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STRESZCZENIE

Wojewodztwo zachodniopomorskie powstato w 1999 roku z polaczenia catosci
wojewodztw szczecinskiego i1 koszalinskiego oraz pojedynczych gmin wojewodztw:
gorzowskiego, pilskiego oraz stupskiego. W artykule autorka przeanalizowata zmiany
zachodzace na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w latach 1999 i 2008. Rynek
mieszkan zostal opisany przez najbardziej popularne parametry publikowane przez
Glowny Urzad Statystyczny. Wyniki otrzymane dla powiatow wojewodztwa zachod-
niopomorskiego zostaty zestawione z danymi dla wojewddztwa zachodniopomorskiego
oraz Polski.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci mieszkaniowych, wojewddztwo zachodnio-
pomorskie.

Wprowadzenie

Wojewodztwo zachodniopomorskie powstato w 1999 roku z potaczenia
catos$ci wojewodztw szczecinskiego i koszalinskiego oraz pojedynczych gmin
wojewddztw: gorzowskiego, pilskiego oraz stupskiego. Na mocy reformy
z 1999 roku wojewddztwo zachodniopomorskie skladato sie z 3 powiatow
grodzkich (miast na prawach powiatu: Szczecin, Koszalin oraz Swinoujscie)
oraz 17 powiatow ziemskich. W 2002 roku utworzony zostat 18. powiat ziemski
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— lobeski. W jego sktad weszty gminy powiatow: goleniowskiego, gryfickie-
go 1 stargardzkiego.

W artykule podjeto tematyke zmian na rynku mieszkan w wojewodztwie
zachodniopomorskim w dwdch okresach — w roku przeprowadzenia reformy
administracyjnej i powstania wojewddztwa w dzisiejszym ksztalcie oraz po
dziewigciu latach funkcjonowania podziatu administracyjnego. Analize rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych przeprowadzono na podstawie wskaznikow
dotyczacych sytuacji mieszkaniowej, publikowanych przez Gtowny Urzad Sta-
tystyczny. Wyniki uzyskane dla poszczegodlnych powiatow ziemskich i grodz-
kich zestawiono z miarami uzyskanymi dla wojewo6dztwa zachodniopomorskie-
go oraz Polski.

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe w wojewodztwie zachodniopomorskim w 2008 ro-
ku byly na poziomie 591 997 mieszkan, co stanowito 4,5% ogo6tu mieszkan
w Polsce. Przez 9 lat w zachodniopomorskim przybyto ponad 75 tys. mieszkan
(14%, w Polsce 12%). Wskazniki wskazujg na niskie zagegszczenie obszaru
wojewodztwa zabudowa mieszkaniowa.

Na rysunku 1 przedstawiono struktur¢ zasobéw mieszkaniowych wedlug
wlascicieli w najwigkszych miastach wojewddztwa oraz w Zachodniopomor-
skiem i Polsce. W Szczecinie i Koszalinie w 2007 roku najwigkszym posiada-
czem zasobow mieszkaniowych byly spotdzielnie mieszkaniowe (ponad 40%),
a nastepnie osoby fizyczne (okoto 35%). Odwrotnie byto w Swinoujsciu — oso-
by fizyczne posiadaty 43% zasobow, a spoldzielnie mieszkaniowe — 38%.
W Zachodniopomorskiem oraz w Polsce najwigcej mieszkan byto w posiadaniu
0so6b fizycznych (odpowiednio 54% i 62%), a nastepnie spotdzielni mieszka-
niowych (odpowiednio 56% i 24%).

Poréwnujac strukture zasobow mieszkaniowych w 2007' roku do roku
1999, zauwaza si¢ zmniejszenie udzialu mieszkan spotdzielni mieszkaniowych,
komunalnych oraz zaktadéw pracy na korzy$¢ osob fizycznych. Sytuacja ta
wynika z ogdlnej tendencji wykupywania prawa lokatorskiego i spotdzielczego
do lokalu mieszkalnego na pelng wtasnosc.

! Ostatni rok, w ktorym GUS opublikowat dane na temat struktury zasobow mieszkaniowych
wedhug wlasciciela.
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Rysunek 1. Zasoby mieszkaniowe w Polsce, wojewddztwie zachodniopomorskim
oraz miastach na prawach powiatu w Zachodniopomorskiem
wedlug wlascicieli w 2007 roku (%)
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Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS,
www.stat.gov.pl/bdl (z dn. 25.06.2010).

Dodatkowo od 2007 roku w statystyce publicznej wystepuje nowy pod-
miot — towarzystwa budownictwa spotecznego. TBS-y realizuja w ostatnich
latach zadania gmin w zakresie dostarczania mieszkan komunalnych. Nalezy
zaznaczyé, iz podmiot ten nie wystepuje w Swinoujéciu.

Liczbe mieszkan przypadajaca na 1000 oséb w powiatach wojewodztwa
zachodniopomorskiego w latach 1999 i 2008 przedstawiono na rysunkach 2 i 3.
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Rysunek 2. Zasoby mieszkaniowe na 1000 oséb w powiatach grodzkich wojewddztwa
zachodniopomorskiego na tle Polski w latach 1999 1 2008
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.

Przecietna liczba mieszkan na 1000 osob w Polsce w 2008 (1999) roku
wynosila 345 (304), a w wojewodztwie — 350 (298)°. Powyzej $redniej krajowej
1 wojewodzkiej w badanych latach uplasowaty si¢ miasta na prawach powiatu,
co $wiadczy o mniejszych niz w Polsce potrzebach mieszkaniowych.

We wszystkich analizowanych obszarach w 2008 roku, w poréwnaniu do
1999 roku, liczba mieszkan na 1000 os6b zwigkszyla si¢ o okoto 17%, na co
wplyw miata migdzy innymi zmniejszajaca si¢ liczba mieszkancow. Najwigksza
poprawe warunkoéw mieszkaniowych w odniesieniu do liczby ludno$ci zanoto-
wano w Swinoujéciu (35% wzrost wskaznika).

W kazdym z powiatow liczba mieszkan na 1000 oséb w 1999 roku byta
nizsza niz w wojewodztwie, przy czym najnizszy poziom zanotowano w powie-
cie koszalinskim (250), a najwyzszy w szczecineckim (293) oraz kotobrzeskim
(292). W 2008 roku natomiast w trzech powiatach zanotowano wartos¢ wskaz-
nika powyzej $redniej wojewodzkiej. Byty to powiaty: kamienski (385), tobeski
(364, ktory nie istniat w 1999 roku) oraz szczecinecki (352). Najwiecej miesz-
kan na 1000 mieszkancéw przybylo w powiecie kamienskim (34%) oraz
w powiecie koszalinskim (32%). Zaznaczy¢ nalezy, ze tylko w dwoch powia-
tach, koszalinskim i polickim, liczba mieszkancow zwiekszylta si¢ na przestrze-
ni badanych lat (w powiecie polickim az o 18%).

> W Europie ponad 450 na tysigc mieszkancow.
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Rysunek 3. Zasoby mieszkaniowe na 1000 osob w powiatach ziemskich wojewodztwa
zachodniopomorskiego w latach 1999 i 2008
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.

Przecietna powierzchnia mieszkan w wojewodztwie byla w 1999 roku
mniejsza o okoto 1,5 m” niz w Polsce i wynosita 59,8 m*>. W trzech najwiek-
szych miastach wojewodztwa przecigtna powierzchnia mieszkania byta mniej-
sza niz w wojewodztwie czy Polsce (zobacz rysunek 4) i oscylowala w grani-
cach 55 m* (mieszkania dwu- lub trzypokojowe).

Rysunek 4. Przecigtna powierzchnia mieszkania w zasobach powiatow grodzkich
w wojewodztwie zachodniopomorskim na tle Polski w latach 1999 i 2008
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.
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Podobna struktura charakteryzuje powierzchni¢ mieszkan w 2008 roku.
W Polsce przecigtna powierzchnia mieszkania wynosita 70 m*, w wojewodz-
twie 0 3,6 m® mniej, a w powiatach grodzkich ponizej $redniej wojewodzkie;j.
W Koszalinie na przestrzeni badanych lat przeci¢tna powierzchnia mieszkania
zwickszyta si¢ o 11%, natomiast w Szczecinie i Swinoujsciu o okoto 7%.

Na poziom badanego wskaznika ma wplyw struktura zasobow mieszka-
niowych. W budownictwie indywidualnym dominuja domy czesto o po-
wierzchni przekraczajacej 100 m’, natomiast budownictwo spotdzielni miesz-
kaniowych czy towarzystw budownictwa spotecznego charakteryzuje znacznie
mniejsza przecigtna powierzchnia mieszkania.

Analiza przecigtnej powierzchni mieszkan w powiatach ziemskich
w 1999 roku pozwala na stwierdzenie, ze w wigkszosci byly tam mieszkania
wigksze od mieszkan w wojewddztwie, z wyjatkiem powiatu stargardzkiego
(59,7 m®) oraz biatogardzkiego i szczecineckiego (po 59,1 m?). Najwicksze
$rednie mieszkania wystapity w powiatach koszalinskim (67,3 m”) oraz sta-
wienskim (67,2 m?). Wida¢ rowniez duze zréznicowanie powierzchni mieszkan
w ukladzie przestrzennym. Rozpicto$é sredniej powierzchni wynosita 8,2 m?,
pomigdzy skrajnymi w tym wzgledzie powiatami (zobacz rysunek 5).

Rysunek 5. Przecigtna powierzchnia mieszkania w zasobach powiatéw ziemskich
w wojewodztwie zachodniopomorskim w latach 1999 1 2008
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Najmniejsze mieszkania wystapity, z powodoéw wczesniej wymienionych,
w powiatach najbardziej zurbanizowanych.

W 2008 roku tylko w dwoch powiatach zanotowano przecigtng po-
wierzchni¢ mieszkania mniejszg od $redniej wojewodzkiej: w powiecie star-
gardzkim 1 szczecineckim. Najwigkszymi mieszkaniami charakteryzowat si¢
powiat kotobrzeski (ponad 82 m?), stawienski (78,1 m”) oraz policki (77,8 m?).
Poglebita si¢ jeszcze dysproporcja pomigdzy $rednia wielkoscia mieszkan
w poszczegodlnych powiatach. W 2008 roku wyniosta ona 17,9 m’.

Najwigksza poprawe wskaznika w 2008 roku zanotowano w powiecie po-
lickim (19,8%). W powiecie koszalinskim natomiast przecig¢tna powierzchnia
mieszkania zmniejszyta si¢ o 1,5%.

O kondycji rynku mieszkaniowego decyduja nie tylko zasoby istniejace,
ale rowniez efekty budownictwa mieszkaniowego. Na rysunku 6 przedstawiono
strukture mieszkan oddanych do uzytku w 2008 roku w wojewodztwie zachod-
niopomorskim oraz Polsce. W wojewodztwie zachodniopomorskim najwigce;j
mieszkan oddano w budownictwie na sprzedaz lub wynajem — 47%, kolejnym
znaczgcym inwestorem byty osoby fizyczne — 39%. W Polsce natomiast naj-
wiecej wybudowano w budownictwie indywidualnym (50%), a nast¢pnie na
sprzedaz lub wynajem (40%). Udzial pozostatych podmiotow byl na zblizonym
poziomie za wyjatkiem budownictwa spotecznego, ktérego udzial w nowych
mieszkaniach w zachodniopomorskim stanowit 7%, a w Polsce tylko 2%.

Rysunek 6. Mieszkania oddane do uzytku w 2008 roku wedtug inwestoréw
w wojewoOdztwie zachodniopomorskim i Polsce
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.
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W Szczecinie i Koszalinie w 2008 roku wybudowano najwigcej mieszkan
na sprzedaz lub wynajem (Szczecin — 66%, Koszalin — 47%). Kolejnymi inwe-
storami byty osoby fizyczne oraz TBS-y (w Szczecinie po okoto 12%, w Kosza-
linie po okolo 21%). Natomiast na rynku nowych mieszkan w Swinoujéciu
w 2008 roku funkcjonowato tylko dwoch inwestorow i az 85% mieszkan wybu-
dowano na sprzedaz lub wynajem. Dodatkowo w Swinoujéciu w 2008 roku
oddano do uzytku pi¢¢ razy wiecej mieszkan (685) w porownaniu do 1999 roku.
Na takg intensywno$¢ rozwoju rynku nowych mieszkan w Swinoujéciu maja
wplyw budowane apartamentowce i mieszkania kupowane przez osoby przy-
jezdzajace w celach wypoczynkowych do miasta uzdrowiskowego Swinoujscia.

Rysunek 7. Mieszkania oddane do uzytku w 2008 roku wedlug inwestoréw
w powiatach grodzkich wojewodztwa zachodniopomorskiego
na tle 1999 roku
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.

W powiatach ziemskich dominujagcym inwestorem w 2008 roku byty oso-
by fizyczne (zob. rysunek 8). Wyjatkiem byly powiaty kamienski (70% miesz-
kan wybudowanych na sprzedaz lub wynajem’) i stargardzki (40% mieszkan
wybudowanych na sprzedaz lub wynajem). W siedmiu powiatach jedynym in-

3 Powiat kamienski jest, podobnie jak Swinoujicie, atrakcyjnie potozony nad Baltykiem
i stanowi obszar inwestowania turystow szukajacych mieszkania w miejscowosci wypoczynkowe;.
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westorem byty osoby fizyczne. Najwigcej mieszkan wybudowano w powiecie
polickim® i kamienskim.

W trzech powiatach: choszczenskim, koszalinskim i mysliborskim, w 2008
roku wybudowano mniej mieszkan niz dziewie¢ lat wezesniej. W pozostalych
powiatach zanotowano wzrost tego wskaznika.

Rysunek 8. Mieszkania oddane do uzytku w 2008 roku wedtug inwestoréw
w powiatach ziemskich wojewodztwa zachodniopomorskiego
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.

W miastach powiatowych wojewodztwa zachodniopomorskiego w 2008 roku
zasoby mieszkaniowe na 1000 os6b, w poroéwnaniu do roku 1999, wzrosty (rysunek
9). Najwiecej w Swinoujéciu (o 13,6), najmniej w Szczecinie (o 1,1). W obu
badanych latach wskazniki w miastach byly powyzej S$redniej wojewddzkiej
1 ogolnopolskie;.

Analizujac wskaznik mieszkan oddanych do uzytku na 1000 os6b w od-
niesieniu do powiatow ziemskich, mozna stwierdzi¢, ze wyrdzniaja si¢ powiaty
policki i kamiefiski. Zauwazalne sa duze dysproporcje pomigdzy poszczegdl-
nymi powiatami — od 12,7 (policki) do 0,5 choszczenski. Tylko w czterech po-
wiatach efekty budownictwa byly powyzej sredniej wojewodzkie;.

* Jeden z dwoch powiatéw, w ktorym zanotowano wzrost liczby ludnosci w poréwnaniu
do 1999 roku.
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Rysunek 9. Mieszkania oddane do uzytku na 1000 os6b w latach 1999 i 2008
w powiatach grodzkich na tle wojewodztwa zachodniopomorskiego i Polski
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.

W wigkszosci powiatow ziemskich liczba mieszkan oddanych do uzytku
na 1000 osob (poza powiatami choszczenskim, koszalinskim i mys$liborskim)
wzrosta w 2008 roku w poréwnaniu do 1999 roku (por. rysunek 10). Najwiecej
wskaznik przyrost w powiecie kamienskim i polickim (powyzej 6,3).

Rysunek 10. Mieszkania oddane do uzytku na 1000 osob w latach 1999 i 2008
w powiatach ziemskich wojewodztwa zachodniopomorskiego
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.
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Na kolejnych rysunkach przedstawiono liczb¢ oddawanych mieszkan
w odniesieniu do zawartych matzenstw w powiatach grodzkich (rysunek 11)
i ziemskich (rysunek 12) wojewodztwa zachodniopomorskiego.

Liczba mieszkan oddanych w przeliczeniu na liczbe zawartych matzenstw
ksztaltuje si¢ podobnie jak wskaznik oddanych mieszkan w przeliczeniu
na 1000 osob. W Swinoujéciu oraz w powiatach polickim i kamienskim oddano
w 2008 roku ponad 1000 mieszkan na 1000 zawartych malzenstw, co oznacza,
ze kazde nowo zawarte malzenstwo potencjalnie jest beneficjentem nowego
mieszkania. Jednakze, jesli chodzi o Swinoujscie i powiat kamienski, fenomen
ten nalezy tlumaczy¢ duzym udzialem mieszkan na sprzedaz lub wynajem
(apartamentowce). Za$§ powiat policki stanowi ,,sypialni¢” Szczecina i cieszy si¢
duza popularno$cia wsrod jego mieszkancow, ktorzy chetnie przeprowadzaja
si¢ do pobliskich gmin.

Rysunek 11. Mieszkania oddane do uzytku na 1000 zawartych malzenstw
w latach 1999 i 2008 w powiatach grodzkich
na tle wojewo6dztwa zachodniopomorskiego i Polski
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.

W 2008 roku, w poréwnaniu do 1999 roku, w wigkszo$ci powiatow ziem-
skich liczba mieszkan oddanych na 1000 zawartych matzenstw byta wigksza
1 to pomimo zwigkszonej liczby malzenstw.
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Rysunek 12. Mieszkania oddane do uzytku na 1000 zawartych malzenstw
w latach 1999 i 2008 w powiatach ziemskich wojewodztwa zachodniopomorskiego
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.

Przeci¢tna powierzchnia mieszkan oddawanych do uzytku byta wigksza
w Polsce oraz w wojewodztwie niz w miastach powiatowych (por. rysunek 13)
w obu badanych latach. Wynika to przede wszystkim ze struktury oddanych
mieszkan wedlug inwestorow — w miastach powiatowych dominowaty miesz-
kania na sprzedaz lub wynajem i budowano mieszkania mniejsze niz inwestorzy
indywidualni.

Rysunek 13. Przeci¢tna powierzchnia mieszkania oddanego do uzytku w latach 1999
12008 w powiatach grodzkich na tle wojewodztwa zachodniopomorskiego i Polski
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.
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Przecigtna powierzchnia nowego mieszkania w 2008 roku byta wyzsza niz
w 1999 roku we wszystkich miastach. W Szczecinie budowano mieszkania
wigksze o 17 m*, w Swinoujéciu o 7 m*, a w Koszalinie 0 4 m.

W wigkszosci powiatéw wybudowane w latach 1999 1 2008 mieszkania miaty
powierzchnie powyzej $redniej wojewddzkiej. W 1999 roku najwigksze mieszkania
budowano w powiecie §widwinskim (147 m®), najmniejsze — w powiecie chosz-
czenskim (59 m?). Dziewie¢ lat podzniej najwicksze mieszkania wybudowano
w powiecie choszczenskim 169 m’ a najmniejsze w powiecie pyrzyckim 85 m”.

W dwunastu powiatach zanotowano wickszg powierzchni¢ nowych miesz-
kan w 2008 roku w poréwnaniu do 1999 roku. W obu analizowanych latach
w powiecie stargardzkim zanotowano przecie¢tng powierzchni¢ nowego miesz-
kania liczaca okoto 85 m’. Wynika to z zinstytucjonalizowanego inwestora
budujacego na terenie powiatu.

Rysunek 14. Przeci¢tna powierzchnia mieszkania oddanego do uzytku
w latach 1999 i 2008 w powiatach ziemskich wojewodztwa zachodniopomorskiego
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Zrédto: jak pod rysunkiem 1.

Podsumowanie

W analizowanym okresie sytuacja mieszkaniowa w wojewodztwie zachod-
niopomorskim byta bardzo zr6znicowana. Budownictwo mieszkaniowe determi-
nowane bylo gestoscig zaludnienia i zurbanizowaniem terenu (w powiatach, gdzie
przewazaly gminy wiejskie, dominowato budownictwo indywidualne), struktura
ludnosci (np. mlode malzenstwa generowaly popyt na mieszkanie), zasobem fi-
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nansowym ludnosci oraz ich zdolnoscig kredytows’, ale takze — jak wykazata
analiza — potozeniem geograficznym. Ostatnia przyczyna szczegdlnie widoczna
byta w Swinoujsciu oraz powiecie kamienskim, gdzie w 2008 roku oddano sto-
sunkowo duzo mieszkan, a inwestorami byly przedsicbiorstwa budujace na
sprzedaz lub wynajem. Innym przypadkiem jest powiat policki, gdzie zwigkszona
liczba mieszkan oddanych do uzytku w 2008 roku wynikata z suburbanizacji
Szczecina i emigracji szczecinian do gmin o$ciennych.

Analizujac sytuacje mieszkaniowa w 2008 roku w poréwnaniu do 1999 ro-
ku, mozna zauwazy¢, ze wszedzie ulegta ona poprawie. Odnoszac liczbe miesz-
kan od liczby gospodarstw domowych, nalezy stwierdzi¢, iz w wojewodztwie
zachodniopomorskim w 2008 roku nadal brakowato ponad 27 tysigcy mieszkan.
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ANALYSIS OF DWELLINGS REAL ESTATE MARKET
OF ZACHODNIOPOMORSKIE VOIVODESHIP IN 1999 AND 2008

Summary

Zachodniopomorskie voivodeship was formatted in 1999 from voivodeships of
szczecinskie and koszalinskie and a few communes’ voivodeships of gorzowskie, pils-
kie and slupskie. In this article author analyses changes on dwellings real estate market
in years 1999 and 2008. Dwellings real estate market was described by the most popular
parameters published by GUS. Achieved results of zachodmiopomorskie’s poviats were
compared with results of zachodniopomorskie voivodeship and Poland.

Translated by Anna Gdakowicz

Keywords: dwellings real estate market, Zachodniopomorskie voivodeship.

> Dziewigédziesiat pie¢ procent mieszkan byta kupowana na kredyt.
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