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Streszczenie

Mieszkanie przez wiekszos$¢ osdb jest uwazane za dobro podstawowe, zapewniajgce poczu-
cie bezpieczenstwa i gwarantujgce pewng stabilizacje. Badania dowodzg, ze sytuacja miesz-
kaniowa Polakéw ulega systematycznej poprawie. W artykule przeanalizowano podsta-
wowe czynniki spoteczne i ekonomiczne, wptywajgce na popyt i podaz na podlaskim rynku
mieszkaniowym. Wyniki poréwnano z danymi ogdlnokrajowymi. Z analizy danych wynika,
Ze pomimo znacznie gorszej sytuacji ekonomicznej mieszkarncéw wojewddztwa podlaskiego
nie maleje popyt na mieszkania, ktérych cena systematycznie wzrasta, chociaz znacznie wol-
niej niz w pozostatych, duzych miastach Polski. Rosnie zainteresowanie zakupem matych
mieszkan na wynajem. Jest to inwestycja obarczona duzym ryzykiem, ze wzgledu na okres
zwrotu poniesionych naktadow. Spowolnienie gospodarcze moze znacznie ograniczy¢ zyski
inwestoréw z zakupu nieruchomosci.

Stowa kluczowe

mieszkanie, dochody osobiste, inwestycja

Wstep

Mieszkanie to dobro, ktére jest potrzebne kazdemu, a jednocze$nie moze ono
zaspokajaé potrzeby podstawowe jak i wyzszego rzedu. W ostatnich latach ros$nie
sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym oraz wzrasta zainteresowanie
Polakéw budowa wlasnych domoéw. Dla sporej liczby ludnosci, wiasne mieszkanie
to w dalszym ciagu luksus [Nykiel, 2011, s. 60].

Mieszkalnictwo jest jedng z wazniejszych dziedzin polityki gospodarczej i spo-
lecznej kraju, co zostato zapisane miedzy innymi w Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej [art. 75, ust. 1 Konstytucji RP]. Poszczegolne rzady wprowadzity programy
pomocowe, takie jak system ulg podatkowych, system wsparcia podazy mieszkan
na wynajem o umiarkowanych czynszach, ,,Rodzina na Swoim”, ,,Mieszkanie dla
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Mtodych”, Fundusz Mieszkan na Wynajem czy tez ,,Mieszkanie Plus”. Pomimo wy-
sitkow rzadowych takie programy zaspokajaja jedynie czastke potrzeb mieszkanio-
wych, a do $redniej europejskiej brakuje 2,8 mln mieszkan i to moze tlumaczy¢
wzrost popytu na mieszkania w ostatnich latach [Rataj, 2013, s. 243-256; Zelazow-
ski, 2011, s. 98].

Celem artykutu byto przeanalizowanie podstawowych czynnikéw regulujacych
popyt i podaz na rynku mieszkaniowym w wojewodztwie podlaskim oraz poréwna-
nie tych danych z wynikami ogé6lnokrajowymi. Artykut zostat opracowany na pod-
stawie studiow literatury przedmiotu, danych pochodzacych z bazy Eurostat oraz
upublicznionych raportéw i opracowan urzedow statystycznych. Rdéznorodne zrodta
informacji skutkowatly analiza danych pochodzacych z lat 2010-2018 i nie zawsze
bylo mozliwe uzyskanie danych statystycznych z catlego wymienionego okresu.

Autorka podkreslita, ze dla rozwoju rynku mieszkaniowego szczegodlne znacze-
nie majg czynniki ekonomiczne i spoteczne, do ktorych zaliczono wzrost gospodar-
czy, dochody ludnosci, kwote oszczednosci, stopg bezrobocia, czynniki demogra-
ficzne, a takze mobilno$¢ mieszkancow.

1. Wskazniki rozwoju wojewoddztwa podlaskiego

Wojewodztwo podlaskie, znajdujace si¢ w pétnocno-wschodniej czesci Polski,
jest geograficznym $rodkiem Europy, zajmujacym obszar 20 180 m?, co stanowi 6,5
proc. powierzchni kraju oraz 20,4 proc. powierzchni Polski Wschodniej (tab. 1). Ze
wzgledu na podziat administracyjny wyodrebniono 17 powiatéw, w tym 3 powiaty
grodzkie, 118 gmin (13 gmin miejskich, 27 miejsko-wiejskich i 78 gminy wiejskie).
Najwieksze miasta regionu (Biatystok, Suwalki i Lomza) funkcjonujg na prawach
powiatu. Cata sie¢ osadnicza to 40 miast i 3757 miejscowosci wiejskich. Ze wzgledu
na rolniczo-przemystowy charakter obszaru, az 61,6 proc. powierzchni stanowia
uzytki rolne, 30,2 proc. lasy i grunty lesne, a pozostale stanowig zaledwie 8,2 proc.

W latach 2011-2017 liczba mieszkancow woj. podlaskiego zmniejszyta sie o ok.
10 tys. 0s6b. Wedtug prognoz dtugoterminowych do roku 2050 liczba mieszkancéw
wojewaddztwa podlaskiego zmniejszy si¢ o kolejne 150 tys. 0sob. Dotyczy to gtow-
nie grup wiekowych do 50 roku zycia. Przeprowadzony w 2011 roku Narodowy Spis
Powszechny potwierdzit niekorzystne zmiany w strukturze wieku ludnosci. Wow-
czas wskaznik obciazenia demograficznego, ktory jest liczony jako stosunek liczby
0s6b w wieku 50 plus do liczby 0s6b w wieku 0-19 lat, w catym woj. podlaskim
wynosit 61, a w Polsce 57. W analizowanym okresie 11 powiatoéw miato wskaznik
na poziomie 60 proc. W roku 2018 warto$¢ te przekroczyly wszystkie powiaty, co
jednoznacznie wskazuje na starzenie si¢ regionu [Dabrowska, 2018, s. 43]. Z danych

Akademia Zarzadzania — 3(4)/2019 111



Izabela Staloriczyk

tab. 1 wynika réwniez, ze w woj. podlaskim na 1 km2 przypada jedynie 59 osob, co
stanowi ok.48% $redniej naszego kraju. Od 2011 roku gesto$¢ zaludnienia nie ulegta
zmianie i woj. podlaskie oraz warminsko- mazurskie to najstabiej zaludnione re-
giony w Polsce.

Tab. 1. Charakterystyka wojewddztwa podlaskiego i Polski w 2017 r.

Wyszczegélnienie Wojewédztwo podlaskie Polska
Powierzchnia (km?) 20 187,0 312679,0
Liczba ludnosci (tys.) 1184,5 38433,6
Liczba oséb na 1 km? 59,0 123,0
Stopa bezrobocia (w proc.) 7,8 6,6

Saldo migracji wewnetrznychiza- |-1,4 0,0
granicznych na pobyt staty na 1000

ludnosci

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznika Statystycznego Wojewddztw 2018r., GUS, War-
szawa s. 27-30; Raport Podlaski rynek pracy, lipiec 2018, Urzad Statystyczny Biatystok, 2018, s. 8.

Niekorzystnym zjawiskiem jest migracja wewngtrzna i zagraniczna osob mto-
dych, tj. w wieku 25-34 lata z wyzszym wyksztalceniem. Podlasianie chetnie prze-
prowadzaja si¢ do innych o$rodkéw miejskich takich jak Warszawa, Wroctaw czy
Krakéw. Saldo migracji w regionie od wielu lat jest ujemne, chociaz i w tym zakresie
wida¢ pewng poprawe. W latach 2011, 2013 i1 2017 saldo migracji wynosito odpo-
wiednio -1,74; -2,1 oraz -1,4 0s./1000 mieszkancoéw [Dabrowska, 2018, s. 38].

Saldo migracji charakteryzuje si¢ wewnetrznym zroéznicowaniem. W roku 2017
dodatnie saldo migracji odnotowano jedynie w powiecie biatostockim. Najwiecej
0sOb opuszcza powiat kolnenski i grajewski. Powiat hajnowski, zambrowski
i Lomza to obszary 0 znacznie zmniejszajgcym sie tempie migracji [Dabrowska,
2018, s. 38].

Z prognozy do 2023 roku wynika, ze saldo migracji dla Polski ulegnie popra-
wie.[Dabrowska, 2018, s. 38]. Dla kraju réznica pomi¢dzy przyjezdzajacymi, a Wy-
jezdzajacymi wyniesie 0,3 co oznacza, ze 3 osoby wigcej powrdca do kraju na 10
tys. 0s6b. Dla wojewddztwa podlaskiego prognoza ta wynosi -1,3 0s./1000 miesz-
kancow, co daje wickszg liczb¢ wyjezdzajacych nad przyjezdzajacymi do regionu
i dalsze pogorszenie sytuacji demograficznej.

O poprawie sytuacji w zakresie demografii nie mozna rowniez prognozowac na
podstawie wielkosci przyrostu naturalnego, ktory od lat jest ujemny. W 2017 roku
urodzito si¢ 0 0,4 0s./1000 mieszkancéw mniej niz zmarto. Pomimo ujemnej warto-
$ci wskaznika godne podkreslenia jest to, ze ulega on w ostatnich latach zmniejsze-
niu.
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Analiza struktury wiekowej populacji wojewodztwa podlaskiego pozwala
stwierdzi, ze jest to stosunkowo miody region (tab. 2), aczkolwiek wykazujacy ce-
chy spoteczenstwa starzejacego sie. W 2017 r. udziat osob w wieku przedproduk-
cyjnym wynosit 17,4 proc., w wieku produkcyjnym 62,2 proc., w wieku poproduk-
cyjnym 20,4 proc. i byly to wielkos$ci zblizone do catego kraju. Poréwnujac dane
z 2013 roku, w ktérym struktura wiekowa wojewodztwa wynosita odpowiednio 17,9
proc., 63,6 proc., i 18,5 proc [Diagnoza..., 2018, s. 42], nalezy podkresli¢, iz ro$nie
grupa emerytow i rencistow, a zmniejsza si¢ liczba osob pracujacych zawodowo.
Niepokojacy jest rowniez spadek liczby osob w wieku przedprodukcyjnym.

Tab. 2. Struktura ludnosci wedtug grup wieku w 2017r. w procentach

Ekonomiczna grupa wieku Polska podlaskie
przedprodukcyjny 18,0 17,4
produkcyjny 61,2 62,2
poprodukcyjny 20,8 20,4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS BDL.

Starzenie si¢ spoteczenstwa naktada na wtadze samorzadowe dodatkowe obo-
wigzki w zakresie zapewnienia opieki osobom samotnym i specjalistycznej opieki
zdrowotnej, ktora dotyczy tej grupy spoteczenstwa. W 2017 roku tylko w woj. dol-
nos$laskim, lubelskim, 16dzkim, mazowieckim, $laskim, $wigtokrzyskim i zachod-
niopomorskim udziat oso6b w wieku poprodukcyjnym byt wyzszy niz w woj. podla-
skim.

Nadal utrzymuje si¢ niekorzystna sytuacja na podlaskim rynku pracy, pomimo
znacznego spadku stopy bezrobocia. W sierpniu 2019 r. stopa bezrobocia rejestro-
wanego wynosita 7,0 proc. i byla na tym samym poziomie, co miesigc wczesnie;.
W tym samym okresie stopa bezrobocia w Polsce wynosita 5,2 proc. W poréwnaniu
do sierpnia 2018 r. i w odniesieniu do woj. podlaskiego, byt to spadek o 0,7 punktu
procentowego. Szczegotowe dane dotyczace bezrobocia rejestrowanego w woj. pod-
laskim zamieszczono w tab. 3.

W miesigcach lipiec — sierpien 2019 r. nastgpil wzrost liczby bezrobotnych
w calym wojewodztwie o 128 oso6b. W poroéwnaniu do sierpnia 2018 r. liczba bez-
robotnych zmniejszylta si¢ 0 3 327 0sob, czyli 0 9,1 proc. W strukturze bezrobotnych
udziat kobiet w roku 2019 wynosit 49,7 proc. Stopa bezrobocia byta zréznicowana
w poszczegolnych powiatach regionu. Najwyzsza odnotowano w powiecie kolnen-
skim (13,8 proc.), sejnefnskim (12,6 proc.), grajewskim (11,6 proc.), a najnizszg
w suwalskim (3,9 proc.) oraz bielskim (4,5 proc.) [Komunikat o sytuacji spoteczno-
gospodarczej wojewodztwa podlaskiego w sierpniu 2019, s. 5]. Wsrod bezrobotnych
26,5 proc. stanowity osoby do 30 roku zycia i byt to spadek o 1,1 punktu procentowy

Akademia Zarzadzania — 3(4)/2019 113



Izabela Staloriczyk

w poréwnaniu do roku 2018. Liczba bezrobotnych, przypadajacych na 1 oferte
pracy, wynosita 28 0s6b. W roku 2018 byto to 18 0séb. Swiadczy to o problemach
jakie maja bezrobotni ze znalezieniem pracy. Wedtug danych Powiatowego Urzedu
Pracy w Biatymstoku 4 zaklady zapowiedziaty zwolnienie do konca 2019 roku 33
osob. W analogicznym okresie roku minionego byty to 3 zaktady, a zwolnienia do-
tyczytly 10 os6b. [Komunikat..., 2019, s. 6]. Dodatkowym utrudnieniem jest oferta
pracodawcow w zakresie wynagrodzenia brutto. W sierpniu 2019 r. wynosito ono
4453,56 zt i byto wyzsze o ok. 6 proc. w poréwnaniu do roku 2018. Aktualne oferty
pracy w woj. podlaskim zawierajg kwoty jedynie w wysokosci ok. 3000 zt.

Tab. 3. Liczba bezrobotnych i stopa bezrobocia w woj. podlaskim w latach 2018-2019

Wyszczegdlnienie 2018 2019

sierpien lipiec sierpien
Bezrobotni zarejestrowani 36 575 33120 33248
Bezrobotni nowo zarejestrowani (w 4383 4062 3903
ciggu miesiaca)
Bezrobotni wyrejestrowani (w ciaggu | 4 446 4204 3775
miesigca)
Stopa bezrobocia rejestrowanego 7,7 7,0 7,0
(w)

Zrédto: Komunikat o sytuacji gospodarczej woj. podlaskiego w sierpniu 2019 r., Urzad Statystyczny
w Biatymstoku, wrzesien 2019, s. 5.

Woj. podlaskie charakteryzuje si¢ niskim poziomem rozwoju gospodarczego,
mierzonym wielko$cig PKB na 1 mieszkanca.

Tab. 4. Produkt krajowy brutto na 1 mieszkanca (w cenach biezacych) per capita

Wyszczegél- Lata Polska = 100

nienie 2010 2012 2014 2016 2010 2012 2014 2016
Polska 37524 | 42285 | 44688 | 48368 | 100,0 100,0 100,0 | 100,0
Podlaskie 27 381 30288 32352 34312 72,97 71,63 72,40 70,94

Zrédto: opracowanie na podstawie Rocznika Statystycznego Wojewddztw 2018 i Komunikatu o sytu-
acji spoteczno-gospodarczej wojewddztwa podlaskiego w sierpniu 2019 r.

Z analizy danych tabeli 4 wynika, ze wielko$¢ PKB, przypadajaca na 1 miesz-
kanca systematycznie ro$nie. W latach 2010 — 2016 byt to wzrost o 25,3 proc.
w wojewodztwie podlaskimi i o 28,9 proc. w catym kraju. Pomimo wzrostu PKB
dystans pomig¢dzy Polska, a woj. podlaskim zwigksza si¢. W 2016 roku wojewodz-
two podlaskie pod wzgledem wartosci PKB per capia zajeto 14 miejsce w kraju.
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Z nizsza kwotg PKB bylo tylko wojewddztwo podkarpackie i lubelskie [Staty-
styczne..., 2018, s. 8].

Nalezy podkresli¢, ze pomimo duzej réznicy pomigdzy kwotag PKB/1 miesz-
kanca w odniesieniu do wojewodztwa podlaskiego i Polski dobra koniunktura go-
spodarcza naszego kraju przetozyta sie na szybki wzrost poziomu PKB per capita
w porownaniu ze srednig UE. W roku 2018 PKB na mieszkanca w Polsce osiagnat
poziom 74 proc. tego wskaznika dla catej UE .Relacja polskiego PKB, przypadaja-
cego na mieszkanca, do $redniej unijnej systematycznie rosnie i w latach 2005- 2018
udziat ten z 48 proc. wzrdst do 74 proc. wartosci UE. Nalezy jednak pamietac,
ze pomimo dobrej koniunktury gospodarczej, spoteczenstwo polskie jest duzo uboz-
sze od wiekszo$ci spoteczenstw krajow unijnych.

Wedtug ekonomistow mBanku w 2019 r. polska gospodarka wzrosnie o ok. 4,3-
4,4 proc., eksperci ING Banku Slaskiego i BOS Banku przewiduja 4,2 proc., Naro-
dowy Bank Polski wskazuje 4,3proc., a Komisja Europejska 4,1 proc.
[http://www.next.gazeta.pl, 27.12.2019]. W 2018 r. PKB Polski wzrosto o 5,1 proc.,
aw 2017 r. 0 4,8 proc, co oznacza, ze nalezy liczy¢ si¢ ze spowolnieniem gospodar-
czym. W 2020 r. NBP przewiduje, ze polska gospodarka uro$nie o 3,6 proc., ekono-
misci Komisji Europejskiej prognozuja 3,3 proc [http://www.forbes.pl, 28.12.2019].
W projekcie ustawy budzetowej na 2020 r. zalozono optymistycznie wzrost polskiej
gospodarki o 3,7 proc.[http://www.premier.gov.pl, 28.12.2019].

Miarg poziomu aktywnosci ekonomicznej spoteczenstwa jest migdzy innymi
liczba przedsigbiorstw przypadajaca na 10 tys. mieszkancow. W Polsce jest to 1121
podmiotéw gospodarczych i od 2011 roku jest to wzrost o 10,8 proc. W tym czasie,
w wojewddztwie podlaskim, liczba podmiotéw gospodarczych, zarejestrowanych
w systemie REGON wzrosta o 69 firm, co stanowito wzrost o 8,9 proc.

Z analizy danych tabeli 5 wynika, ze przecigtne wynagrodzenie brutto miesz-
kancow wojewodztwa podlaskiego w 2017 stanowito 89 proc. wynagrodzenia kra-
jowego. W roku 2011 byto to 83,8 proc., co oznacza, ze Podlasianie zarabiaja coraz
lepiej. Odmienna sytuacja wystgpuje w grupie emerytoOw i rencistow. Przecigtna
emerytura z ZUS mieszkancow wojewodztwa podlaskiego jest nizsza o 189 zt od
warto$ci w calym kraju. Swiadczenia emerytalne i rentowe sa nizsze o ok. 10 proc.
i jest to tendencja stata od 2011 r. Pamigtajac o tym, ze zwigksza si¢ liczba 0s6b
w wieku poprodukcyjnym moze to spowodowaé wzrost liczby gospodarstw domo-
wych zagrozonych ubdstwem. W analizowanym okresie wskaznik zagrozenia ubo-
stwem, liczony jako procent os6b w gospodarstwach domowych o wydatkach poni-
zej minimum egzystencji w wojewodztwie podlaskim wynosit 7,2 proc., a w Polsce
4,3 proc.
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Tab. 5. Wybrane wskazniki ekonomiczne Polski i wojewddztwa podlaskiego w 2017 r.

Wyszczegdlnienie Wojewddztwo Polska
podlaskie

Pracujacy ogdtem (w tys.) 1184,5 38433,6

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON | 854 1121

na 10 tys. ludnosci

Osoby fizyczne prowadzace dziatalnos$¢ gospodarcza | 648 781

na 10 tys. ludnosci

Jednostki nowo zarejestrowane na 10 tys. ludnosci 72 94

Jednostki wyrejestrowane na 10 tys. ludnosci 59 75

Naktady inwestycyjne (w zt/mieszkarca) 5381 6722

Naktady na dziatalnos¢ badawczo-rozwojowg na 1 220,63 535,59

mieszkanca w zt

Drogi publiczne o twardej nawierzchni na 100 km?2, 66,2 95,8

Linie kolejowe na 100 km? 3,6 6,1

Przecietne miesieczne wynagrodzenie (brutto) w 3 815,23 4283,73

sektorze przedsiebiorstw (w zt)

Przecietna miesieczna emerytura i renta (brutto) wy- | 1 890,50 2100,0

ptacana przez ZUS (w zt)

Przecietna miesieczna emerytura i renta (brutto) 1179,66 1218,0

rolnikéw indywidualnych (w zt)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Rocznika Statystycznego Wojewddztwa Podlaskiego 2018
r. oraz Statystyczne Vademecum Samorzgdowca 2018, US w Biatymstoku.

W badanym regionie nie ma duzych osrodkow przemystowych. Naktady inwe-
stycyjne, w przeliczeniu na mieszkanca, w roku 2017 byty a poziomie 80 proc. $red-
niej krajowej. Znacznie wieksza réznica wystepuje przy naktadach na dziatalno$é
badawczo- rozwojowa. Wydatki Podlasia to jedynie 41,19 proc. naktadow krajo-
wych.

Podlaskie, z powodu swoich walorow przyrodniczych i krajobrazowych, jest ce-
nione przez osoby lubigce kontakt z naturg. W roku 2017, analizowane wojew6dz-
two odwiedzito 162872 turystdw zagranicznych, gtdéwnie z Bialorusi, Litwy, Rosji,
Estonii i Niemiec [Statystyczne..., 2018, s. 6]. Istniejgca infrastruktura techniczna
znacznie utrudnia rozwdj turystyki. Na 100 km kw. wojewddztwa istnieje 66,2 km
drog publicznych o twardej nawierzchni, i pod tym wzgledem wojewodztwo znaj-
duje si¢ na 13 miejscu w kraju, wyprzedzajac jedynie wojewodztwo lubuskie, za-
chodniopomorskie i warminsko-mazurskie.

Srednia gesto$¢ linii kolejowej wynosi 3,6 km na 100 km2. przy 6,1 km2 w kraju
1 jest najnizsza w Polsce. Nie istnieje komunikacja lotnicza. Aktualna infrastruktura
transportowa utrudnia nie tylko rozwoj turystyki ale obniza standard zycia miejsco-
wej ludnosci.
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2. Sytuacja na podlaskim rynku mieszkaniowym

W 2018 r. w wojewodztwie podlaskim do uzytkowania oddano 4952 mieszka-
nia, co stanowito spadek o 1,4 proc. w stosunku do roku poprzedniego. Inwestorzy
indywidualni (zabudowa jednorodzinna) obnizyli aktywnos¢ o 0,8 proc., dewelope-
rzy budujacy na sprzedaz lub wynajem o 9.4 proc., za§ budownictwo komunalne az
0 79,8 proc. Jedynie budownictwo spétdzielcze i zakladowe wygenerowato wzrost.
Ogolnie oddano do uzytkowania 2,7 proc. ogétu lokali mieszkalnych catego kraju.
W tab. 6 przedstawiono dane dotyczace liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
i przecietnej powierzchni uzytkowej 1 mieszkania w m?w latach 2016-2018.

Tab. 6. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2016-2018 w wojewddztwie podlaskim
oraz ich przecietna powierzchnia uzytkowa

Przecietna powierzchnia

Wyszczegdlnienie Liczba mieszkan oddanych | . . .
. ) uzytkowa 1 mieszkania
do uzytkowania >
(m?)

2016 2017 2018 2016 2017 |2018
Ogotem 4670 5009 4952 106,6 102,6 |101,6
indywidualne 2161 2267 2025 157,0 154,4 |161,8
deweloperzy (sprzedaz lub wynajem) |2191 [2614 |2614 |64,0 60,2 |61,3
spotdzielcze 133 38 228 56,0 51,0 49,6
komunalne 116 89 18 119,6 |49,5 |22,6
zaktadowe 0 1 43 0 197,0 |58,0

Zrédto: Komunikat o sytuacji spoteczno-gospodarczej wojewddztwa podlaskiego w grudniu 2018 r.,
s. 20; Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2018 r. (2019), s. 33.

Rekordowym rokiem pod wzgledem liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
byt rok 2017 r. Odnotowano spadek inwestycji realizowanych przez spotdzielnie ale
pozostate formy budownictwa zanotowaty wzrost. Branza deweloperska zrealizo-
wata ok. 69 proc inwestycji ogotem, inwestorzy indywidualni 27,3 proc zas pozo-
stali, 4,1 proc. Rok wczeséniej dziatania osob prywatnych i deweloperow byly na
podobnym poziomie. W 2018 r. odnotowano 3 proc. spadek ogodlnej liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania w poréwnaniu do 2017 r. W tym samym czasie inwesto-
rzy indywidualni zmniejszyli inwestycje o 10,7 proc.

W latach 2016-2018 zauwazalna jest zmiana przeci¢tnej powierzchni uzytkowe;j
jednego mieszkania. Zaobserwowano tendencj¢ do budowy mniejszych lokali. Je-
dynie inwestorzy indywidualni zwigkszaja powierzchnig budowanych obiektow.
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Ocena wzrostu zapotrzebowania na mieszkania moze by¢ przeprowadzona na
podstawie poréwnania liczby zawartych matzenstw i liczby przekazanych do uzyt-
kowania mieszkan. Na tej podstawie mozna szacunkowo przewidzie¢ popyt na
mieszkania (tab. 7).

Tab. 7. Liczba zawartych matzenstw i liczba mieszkar oddanych do uzytkowania w woj. podlaskim
w latach 2010-2017

Wyszczegdlnienie Rok

2010 2015 2016 2017
Liczba zawartych matzenstw 7 003 6061 6279 5912
Mieszkania oddane do uzytko- | 4 326 4762 4699 5023
wania (ogdtem)
Mieszkania na 1000 zawartych 617,7 785,7 748,4 849,6
matzenstw

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Rocznika Statycznego woj. Podlaskiego 2018 r.

Z danych tab. 7 wynika, ze w catym analizowanym okresie liczba nowych
mieszkan byta mniejsza od liczby zawartych matzenstw o 2677 w roku 2010 i 889
w roku 2017. Nalezy jednak pamigtaé, ze popyt na mieszkania zalezy réwniez od
ceny metra kwadratowego mieszkania, dochodow ludnosci i dostepnosci do kredy-
tow.

Wedlug informacji podanych w ,,Ogoélnopolskim raporcie o kredytach mieszka-
niowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci”, opracowanym przez AMRON-
SARFiN, $rednia wartos$¢ kredytu mieszkaniowego w 2017 roku wyniosta 233 252
zt. W roku kolejnym nastgpit jej wzrost o 8,69 proc., do kwoty 253 522 zi, przy
jednoczesnym spadku liczby kredytéw do kwoty 100 tys. zt. W roku 2017 wigkszos¢
nowych kredytow (66,1 proc.) udzielono w najwigkszych polskich miastach (aglo-
meracja katowicka, Szczecin, Biatystok, Poznan, Trojmiasto, Warszawa, Krakow,
L6dz, Wroctaw). W strukturze warto$ci nowo udzielonych kredytow udziat miesz-
kancow Biategostoku w latach 2014 — 2018, wynosit odpowiednio od 1,00 proc. do
0,65 proc. i byl najnizszy sposrdéd wezesniej wymienionych najwigkszych miast Pol-
ski.

Wzrost cen transakcyjnych 1 m? mieszkania zaobserwowano w Polsce juz od
2013 r. i taka sytuacja w dalszym ciggu si¢ utrzymuje.
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Tab. 8. Srednie ceny transakcyjne m2 mieszkania w wybranych miastach w latach 2015-2018

Wyszczegdlnie- | Lata Dynamika (rok poprzedni = 100)
nie 2015 2016 2017 2018 2016 2017 2018
Warszawa 7339 7527 7 822 8177 102,6 103,9 104,5
Biatystok 4211 4 366 4443 4584 103,7 101,8 103,2
Wroctaw 5563 5540 5928 6 149 99,6 107,0 103,7
Gdansk 5343 5687 6 162 6 808 106,4 108,4 110,5
Krakéw 6013 6311 6 489 6 789 105,0 102,8 104,6

Zrédto opracowanie wtasne na podstawie Ogéinopolski ..., op. cit., s. 28.

Okres ostatnich czterech lat przynidst wzrost cen mieszkan w catym kraju,
W przedziale od 8,9 proc. do 27,4 proc. Roznica w cenie mieszkania jest zwigzana
Z regionem, wysoko$cig wynagrodzen czy mozliwoscig znalezienia pracy. War-
szawa, Wroctaw, Krakow to miasta, do ktérych chetnie emigrujg mieszkancy innych
regionéw, co wplywa na wzrost cen mieszkan. Oprocz wymienionych czynnikow
cena zakupu mieszkan jest rowniez uzalezniona od specyficznych cech nieruchomo-
$ci, takich jak lokalizacja, przeznaczenie nieruchomosci czy tez przepisy prawne
[Kucharska-Stasiak, 2016, s. 22-39; Jakubowski, 2010, s. 29-30]. Z danych tabeli 8
wynika, ze ceny mieszkan w Biatymstoku sa o 44 proc. nizsze niz w Warszawie
i 0 33 proc. nizsze w poréwnaniu z Gdanskiem. Nalezy jednak pamigtaé, ze podane
wartoéci w tabeli 8 nalezy skorygowa¢ w sytuacji zakupu kawalerki czy mieszkan
najmniejszych. Wowczas ceny transakcyjne ulegaja wzrostowi w przedziale od 700
do 500 z1.

Podsumowanie

Do czynnikow regulujacych rynek mieszkaniowy zalicza si¢ gtéwnie zmiany
demograficzne, w tym liczbe 0s6b w wieku produkcyjnym, liczbg¢ zawieranych mat-
zenstw, rozwoj spoteczno- gospodarczy kraju. Z przedstawionych informacji wy-
nika, ze wojewodztwo podlaskie osiaga znacznie gorsze wskazniki niz pozostale re-
giony Polski. Dotyczy to zar6wno prognoz zwigzanych ze starzeniem si¢ spoteczen-
stwa, salda migracji wewngtrznej i zagranicznej, wielkosci PKB przypadajacej na
1 mieszkanca, przecigtnego wynagrodzenia czy tez wysokos$ci §wiadczen emerytal-
nych. Poréwnanie tych wartosci z danymi dla catego kraju stawia Podlasian w nie-
korzystnej sytuacji. Te warunki mogly mie¢ wptyw na wzrost cen transakcyjnych
mieszkan, ktore w Bialymstoku w latach 2015 — 2018 wzrosty o 8,9 proc. i byly
najnizsze w poréwnaniu do cen mieszkan w najwigkszych miastach w Polsce.
Zwigksza si¢ rowniez podaz mieszkan oferowanych przez inwestorow indywidual-
nych, budujacych z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem.
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Wydaje sie, ze popyt na mieszkania jest zwigzany rowniez z niskim oprocento-

waniem lokat i spora czgs¢ spoteczenstwa traktuje zakup mieszkania jako inwesty-

cje.

Skutkuje to transferem kapitatu z bankoéw do firm deweloperskich. Ci ostatni,

doskonale wyczuwajac koniunkture na przyktad w miastach akademickich, oferuja
mate mieszkania z przeznaczeniem na wynajem dla studentow.

Inwestujac w mieszkania dzisiaj, inwestorzy powinni przeprowadzi¢ kalkulacje

finansowg w zakresie optacalnosci takiej inwestycji. W odniesieniu do nieruchomo-
$ci okres zwrotu to kilkanascie lat, a zmiana czynnikoéw spoteczno-ekonomicznych
kraju moze mie¢ negatywny wptyw na wczesniej podjete decyzje.
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Development determinants of the Podlasie
housing market

Abstract

For most people, housing is considered as a basic good, providing a sense of security and
guaranteeing some stability. Studies show, that the housing situation in Poland i systemat-
ically improving. The article examines the basic social and economic factors affecting de-
mand and supply in the Podlasie housing market. The results were compared with national
data. The analysis of the data shows that despite the much worse economic situation of the
inhabitants of the Podlasie region. There is a growing interest in buying small apartments
for rent. This is a high risk investment due to the payback period. The economic downturn
can significantly reduce investors' profits from buying real estate.
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