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STRESZCZENIE

Celem artykutu jest analiza trzech wskaznikow chrakteryzujacych inwestycje budow-
lane na rynku mieszkaniowym: liczba oddawanych do uzytkowania mieszkan, liczba pozwo-
len na budowe oraz liczba rozpoczetych budow mieszkan. Badanie dla Polski ogdtem zostato
przeprowadzone z wykorzystaniem danych ze statystyki publicznej za lata 2003—-2013. Do-
konano réwniez analizy przestrzennej poziomu omawianych wskaznikow w badanym okre-
sie. Wykorzystano tez metodg opdzniania szeregdw czasowych, aby zaobserwowaé wzajem-
ne relacje migdzy efektami inwestycji budowalnych a decyzjami deweloperéw o podjgciu/
rozpoczeciu kolejnych budéw. Rozwazania prowadzono w kontekscie cykli koniunktural-
nych na polskim rynku mieszkaniowym, wskazujac na silng zalezno$¢ migdzy efektami bu-
downictwa mieszkaniowego a otoczeniem ekonomiczno-spotecznym omawianego rynku.

Stowa Kkluczowe: nieruchomos$ci mieszkaniowe, efekty budownictwa mieszkaniowego,
wskazniki inwestycji mieszkaniowych

Wprowadzenie

Polski rynek mieszkaniowy jest rynkiem cyklicznych, kilkuletnich zmian. To
rynek niezaspokojonych potrzeb, bedacych konsekwencja zardwno strat wojennych,
jak rowniez niestabilnej polityki mieszkaniowej panstwa w réznych okresach ostat-

* Adres e-mail: forys@wneiz.pl
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nich osiemdziesi¢ciu lat po uzyskaniu niepodlegtosci. Taki stan wywotuje natych-
miastowe ujawnianie si¢ popytu przy kazdym sygnale poprawy sytuacji materialnej
gospodarstw domowych. Trudno$¢ w zblizeniu si¢ do poziomu rownowagi na polskim
rynku mieszkaniowym wywotuje dziatania spekulacyjne oraz nadmierng wrazliwos¢
inwestorow i kupujacych na otoczenie omawianego segmentu rynku nieruchomosci.

Pierwsze lata powrotu polskiej gospodarki do zasad rynkowych charakteryzuja

si¢ nierbwnomiernym wplywem poszczegolnych zmiennych, ktore nadajg kierunek
rozwoju rynku mieszkaniowego. Stad roznorodny w literaturze podziat faz rozwojo-
wych tego rynku oraz propozycja autorska' wynikajgca z obserwacji zjawisk wpty-
wajacych na rynek polski po 1989 roku. Fazy te w pracy okreslono jako:

— okres dostosowania prawno-organizacyjnego do gospodarki rynkowe;j (lata
1990-1997, w tym lata 1990-1994 to faza przeksztalcen wlasnosciowych,
lata 1995-1997 — faza kreowania mechanizmow rynkowych, w tym insty-
tucji rynkowych, uwienczona 21 sierpnia 1997 roku ustawg o gospodarce
nieruchomosciami);

— okres weryfikacji przyjetych rozwigzan i dziatania przedakcesyjne (lata
1998-2004);

— okres konwergencji z rynkami mi¢dzynarodowymi (od 2005 roku).

Zmiany systemowe lat 90. XX w., a w $lad za nimi — przeobrazenia gospodarcze

i spoteczne, byty masa krytyczna, ktora uruchomita samoczynne i trwate procesy rozwo-
jowe polskiego rynku nieruchomosci. W kolejnych okresach mozna zauwazy¢ inne spe-
cyficzne sity (bodzce), ktore wptywaly na polski rynek nieruchomosci i jego ewolucje
oraz silne powigzanie polskiego rynku nieruchomosci z globalng sytuacja gospodarcza.
Celem badania jest znalezienie zwigzkoéw pomiedzy trzema wskaznikami charak-
teryzujacymi inwestycje budowlane na rynku mieszkaniowym: liczbg mieszkan od-
dawanych do uzytkowania, liczbg pozwolen na budowe oraz rozpoczgtych budow
mieszkan, ktore pozwolityby wskaza¢, a nawet prognozowac punkty zwrotne w dy-
namice inwestycji mieszkaniowych w Polsce. Dodatkowo bedzie analizowane prze-
strzenne zréznicowanie omawianych zwigzkow na poziomie wojewodztw. Badanie
przeprowadzono z wykorzystaniem podstawowych narzedzi statystyki opisowej,
przy uwzglednieniu danych z zasobu statystyki publicznej Gtéwnego Urzedu Statys-
tycznego, Banku Danych Lokalnych za lata 2003-2013, z wytaczeniem 2012 roku,

U 1. Forys, Spoleczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. Ujecie
ilosciowe, Rozprawy i Studia t. 793, Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin
2011, s. 12.
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dla ktérego GUS nie publikowat w zbiorczej formie omawianych danych, a w zaso-
bach Wojewddzkich Urzedow Statystycznych nie byly one kompletne.

Wryniki analizy mogg by¢ pomocne w procesach decyzyjnych na rynku nieru-
chomosci mieszkalnych, zaréwno dla kupujacych, jak rowniez dla uczestnikow pro-
cesu budowalnego. Moga by¢ rowniez sygnatem odwrocenia tendencji na lokalnych
rynkach mieszkaniowych.

1. Efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce

Kierunek rozwoju rynku mieszkaniowego jest efektem rosnacej konsumpcji pol-
skiego spoteczenstwa w miare poprawy sytuacji ekonomicznej, ale rowniez dostoso-
wywania si¢ do zmiany liczby i struktury gospodarstw domowych, w tym do prefe-
rencji gospodarstw jednoosobowych. Od poczatku 1990 roku polski rynek charakte-
ryzowal si¢ zardbwno popytem funkcjonalnym, bedacym funkcja wartosci uzytkowe;j
nieruchomosci mieszkaniowych, jak réwniez popytem niefunkcjonalnym, stanowig-
cym wynik efektow zewnetrznych na uzyteczno$¢ nieruchomosci mieszkalnej (zmia-
na preferencji polskich gospodarstw domowych w odniesieniu do warunkow miesz-
kaniowych zauwazalna po 1995 roku), oraz popytem spekulacyjnym, zwigzanym
z oczekiwaniami zmian cen w przysztosci (najsilniej ujawnit si¢ po 2004 roku). Ty-
powe reakcje popytu na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych byly i sa zauwazalne
obok nietypowych zmian, znanych powszechnie w ekonomii jako paradoksy?.

Efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce stanowig odzwierciedlenie
ogo6lnej koniunktury gospodarczej w kraju. Na rynku popytowym umowy sprzedazy
zawiera si¢ czesto jeszcze na etapie budowy — sprzedawane sg wszystkie przyszte
efekty inwestycji. Na rynku podazowym roznica pomiedzy iloscig transakcji ryn-
kowych dotyczacych mieszkan a transakcjami na rynku wtornym stanowi t¢ czgsé
efektow budownictwa mieszkaniowego przeznaczonego na sprzedaz, ktora znala-
zta nabywcow. Wielkos¢ ta, zestawiona z efektami budownictwa mieszkaniowego
(z wytaczeniem budownictwa indywidualnego, realizowanego na wlasne potrzeby
inwestora), stanowi o nadwyzce podazy, czyli mieszkaniach niewchtonigtych przez

2 Na przyktad J.A. Berkovec, J.L. Goodman w pracy Turnover as a Measure of Demand for Ex-
isting Homes, ,,Real Estate Economics” 1996, t. 24/4, s. 421-440, wykazuja, ze na rynku uzywanych
domow korelacja pomi¢edzy zmiang ceny a woluminem obrotow jest silniejsza, niz pomi¢dzy zmiang
ceny a czgstoscig transakcji oraz obrot (zwigkszona liczba transakcji) reaguje szybciej niz ceny na
zmiang popytu na uzywane domy.
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rynek. Wzrost tego parametru w dtuzszym czasie jest sygnalem do ograniczenia no-
wych inwestycji, poniewaz rynek nie wchiania na biezaco realizowanych inwestyc;ji.
Na rynku mieszkaniowym pojawiajg si¢ tzw. pustostany inwestycyjne, czyli wybu-
dowane i jeszcze niesprzedane mieszkania oraz domy.

Na rysunku 1 przedstawiono dynamike trzech parametréw chrakteryzujacych
budownictwo mieszkaniowe w Polsce:

X1 — liczba mieszkan oddanych do uzytkowania (oddane);

X2 — liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia (pozwolenia);

X3 — liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto (rozpoczete).

Analizowane lata charakteryzuja dwa podokresy wyraznych spadkéw liczby
oddawanych do uzytkowania mieszkan: lata 2003—2004 oraz rok 2008. W 2004 roku,
poprzedzajacym akcesj¢ Polski do Unii Europejskiej i w konsekwencji — pdzniej-
szg hoss¢ na rynku mieszkaniowym, oddano do uzytkowania 108,1 tys. mieszkan.
W 2008 roku, w ktorym ujawnit si¢ $wiatowy kryzys gospodarczy, oddano do uzyt-
kowania juz tylko 83,4 tys. mieszkan. W kolejnych latach roczne efekty budownic-
twa mieszkaniowego oscylowaly wokot 140 tys. mieszkan rocznie.

Rysunek 1. Dynamika efektow budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 2003-2013*
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" bez 2012 roku w przypadku liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych GUS (www.gus.gov.pl).
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Analizujac liczbg mieszkan, ktorych budowe rozpoczgto, mozna dostrzec krot-
kie okresy o przeciwnych tendencjach analizowanych zmiennych. W latach wzro-
stu liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan wida¢ spadek liczby mieszkan,
ktorych budowe rozpoczgto — a przynajmniej mniejszg dynamike wzrostu (np. lata
2003-2006). Liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, jest silnie skorelowa-
na z liczbg mieszkan, na ktorych budowe uzyskano pozwolenia. Jednak w drugim
przypadku wahania w czasie sg zdecydowanie mniejsze. Mozna wyr6zni¢ dwa pod-
okresy liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto: okres wzrostu w latach 2003—
2008 oraz okres spadku w latach 2009-2013. Inwestor, ktory uzyskat pozwolenie
na budowe, na jej rozpoczgcie ma dwa lata. Niekorzystna koniunktura sktania do
zaniechania budowy, ktora niostaby zbyt duze ryzyko pustostanow inwestycyjnych
po wybudowaniu. Korelacja liczby mieszkan oddanych do uzytkowania z dwiema
omawianymi zmiennymi w calym badanym okresie jest niska i ujemna. Dopiero
przesuniecie w czasie o dwa lata liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano po-
zwolenia, oraz liczby mieszkan, ktoérych budowe rozpoczeto, wskazuje na silng za-
lezno$¢ omawianych zmiennych (rysunek 2).

Rysunek 2. Efekty budownictwa mieszkaniowego z dwuletnim przesunigciem zmiennych
X2 oraz X3 w Polsce w latach 2003-2013%

200 000
180 000

P~
160 000 1 / N ;g:.&—
140 000 4\ 47A-§\°('
\ A / <
By

120 000
100 000 1
80 000
60 000
40 000
20 000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2016 2015

Y 4

—@— oddane s Q=r pozwolenia  mm)== rozpoczete

" bez 2012 roku w przypadku liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczgto.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych GUS (www.gus.gov.pl).
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Wspotczynniki korelacji liniowej Pearsona, wyznaczone w latach 2005-2013
dla zmiennych X1 oraz przesunigtych o dwa lata zmiennych X2 oraz X3, miaty znak
dodatni i warto$¢ odpowiednio: 0,61 dla pary (X1,X2), dalej 0,56 dla pary zmien-
nych (X1, X3) oraz wysoka wartos¢ 0,92 dla zmiennych (X2, X3), $wiadczaca o ni-
skim stopniu zaniechania budowy w ciggu wspomnianych dwoch lat, gdy uzyskato
si¢ na nig pozwolenie.

Analizujac efekty budownictwa mieszkaniowego, nalezy zwrdci¢ uwage na
ich strukture przestrzenna. Najwiecej mieszkan buduje si¢ w wojewodztwie ma-
zowieckim — od 16,9% do 24,8% wszystkich wybudowanych w Polsce mieszkan.
W ostatnich latach badania udzial wojewodztwa mazowieckiego w efektach bu-
downictwa mieszkaniowego ustabilizowat si¢ na poziomie 20%. Istotny wktad do
efektow budownictwa mieszkaniowego w Polsce ma rowniez wojewddztwo ma-
topolskie. Wojewddztwem o najnizszym udziale w liczbie mieszkan oddawanych
do uzytkowania jest wojewddztwo opolskie (1%—1,9% ogoétu mieszkan). Wskaza-
ne pozycje wojewodztw na rynku mieszkaniowym sg oczywiscie $cisle zwigzane
z czynnikami demograficznymi, ale rowniez z kondycja gospodarstw domowych
mieszkajacych na terenie danego wojewodztwa’.

Tabela 1. Struktura liczby mieszkan oddanych do uzytkowania wedtug wojewodztw
w latach 2003-2013

Wojewoddztwo Lata

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

1 2 3 4 5 6 7 9 10 11 12 13

Polska 100,0100,0 [ 100,0 | 100,0 | 100,0| 100,0|100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
dolnoslaskie 65| 60|60 | 79 |68 | 58| 8839481 |98 113
kujawsko-pomorskie | 4,2 | 43 | 3,9 | 43 | 42 | 48 | 42 | 43 | 49 | 42 | 46
lubelskie 37 | 38 | 46 | 41 | 43 | 55 | 38 | 42 | 48 | 4,7 | 48
lubuskie 24 | 24 |29 2524272324251 21122
todzkie 53 | 51| 40| 42 | 44| 56| 40| 51| 46| 52 | 41
matopolskie 1441100 94 | 108 93 | 9,8 | 11,7| 9,0 | 9,6 | 10,0 | 10,7
mazowieckie 18,1 | 22,1 | 24,8 | 23,5 | 22,6 | 16,9 | 24,4 | 21,3 | 19,2 | 20,0 | 20,2
opolskie L7l 0] 12010190116 13]12]12

* Wigcej na temat czynnikow demograficznych w pracy: 1. Forys, Przestanki demogra-
ficzne potrzeb mieszkaniowych i ich wplyw na przysztos¢ rynku mieszkaniowego w Polsce,
,.Swiat Nieruchomosci” 2010, nr 72, s. 28-35.
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1 2 3 4 5 6 7 9 10 11 12 13
podkarpackie 6,6 | 42 | 36 | 40 | 40 | 55 | 34 | 3,6 | 43 | 43 | 43
podlaskie 26 | 3,1 | 28 | 2,6 | 3,0 | 3,1 | 2,6 | 32 | 34 | 3,0 | 29
pomorskie 85 |1 79 | 86 | 87 | 87 | 68 | 90 | 87 | 9,1 | 93 | 82
$laskie 90 92 | 75| 72| 78 | 98 | 66 | 7,5 | 72 | 64 | 7,2
Swietokrzyskie 28 | 1,8 | 19| 14| 1,7 |24 | 12| 1,7 23| 20 20
warminsko-mazurskie | 3,2 3,8 39 39 | 44 | 4,1 3,0 35 3,5 3,6 3,3
wielkopolskie 7,8 1103|104 | 9,1 | 10,7 [ 12,1 | 89 | 99 | 10,5| 9,7 | 94
zachodniopomorskie 34149 | 47 | 44 | 49 | 33 | 48 | 45 | 46 | 46 | 3,8

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych GUS (www.gus.gov.pl).

2. Dynamika wskaznikéw inwestycji mieszkaniowych w Polsce

Zachwianie rownowagi pomiedzy podaza nowych mieszkan i popytem na nie
w krotkim czasie jest do zaakceptowania przez inwestorow rynku mieszkaniowego
i nie skutkuje zmiang cen transakcyjnych. Dopiero w dtuzszym czasie zostaje naru-
szona rownowaga inwestycyjna firm deweloperskich, tzn. relacja pomigdzy liczba
mieszkan oddawanych do uzytkowania a liczba inwestycji rozpoczynanych i tych,
dla ktérych wystapiono o pozwolenia na budowe. Wyznaczenie zaleznosci pomig-
dzy trzema najwazniejszymi parametrami oceny inwestycji mieszkaniowych moze
by¢ wskazowka dla obu stron transakcji rynkowych: generujacych popyt oraz pod-
miotow kreujacych podaz nowych mieszkan. W tym celu zaproponowano analizg
ponizszych relacji:

W1 — liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczgto, do liczby mieszkan odda-

nych do uzytkowania;

W2 — liczby mieszkan, oddanych do uzytkowania, do liczby mieszkan, na kto-

rych budowe wydano pozwolenia;

W3 — liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczgto, do liczby mieszkan, na

ktore wydano pozwolenia.

Na rysunku 3 zaprezentowano wskazniki W1, W2 oraz W3 w badanych latach.
Wskaznik W1 jest lustrzanym odbiciem wskaznika W2 wzgledem wartos$ci 1,5 na
osi OY. Oznacza to, ze w badanych latach r6znica W1-W2 oscyluje wokot wartosci
1,5, a w efekcie W1-W2~1,5.
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Rysunek 3. Wskazniki inwestycji mieszkaniowych w Polsce w latach 2003-2013
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych GUS (www.gus.gov.pl).

Wartos¢ wskaznika W2<1 oznacza przynajmniej dwuletni regres w budownic-
twie mieszkaniowym. Podobnie warto$¢ wskaznika W1 winna znacznie przekraczac
jedynke, co oznacza w tym samym czasie wigecej mieszkan, ktorych budowe rozpo-
czg¢to, niz oddanych do uzytkowania. W latach 2003-2008 widoczny jest wyktadni-
czy wzrost relacji liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczgto, do liczby mieszkan
oddanychdouzytkowania(W1). W kolejnych latach warto$¢ wskaznika W1 oscyluje
w przedziale 0,9-1,2. Jak juz wspomniano, wskaznik W2 charakteryzuje tendencja
przeciwna. W latach 2003-2008 jego warto$¢ spada liniowo, aby w latach 2009—
2013 wzrosna¢ do poziomu 2,2 na koniec 2013 roku. Oznacza to, ze liczba od-
danych do uzytkowania mieszkan jest dwukrotnie wyzsza niz liczba mieszkan,
na ktorych budowe wydano pozwolenia — czyli ostrozng strategi¢ inwestycyjng
deweloperéw i nadpodaz mieszkan na rynku. Utrzymywanie si¢ przez dtuzszy
czas wskaznika ponizej jedno$ci oznacza wycofywanie si¢ deweloperéw z rynku
mieszkaniowego.

Wartosci wskaznika W3 w catym badanym okresie mieszcza si¢ w prze-
dziale 1,5-2,0, przy czym mozna zauwazy¢ dwa okresy wzrostu w latach



IwoNA FORYS
PRZESTRZENNE ZROZNICOWANIE DYNAMIKI WYBRANYCH WSKAZNIKOW BUDOWNICTWA...

83

2003-2006 oraz 2010-2013 i okres spadku w latach 2007-2009 (hossa na ryn-
ku nieruchomosci). Rekomendowana warto$s¢ wskaznika W3 powinna przekra-
cza¢ jedynke. Ocena trzeciego wskaznika W3 w badanym okresie potwierdza
ostrozng polityke inwestycyjng deweloperéw na rynku mieszkaniowym w la-
tach 2009-2013.

Tabela 2. Warto$ci wskaznika liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, do liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania (W1) wedtug wojewddztw w latach 2003-2013"

Lata = s
= | 8
Wojewddztwo ol |le|lgls|glglesl=| ?E '??)
S| || S| S| || |S|&|@w| =
Polska 05/09(09 (12 |14|21(09 |12 (12|09 ]| 11|10
dolno$laskie 05111109 (1,1 10]30]07]10](1,4]|07]|12]10
kujawsko-pomorskie 06108 | 1,1 [121,5]19|10L1|1,2]09]TIL1]|I11
lubelskie 07 (121091213 |15|1,2]13|1,2]08]|1,1]1.2
lubuskie 041091070913 |1609]|13]|10]08]| 10109
todzkie 05(08 1,0 1,1 |13 |1,8|1,2]L2]13|1,0]11]IL1
matopolskie 0310607 |14 ]18[23109|15]|1L6]|1,1]12]12
mazowieckie 06 (101012163007 |11 ]13[08]12]11
opolskie 0310|1010 (22(1,8]09]09 |13 |10]|11]10
podkarpackie 0310 (1,0 1,1 121514 |1,5|L5]10|12]1.2
podlaskie 05108 (10 1,3]13]20(09|1,1|10]09 1,110
pomorskie 05 (1,109 |1,5]|15(27(08 | 1,1 |10]09|12]10
Slaskie 0510708101014 (10|12 ]|1,2]10]|10]10
$wigtokrzyskie 06 [ 1,2 1,015 |12 1,7 (19|17 |14 |13 |13 |13
warminsko-mazurskie 06 {08108 1,313 (170910810107 |1,0 1|09
wielkopolskie 0510706 |1,1 |12]14(09]|11]|101]08/|09 |10
zachodniopomorskie 080809 (10|12 |26 |07 |1,2 (1,2 | 1,0 | 1,1 | 1,0
Srednia 05109109 |12 |14(20 10|12 |12]09
Mediana 05109109 1,1 |1,3]1,8]09 |11 |12]09

" bez 2012 roku w przypadku liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych GUS (www.gus.gov.pl).
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Lata 2003— 2005 nalezy uzna¢ za okres wychodzenia gospodarki z recesji,
lata 2006—-2007 — jako okres prosperity gospodarczej, natomiast lata 2008—-2009
to okres dekoniunktury gospodarczej. Na tym tle uzyskane warto$ci omawianych
wskaznikow W1, W2, W3 chrakteryzujacych inwestycje mieszkaniowe w Pol-
sce potwierdzaja silny zwigzek rynku mieszkaniowego z koniunkturg gospodar-
czg. W latach 2003-2005 mediana wartosci wskaznikow W1 wyznaczanych dla
wojewodztw nie przekraczata poziomu 0,9 (tabela 2). W latach 2006-2008 mie-
Scita si¢ w przedziale 1,1-1,8, aby w latach kolejnych znalez¢ si¢ w przedziale
0,9-1,2. Ponownie wojewddztwo mazowieckie znacznie odbiega od pozostatych
z uwagi na badana relacje liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczgto, do liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania. Zwlaszcza w 2008 roku mozna zauwazy¢,
ze w wojewodztwie mazowieckim rozpoczeto budowe trzykrotnie wigkszej licz-
by mieszkan niz oddanych w tym samym roku do uzytku. W efekcie w latach
kolejnych skumulowata si¢ nadpodaz mieszkan na rynku, ktéra ostudzita zapat
inwestycyjny deweloperow w kolejnym roku. Rozktady wskaznika zaréwno
w czasie, jak 1 w przestrzeni nie sg asymetryczne, na co wskazuja zblizone war-
tosci mediany i sredniej.

Wojewodztwem o niskim poziomie badanej zalezno$ci W1 jest wojewodztwo
$laskie, zwlaszcza w latach 2003-2005. W analizowanych latach na jego obsza-
rze oddawano przecigtnie tyle samo mieszkan, co rozpoczynano budow¢ nowych
(mediana W1=1).

W tabeli 3 zaprezentowano wartosci wskaznika W2 wyznaczone dla badanych
lat, wedlug wojewddztw. Najwyzsze wartosci wskaznika liczby mieszkan, odda-
nych do uzytkowania do liczby mieszkan, na ktérych budow¢ wydano pozwolenie,
zauwazono w wojewodztwie zachodniopomorskim. Jest to niekorzystna sytuacja,
zwlaszcza w latach 2003-2005 oraz 2013 roku, kiedy blisko na trzy oddawane do
uzytku mieszkania deweloperzy w analogicznym okresie uzyskiwali pozwolenie na
budowe jednego mieszkania.

Najnizsze wartosciwskaznika W2 uzyskanowlatach2006-2011 wwojewodz-
twie $wietokrzyskim, w ktorym zgtaszano mniej mieszkan do uzytkowanianizuzy-
skiwano pozwolen nabudoweg. Jest to wynikiem duzego udziatu budownictwa jed-
norodzinnego, ktérego cykl budowy znacznie przekracza cykl budowy mieszkan
w budownictwie wielorodzinnym.
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Tabela 3. Warto$ci wskaznika liczby mieszkan, oddanych do uzytkowania, do liczby
mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenie (W2) wedlug wojewodztw w latach

2003-2013"
Lata g E
Wojewddztwo gl |lelgls|le|lgleslz]|c E §
S| f|S|S|S|S|S|& || 8|4 ]| =
Polska 26 19|21 |1,7|14 (08|18 | 1,6 | 15|22 18] 1,7
dolnoslaskie 26 116120191307 (23|22 1,7]39(20]19
kujawsko-pomorskie 22 (17116141008 |14 (12|14 20| 15| 14
lubelskie 811,118 141208 1,211 1318 14|13
lubuskie 3312027 (1,814 |10(19]| 16| 1,8]22]20]18
todzkie 201 1,61,311,211,0/07 (1,0 1,2(1,1|13|12]|1.2
matopolskie 35123118 1,811,308 |19 13| 14|21] 18]1,8
mazowieckie 26 12412923 1,7|1081(27]22|20]30]23]23
opolskie 34114115 L1099 | 10|13 ]15]|12|1,6| L1514
podkarpackie 30(1,2|1,1|12]1,0]07]07]081]09]|1,2]12] 1,1
podlaskie 29120122119 1,7|10| 18] 18] 1922|1919
pomorskie 3212312720 1,708 |25]23]|26]|33]|23]|24
$laskie 26124 1,7]14(12]109]1,3]1,3|12]15]| 16| 14
swietokrzyskie 191211108109 06|061]07]|09]| 1,1]|10]0,9
warminsko-mazurskie 271222512218 1,118 17| 1,725/ 201 2,0
wielkopolskie 2211812114141 10]|1,6|16] 16|19 17|16
zachodniopomorskie 31 (251292111907 |26| 19|19 31| 22|24
Srednia 27119120 1,6 1308 1,7 15| 1,5] 2,1
Mediana 26119119 1,6 1308 1,7 L5] 15|20

" bez 2012 roku w przypadku liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych GUS (www.gus.gov.pl).

W ostatniej tabeli (tabela 4) zamieszczono wartosci wskaznika W3 charakte-
ryzujacego inwestycje rozpoczynane. We wszystkich badanych latach i w kazdym
wojewodztwie liczba mieszkan, ktoérych budowe rozpoczeto, do liczby mieszkan, na
budowe ktorych wydano pozwolenia, byta wigksza od jednosci. Najwigksze warto-
$ci wskaznika uzyskano w wojewodztwach mazowieckim oraz pomorskim, gdzie
w latach 2005-2006 (hossy na rynku mieszkaniowym) rozpoczynano trzykrotnie wig-
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cej budow mieszkan niz uzyskiwano w tym czasie pozwolen na budowe. Najmniej
intensywnie budowano w wojewddztwie podkarpackim i $wietokrzyskim (tabela 4).

Tabela 4. Wartosci wskaznika liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, do liczby
mieszkan, na ktére wydano pozwolenie (W3) wedtug wojewddztw w latach 2003-2013"

Lata = s
Wojewodztwo @ Sy el 8 5 ® 2 = = © '§ %
||| ||| &8|8|+4|=

Polska 13 (1818|120 (19|18 |16 |1,8|19 (1916 |18
dolnoslaskie 4118182013 |211,7]22|25]27]|20]19
kujawsko-pomorskie 13115 (L7118 151,514 (14(17]|1,7|15]15
lubelskie 2114116161513 [14]1,5|16]|1,5]|15]|L5
lubuskie 1411919 |1,7| 1716|1720 18]|1,7|L17]|17
todzkie 1,011,313 (1,313 (131,314 (14]1,3|13]13
matopolskie 2113122523 (19]1,7[201(21]22]|18]19
mazowieckie ,5125(30 (28|27 (2612024 1]25]|25/|24]25
opolskie L |14 |14 |11 |19 1,712 |14 |16 |1,7|14 |14
podkarpackie 1,0 (126113 1,3 (1L,1]1,0[12|13|1,2]12]1.2
podlaskie 1,511,622 (24 (2221 |1,6(19|19]19 19|19
pomorskie 1,7 12,6 25130126 |21 121125126129 1]25]1]2)5
$laskie L3 |L,7 (14 (13 (1,3 (1,3 (1,3 (L5 |L,5|1,5]|14]14
swietokrzyskie L (L5 (1,10 |2 (1,101,165 [1,2|1,3 |14]12]12
warminsko-mazurskie 1,6 11,921 (|28 (123 |1,8]|1,6|1,5]|1,8|1,6 |19 |18
wielkopolskie LU [ 13|13 |5 |17 |14 |15 (1,6 L7 |15 |15]|L5
zachodniopomorskie 26 (2,1 |24 (2,0 |23 (19 |19 |22 |23 |23 |22 |22
Srednia 14117 1,819 (18 (1,7 1,5 |1L7 |18]19

Mediana 1,311,507 (1,717 (161,616 |17 |17

" bez 2012 roku w przypadku liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych GUS (www.gus.gov.pl).

Podsumowanie

W artykule omowiono efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach
2003-2013, wskazujac na przydatno$¢ analizowania trzech wskaznikow chraktery-
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zujacych aktywno$¢ inwestycyjna deweloperéw na rynku mieszkaniowym. Zwro-
cono uwage na rekomendowany dla rynku poziom omawianych wskaznikéw i ich
dynamike zwigzang z wptywem czynnikéw zewnetrznych na rynek mieszkaniowy.
Wyznaczenie norm dla kazdej z badanych relacji moze by¢ pomocne w procesach
decyzyjnych firm deweloperskich.

Analiza przestrzenna poziomu omawianych wskaznikow w badanym okresie
pozwolita zauwazy¢ wojewddztwa odstajace od pozostatych i normy, jakag moze
by¢ w kazdym przypadku mediana lub $rednia warto$¢ wskaznika. Wykorzystujac
metod¢ opdzniania szeregdw czasowych, zaobserwowano silng dodatnig zaleznos¢
wskaznikéw, co potwierdza relacje miedzy efektami inwestycji budowalnych a de-
cyzjami deweloperdéw o podjeciu i rozpoczeciu kolejnych budow. Rozwazania pro-
wadzono w kontekscie cykli koniunkturalnych na polskim rynku mieszkaniowym,
wskazujgc na silng zalezno$¢ miedzy efektami budownictwa mieszkaniowego a oto-
czeniem ekonomiczno-spotecznym omawianego rynku. Uzyskane wyniki analizy
mogg by¢ pomocne podmiotom na rynku nieruchomos$ci w decyzjach inwestycyj-
nych. Stanowig réwniez przestanke do dalszych badan w kierunku prognoz tych
i podobnych wskaznikoéw dla rynku mieszkaniowego.
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DYNAMICS AND SPATIAL DIVERSITY OF SELECTED INDICATORS
OF HOUSING IN POLAND IN 2003-2013

Abstract

The article presents the results of the housing market research in Poland from 2003
to 2011. The results of the study are presented three construction indicators: the number
of dwellings for use, the number of building permits and the number of housing witch was
began construction with spatial level of these indicators. In the research the basic tools of
descriptive statistics were applied. Research using data from official statistics for the years
2003-2011 and a method of delaying the time series to observe the interaction between the
effects of construction decisions and developers to take the start of the new construction.
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