqn T

2 6'8C €87 L'LT T'Le 6°ST §'st 16T 8% 7 1'vC 8°€T apysiowod-oysmelny
w v'ze L1€ I'1¢ s‘o¢ €0¢ L'6T T'6C L'8T €8T 6°LT §'LT anys[soujo

m €207 (44114 1202 0202 6102 8102 L10T 9102 S10T P10T €107 omy

s p— zpomalop

3qoso T eu eMONIAZN BIUYOZIAIMOd eWAI00Z1] ‘ST BRqRL



Marcin Janusz, Wiestawa Lizinska, Jakub Sadowski, Gabriela Rzosiriska

Poréwnujac wskaznik wojewodztwa podlaskiego ze wskaznikami innych
wojewodztw, mozna dojs$¢ do wniosku, ze w tym regionie znajdowaty si¢ prze-
cietnie czwarte co do wielko$ci najwigksze mieszkania ze wszystkich woje-
wodztw. Mieszkania o wigkszej przecigtnej powierzchni uzytkowej przypada-
jacej na 1 osobe znajdowaly sie¢ wojewddztwie mazowieckim, do 2019 roku
w dolnos$laskim oraz do 2015 w opolskim. W przypadku wojewodztwa war-
minsko-mazurskiego, powierzchnia mieszkan na jedna osobe byta najmniejsza
ze wszystkich wojewo6dztw przez caty okres.

Tym samym, uktadajac wojewddztwa w kolejnosci od najwickszej do naj-
mniejszej przecigtnej powierzchni uzytkowej na 1 osobe dla ostatniego roku,
wojewodztwo podlaskie zajmuje drugie miejsce, natomiast wojewddztwo war-
minsko-mazurskie ostatnie. Regiony o najwickszej powierzchni uzytkowej
oprocz wojewodztwa podlaskiego to mazowieckie (33,9 m?), 1odzkie (32,6 m?)
oraz dolno$laskie (32,4 m?). Regiony, w ktorych mieszkania mialy najmniejsza
powierzchnig uzytkowa, oprocz wojewodztwa warminsko-mazurskiego, to ku-
jawsko-pomorskie (28,9 m?), podkarpackie (29,5 m?) oraz lubuskie (30,6 m?).

Z analizy czterech miernikow dotyczacych ludnosci na rynku nieruchomo-
$ci mozna wywnioskowac, ze w badanych wojewodztwach zwicksza sie po-
wierzchnia uzytkowa mieszkan oraz liczba samych mieszkan przypadajacych
na 1000 mieszkancoéw, przy jednoczesnej malejgcej liczbie osob przypadaja-
cych na 1 mieszkanie, co nalezy odczytywa¢ jako zmiany o charakterze pozy-
tywnym. Zwigkszanie si¢ przecietnej powierzchni mieszkan prowadzi przede
wszystkim do poprawy komfortu zycia w zasobach mieszkaniowych, ale takze
wzrostu kosztow zwiazanych z oplatami za coraz wigksze mieszkania lub
Z Wyzsza ceng zwigzang z ich nabyciem. Skutkiem zmian dotyczacych tego
wskaznika jest tez to, ze z coraz wickszymi mieszkaniami maleje przecigtna
liczba 0s6b zamieszkujacych je, gdzie migracje ludnosci dodatkowo wptywaja
na warto$¢ wskaznika. Zwigkszajaca si¢ liczba mieszkan jest pozytywnym zja-
wiskiem ekonomicznym. Oznacza to wigkszg ich dostepnosc¢, rozwoj urbani-
styczny oraz rozwo0j gospodarczy objawiajacy si¢ rozwojem rynku pracy.
Malejaca liczba 0so6b w lokalach mieszkalnych oraz izbach oznacza migdzy in-
nymi zmiany w strukturach rodzin, postgpujgce migracje i starzenie si¢ spole-
czenstwa, zmieniajacy si¢ rynek najmu lokali mieszkaniowych oraz mozliwg
zmian¢ w trendach urbanistycznych skoncentrowanych na mieszkaniach prze-
znaczonych dla mniej licznych gospodarstw domowych.
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3.4. Zmiany na rynku nieruchomosci wojewodztw podlaskiego oraz war-
minsko-mazurskiego w Swietle zmian spoleczno-gospodarczych

Rynek nieruchomosci jest jednym z kluczowych elementow, ktéry od-
zwierciedla zmiany zachodzace w strukturze spoteczno-gospodarczej danego
regionu. W kontek$cie wojewodztw podlaskiego oraz warminsko-mazurskiego,
obserwowane zmiany na rynku nieruchomosci sa $ci§le powigzane z wieloma
czynnikami demograficznymi, ekonomicznymi i spotecznymi, ktoére majg
wplyw na rozwdj tych regionow.

Na rysunku 8 przedstawiono zestawienie liczby ludnosci badanych woje-
wodztw z liczba oddanych do uzytku mieszkan w latach 2013-2021. Analiza
tego zestawienia pozwala na ocene w jaki sposéb zmiany demograficzne w re-
gionie, takie jak wzrost lub spadek liczby mieszkancow, korelujg z liczbg no-
wych mieszkan i potencjalnie wptywaja na zgtaszany popyt. Z jednej strony,
wzrost liczby ludnoséci w wojewddztwie moze sugerowaé rosnaca potrzebe bu-
downictwa mieszkaniowego, z drugiej zas — stagnacja lub spadek liczby miesz-
kancow moze wptyna¢ na zmniejszenie popytu na nowe lokale.
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Rys. 8. Zestawienie liczby ludnosci wojewodztwa podlaskiego
z liczba mieszkan oddanych do uzytku

Zrédio: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (07.11.2024)
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W wojewodztwie podlaskim, podobnie jak w innych regionach Polski, na-
stepowal spadek liczby ludnos$ci, co znajduje odzwierciedlenie w analizowa-
nym okresie. Liczba mieszkancow tego wojewodztwa zmniejszyta si¢ z po-
ziomu 1 194,97 tys. w 2013 roku do 1 138,22 tys. w 2023 roku, co stanowi
spadek o0 4,75% w ciagu dziesigciu lat. Mimo tego, liczba mieszkah oddanych
do uzytku w tym samym okresie rosta, osiagajac wzrost z 4 182 sztuk w 2013
roku do 6 893 sztuk w 2023 roku, co daje 64,78% wzrostu. Cho¢ liczba ludnosci
malata, to tempo budowy nowych mieszkan w wojewodztwie podlaskim, mimo
mniejszych wzrostow, wydaje si¢ odpowiednie, by dostosowac si¢ do zmienia-
jacych sig potrzeb rynku mieszkaniowego. Stale rosnaca liczba nowych miesz-
kan oddawanych do uzytku na przestrzeni lat wciaz odpowiadata na zapotrze-
bowanie mieszkancéw, szczegolnie na obszarach miejskich wojewodztwa.
Wazrost liczby mieszkan moégt by¢ rowniez odpowiedzia na migracje we-
wnetrzne, ktore wpltywaja na naptyw ludnosci do gtéwnych osrodkéw urbani-
stycznych, takich jak Biatystok.

W wojewodztwie warminsko-mazurskim (rys. 9), mimo obserwowanego
spadku liczby ludnosci, wykazano pozytywna tendencj¢ w zakresie budownic-
twa mieszkaniowego. Liczba ludnosci wojewodztwa spadla z poziomu
1 446,92 tys. w 2013 roku do 1 357,91 tys. w 2023 roku, co stanowi spadek
0 6,15% w ciggu dekady. Natomiast liczba mieszkan oddanych do uzytku
w tym okresie wzrosta z 4 797 sztuk do 5 973 sztuk, co oznacza wzrost
0 24,52%. Zwigkszenie liczby mieszkan oddanych do uzytku w wojewodztwie
warminsko-mazurskim wskazuje na rosnacg dynamike rynku mieszkaniowego,
mimo malejacej liczby ludnosci. Tempo budowy nowych mieszkan byto wy-
starczajace, aby zaspokoi¢ biezgce potrzeby mieszkaniowe, szczegolnie w naj-
wigkszych miastach regionu, takich jak Olsztyn. Rosta liczba inwestycji miesz-
kaniowych, co mogto by¢ odpowiedzig na zmieniajace si¢ potrzeby mieszkan-
cOw, w tym migracje wewnetrzne i naptyw ludnosci do osrodkow miejskich.
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Rys. 9. Zestawienie liczby ludnosci wojewodztwa warminsko-mazurskiego
z liczba mieszkan oddanych do uzytku

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (07.11.2024)

Na nizej zamieszczonych rysunkach (rys 10, 11) pokazano zestawienie
PKB per capita z mediang cen za 1 m? lokali mieszkalnych w wojewodztwie
podlaskim oraz warminsko-mazurskim w latach 2013-2022. Analiza tego ze-
stawienia pozwala na oceng, jak zmiany w gospodarce, mierzone poprzez PKB
per capita, wptywaly na rynek nieruchomosci, a konkretnie na ceny mieszkan
w regionie. Wzrost lub spadek wartosci PKB per capita moze oddziatywaé na
sitle nabywcza ludnosci, a tym samym na popyt na mieszkania, co w naturalny
sposdb wptywa na ksztaltowanie si¢ srednich cen za 1 m? lokali mieszkalnych.

W przypadku wojewodztwa podlaskiego widoczny jest stopniowy wzrost
PKB per capita w badanym okresie, co moze wskazywac na poprawe sytuacji
ekonomicznej regionu. PKB per capita wojewoddztwa wzrost z 31 120 zt
w 2013 roku do 59 818 zt w 2022 roku, co stanowi spadek o 92,16% w ciagu
dziewieciu lat. Natomiast mediana cen za 1 m?lokali mieszkalnych w tym
okresie zwigkszyta si¢ z 3 987 zt do 6 085 zl, co oznacza wzrost 0 52,62%.
Ceny mieszkan rosty stopniowo, ale w mniejszym tempie, co moze wskazywac
na stabilnos¢ rynku nieruchomosci w wojewodztwie podlaskim, ktory nie do-
$wiadczal gwattownych wahan.
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Rys. 10. Zestawienie PKB per capita z mediang cen za 1 m?
lokali mieszkalnych w wojewodztwie podlaskim

: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (07.11.2024)
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Rys. 11. Zestawienie PKB per capita z mediang cen za 1 m?
lokali mieszkalnych w wojewodztwie warminsko-mazurskim
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (07.11.2024)

W przypadku wojewddztwa warminsko-mazurskiego rowniez zauwazalny

jest stopniowy wzrost PKB per capita w badanym okresie, co wskazuje na po-

prawe sytuacji gospodarczej regionu. PKB per capita wojewodztwa zwigkszyt
si¢ z poziomu 30 456 zt w 2013 roku do 56 368 zt w 2022 roku, co stanowi
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wzrost o 85,07% przez dziewig¢ lat. Natomiast mediana cen za 1 m? lokali
mieszkalnych w tym okresie wzrosta z 3 129 zt do 5 374 zl, co oznacza zwick-
szenie 0 71,67%. Wzrost cen mieszkan w wojewodztwie warminsko-mazur-
skim byt bardziej dynamiczny w poréwnaniu do wojewodztwa podlaskiego,
co moze sugerowac¢ wiekszy popyt na nieruchomos$ci w tym regionie oraz po-
tencjalnie rosnace zainteresowanie inwestycjami. Mimo to, ceny mieszkan ro-
sty w umiarkowanym tempie, co §wiadczy o stabilnosci rynku nieruchomosci,
ktory nie do§wiadczatl gwattownych wahan, a wzrost cen byt proporcjonalny
do poprawy sytuacji gospodarczej regionu.

Na rysunku 12 przedstawione jest zestawienie przecietnego wynagrodze-
nia oraz przecietnych §wiadczen spotecznych, takich jak emerytury i renty,
z mediang ceng za 1 m? lokali mieszkalnych w badanych wojewodztwach w la-
tach 2013-2023. Analiza tych danych pozwala na ocene, w jaki spos6b zmiany
w wynagrodzeniach oraz $§wiadczeniach spotecznych wplywaja na dostgpnosé
mieszkan w tym regionie, a takze wskazuje na zmiany w sitach nabywczych
mieszkancéw w stosunku do rynku nieruchomosci.
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Rys. 12. Zestawienie wynagrodzen i §$wiadczen spotecznych z mediang cen
za 1 m? lokali mieszkalnych w wojewodztwie podlaskim

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (07.11.2024)
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W analizowanym okresie obserwuje si¢ wyrazny wzrost wynagrodzen,
od 2013 roku, kiedy wynosity 3 432,71 zl, do 2023 roku, w ktérym osiagnety
poziom 6 805,04 zt. To wskazuje na poprawe sytuacji dochodowej 0osob aktyw-
nych zawodowo, co jest pozytywnym zjawiskiem gospodarczym dla regionu.
Jednoczes$nie warto zauwazy¢, ze przecigtne §wiadczenia spoteczne wzrastaly
w znacznie wolniejszym tempie niz wynagrodzenia, co sugeruje, ze osoby
utrzymujgce si¢ z emerytur i rent miaty mniejsze mozliwosci finansowe w po-
réwnaniu do osob pracujacych. Od 2013 roku $wiadczenia spoteczne wzrosty,
ale ich tempo wzrostu byto umiarkowane, co moze wskazywa¢ na wigksze trud-
no$ci w dostosowaniu si¢ tej grupy do wzrastajacych kosztow zycia. Mediana
cen za 1 m? mieszkan réwniez rosta stabilnie, z poziomu 3 987 zt w 2013 roku
do 7 217 zt w 2023 roku. Wzrost cen nieruchomosci w wojewodztwie podla-
skim byt znaczacy i systematyczny, co moze swiadczy¢ o zwiekszonym popy-
cie na mieszkania w regionie. Niemniej jednak, wzrost cen mieszkan przewyz-
szal tempo wzrostu §wiadczen spotecznych, co wskazuje, ze dla emerytow
i rencistow zakup lub wynajem mieszkania mogl stawac sie coraz mniej do-

stepny.
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Rys. 13. Zestawienie wynagrodzen i §$wiadczen spotecznych z mediang cen
za 1 m? lokali mieszkalnych w wojewodztwie warminsko-mazurskim

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (07.11.2024)
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Wyzwania rynku nieruchomosci mieszkaniowych obszaréw problemowych...

W analizowanym okresie (rys. 13) zauwazalny jest ponadto wzrost wyna-
grodzen od 3 264,63 zt w2013 roku do ponad 6 447,09 zt w 2023 roku,
co wskazuje na poprawiajaca si¢ sytuacje dochodowa pracownikéw w regionie
i potencjalnie rosngca site nabywcza tej grupy spotecznej. Swiadczenia spo-
feczne (emerytury i renty) wzrastaty w bardziej stabilnym tempie niz w woje-
wodztwie podlaskim, co mozna zaobserwowaé na rysunku 13 pokazujacych,
gdzie w 2023 roku ich warto$¢ osiagneta 3 015,93 zt. Taki wzrost, chociaz po-
zytywny, wskazuje na wolniejsze tempo poprawy dochoddéw osdb pobieraja-
cych §wiadczenia spoteczny w poréwnaniu do pracownikow aktywnych zawo-
dowo. Oznaczato to wigksze wyzwania finansowe dla tej grupy, szczeg6lnie
w obliczu rosngcych cen nieruchomosci. Mediana cen za 1 m? lokali mieszkal-
nych wzrosta znaczaco, z 3 129 zt w 2013 roku do 5 978 zt w 2023 roku, co sta-
nowi prawie dwukrotny wzrost. Dla 0s6b otrzymujacych §wiadczenia spo-
teczne oznaczalto to trudnosci w dostepie do rynku mieszkaniowego, a nawet
dla pracownikow, ktorych dochody rosty, zakup mieszkania moze wymagac
wiekszego naktadu finansowego.

W tabeli 26 przedstawiono mediany cen za 1 m? lokali mieszkalnych
sprzedanych w ramach transakcji rynkowych, wyrazone w ztotych. Dane te po-
zwalaja na analiz¢ zmian cen mieszkan na rynku wtdrnym i pierwotnym, wska-
zujac trendy cenowe w regionie oraz umozliwiajac ocene dostgpnosci mieszkan
dla potencjalnych nabywcow. Wzrost lub spadek mediany cen odzwierciedla
sytuacje na rynku nieruchomosci, a takze wptyw zmian spoteczno-gospodar-
czych na popyt i podaz mieszkan. Porownanie danych z innych regionéw moze
pomoc w lepszym zrozumieniu lokalnych uwarunkowan rynkowych oraz po-
ziomu atrakcyjnosci inwestycyjnej danego wojewddztwa.

Analizujac dane z tabeli 26, mozna zauwazy¢ wyrazny, systematyczny
wzrost cen mieszkan we wszystkich regionach. Trend ten $wiadczy o ogdlnym
wzroscie zapotrzebowania na mieszkania w Polsce, a takze o wzros$cie atrak-
cyjnosci rynku nieruchomosci jako formy inwestycji, co jest zgodne z ogdlno-
krajowa tendencja urbanizacyjng oraz rosngcym zainteresowaniem nierucho-
mosciami jako zabezpieczeniem finansowym. W 2023 roku w wojewodztwie
podlaskim mediana ceny za 1 m? lokalu mieszkalnego wynosita 7 217 zt. Mier-
nik ten byt wyzszy niz w wojewodztwie §laskim (5 650 zt), opolskim (5 390 zt)
czy $wietokrzyskim (6 518 zl), w ktorych byly relatywnie nizsze ceny za m?
Natomiast mimo wzrostu, ceny w wojewodztwie podlaskim byly ponizej sta-
wek obserwowanych w bardziej rozwinigtych rynkach nieruchomos$ci niz
w wojewoddztwie mazowieckim (9 828 zt) czy matopolskim (10 457 zb).
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Wyzwania rynku nieruchomosci mieszkaniowych obszaréw problemowych...

W tych regionach ceny za m? sg najwyzsze w kraju, co odzwierciedla
wigksza zamozno$¢ 1 intensywng urbanizacje, szczegdlnie wokol Warszawy
i Krakowa, gdzie nieruchomosci cieszg si¢ niezmiennie duzym popytem.
W wojewodztwie warminsko-mazurskim, w ktérym odnotowano mediane
ceny 5 978 zt za m* w 2023 roku, byl nizszy poziom cenowy niz w wojewddz-
twie podlaskim. W tym regionie zauwazalna byta wigksza mediana cen niz
w wojewddztwie lubuskim (5 619 zt) i opolskim (5 390 zt), ktore charaktery-
Zuja si¢ relatywnie nizszymi cenami mieszkan. Ceny na Warmii i Mazurach ro-
sty systematycznie, jednak nie tak gwattownie jak w wojewoddztwach o bar-
dziej rozwinigtym rynku mieszkaniowym. Relatywnie nizsze ceny mieszkan
w wojewddztwie warminsko-mazurskim i podlaskim mogty by¢ w duzej mie-
rze efektem specyficznej struktury demograficznej i urbanizacyjnej tych regio-
néw. Oba wojewoddztwa charakteryzuja si¢ mniejsza liczba duzych aglomeracji
miejskich w porownaniu do bardziej rozwini¢tych gospodarczo czesci Polski,
takich jak Mazowsze, Matopolska czy Slask, gdzie ceny nieruchomosci sa
znacznie wyzsze. W warminsko-mazurskim i podlaskim znajduje si¢ wiecej
mniejszych miast i wsi, co wptywa na umiarkowany popyt na nieruchomosci,
a tym samym na nizsze ceny za metr kwadratowy lokalu mieszkalnego.

3.5. Analiza transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
wojewodztwa podlaskiego oraz warminsko-mazurskiego

Transakcje na rynku nieruchomosci badanych wojewddztw, mimo ich pe-
ryferyjnych wlasciwosci wpisujg si¢ w trendy ogdlnopolskie. Tabela 27 zawiera
informacje o liczbie transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych w bada-
nym okresie, wyrazonej w liczbie zawartych umow (sztuk). Dane te pozwalaja
na ocen¢ aktywnosci rynku nieruchomosci oraz poziomu zainteresowania za-
kupem mieszkan w regionie. Analiza liczby transakcji w poszczegolnych latach
moze wskazywac¢ na zmieniajacy si¢ popyt na nieruchomosci, wptywajacy za-
réwno na ceny mieszkan, jak i na dynamike¢ inwestycji budowlanych. Zmiany
w liczbie transakcji moga by¢ rowniez odzwierciedleniem warunkow gospo-
darczych, dostepnosci kredytow hipotecznych, poziomu wynagrodzen oraz
czynnikow demograficznych, takich jak migracje czy zmiany liczby ludnosci.
Oprocz tego, ujecie w tej tabeli danych o innych wojewddztwach umozliwia
analize zmian na rynku nieruchomosci w réznych regionach, ukazujac nie tylko
ogblny wzrost liczby transakcji na przestrzeni ostatnich dziesieciu lat, ale takze
zréznicowanie dynamiki sprzedazy w tych wojewodztwach.
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Wyzwania rynku nieruchomosci mieszkaniowych obszaréw problemowych...

W odniesieniu do liczby transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych,
wojewodztwo podlaskie oraz warminsko-mazurskie charakteryzuje si¢ umiar-
kowana ich liczbg. W wojewodztwie podlaskim najwigksza liczbe transakcji
w ciggu 10 lat zrealizowano w 2021 roku (7 170 sztuk), natomiast w 2023 roku
ich liczba wyniosta 6 479. W wojewodztwie warminsko-mazurskim zanoto-
wano najwyzsza liczbe transakcji w 2021 roku (10 570), natomiast w 2023 ich
liczba wynosita 9 468. Oba wojewddztwa wypadaja korzystnie w porownaniu
do regiondéw o mniejszej liczbie transakcji, takich jak $wietokrzyskie (maksy-
malnie 3 572 transakcje w 2021 roku) oraz opolskie (osiagajace szczyt
4 659 transakcji w 2022 roku). Relatywnie niski poziom sprzedazy w swigto-
krzyskim i opolskim moze wskazywa¢ na mniejsza dynamike rynku mieszka-
niowego oraz ograniczony popyt w tych wojewddztwach, co mogto by¢ efek-
tem demografii oraz struktury lokalnych rynkow pracy. Z kolei wojewddztwa
takie jak mazowieckie czy dolnoslaskie wyraznie wyprzedzaty podlaskie i war-
minsko-mazurskie pod wzgledem liczby transakcji. W wojewodztwie mazo-
wieckim przeprowadzono 43 394 transakcji w 2023 roku, natomiast w woje-
wodztwie dolno$lgskim, zanotowano w 2021 roku 34 625 transakcji. Wysoki
poziom sprzedazy w tych regionach swiadczyt o duzym popycie na nierucho-
mosci, wynikajagcym z intensywnego rozwoju gospodarczego, napltywu no-
wych mieszkancow oraz inwestycji na tych obszarach.

W tabeli 28 przedstawiono dane o liczbie lokali mieszkalnych sprzedanych
w ramach transakcji rynkowych, wyrazonej w liczbie zawartych uméow (sztuk)
w poszczegolnych latach. Dane te pozwalaja na oceng aktywnos$ci rynku nieru-
chomosci oraz na analize trendéw zwigzanych z popytem na mieszkania w re-
gionie. Wzrost lub spadek liczby sprzedanych lokali moze wskazywac na zmie-
niajace si¢ preferencje konsumentow, sytuacje ekonomiczng mieszkancow oraz
dostepnos¢ finansowania zakupu nieruchomos$ci, w tym kredytow hipotecz-
nych.

Na podstawie analizy danych zawartych w tabeli 28 dotyczacej liczby lo-
kali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych, mozna zau-
wazy¢ istotne roznice w dynamice sprzedazy miedzy poszczegdlnymi woje-
wodztwami, szczegdlnie w odniesieniu do wojewddztw warminsko-mazur-
skiego 1 podlaskiego. W wojewodztwie warminsko-mazurskim sprzedano naj-
wigksza liczbg lokali w 2021 roku (10 089). Mimo to, w kolejnych latach zau-
wazalny byt spadek liczby sprzedanych lokali —do 9 636 w 2022 rokui 9 212
w 2023 roku. W wojewodztwie podlaskim z kolei zanotowano maksymalng
liczbe sprzedanych lokali w 2021 roku (7 154), po czym wielko$¢ ta zmniej-
szyla si¢ do 6 349 w 2022 roku i 6 464 w 2023 roku.
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Wyzwania rynku nieruchomosci mieszkaniowych obszaréw problemowych...

Oba wojewodztwa w konteks$cie liczby sprzedanych lokali mieszkalnych
zajmowaly miejsca ponizej najwigkszych rynkow, ale wyzej od wojewodztw
o najnizszej liczbie. Wigkszy wskaznik niz w wojewddztwie warminsko-
-mazurskim i podlaskim zarejestrowano w wojewodztwie §laskim, w ktorym
w 2023 roku sprzedano 24 832 lokali, oraz matopolskim, gdzie sprzedano
22 952 lokali w tym samym roku. Wojewddztwa te odznaczaja si¢ dynamicz-
nym rynkiem nieruchomosci, co jest efektem rozwoju gospodarczego oraz du-
7ego popytu na mieszkania. W wojewddztwie mazowieckim, z Warszawg jako
centrum ekonomicznym, odnotowano w 2023 roku najwyzsza liczbe sprzeda-
nych lokali mieszkalnych w Polsce (43 304). W wojewodztwie dolnoslaskim
odnotowano wysoka (28 101 w 2023 roku) liczbe sprzedanych lokali mieszkal-
nych, ktora wyniosta. To potwierdza pozycj¢ tych wojewodztw jako liderow na
rynku mieszkaniowym. Stabsze wyniki w poréwnaniu do wojewodztwa war-
minsko-mazurskiego i podlaskiego miaty wojewodztwa takie jak swictokrzy-
skie 1 opolskie. W wojewoddztwie swigtokrzyskim w 2023 roku odnotowano
3 435 sprzedanych lokali, co jest jednym z nizszych wynikow w kraju. W wo-
jewodztwie opolskim sprzedano 4 359 lokali, co rowniez wskazuje na ograni-
czong dynamike rynku w poréwnaniu do wojewddztw o bardziej rozwinigtych
rynkach mieszkaniowych.

Dane zawarte w tabeli 29 dotycza $redniej ceny sprzedanych lokali.
Zmiany tego wskaznika sg zalezne od wielu czynnikow. Przez wzrost kosztow
budowy, czyli materialdéw budowlanych, robocizny czy gruntdow wzrasta $red-
nia cena lokali. Zdolnos¢ kredytowa, okreslana przez m.in kontrolowang przez
NBP stope procentowa réwniez powinna zosta¢ uwzgledniona. Przez zmiane
stopy procentowej kredytow, zmienia si¢ tez zdolno$¢ kredytowa ludnosci, co
wplywa na $rednig ceng lokali. Oprocz tych czynnikow, wptyw na $rednig cene
nieruchomosci ma tez rozwoj gospodarczy danej lokalizacji czy jej atrakcyj-
nosc¢.

W tym zestawieniu, §rednia cena sprzedanych lokali rosta przez caty ba-
dany okres. W wojewodztwie podlaskim w 2013 roku $rednia cena wynosita
204 475 zl, natomiast wroku 2023 juz 360 779 zl, co oznacza zmiang
0 76,44%. W wojewodztwie warminsko-mazurskim $rednia cena mieszkan
pierwszym roku wynosita 158 507 zt, w ostatnim roku 302 934 z1, co przektada
si¢ na wzrost ceny o0 91,12%. Poréwnujac $rednie ceny lokali w wojewodztwie
podlaskim do $rednich cen w innych regionach kraju, wigksze ceny mieszkan
mozna bylo zaobserwowa¢ w wojewddztwie dolno$laskim, lubelskim, mato-
polskim, mazowieckim, pomorskim czy wielkopolskim. W innych wojewodz-
twach $rednie ceny sprzedanych mieszkan byty nizsze.
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W odniesieniu do wojewddztwa warminsko-mazurskiego, w wigkszosci
wojewddztw byty wigksze srednie ceny lokali, wytaczajac wojewodztwo lubu-
skie, opolskie oraz $laskie. W 2023 roku najwigksze $rednie ceny sprzedanych
lokali wystepowaly w wojewddztwie mazowieckim ze wskaznikiem o warto$ci
606 698 zt, matopolskim o wartosci 550 105 zt oraz pomorskim z wartoscia
lokali wynoszacej 472 625 zt. Srednia cena dla tych wojewodztw wzgledem
2013 roku zwigkszyta si¢ dla wojewddztwa mazowieckiego o 68,65%, mato-
polskiego o 86,46% oraz pomorskiego o 80,03%. Najmniejsza $rednia cena
sprzedanych lokali byla w wojewodztwie opolskim (277 384 zt), lubuskim
(290 889 z}) oraz kujawsko-pomorskim (300 555 zt). Wzrost procentowy $red-
niej ceny sprzedanych mieszkan dla tych wojewo6dztw wzgledem pierwszego
badanego roku wynosi odpowiednio 90,58%, 124,20% oraz 80,41%, gdzie dla
wojewodztwa lubuskiego zanotowano najwigkszy wzrost $redniej ceny sprze-
danych lokali ze wszystkich wojewodztw.

Liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na 1000 mieszkan-
cow okresla liczbe zawartych umow miedzy podmiotem kupujacym a sprzeda-
jacym dany lokal mieszkalny. Wskaznik ten mozna jednoczes$nie rozumie¢ jako
czestotliwos¢ zawierania umoéw transakcyjnych na danym regionie, co oznacza
aktywno$¢ na rynku nieruchomosci. Im wiegcej jest zawieranych transakcji
kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na 1000 mieszkancow, tym bardziej dy-
namiczny jest rynek i odwrotnie — im mniej jest tych transakcji tym mniej jest
rynek dynamiczny, stabilniejszy lub o matym obrocie. Przy analizie tych da-
nych nalezy pamigta¢, ze standaryzacja zmiennej umozliwia wiarygodne po-
réwnania, relatywizowane w tym przypadku liczba ludnosci.

Wedtug danych z tabeli 30, liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali
mieszkalnych na 1000 mieszkancéw byta rézna w réznych wojewodztwach
w zaleznosci od danego roku, jednak zauwaza si¢ trend wzrostowy w odniesie-
niu do catego badanego okresu. W 2013 roku, w wojewodztwie podlaskim
liczba transakcji na 1000 mieszkancow wynosita 3 232, natomiast w 2023 roku
6 479. Sumujgc wszystkie transakcje w latach 2013-2023, w danym regionie
zawarto ich 55999. W wojewodztwie warminsko-mazurskim w pierwszym
roku zawarto 7 301 transakcji, natomiast w ostatnim 9 468. Przez caty badany
okres zawarto ich 95 020. Zestawiajac liczbe transakcji danych regiondéw z in-
nymi wojewodztwami, w podlaskim zawierano rzadziej transakcje niz w wigk-
szosci wojewddztw, oprocz wojewodztwa opolskiego, podkarpackiego, oraz
swietokrzyskiego. W wojewodztwie warminsko-mazurskim zawierano trans-
akcji wigcej niz w wojewodztwie lubelskim, lubuskim, opolskim, podkarpac-
kim, podlaskim i $wigtokrzyskim.
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Wyzwania rynku nieruchomosci mieszkaniowych obszaréw problemowych...

W reszcie wojewddztw warto§¢ wskaznika byta na wyzszym poziomie,
wylaczajac wojewodztwo kujawsko-pomorskie oraz zachodniopomorskie, po-
niewaz dla tych regionéw odnotowano wahania wzgledem wojewddztwa war-
minsko-mazurskiego. Przez caly badany okres najwigcej transakcji zawarto
w wojewddztwie mazowieckim (373 009), dolnoslaskim (280 435) oraz po-
morskim (227 024), natomiast najmniej w wojewddztwie $wigtokrzyskim
(29 385), opolskim (42 469) oraz podkarpackim (55 869).

Ruch budowlany pozwala oceni¢ stopien zaspokajania potrzeb mieszkan-
cow. Pokazuje on w jakim tempie zaczyna si¢ budowe nowych budynkow, ile
budynkéw w migdzyczasie oddaje si¢ do uzytkowania oraz w jakim tempie re-
alizowane sg takie inwestycje.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wzrosta w stosunku do roku
2012 o0 64,83%, z poziomu 4 182 szt. do 7 733 szt. w 2021 roku (rys. 14).
Po osiggnigciu szczytu w 2022 roku liczba ta spadta do 6 536 szt. i utrzymata
si¢ na poziomie 6 893 szt. w 2023 roku.
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Rys. 14. Ruch budowlany na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
w wojewodztwie podlaskim

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych.
Liczba mieszkan, ktérych budowe¢ rozpoczgto wzrosta z poziomu

3627 szt. w 2013 roku do 8 378 szt. w roku 2021. W kolejnych latach liczba
nowych inwestycji zaczeta si¢ zmniejszac, osiggajac poziom 4 124 szt. w roku
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2023. Stanowi to wzrost o 13,7% wzgledem roku bazowego 1 jest to najnizszy
wzrost spo$rod mieszkan oddanych do uzytku oraz wydanych pozwolen. Nato-
miast liczba wydanych pozwolen na budowe wzrosta 3 818 szt. w roku 2013
do 10 444 szt. w roku 2021. Nastepnie, od 2022 roku, liczba pozwolen na bu-
dowe zaczeta spadaé, osiagajac poziom 6 892 szt. w 2023 roku. Oznacza to
wzrost 0 80,51% wzgledem roku bazowego.

Wedtug danych zawartych na rys. 15, liczba wydanych pozwolen i miesz-
kan, ktorych budowe rozpoczeto rosta do roku 2021, po czym tendencja ta ule-
gta wyhamowaniu.

12 000
10 000
8000
6 000
4000
2000

0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Mieszkania oddane do uzytkowania
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczgto
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Rys. 15. Ruch budowlany na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
w wojewodztwie warminsko-mazurskim

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych.

Wazrost liczby pozwolen na budowg w poréwnaniu do roku bazowego wy-
nioést 55,25%. Oznaczato to, ze w roku rozpoczynajacym badanie liczba po-
zwolen na budowe znajdowata si¢ na poziomie 3 743 szt., w 2021 roku
10 865 szt., natomiast w roku konczacym badanie wynosit 5 811 szt. Taka sama
sytuacje zauwazy¢ mozna przy mieszkaniach, ktorych budowe rozpoczgto.
Liczba takich mieszkan do roku 2021 wzrosta z poziomu 3 156 szt. do
7 753 szt., po czym obnizyta si¢ do poziomu 5 274 szt. w roku 2023. Oznacza
to, ze w porownaniu do roku bazowego budowy mieszkan wzrosty o 67,11%,
1 byt to najwigkszy wzrost sposréd mieszkan oddanych to uzytku oraz liczby
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pozwolen na budowe. Z kolei liczba mieszkan oddanych do uzytku zwiekszyta
si¢ do roku 2022 (do poziomu 7 726 szt.), po czym w nastgpnym roku liczba
mieszkan oddanych do uzytku zmniejszyta si¢ do poziomu 5 973 szt. Wzrosty
one zaledwie o 24,52% do roku 2013, gdzie jest to najmniejszy wzrost sposrod
wyzej wymienionych.

Srednia cena lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji ryn-
kowych wedtug ich powierzchni to miara, ktérej analiza pozwala zbada¢
zmiany w segmentach rynku mieszkaniowego. Na podstawie rysunku
16 mozna zauwazy¢ wzrost $rednich cen lokali mieszkalnych w wojewodztwie
podlaskim. W przypadku wszystkich cztery kategorie mieszkan, czyli do 40 m?,
od 40,1 do 60 m?, od 60 do 80 m? i od 80 m?, $rednie ceny lokali wzrosty w po-
réwnaniu do roku bazowego.
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Rys. 16. Srednia cena lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach trans-
akcji rynkowych w wojewddztwie podlaskim wedtug ich powierzchni

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych.

Najwiecej, bo az 99,85%, wzrosty ceny mieszkan do 40 m?, z 129 597 zt
do poziomu 259 001 zt. Natomiast najmniejszy wzrost miat miejsce przy miesz-
kaniach od 80 m?, z poziomu 390 483 zt do 594 635 zt (wzrost 0 52,28%).
Zauwazalny jest tez moment, w ktérym praktycznie wszystkie ceny mieszkan,
oprocz tych od 80 m?, wzrosty najwiecej w porownaniu do poprzedniego roku
ijest to rok 2023. W najwiekszym stopniu ceny mieszkan powyzej 80 m? wzro-
sty w 2021 roku. Natomiast najwickszy spadek wigkszos$ci cen mieszkan,
oprocz do 40 m?, miat miejsce w 2014 roku. Najwiekszy spadek cen mieszkan
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do 40 m? odnotowano w roku 2017. Powodem tak duzego wzrostu cen miesz-
kan o powierzchni nieprzekraczajgcej 40 m> moga by¢ zmiany demograficzne,
gdyz miodzi dorosli oraz osoby starsze preferuja mniejsze mieszkania ze
wzgledu na nizsze koszty utrzymania oraz wystarczajacg przestrzen dla ich po-
trzeb. Z kolei powodem najnizszego wzrostu cen mieszkaf od 80 m? mogg by¢
wysokie koszty zakupu oraz utrzymania, co sprawia, ze zapotrzebowanie na nie
jest ograniczone.

W wojewddztwie warminsko-mazurskim wystgpila ta sama sytuacja
(rys. 17), poniewaz ceny mieszkan z kazdego przedziatu powierzchni uzytko-
wej wzrosty. Porownujac rok 2023 do roku bazowego najwickszy wzrost
(108,66%) zauwazalny byt przy cenie mieszkan od 80 m? (od 274 948 zt do
573 698 zl). Natomiast najmniejszy mozna zauwazy¢ przy mieszkaniach
od 40,1 do 60 m?, z 159 021 zt do poziomu 296 191 zt.
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Rys. 17. Srednia cena lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach trans-
akcji rynkowych w wojewddztwie warminsko-mazurskim

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych.

Dla ceny mieszkan o najmniejszej oraz najwigkszej powierzchni okresem
najwigkszego wzrostu byt rok 2021. W przypadku mieszkan o powierzchniach
od 40,1 do 60 m? oraz od 60,1 do 80 m? tym czasem byl rok 2020. Z kolei
momentem najwigkszego spadku dla tych mieszkan byt rok 2015 oraz 2016.
Dla cen mieszkan do 40 m? oraz od 60,1 do 80 m? byl to rok 2015, a dla pozo-
statych rok 2016. Duzy wzrost cen mieszkan od 80 m? moze by¢ spowodowany
zmiang preferencji mieszkaniowych. Pod wptywem pandemii COVID-19 wiele
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0sob sktania si¢ do poszukiwania wigkszych i wygodniejszych przestrzeni do
pracy i zycia w jednym zasobie. Natomiast najmniejszy wzrost cen mieszkan
od 40,1 do 60 m? byl prawdopodobnie wywotany niedostatecznym dopasowa-
niem mieszkan do potrzeb réznych grup nabywcow. Takie mieszkania mogg
by¢ zbyt mate dla rodzin, jednocze$nie za duze i drogie dla studentéw lub go-
spodarstw jednoosobowych.

Poréwnanie liczby oddanych budynkéw jednorodzinnych i wielorodzin-
nych moze wskaza¢ preferencje inwestycyjne deweloperdw oraz zapotrzebo-
wanie mieszkancoéw na okreslone typy budynkow. Czynniki takie jak lokalne
uwarunkowania demograficzne, poziom urbanizacji oraz zainteresowanie re-
gionem jako miejscem do zamieszkania i inwestycji moga wptywac na dyna-
mike budowy nowych budynkow.

Na poczatku badanego okresu (rys. 18), w 2013 roku, liczba budynkow
jednorodzinnych (1 928 szt.) byla nieco nizsza niz liczba budynkéw wieloro-
dzinnych (2 185 szt.).
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Rys. 18. Liczba nowych budynkéw jedno- oraz wielorodzinnych odda-
nych do uzytku w wojewodztwie podlaskim

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych.

Liczba ta zwigkszata si¢ do 2017 roku, wynoszac 2 441 szt., po czym spa-
dia o 148 szt. w nastgpnym roku. Od tego momentu zauwazalny byt wzrost,
ktory ulegt wyhamowaniu dopiero w ostatnim roku analizowanego obszaru
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wynoszac 3 248 szt., osiggajac najwyzszy wynik w analizowanym okresie.
Po czym w 2023 roku liczba budynkéw zmalata do poziomu 2 799 szt. W przy-
padku budynkéw wielorodzinnych poczatkowo zauwazy¢ mozna niewielki
spadek, z poziomu 2 185 szt. do 1 938 szt. w 2014 roku. Jednak od 2017 roku
nastapila wyrazna tendencja wzrostowa, ktéra utrzymata si¢ do roku 2021 wy-
noszac 4 368 szt., po czym nastapil spadek do poziomu 3 218 szt. W przeci-
wienstwie do budynkow jednorodzinnych w ostatnim roku zauwazalny jest
wzrost do poziomu 4 026 szt. W tym przypadku pamigta¢ jednak nalezy,
ze liczba oddanych budynkoéw ma charakter niestabilny, co wynika z opdznien
zwigzanych z zakonczeniem inwestycji w przypadku podmiotow trudniacych
si¢ budowaniem nowych zasobow z jednej strony, z drugiej za$ dystrakcje
w utrzymaniu dochodow w gospodarstwie domowym moga powodowac per-
turbacje zwigzane z niedotrzymaniem pierwotnie planowanych dat zakoncze-
nia budowania wiasnej nieruchomosci.

Na rysunku 19 zaprezentowano liczb¢ oddanych do uzytku nowych bu-
dynkow mieszkalnych o charakterze jedno-, jak i wielorodzinnym. Ich liczba
ulegata wahaniom.
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Rys. 19. Liczba nowych budynkdéw jedno- oraz wielorodzinnych odda-
nych do uzytku w wojewodztwie warminsko-mazurskim

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych.
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W roku rozpoczynajacym badanie liczba budynkow wielorodzinnych
(2377 szt.) nieznacznie przewyzszala liczb¢ budynkéw jednorodzinnych
(2 195 szt.), gdyz wynosita 182 budynki. Nastepnie liczba budynkéw jednoro-
dzinnych zmniejszyta si¢ w latach 2014-2017, osiggajac najnizszy poziom
w 2017 roku, kiedy oddano 1 780 budynkow. Od 2018 roku liczba ta zaczela
ponownie rosnaé, az do roku 2022, kiedy osiagneta poziom 3 101 szt. W kolej-
nym roku liczba budynkow jednorodzinnych spadta do poziomu 2 688 szt.
Z kolei liczba budynkéw wielorodzinnych zanotowata niewielki spadek w la-
tach 2014-2015, osiagajac najnizszy poziom w 2015 roku, wynoszac 2 151 od-
danych budynkow. Liczba tych budynkow zaczeta rosnaé w 2016, az do roku
2022, w ktorym osiagnela poziom 4 581 szt. Natomiast w kolejnym roku zau-
wazalne byto zmniejszenie liczby budynkéw wielorodzinnych do 3 210 szt.

Zestawienie miernikow 1 wskaznikoéw sytuacji mieszkaniowej woje-
wodztw podlaskiego oraz warminsko-mazurskiego pozwolito uchwycié
glowne procesy zachodzace na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych tych ob-
szarow. W wielu przypadkach poszczegolne wartosci wpisywaly sie ogdlnopol-
skie tendencje (w wigkszosci pozytywne), cho¢ ich skala oraz specyfika pozo-
stawata nadal niesatysfakcjonujaca wzgledem potrzeb mieszkaniowych zgta-
szanych przez gospodarstwa domowe. Rozwoj rynku nieruchomosci mieszka-
niowych powinien by¢ elementem dlugoterminowych dziatanh majacych
na celu poprawg spoteczno-gospodarczych warunkow zycia mieszkancow tych
wojewodztw.
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Podsumowanie

Uwzgledniajac kluczowe czynniki demograficzne determinujace rozwdj
spoleczno-gospodarczy nalezy podkresli¢ ich znaczenie nie tylko z punktu wi-
dzenia aktualnej sytuacji, ale takze w kontekscie przysztych perspektyw roz-
wojowych. Do najwazniejszych z tych czynnikdw nalezy liczba ludnosci, przy-
rost naturalny oraz saldo migracji — wszystkie one sg wskaznikami, ktore od-
zwierciedlaja aktualny stan demograficzny regionu oraz zachodzace w nim
zmiany. W przypadku obu wojewo6dztw mozna zauwazy¢ tendencje spadkowa
liczby ludnosci, ktéra byta efektem ujemnego przyrostu naturalnego oraz salda
migracji. Przyrost naturalny w badanych wojewodztwach w kazdym analizo-
wanym roku osiggat warto$¢ ujemna. Oznacza to, ze wojewodztwa te zmagaty
si¢ z problemem starzejacego si¢ spoteczenstwa.

Istotng informacje w planowaniu rozwoju spoteczno-gospodarczego re-
gionow stanowi prognoza liczby ludnosci. Pozwala ona bowiem na przewidy-
wanie zmian w strukturze i liczbie mieszkancow w przysztosci. Dzigki ich wy-
nikom wladze i instytucje moga z wyprzedzeniem dostosowywac polityki do-
tyczace m.in. budownictwa mieszkaniowego. Dla obu wojewddztw prognozy
demograficzne zakladaja kontynuacje spadku liczby mieszkancow. Wskazuja
na znaczacy ubytek ludnosci w perspektywie dwoch dekad. Kluczowym czyn-
nikiem tego trendu jest ujemne saldo migracji, wynikajace czesto m.in. z ogra-
niczonych mozliwosci zatrudnienia i stabszej dostepnosci ustug edukacyjnych
oraz rozwojowych.

Jednym z kluczowych wskaznikéw demograficznych i spotecznych, ktory
odgrywa istotng rolg w ksztalttowaniu warunkow zycia mieszkancow oraz pla-
nowaniu rozwoju gospodarczego i spotecznego, w tym réwniez wptywa na po-
lityke mieszkaniowa, jest struktura gospodarstw domowych. Nalezy zauwazyc¢,
ze struktura gospodarstw domowych w ulegata wyraznym zmianom w analizo-
wanych latach — wzrastata liczba gospodarstw jednoosobowych oraz dwuoso-
bowych, przy jednoczesnym zmniejszeniu liczby gospodarstw wieloosobo-
wych. Zmiany te mogty by¢ spowodowane zmiang modelu rodziny, wzrostem
udzialu 0s6b zyjacych samotnie oraz starzeniem si¢ spoteczenstwa.
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Uwzgledniajac strukturg ludnosci wedlug wieku jako istotnego wskaznika
demograficznego, ktory jest wykorzystywany w analizie potrzeb spoteczno-go-
spodarczych regionu, a takze umozliwia identyfikacje wyzwan oraz planowa-
nie strategii rozwojowych, zarowno w kontekscie biezacych, jak i przysztych
potrzeb, mozna zauwazy¢ niekorzystng tendencje. Co prawda bowiem w struk-
turze dominowata ludno$¢ w wieku produkcyjnym, jednak w analizowanych
latach wskaznik ten wykazywal tendencj¢ spadkowa. Zmniejsza si¢ rowniez
udzial os6b w wieku przedprodukcyjnym.

Odnoszac wyniki przeprowadzonych analiz do dwéch klasycznych miar
dobrobytu spotecznego (PKB per capita, przecigtne miesieczne wynagrodzenie
brutto) mozna zauwazy¢, ze wojewddztwo warminsko-mazurskie, w odroznie-
niu od podlaskiego, charakteryzowalo si¢ bardzie stabilnym wzrostem poziomu
PKB per capita, natomiast w obu — odnotowano sukcesywny wzrost przeciet-
nego wynagrodzenia brutto (ale w obu regionach nadal pozostaje ponizej $red-
niej krajowej, cho¢ réznice te stopniowo si¢ zmniejszaja). Jednoczes$nie woje-
wodztwa te charakteryzowaly sie wyzsza niz $rednia krajowa stopg bezrobocia,
co wskazuje na wystgpujace nadal trudnosci na rynku pracy w tych regionach
w poroéwnaniu do innych cze$ci Polski. Oba regiony zmagaja si¢ z problemami
rozwojowymi determinowanymi m.in. wysokim bezrobociem, starzejacym si¢
spoleczenstwem i migracjg mtodych ludzi. Niezbedne jest zatem poszukiwanie
mozliwosci poprawy sytuacji poprzez dziatania, ktéore moga przyczyni¢ si¢ do
tworzenia nowych miejsc pracy, zatrzymania mtodych ludzi i przyciagniecia
inwestycji, co poprawitoby sytuacje gospodarcza i spoteczng regionow.

Jednym z obszarow takich dziatan sa te, ktore zmierzajg do poprawy stanu
i jako$ci zasoboéw mieszkaniowych determinujgcych jakos¢ zycia mieszkan-
cow, majace duzy wplyw na jakos¢ zycia spoleczenstwa, szczegdlnie w kon-
tekscie dostepnosci instalacji technicznych. Co prawda dostepnosé tych insta-
lacji poprawita si¢ w ostatnich latach, ale problemem wcigz pozostaje niska
liczba mieszkan z centralnym ogrzewaniem i niektorymi instalacjami sanitar-
nymi, zwlaszcza na wsiach. Dodatkowo, $rednia powierzchnia mieszkan
w omawianych wojewddztwach rosta, ale nadal byla mniejsza niz w innych
czesciach Polski, co miato wptyw na komfort zycia mieszkancéw. Wojewodz-
two podlaskie charakteryzowato si¢ wickszg liczbg izb w mieszkaniach niz
warminsko-mazurskie, ktore w tej kategorii miato najnizsze wyniki. Zasoby
mieszkaniowe w omawianych regionach wcigz wymagaja poprawy, a szczegol-
nie istotna jest konieczno$¢ zapewnienia pelnego wyposazenia w instalacje
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sanitarno-techniczne oraz zwickszenia powierzchni mieszkan, co ma bezpo-
$redni wptyw na komfort zycia ich mieszkancow.

Analiza form wlasnosci nieruchomosci mieszkaniowych w badanych wo-
jewodztwach wskazuje, ze dominujaca forma sg zasoby w rekach osob fizycz-
nych, szczegbdlnie w przypadku domoéw jednorodzinnych. W obu wojewddz-
twach widac¢ rosngce zainteresowanie zasobami wspdlnot mieszkaniowych, co
wskazuje na rozwo6j rynku nieruchomosci na obszarach miejskich, zwlaszcza
w miastach, gdzie dominuje budownictwo wielorodzinne. Mimo to, najwicksza
liczbe mieszkan nadal stanowia zasoby begdace w rekach osob fizycznych.
W wojewoddztwach tych najwigcej wybudowano mieszkan indywidualnych
oraz przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Inne typy mieszkan, takie jak
komunalne, spoteczne czynszowe czy zakladowe, mialy mniejszy udziat
w strukturze oddanych do uzytkowania mieszkan. Wojewodztwo podlaskie do-
minuje nad warminsko-mazurskim w liczbie mieszkan indywidualnych i na
sprzedaz/wynajem, ale w tym drugim zbudowano nieznacznie wi¢cej mieszkan
komunalnych, spotecznych czynszowych i zaktadowych. Pomimo tych réznic,
w obu regionach istnieje problem niedoboru pewnych rodzajow mieszkan, co
wymaga interwencji. Niemniej jednak, rynek nieruchomos$ci w obu wojewodz-
twach rozwija si¢, a na rynku pojawiajg si¢ nowe inwestycje mieszkaniowe.

Kompleksowa analiza sytuacji mieszkaniowej w Polsce uwzgledniajaca
réznorodne mierniki i wskazniki zwigzane z rynkiem nieruchomosci wskazata,
ze w kazdym wojewddztwie odnotowano spadek liczby 0sob przypadajaca na
jedno mieszkanie. O poprawie dostgpnosci mieszkan swiadczy roéwniez wzrost
liczba mieszkan na 1000 mieszkancow. Najkorzystniejsze warunki mieszka-
niowe wystepuja w wojewodztwach mazowieckim, dolnoslaskim i todzkim,
gdzie wskaznik ten jest najwyzszy. Wojewodztwa podkarpackie, matopolskie
i wielkopolskie znajduja si¢ na koncu rankingu, wskazujac na mniej korzystne
warunki mieszkaniowe. Jednak pomimo wzrostu powierzchni uzytkowej na
osobe, warminsko-mazurskie charakteryzuje si¢ nadal najmniejszg powierzch-
nig, podczas gdy wojewodztwo podlaskie znajduje si¢ w czotowce pod wzgle-
dem tej powierzchni. Mozna zatem zauwazy¢ pozytywne zmiany w dostepno-
$ci mieszkan i poprawie warunkoéw mieszkaniowych. Wzrost liczby mieszkan
oraz $redniej powierzchni mieszkan prowadzi do lepszych warunkow zycia, ale
moze rowniez wigzac si¢ z wyzszymi kosztami utrzymania. Zmniejszajaca si¢
liczba 0s6b przypadajaca na jedno mieszkanie moze by¢ wynikiem migracji,
zmian struktury rodzinnej i rosnacej liczby gospodarstw jednoosobowych.

105



Marcin Janusz, Wiestawa Lizinska, Jakub Sadowski, Gabriela Rzosiriska

Zwickszajaca si¢ liczba mieszkan moze wskazywaé jednocze$nie na rozwoj
urbanistyczny oraz ekonomiczny tych regionow.

Rynek nieruchomosci w badanych wojewodztwach odzwierciedla zmiany
demograficzne, ekonomiczne i spoleczne tych regionow. Mimo spadku liczby
ludnos$ci w obu wojewddztwach, zauwazalny jest wzrost liczby nowych miesz-
kan, co §wiadczy o rosngcym popycie na lokale oraz rosnacej podazy mieszkan.
Oba wojewoddztwa wykazuja pozytywne zatem trendy w budownictwie miesz-
kaniowym, ktore, mimo spadku liczby ludno$ci, reaguja na potrzeby regional-
nego rynku nieruchomosci. Wyniki analiz wskazuja, ze ceny mieszkan w wo-
jewodztwie podlaskim rosty stopniowo, nie doswiadczajac gwaltownych wa-
han, co moze §wiadczy¢ o stabilno$ci rynku nieruchomosci. W warminsko-ma-
zurskim natomiast wzrost cen mieszkan byt dynamiczniejszy, co moze sugero-
wac wigkszy popyt na nieruchomosci.

Zaréwno w wojewodztwie podlaskim, jak i warminsko-mazurskim, obser-
wuje si¢ wzrost PKB per capita i cen mieszkan, co wskazuje na poprawe sytu-
acji gospodarczej regionow, ale jednoczesnie rosngce trudnosci w dostepie do
rynku mieszkaniowego, szczegdlnie dla osdb pobierajacych swiadczenia spo-
teczne. Mozna zauwazy¢ trend systematycznego wzrostu cen mieszkan we
wszystkich regionach, natomiast wojewddztwa podlaskie 1 warminsko-mazur-
skie miaty relatywnie nizsze ceny, co mozna thumaczy¢ mniejszg liczbg duzych
aglomeracji miejskich i specyficzna struktura demograficzng tych regionow.
Ceny w wojewodztwach podlaskim i warminsko-mazurskim rosty, ale w wol-
niejszym tempie niz w bardziej rozwinigtych gospodarczo czes$ciach Polski, jak
Slask, Matopolska czy Mazowsze.

Analizujac natomiast aktywnos$ci na rynku nieruchomosci w Polsce, obej-
mujacych liczbe transakcji kupna/sprzedazy, ceny mieszkan, dynamike budow-
nictwa oraz preferencje deweloperéw, mozna zauwazy¢, ze w badanych woje-
wodztwach odnotowano umiarkowang liczbe transakcji, ale nadal byty wyzsze
niz w regionach takich jak $wigtokrzyskie, czy opolskie. Odnotowano takze
spadek liczby sprzedanych lokali po 2021 roku, ale pozostaja w grupie woje-
wodztw na poziomie sredniej w kraju. Srednie ceny mieszkan rosty w kazdym
wojewodztwie. Co istotne najwyzej wzrosty ceny mieszkan do 40 m? w woje-
wodztwie podlaskim, co moze wynika¢ z preferencji mtodszych osob lub star-
szych 0sob szukajacych tanszych i mniejszych mieszkan. Wzrost liczby trans-
akcji na 1000 mieszkancoéw wskazuje na wigksza aktywno$¢ rynku, cho¢ nadal
pozostaja one ponizej Sredniej krajowej. Obnizenie warto$ci w grupie mierni-
kéw: liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, rozpoczetych buddw,
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wydanych pozwolen na budowg moze by¢ wynikiem spowolnienia inwestycji
budowlanych w ostatnich latach. Podsumowujac, w analizowanym okresie ry-
nek nieruchomos$ci w Polsce wykazywal rosnaca dynamike, szczegolnie
w wigkszych wojewodztwach, cho¢ w mniejszych regionach wida¢ spadki
w liczbie transakcji, co moze wynika¢ z lokalnych warunkéw gospodarczych
i demograficznych. Ceny nieruchomosci rosty, a preferencje inwestycyjne
wskazuja na rosngce zainteresowanie budynkami wielorodzinnymi w miastach.
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