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OCENA POZIOMU ZASPOKOJENIA POTRZEB MIESZKANIOWYCH MIESZKANCOW
BIALEGOSTOKU W LATACH 2006-2015

Celem publikacji jest ocena stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkarncow
Bialegostoku w latach 2006-2015. Analiza zostala przeprowadzona w odniesieniu wielkosci zasobu
mieszkaniowego, dopfywu nowych mieszkan do zasobu mieszkaniowego, dostepnosci dochodowej i
kredytowej mieszkan, standardu uzytkowania mieszkan.

Mieszkanie realizuje wiele funkcji, dzieki czemu ten rodzaj dobra bierze udziat w
zaspokajaniu potrzeb klasyfikowanych na wszystkich poziomach piramidy potrzeb Maslowa [1].
Na poziomie potrzeb fizjologicznych mieszkanie realizuje funkcje biologiczne, tworzy
przestrzen snu, odzywiania, zachowania czystosci. Na poziomie bezpieczenstwa mieszkanie
realizuje funkcje ochronne, daje poczucie stabilizacji. Na poziomie potrzeby przynaleznosci
mieszkanie spelnia funkcje spoteczne, w tym prowadzenia zycia towarzyskiego. Mieszkanie
moze by¢ rdwniez zrdédlem uznania i szacunku, poprzez realizacj¢ funkcji humanistycznych, jak
budowa wiezi sgsiedzkiej i rodzinnej. Mieszkanie moze rowniez stanowi¢ zrddlo zaspokojenia
potrzeby samorealizacji tworzac miejsce pracy [2], oraz tworzac indywidualng przestrzen
Zyciowa.

Do podstawowych wymiaréw oceny poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
naleza:

- wielko$¢ zasobu mieszkaniowego oraz jego dostepnosc,

— standard mieszkania i jego otoczenia (cechy jako$ciowe mieszkania i otoczenia),

— standard uzytkowania mieszkania (liczba oso6b przypadajacych na mieszkanie lub
izbg),

— standard powierzchniowy (przeci¢tna powierzchnia przypadajaca na mieszkanie,
gospodarstwo domowe, osobg).

Jednym z podstawowych problemdéw polskiego spoleczenstwa pod wzgledem zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych w latach 2006-2015 pozostaje deficyt mieszkan. Jego podstawowym
miernikiem jest roznica migdzy liczba zamieszmatych mieszkan, a liczbg gospodarstw
domowych. Wiarygodne dane z tego zakresu pochodzg z Narodowych Spiséw Powszechnych
(NSP). Spis przeprowadzony w 2011 roku pozwolil na oszacowanie deficytu mieszkan w Polsce
na poziomie ponad 1 miliona mieszkan, przy czym na podstawie NSP z 2002 roku deficyt ten
oszacowano na poziomie 1,5 mln mieszkan [3]. Pomimo istotonej poprawy nadal pozostaje on
na znaczacym poziomie 1 plasuje Polsk¢ na jednym z ostatnich miejsc wsrod krajow
europejskich [4]. Dane z NSP nie pozwalaja na stale monitorowanie wielkosci zasobu
mieszkaniowego. Z tego wzgledu dla jego oceny wykorzystywany jest wskaznik liczby
mieszkan na 1000 mieszkancow.

Podstawg bariera zaspokajania potrzeb mieszkaniowych s3 ograniczenia finansowe
gospodarstw domowych, wynikajace przede wszystkim z wysokich kosztow nabycia mieszkania,
kosztow eksploatacji [5], a takze ograniczonej dostepnosci kredytowej. Zgodnie z Raportem o
sytuacji na rynkach nieruchomo$ci mieszkaniowych i1 komercyjnych w Polsce w 2015
mieszkania sg z jednej strony gtéwng forma majatku gospodarstw domowych w Polsce, z drugiej
za$ kredyty hipoteczne stanowig glowne obciazenie gospodarstw domowych (W Polsce
dhlugookresowe zadluzenie gospodarstw domowych zwigzane z kredytami mieszkaniowymi w
2015 r. osiagnelo poziom okoto 374,5 mld zt [6]. Z tego wzgledu kwestia ta jest przedmiotem
zainteresowania realizowanej polityki mieszkaniowej, zmierzajacej do zapewnienia
bezpieczenstwa socjalnego oraz poprawy warunkéw bytowych ogélu spoteczenstwa, miedzy
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innymi poprzez rozwoj iloSciowy i jakosciowy sektora mieszkaniowego oraz wzrost dostgpnosci
mieszkan [7].

Miernikiem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest standard mieszkania i jego
otoczenia. Dynamiczna zmiana stylow zycia spoteczenstw rozwijajacych si¢ powoduje zmiany
potrzeb w zakresie konsumpcji, w kierunku wygody, wyzszej jakosci dobr i ustug,
indywidualizacji [8], co przektada si¢ na wzrost potrzeb mieszkaniowych w wymiarze
jakosciowym. Wskazniki jako$ciowe mieszkan sg trudne w pomiarze oraz pordwnywaniu w
czasie 1 przestrzeni. Czesto wykorzystywanym wskaznikiem stuzagcym ocenie standardu
mieszkania jest udzial mieszkan wyposazonych w instalacje (w tym odsetek mieszkan
wyposazonych w wodociag, tazienke, centralne ogrzewanie) w zasobie mieszkaniowym. Liczne
badania wskazuja, ze odchylenia w ocenie jakos$ci otoczenia mieszkania moga wynikaé z
czynnikoéw jakosciowych, takich atrakcyjno$¢ turystyczna czy percepcja krajobrazu [9] Dane te
sg jednak trudne w porownywaniu i ocenie, wymagaja realizacji badan pierwotnych (Przyktad
takich badan przedstawia: [10]), ktore nie sg prowadzone cyklicznie.

Kolejnym miernikiem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest zaludnienie mieszkan. W
celu jego oceny wykorzystywany jest wskaznik przeludnienia mieszkan (odsetek ludnosci
zyjacych w lokalu nadmiernie zaggszczonym, tj. w gospodarstwach domowych, ktére nie
dysponuja conajmniej liczbg mieszkan odpowiadajaca nastgpujacym kryteriom: jedno
pomieszczenie na jedno gospodarstwo domowe, na par¢ w gospodarstwie domowym, dla kazdej
osoby w wieku 18 lat i wigcej, dla pary pojedynczych osdb tej samej pici, miedzy 12. a 17.
rokiem zycia, dla kazdej osoby miedzy 12 a 17 lat, a nie uwzglednionych w poprzedniej
kategorii lub dla pary z dzie¢mi ponizej 12. roku zycia [11]), oraz wskaznik deprywacji
mieszkaniowej (odsetek o0sob zajmujacych mieszkania przeludnione, w ktorych dodatkowo
wystepuje co najmniej jeden z wyrdznikow deprywacji mieszkaniowej (jak brak tazienki lub
toalety, nieszczelny dach lub niedo$wietlenie mieszkania)). W 2015 roku wskaznik deprywacji
mieszkaniowej w Polsce wyniost 9,8 %, co oznacza znaczg poprawg w poréwnaniu z rokiem
2005 kiedy wynosit on 29,7 %. Na tle krajow europejskich — przy sredniej w Unii Europejskiej
na poziomie 4,9 % oraz $redniej w krajach strefy Euro na poziomie 3,7 % — nadal pozostaje on
na wysokim poziomie [11]. Standard uzytkowania mieszkan okreslany jest rowniez za pomoca
liczby os6b przypadajacych na mieszkania oraz liczby osob przypadkajacych na izbe w
mieszkaniu. Podobng role pelni standard powierzchniowy mieszkania, okreslany za pomoca
liczby metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej mieszkania w przeliczeniu na osobg¢ oraz
przecietng powierzchni¢ mieszkania.

Ocena poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Biategostoku w
wymiarze wielkosci zasobu w uktadzie czasowym moze by¢ prowadzona z wykorzystaniem:

- danych z NSP,

- wskaznika liczby mieszkan w przeliczeniu na liczb¢ mieszkancow.

Wedtug danych NSP w roku 2011 w Biatymstoku bylo 118752 gospodarstw domowych 1
liczba ich wzrosta o okoto trzy tysigce w porownaniu do roku 2002 (115492 gospodarstw
domowych). W 2011 roku liczba gospodarstw domowych przypadajaca na mieszkanie wynosita
1,01, co oznacza poprawe¢ w poréwnaniu do roku 2002, kiedy wskaznik wynidst 1,15. Tym
samym w latach 2002-2011 znacznie zmniejszy! si¢ problem deficytu mieszkan w Bialymstoku.

Liczba mieszkan w przeliczeniu na liczb¢ ludnosci w Biatymstoku w badanym okresie —
poza niewielkim spadkiem odnotowanym w 2011 roku — wykazywat stata tendencj¢ wzrostows.
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Wykres 1 — Liczba mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkancow w Biatymstoku w
latach 2005-2015

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: [12]

W latach 2006-2015 nastgpit wzrost wskaznika z poziomu 380 do 426 mieszkan w
przeliczeniu na 1000 mieszkancoOw miasta. Jednoczesnie odnotowano spadek liczby oséb w
mieszkaniu, przy czym tendencja spadkowa byla systematyczna (spadek z poziomu 2,6 do 2,4
osOb/mieszkanie). Nadal mieszkania w Bialymstoku sg zaludnione przecigtnie w wigkszym
stopniu niz w mieszkania w innych miastach wojewddzkich, gdzie wskaznik wynosi $rednio
2,32 osOb/mieszkanie. Wskaznik cechuje si¢ jednak niewielkim zrdznicowaniem, warto$¢
mMinimalng osigga w Warszawie (1,9), zas maksymalng w Szczecinie (3,4).

Biorac pod uwage istotony niedobdr mieszkan w Polsce na poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych istotnie wptywa doptyw nowych mieszkan do zasobu.

Tabela 1 — Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w Biatymstoku w latach 2006—2015.

Rok

2006
2007

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania

ogblem w tym przeznaczonych na
sprzedaz lub wynajem
1219 583
1667 652
1574 1009
1553 909
1632 1187
1713 1331
2249 1904
1574 1402
1736 1430
2088 1795

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie [12]
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Liczba mieszkan $redniorocznie oddanych do uzytkowania w Bialymstoku w badanym
okresie waha si¢, ogolna tendnecja jest jednak wzrostowa. Szczegodlnie zauwazalny jest wzrost
udzialu mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w analizowanym zasobie. W roku
2006 stanowity one 47,8 %, za§ w roku 2015 juz 86 % ogélu mieszkan oddawanych do
uzytkowania. Duzy udzial budownictwa przeznaczanego na sprzedaz i wynajem implikuje
wahania podazy mieszkan, ktore znacznie przekraczajg $rednig wojewodzka oraz ogdlnopolska
(co jest charakterystyczne dla wigkszych osrodkow miejskich).

Wskaznikiem pomocnym w interpretacji iloSciowego wzrostu zasobu mieszkaniowego jest
stosunek mieszkan nowo oddawanych do uzytkowania do liczby zawartych malzenstw.
Wykazuje on znaczg dynamike wzrostu w analizowanym okresie (wzrost z 765 w 2006 roku do
1419 w 2015 roku), co jednak wynika ze spadku liczby zawieranych zwigzkéw matzenskich.
Wskaznik ten ksztattuje si¢ na wysokim poziomie na tle miast wojewddzkich Polski, przy czym
cechuje go znaczne zroézniowanie. Wspotczynnik zmiennosci dla miast wojewddzkich Polski
wyniost w 2015 roku 48 %, przy rozstgpie na poziomie 1989,2, warto$ci minimalnej 534
(Bydgoszcz) oraz maksymalnej 2523,2 (Rzeszow).

Ogdétem w wymiarze wielkoSci zasobu mieszkaniowego poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych w Biatymstoku ulegt poprawie w stosunku do sytuacji z roku 2006, sytuujac
miasto Bialystok na $rednim poziomie w odniesieniu do pozostaltych miast wojewoddzkich
Polski.

Wyznacznikiem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest — obok ilo$ci zasobu
mieszkaniowego — dostgpno$¢ mieszkan, okreslana jako miara potencjalnej mozliwosci zakupu
powierzchni mieszkania w cenie $redniej ofertowej 1 transakcyjnej (wedlug danych Narodowego
Banku Polskiego) za przecigtne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw w danym miescie
(wedlug danych Glownego Urzedu Statystycznego). W analizowanym okresie dostepnosé
mieszkan w Bialymstoku wykazywala liczne wahania. Ostatecznie w roku 2015 uksztattowata
si¢ jednak na poziomie zblizonym do odnotowanego w roku 2006.
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Wykres 2 — Dostepnos¢ mieszkan na rynku pierwotnym i wtornym w Bialymstoku w
latach 20062015 (Dane na koniec ostatniego kwartatu kazdego roku)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: [12]
W 2005 roku wskaznik wyniost 0,76 m? na rynku pierwotnym oraz 0,8 m? na rynku
wtornym. Wyzsze wartoSci wskaznika na rynku wtérnym wynikaja z wyzszych cen

nieruchomosci na rynku pierwotnym 1 sg charakterystyczne dla calego badanego okresu. W roku
2007 odnotowano znaczny spadek dostgpnosci mieszkan, po czym wskazniki zaczely wzrastac,
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ostatecznie w 2015 roku osiggajac poziom zblizony do obserwowanego w roku 2006. W roku
2015 dostepno$¢ mieszkan na rynku pierwotnym byta nizsza o 0,01 m~ od odnotowanej w 2006
roku, za$ na rynku wtérnym wyzsza 0 okoto 0,06m® Roznica w zakresie dostepnosci mieszkan
na rynku pierwotnym i wtornym systematycznie rosta. Najwigksze roznice odnotowano w latach
2013—-2014. Ogotem wskazniki dostgpnosci mieszkan w Biatymstoku ksztattujg si¢ na niskim
poziomie W poréwnaniu z innymi miastami wojewodzkimi Polski. Srednia warto$é wskaznika
dla miast wojewodzkich w 2015 roku wyniosta 0,82 m? na rynku pierwotnym oraz 0,99 m? na
rynku wtérnym. Uplasowato to Biatystok na 12 miejscu wsréd miast wojewodzkich pod
wzgledem dostgpnosci mieszkan zarowno na rynku pierwotnym, jak i wtornym.

Biorgc pod uwage strukture¢ finansowania zakupu nieruchomos$ci mieszkaniowych w
Polsce wyznacznikiem dost¢gpnosci mieszkan jest rowniez dostepno$¢ kredytow hipotecznych.
Jej syntetyczng miarg jest wskaznik dostepnosci kredytu zlotowego przy przecigtnym
miesigcznym wynagrodzeniu, ktory okresla «krotno$¢ miesi¢cznego wynagrodzenia w sektorze
przedsigbiorstw na danym rynku z uwzglednieniem wymogow kredytowych banku i parametrow
kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie jako minimalny
dochdd po sptacie rat kredytowych)» [13]. Wskaznik w analizowanym okresie spadal. W 2006
roku uksztattowatl si¢ na poziomie na poziomie 98 (Dane na koniec ostatniego kwartatu kazdego
roku), w 2007 roku spadt od poziomu 76. Nastepnie po licznych wahaniach okresowych w latach
2014-2015 osiagnat poziom 85. Ogoélem jednak w analizowanym okresie spadta dostepnosé
kredytow mieszkaniowych dla mieszkancéw miasta. Srednia dla miast wojewédzkich Polski w
2015 roku wyniosta 101,7 (przy wspotczynniku zréznicowania 11,3 %). Uplasowato to miasto
Bialystok na przedostatnim miejscu w rankingu miast wojewddzkich (nizsza dostgpnos¢ kredytu
wystapita w Zielonej Gorze).

Ogotem w wymiarze dostgpnosci mieszkan poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w Biatymstoku spadt, sytuujac miasto Biatystok na jednym z ostatnich miejsc w rankingu miast
wojewodzkich Polski.

Kolejnym wymiarem oceny poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest standard
zamieszkania, w tym standard wyposazenia mieszkan, standard powierzchniowy oraz standard
uzytkowania.

Tabela przedstawia zmiane wskaznikow wyposazenia mieszkan w wybrane instalacje w
analizowanym okresie, porownujac je do sredniej dla miast wojewddzkich Polski.

Tabela 2 — Wyposazenie mieszkan w miasytach w instalacje w Biatymstoku i w Polsce w roku
2005 oraz 215

% mieszkan wyposazonych w

wodociag tazienka centralne

ogrzewanie

2006 2015 2006 2015 2006 2015

srednia dla 16 miast wojewozkich 99,1 995 941 96,8 88,0 90,2
Polski

Bialystok 99,1 99,7 96,2 978 936 957

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie: [14; 15]

W badanym okresie zarowno w Bialymstoku, jak i miastach wojewodzkich Polski
nastgpita popraw wyposazenia mieszkan w isntalacje. Zauwazy¢ mozna, ze poziom wyposazenia
— pomimo ze przejawia niewielkie zroznicowanie — w Biatymstoku jest wyzszy niz $rednio w
miastach wojewodzkich Polski. W 2015 roku 0,3 % mieszkan w Bialymstoku nie posiadato
wyposazenia w wodociag, 2,2 % — w tazienke, za$ 4,3 % — w centralne ogrzewanie. Mieszkania
w Biatymstoku na tle innych miast wojewodzkich Polski sg lepiej wyposazone w szczegodlnosci
w centralne ogrzewanie (trzecie miasto wojewodzkie w Polsce) oraz w tazienke¢ (szoste miasto
wojewoddzkie w Polsce).
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Liczba izb w mieszkaniu w Biatymstoku w latach 2006-2015 byta na stalym poziomie i
wynosita $rednio 3,6 (jedynie w 2011 roku wyniosta 3,7). Miernik ten wykazuje niewielkie
zroznicowanie migdzy miastami wojewodzkimi (wspotczynnik zmiennosci 6,8 %) i Sytuuje
Biatystok na do$¢ wysokim poziomie przy sredniej dla miast wojewddzkich wynoszacej 3,46
izby/mieszkanie. Wigksze zroznicowanie wykazujg wskazniki standardu powierzchniowego.
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Wykres 3 — Standard powierzchniowy mieszkan w Biatymstoku w latach 2005-2015

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie [12]

Zaréwno w kraju, wojewddztwie podlaskim, jak i miescie Biatystok rysuje si¢ tendencja
do wzrostu powierzchni uzytkowej mieszkan, zardwno w przeliczeniu na mieszkanie, jak i na
liczbe mieszkancow. W Biatymstoku w przeciggu ostatnich dziesigciu lat nastgpit wzrost
przecietnej powierzchni mieszkania o okoto 2 m®. Moze by¢ to interpretowane, jako poprawa
sytuacji mieszkaniowej. Analogicznie wzrosta powierzchnia mieszkania przypadajaca na osobe
(z poziomu 22,4 do 26m?). Przy $redniej dla miast wojewddzkich na poziomie 61,7 m? i niskim
wspotczynniku zmiennosci (7,4 %) sytuuje to Bialystok na srednim poziomie wzgledem innych
miast wojewddzkich. Poszczegdlne miasta wojewddzkie w Polsce nie wykazuja jednak
znacznego zroznicowania pod wzgledem standardu powierzchniowego.

Ogotem w wymiarze standardu mieszkan poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w
Bialymstoku ulegl poprawie, sytuujac miasto Bialystok na S$rednim poziomie wzgledem
pozostatych miast wojewddzkich.

Podsumowujagc w latach 2006-2015 istotnie wzrdst poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow Biategostoku. Poprawa widoczna jest zwlaszcza w zakresie
wielkosci zasobu mieszkaniowego, standardu wyposazenia mieszkan oraz standardu
powierzchniowego mieszkan. Na sytuacj¢ negatywnie wplywa niska dostgpnos$¢ mieszkan,
zwigzana gtownie z niskimi przecietnymi dochodami mieszkancow. To powoduje, ze na tle
innych miast wojewodzkich w Biatymstoku wystgpuje najmniejsza dostgpno$¢ mieszkan [16].
Tym samym popyt nie jest w stanie zrownowazy¢ podazy mieszkan, pomimo istnienia
niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Sytuacj¢ na tle innych miast wojewodzkich Polski
mozna uzna¢ za niezadowalajaca. Pomimo, Ze ocena zmian zachodzacych w uktadzie czasowym
daje pozytywne wyniki, w wigkszo$ci wymiaréw analiza w uktadzie przestrzennym wskazuje na
potrzebe dalszych zmian.
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YK 338.482.22
I'.C. AunamypanoB
OCOBEHHOCTU PA3ZBUTUSA TYPU3IMA B PECIIYBJIUKE TYPKMEHUCTAH

B HAYAJIE XXI BEKA

B pabome packpwisaiomcs ocobennocmu paszeumus mypusma 6 Pecnybnuxe Typxmenucman 6
Hauane XXI gexa. Ocoboe HuMaHUe YOeniemcs poau 20Cy0apcmed 8 pecyiuposanuu U CumMyauposanuu
mypucmuueckoi ompaciu. B xauecmee ocnosnvix npobnem, npenamcmeyioumux Yemouuugomy pasgumuro
mypusma ¢ Typxmenucmane, 6bl0eNAIOMC HEOOCMAMOUHDBLLL YPOBEHb PA3GUMUS CPEOCE PA3MeUeHUs U
npeobradanue cpeou mypucmos auy, Hymeuwecmsyiouux ¢ Yyeapio NocewjeHust poOCmEeHHUKOS.
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