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PRZEDMOWA

Rynek  nieruchomosci w  Polsce stanowi przedmiot zainteresowania  deweloperow
i przedsiebiorcéw produkujgcych materiaty budowlane i artykuty wyposazenia mieszkan, jak rowniez
mieszkancéw, organdéw administracji panstwowej i jednostek samorzadu terytorialnego. Posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami obejmuje ustugi, ktére tworzg PKB, dochody i miejsca pracy oraz stanowig zrédto
wptywéw podatkowych do budzetu panstwa i budzetow gmin. Wzrostowi znaczenia obrotu nieruchomosciami
w gospodarce towarzyszy wiec zapotrzebowanie na rzetelne analizy i monitoring lokalnych rynkéw

nieruchomosci, ktére sg zréznicowane przestrzennie i podlegajg dynamicznym zmianom w czasie.

Urzad Statystyczny w Lublinie wychodzac naprzeciw oczekiwaniom i zainteresowaniu odbiorcéw
informacji  statystycznych opracowat publikacje, w ktorej przedstawiono rynek nieruchomosci
w wojewodztwie lubelskim. W publikacji ukazano uwarunkowania oraz zmiany transakcji kupna/sprzedazy
i cen na rynku nieruchomosci gruntowych oraz lokali mieszkalnych i niemieszkalnych. W opracowaniu naszym

wykorzystano wyniki badan statystycznych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Publikacja zostata podzielona na trzy czesci. Pierwsza z nich opisuje rynek i mechanizmy ksztattowania sie
wartosci nieruchomosci ze szczegdlnym uwzglednieniem poje¢ i rodzajéw nieruchomosci oraz wptywem
potozenia i efektow zewnetrznych na wartos$¢ nieruchomosci. Cze$¢ druga dotyczy podazowych i popytowych
uwarunkowan rozwoju rynku nieruchomosci. Natomiast ostatnia cze$¢ opisuje transakcje kupna/sprzedazy na
rynku nieruchomosci w podziale na poszczegdlne rodzaje nieruchomosci: lokale mieszkalne i niemieszkalne,

nieruchomosci gruntowe zabudowane i niezabudowane.

Jestem przekonany, ze publikacja ,Rynek nieruchomosci w wojewddztwie lubelskim w latach
2010 - 2014” bedzie dla Panstwa interesujgcym zrédtem informacji i wiedzy w zakresie prezentowanego tematu.
Mam réwniez nadzieje, ze opracowanie nasze zacheci Paistwa do zapoznania sie z bardziej szczegdtowymi
danymi odnoszgcymi sie do rynku nieruchomosci, dostepnymi w Urzedzie Statystycznym i na naszej stronie

internetowej http://lublin.stat.gov.pl/.

Dyrektor
Urzedu Statystycznego
w Lublinie

dr Krzysztof Markowski

Lublin, listopad 2015 r.



FOREWORD

Poland’s real estate market is of interest to developers, entrepreneurs producing building
materials and interior design goods, and also to citizens, state administration authorities and local
government authorities. Real estate activities comprise services that generate GDP, income, and jobs,
and constitute a source of tax inflows to the State Budget and commune budgets. The increased
significance of the real estate trade to the economy is therefore accompanied by the need for the
reliable analyses and monitoring of local real estate markets, which are spatially diversified and

undergo dynamic changes over time.

The Statistical Office in Lublin in an attempt to meet the expectations of users of statistics and
satisfy their interests, has prepared a publication covering the real estate market in lubelskie
voivodship. The paper presents determinants and changes in purchase and sale transactions and in
prices on the real estate market, including land property, residential premises and non-residential

premises. In this study we used the results of statistics compiled by the Central Statistical Office.

The publication is divided into three parts. The first one describes real estate market and the
mechanisms of formation of value of real estate with particular regard to concepts and types of
properties and the impact of location and externalities on the value of property. The second part
concerns supply and demand related determinants of the real estate market development. The last
part describes purchase and sale transactions on the real estate market divided into different types of
real estate: residential and non-residential premises, built-up land properties and non-built-up land

properties.

| am convinced that the publication "The real estate market in lubelskie voivodship in the years
2010-2014" will be for you an interesting source of information and knowledge of the presented topic.
All of you interested in deepening knowledge presented in our publication issues | encourage you to
read the more detailed data that are available in the Statistical Office and on our website

http://lublin.stat.gov.pl/.

Director
of Statistical Office
in Lublin

L“(\WW{LW{ \/{'{a\ﬂuw> \'

zysztof Markowski, PhD

Lublin, November 2015 .
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Wstep

Po 1989 r. w Polsce mieszkanie stato sie towarem, przy czym budowa mieszkan na
sprzedaz bgdZ wynajem jest dziatalnoscig gospodarczg, ktdra odznacza sie relatywnie wysoka
rentownos$cig. W duzych miastach problem stanowia jednakze wysokie ceny sprzedazy
i wynajmu mieszkan, co ogranicza mobilnos$¢ ludnosci obszaréow wiejskich oraz mieszkancéow
$rednich i matych miast. Duze miasta, ktdre charakteryzujg sie chtonnym rynkiem pracy,
stanowig bowiem cel migracji mieszkaricow wsi i matych miast, co zwieksza popyt na rynkach
nieruchomos$ci w duzych miastach. Zasoby komunalne oraz dawne sprywatyzowane
mieszkania komunalne, ktére potozone sg gtéwnie w duzych miastach, podlegajg czesto
degradacji i dekapitalizacji (Majchrzak 2006; Muczynski 2009). Niekiedy po pewnym czasie
kwalifikujg sie one do wyburzenia, co dodatkowo zwieksza popyt na mieszkania czynszowe,
ktérych koszt wynajmu w Warszawie czy Krakowie pochtania istotng czes¢ zarobkéw. Problem
stanowig takze wysokie ceny gruntdw budowlanych w duzych miastach. Grunty budowlane sg
czesto nabywane w celu tezauryzacji, przy czym ich wtasciciele wytaczaja je z rynku i oczekuja
na wzrost wartosci nieruchomosci. W rezultacie zmniejsza sie podaz dziatek budowlanych na
rynkach nieruchomosci w duzych miastach i na ich obszarach podmiejskich, co z kolei wptywa
na ceny gruntéw budowlanych i koszty inwestycji mieszkaniowych na obszarach

suburbanizacji, na ktére ,rozlewaja sie” miasta.

Celem pracy jest przedstawienie przestrzennego zrdznicowania transakcji
kupna/sprzedazy nieruchomosci w wojewddztwie lubelskim w latach 2010-2014. Transakcje
ukazano wedtug cen i wartosci na rynkach lokali mieszkalnych i niemieszkalnych oraz gruntéw
niezabudowanych i zabudowanych. Sformutowano hipoteze heterogicznosci rynkow
nieruchomosci w wojewddztwie lubelskim, z dominujgcym udziatem transakgji
mieszkaniowych w Lublinie. Analizg objeto 20 powiatéw i 4 miasta na prawach powiatu
wojewddztwa lubelskiego. Transakcje na rynkach nieruchomosci ukazano na tle pozostatych
wojewddztw oraz Srednich dla Polski. Tto transakcji obejmuje podazowe uwarunkowania
rozwoju rynku nieruchomosci (grunty przekazane inwestorom przez gminy, liczbe pozwolen
na budowe, rozpoczetych budéw i mieszkan oddanych do uzytku) oraz uwarunkowania
popytowe (zaludnienia mieszkan i ich wyposazenia w urzadzenia techniczno-sanitarne),

ktdre posrednio oddziatujg na rynek nieruchomosci.



Informacje o transakcjach na rynku nieruchomosci pozyskano z rejestréw cen
i wartosci nieruchomosci, ktére sg prowadzone w powiatach i miastach na prawach powiatu.
Rejestry zasilajg informacje pozyskane z aktéw notarialnych. Rejestry powiatowe obejmuja
zarejestrowane transakcje na wolnym rynku oraz sprzedaz nieruchomosci przez Skarb
Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego i osoby fizyczne, na przetargach i w formie
bezprzetargowej. Z kolei informacje o podazowych i popytowych uwarunkowaniach rozwoju
rynku nieruchomosci pozyskano z badan statystyki publicznej, ktére dotyczg gruntow
przekazanych inwestorom i pozostajgcych w zasobach gmin (sprawozdanie SG-01: gospodarka
komunalna), pozwolen na budowe (sprawozdanie B-06), efektow budownictwa
mieszkaniowego (sprawozdanie B-07), zasobdw mieszkaniowych oraz wyposazenia mieszkan
w urzadzenia techniczno-sanitarne (sprawozdanie M-01 i bilans zasobéw mieszkaniowych).
Zgromadzone materiaty Zrédtowe poddano analizie statystycznej w postaci wartosci srednich
oraz wskaznikdw struktury i dynamiki zjawisk. Graficzng ilustracjg ich przestrzennego

zréznicowanie stanowig kartogramy i diagramy.

1. Rynek i determinanty wartosci nieruchomosci
1.1. Pojecie i typy nieruchomosci

Nieruchomos¢ okresla sie jako czes¢ powierzchni ziemi stanowigcg odrebny przedmiot
wtasnosci oraz budynki trwale zwigzane z gruntem lub czesci budynkéw, ktore obejmuja
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci (art. 46 Kodeksu Cywilnego
z dnia 23 kwietnia 1964 r., Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93, z pozn. zm.; ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741,
z pozn. zm.). Wtasno$¢ jest potwierdzona w ksiegach wieczystych, przez ktére rozumie sie
sgdowe rejestry praw do nieruchomosci i zabezpieczenie prawne obrotu nieruchomosciami
(ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 1982 r. Nr 19,

poz. 117,z pozn.zm.).

Wyrdznia sie trzy gtdwne rodzaje nieruchomosci: gruntowe, budynkowe
i lokalowe. Dany grunt stanowi nieruchomos$¢ odrebng od innych gruntéw nalezacych
do okreslonego wiasciciela oraz gruntéw, ktére sg wtasnoscig innych podmiotéw. Przez
nieruchomos$é budynkowg rozumie sie za$ obiekt budowlany i urzadzenia trwale zwigzane

z gruntem, ktére stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Innymi stowy,



nieruchomos$é gruntowa, ktérg tworzy grunt z czeSciami sktadowymi, nie obejmuje budynkow
i lokali stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci (ustawa o gospodarce nieruchomosciami
1997). Z kolei nieruchomos$¢ lokalowa obejmuje lokal mieszkalny lub uzytkowy, na przyktad
garaz, ktory stanowi czes¢ sktadowa budynku i jednoczesnie odrebng wtasnos¢ (ustawa z dnia

24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z pozn. zm.).

Nieruchomosci gruntowe klasyfikuje sie na niezabudowane oraz zabudowane.
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane obejmujg uzytki rolne, grunty zadrzewione
i zakrzewione, w tym le$ne oraz nieuzytki. Do uzytkéw rolnych zalicza sie grunty orne, faki
i pastwiska, sady i uprawy trwate oraz ogrody. Las okreéla sie jako grunt o zwartej powierzchni
co najmniej 0,10 ha, ktory: jest pokryty drzewami, krzewami i runem lesnym lub przeznaczony
na produkcje lesng badz stanowi rezerwat przyrody, czes¢ parku narodowego albo obszar
wpisany do rejestru zabytkdw. Grunty le$ne obejmujg takze urzadzenia melioracji wodnych
i tereny w lasach pod liniami energetycznymi, linie podziatu lasu, drogi i szkotki lesne, miejsca
sktadowania drewna oraz tereny lesnych parkingdw i urzadzen turystycznych. Grunty
zadrzewione i zakrzewione tworzg zas: obszary porosniete roslinnoscig le$ng, ktérych
powierzchnia jest mniejsza niz 0,1 ha, srédpolne skupiska drzew i krzewow, torfowiska, grunty
poro$niete naturalng wikling i krzewiastymi formami wierzb, obszary porosniete drzewami
i krzewami przylegajagce do wdd powierzchniowych lub stanowigce biologiczng strefe
ochronng ciekéw i zbiornikdw wodnych, jary i wawozy pokryte drzewami i krzewami
(niezaliczone do laséw) oraz skupiska drzew i krzewdéw tworzgce parki, z wytgczeniem parkdow
wyposazonych w urzadzenia i budowle stuzgce rekreacji (ustawa z dnia 28

wrzesnia 1991 r. o lasach, Dz. U. z 1991 r. Nr 101, poz. 444, z pozn. zm.).

Przez zabudowane grunty rolne rozumie sie natomiast tereny zajete pod budynki
mieszkalne i inne oraz pod trwate urzadzenia, ktére stuzg produkcji rolnej, hodowli ryb
i przetwérstwu rolno-spozywczemu. Grunty rolne zabudowane budynkami mieszkalnymi
obejmujg zaréwno tereny pod budynkami mieszkalnymi, jak i tereny urzadzen z nimi
zwigzanych, na przyktad: podwodrza, dojazdy, przejscia, przydomowe place gier i zabaw, a takze
przydomowe ogrédki potozone w obrebie zabudowy gospodarstw rolnych. Do zabudowanych
gruntéw rolnych zalicza sie takze kottownie, komorki, garaze, szopy, stodoty, wiaty, spichlerze,

budynki inwentarskie oraz place sktadowe i manewrowe.
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Z kolei nieruchomosci budynkowe klasyfikuje sie na mieszkalne oraz niemieszkalne,
wsrod ktérych wyrdznia sie nieruchomosci: przemystowe, handlowo-ustugowe i biurowe.
Do budynkéw mieszkalnych nalezg obiekty, w ktérych co najmniej potowa catkowitej
powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych. Obejmujg one budynki
jednorodzinne, dwurodzinne i wielorodzinne oraz obiekty zbiorowego zamieszkania,
do ktdrych zalicza sie domy opieki spotecznej, hotele robotnicze, internaty i bursy szkolne,
domy studenckie, placowki opiekuriczo-wychowawcze oraz noclegownie dla bezdomnych.
Wedtug konstrukcji nosnej budynki mieszkalne dzieli sie na wykonane w technologii:
tradycyjnej, wielkiej ptyty, monolitycznej oraz kanadyjskiej. W technologii tradycyjnej,
udoskonalonej, konstrukcje i sciany budynku wykonuje sie recznie z cegly, pustakow
lub betonowych bloczkéw. W budynkach z wielkiej ptyty sciany konstrukcji nosnej sg zrobione
z prefabrykowanych elementéw betonowych badz zelbetowych o szerokosci 2,4 m
lub mniejszej (technologia wielkoblokowa). W technologii monolitycznej sciany i szkieletowg
konstrukcje budynku tworzy sie z betonu badz zelbetu, przy wykorzystaniu deskowania.
W technologii kanadyjskiej szkielet domu, ktdry jest zrobiony z czterostronnie struganego
drewna o wilgotnosci nie przekraczajgcej 18%, stawia sie na betonowym fundamencie badz
na ptycie (Myna 2010).

W budynkach niemieszkalnych wiekszo$¢ powierzchni uzytkowej wykorzystuje sie
do innych celéw niz mieszkalne. Nalezg do nich budynki przemystowe o funkcji produkcyjnej,
handlowo-ustugowe i biurowe. Budynki handlowo-ustugowe obejmujg centra handlowe,
domy towarowe, sklepy, hale targowe, aukcyjne czy wystawiennicze i stacje paliw.
Do budynkoéw biurowych nalezg zas obiekty organdéw witadzy i administracji publicznej, sgdow,
bankéw, urzeddéw pocztowych oraz podmiotéw gospodarczych, ktére stuzg funkcjom
administracyjnym badz zarzgdczym. Budynki biurowe obejmujg takze centra konferencyjne

i kongresowe.

Z kolei nieruchomosci lokalowe, ktdre stanowig trzeci gtdwny typ nieruchomosci, dzieli
sie na: mieszkalne, wykorzystywane do dziatalnosci gospodarczej o charakterze komercyjnym
oraz stuzgce celom publicznym i dziatalnosci niekomercyjnej, w tym socjalnej. Lokale, ktore
wybudowano lub przebudowano i dostosowano do celdw mieszkalnych, sg przeznaczone
na staty pobyt ludzi. Pod wzgledem konstrukcyjnym mieszkanie stanowi lokal wydzielony

w obrebie budynku trwatymi $cianami, ktéry ma niezalezne wejscie z klatki schodowej,
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ogdblnego korytarza, wspodlnej sieni badz ulicy, podwdrza lub ogrodu (ustawa o wtasnosci lokali
2000). Mieszkanie, ktére stuzy zaspokojeniu podstawowych potrzeb cztowieka, stanowi
materialng podstawe dla funkcjonowania rodziny jako podstawowej komérki spotecznej.
Zabezpiecza ono ludzi i ich mienie przed deszczem, sniegiem, wiatrem, zimnem, mrozem czy
upatem. Mieszkanie stanowi takze ochrone przed oddziatywaniem zjawisk, ktére stanowig
negatywne efekty zewnetrzne dziatalnosci produkcyjnej Ilub ustugowej (hafas,
zanieczyszczenie powietrza, nieprzyjemne zapachy). Do zasobéw mieszkaniowych, ktére
obejmujg ogoét mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych w budynkach mieszkalnych
i niemieszkalnych, nie zalicza sie pomieszczenn prowizorycznych, obiektéw ruchomych
stuzgcych funkcji mieszkaniowej (barakowozéw, wagondow kolejowych, barek czy statkéw).
Do zasobéw mieszkaniowych nie nalezg takze obiekty zbiorowego zakwaterowania: hotele
pracownicze, domy studenckie, bursy, internaty i domy pomocy spotfecznej, ktore jednakze

rzadko stanowig przedmiotu kupna/sprzedazy na rynku nieruchomosci.

Wedtug kryterium witasnosci, nieruchomosci lokalowe, mieszkalne i pozostate moga
stanowi¢ wifasnos¢ osdb fizycznych, spoétdzielni mieszkaniowych, jednostek samorzadu
terytorialnego, zaktadéw pracy i innych podmiotéw. Mieszkania stanowig na ogoét wtasnosé
osoby lub oséb fizycznych, na przyktad matzonkéw. Osoba fizyczna moze by¢ wtascicielem
catej nieruchomosci, na przyktad domu jednorodzinnego badz mieé udziat w nieruchomosci
wspdlnej (budynku wielorodzinnym) na zasadzie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego.
Zasoby spdtdzielni mieszkaniowych obejmujg mieszkania w budynkach stanowigcych ich
wiasnos¢ lub wspétwiasnosé, z wytgczeniem lokali, dla ktérych ustanowiono prawo odrebnej
wtasnosci na rzecz osoby lub oséb fizycznych (Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r.

o spétdzielniach mieszkaniowych, Dz. U. 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z pozn. zm.).

Mieszkania komunalne znajdujg sie w budynkach, ktére stanowig wtasnosé¢ gminy lub
powiatu badz nieruchomosé¢ wspdlng, ktéra stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
mieszkancéow gminy. Do zasobdw gminnych nalezg takze nieruchomosci lokalowe, ktére
zostaty przekazane gminie, lecz pozostajg w dyspozycji jednostek uzytecznosci publicznej,
na przyktad zaktadow opieki zdrowotnej, szkot, jednostek nauki czy kultury i stuzg
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych pracownikéw tego typu instytucji (Ustawa z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266). Do zasobéw mieszkaniowych zaktadéw
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pracy nalezg lokale mieszkalne: przedsiebiorstw panstwowych, instytutow badawczych,
wyzszych uczelni i instytucji artystycznych, przedsiebiorstw komunalnych z wyjgtkiem
przedsiebiorstw gospodarki mieszkaniowej oraz prywatnych przedsiebiorstw i jednostek
organizacyjnych. Zalicza sie do nich takze mieszkania Skarbu Panistwa, ktdére znajduja sie
w zasobie lub zarzadzie: Agencji Nieruchomosci Rolnych, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej,
Ministerstwa Obrony Narodowej, Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji,
organizacji wtadzy panstwowej oraz organéw panstwowej administracji i kontroli (Instrukcja
metodologiczna do Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 2001).
W okresie transformacji gospodarczej, zaréwno lokale gmin, jak i zaktadéw pracy, podlegaja
prywatyzacji i s3 zbywane na zasadzie bezprzetargowej lub w przetargach. Nastepnie jako
lokale stanowigce juz wtasnos¢ prywatng, mogg one stanowi¢ przedmiot transakcji

rynkowych.

Zasoby mieszkaniowe innych podmiotéw obejmujg lokale mieszkalne stanowigce
wtasnos¢ deweloperéw oraz stowarzyszen, fundacji, partii politycznych, zwigzkéw
zawodowych, samorzagdéw zawodowych i gospodarczych, kosciotéw, zwigzkéw
wyznaniowych, uczelni katolickich i instytutdw koscielnych (Myna 2010). Wsrdéd zasobow
mieszkaniowych innych podmiotéw, na rynku nieruchomosci najwieksze znaczenie majg
lokale nalezace do deweloperéw, ktérzy budujg mieszkania na sprzedaz lub wynajem. Do ich
zasobdw nalezg takze mieszkania, ktore nie zostaty sprzedane i stanowig oferte na rynku

nieruchomosci.

1.2. Pojecie, atrybuty i klasyfikacje rynku nieruchomosci

Przez rynek nieruchomosci, ktéry stanowi podsystem rynku kapitatowego (Bryx
2007), rozumie sie ogoét stosunkéw wymiany pomiedzy sprzedajacymi i kupujacymi
nieruchomosci (Forys 2009; Doganowski 2012; Jamrdz i inni 2015). Kucharska-Stasiak (2006)
okresla rynek nieruchomosci jako ,,0g6t warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do
nieruchomosci” poprzez zawierane ,umowy okreslajace wzajemne prawa i obowigzki”
zwigzane z wtadaniem okreslong nieruchomoscia. Rynek nieruchomosci obejmuje transakcje
ich kupna-sprzedazy, poprzez ktére nastepuje transfer praw do nieruchomosci. Na rynku
podaz tworzg wszystkie typy nieruchomosci, zarowno lokalowe, w tym mieszkaniowe, jak

i budynkowe stuzgce prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej oraz gruntowe zabudowane
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i niezabudowane. W transakcjach na rynku nieruchomosci uczestnicza osoby fizyczne
(inwestorzy indywidualni) oraz inwestorzy instytucjonalni, do ktérych nalezg na przyktad
instytucje finansowe i firmy deweloperskie. Sprzedajacy oferujg podaz, a kupujacy tworzg

popyt na nieruchomosci.

Wedtug przedmiotu transakcji kupna/sprzedazy wyrdznia sie rynki nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych i zabudowanych i rynek nieruchomosci rolnych (gruntow
rolnych i innych uzytkédw rolnych), rynek mieszkaniowy, rynek lokali uzytkowych, rynek
nieruchomosci budynkowych (biurowych, handlowych czy przemystowych) oraz rynek
pozostatych nieruchomosci. Na podstawie kryterium zasiegu wyodrebnia sie lokalne rynki
nieruchomosci w okreslonej gminie bgdz gminach (na przyktad obejmujace miasto i otaczajace
go gminy) oraz rynki ponadlokalne, ktére mogg przekraczaé granice pojedynczego panstwa
(na przyktad rynek drugich domoéw i apartamentdw w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach).
Na podstawie kryterium faz cyklu rozwoju rynku nieruchomosci wyréznia sie rynek
budowlany, deweloperski, aktywnego obrotu oraz inwestycyjny, w tym produktéw i ustug
zarzadzania portfelem inwestycji w nieruchomosci. Na rynku budowlanym osoby fizyczne
oferujg mieszkania, ktére zostaty wybudowane systemem gospodarczym lub przy pomocy firm
budowlanych. Na rynku deweloperskim podaz nowych nieruchomosci mieszkalnych kreuja
gtéwnie firmy deweloperskie i spoétdzielnie mieszkaniowe, ktdére budujag mieszkania
na sprzedaz, chociaz ich dziatalnos$¢ nie jest ukierunkowana na zysk. Na inwestycyjnym rynku

nieruchomosci gtdwnymi graczami sg zas inwestorzy instytucjonalni, w tym zagraniczni.

W odrdéznieniu od innych rynkéw, na przyktad finansowych, surowcowych
i energetycznych, rynki nieruchomosci majg charakter lokalny, co wigze sie
z nieprzenosnosciag gruntéw i budynkdéw, ktore sg trwale zwigzane z okreslonym terenem.
Wartos¢ nieruchomosci, ktéra zalezy gtdéwnie od ich lokalizacji, wykazuje silne zréznicowanie
w przestrzeni. Lokalne rynki nieruchomosci charakteryzujg sie zatem heterogenicznoscig
i niestabilnoscig. Wystepuja wyrazne rdéznice w wartosci (i cenie) pomiedzy podobnymi
nieruchomosciami, ktére ze wzgledu na rdézne lokalizacje nie stanowig substytutéow (Belniak
2001; Katkowski 2003, Kucharska-Stasiak 2006; Bryx 2007). Ze wzgledu na zrdznicowanie
potozenia nieruchomosci i ich niejednolitos$é, trudno przeprowadzi¢ segmentacje rynku
nieruchomosci. Rynki nieruchomosci odznaczajg sie takze niskg efektywnoscia, co wigze sie

z trudnosciami w organizacji ich infrastruktury i ograniczong dostepnoscig do informacji

14



o uczestnikach i transakcjach (Marchlewski 2001). W warunkach relatywnie matej liczby
zarowno uczestnikoéw, jak i transakcji, prég finansowy wejscia na rynek nieruchomosci jest

relatywnie wysoki.

Rynki nieruchomosci odznaczajg sie niskg elastycznoscia cenowg, co oznacza stabg
reakcje popytu i podazy na zmiany cen nieruchomosci. Niska elastycznos$¢ podazy, na przyktad
nieruchomosci budynkowych, wigze sie z niemozliwoscia jej zwiekszenia w krétkim czasie oraz
brakiem substytutéw. Na ogdét na rynkach nieruchomosci wystepuje wiec nieréwnowaga
popytu i podazy, ktére charakteryzujg sie matg ptynnoscig (Kucharska-Stasiak 2001).
W warunkach przewagi popytu nad podazg sprzedaz nieruchomosci wymaga czasu. Transfer
kapitatu ,zamrozonego” w nieruchomosci, ktérej nie mozna sprzeda¢, na rynki odznaczajace
sie wyzszg stopg zwrotu niz rynek nieruchomosci, nie jest zatem mozliwy w dowolnym

momencie.

Rynek nieruchomosci stanowi Zrdédto informacji zaréwno o transakcjach
kupna/sprzedazy nieruchomosci, jak i koniunkturze gospodarczej. Uwarunkowania rozwoju
rynku nieruchomosci klasyfikuje sie na (Kucharska-Stasiak 2001; Marchlewski 2001):
ekonomiczne, spoteczno-kulturowe oraz instytucjonalne, w tym prawne. Do uwarunkowan
ekonomicznych zalicza sie poziom i tempo wzrostu PKB, wysokos¢ dochoddéw do dyspozycji
ludnosci, stope inflacji, wysokos$é stép procentowych, dostepno$é do kredytu hipotecznego i
innych Zrédet finansowania inwestycji w nieruchomosci czy rozwdj budownictwa
mieszkaniowego, ktérego efekty powiekszajg podaz na rynku nieruchomosci. Podaz i popyt na
nieruchomosci ksztattujg sie takze pod wptywem zmian atrakcyjnosci alternatywnych
inwestycji oraz oczekiwan dotyczacych trendéw w gospodarce. Czynniki popytowe i podazowe
oddziatujg na siebie, ksztattujgc ceny nieruchomosci. Rozwojowi rynkéw nieruchomosci nie
sprzyja zwtaszcza niekorzystna koniunktura gospodarcza i zmniejszenie zdolnosci kredytowej
podmiotdéw zainteresowanych kupnem nieruchomosci. Z kolei dobra koniunktura na rynku
nieruchomosci wptywa na budownictwo mieszkaniowe i branze wytwarzajgce dobra i ustugi

zwigzane z wyposazeniem mieszkan.

Uwarunkowania spoteczno-kulturowe rozwoju rynkdéw nieruchomosci odnoszg sie
zas$ gtéwnie do modelu rodziny i warunkdéw mieszkaniowych. Dotyczg one zwtaszcza wieku
usamodzielniania sie mtodych ludzi, ktérzy zamieszkujg razem z rodzicami lub mieszkajg

we wiasnych, zakupionych badz wynajmowanych domach i mieszkaniach. Istotne sg zatem
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procesy demograficzne, zwtaszcza przyrost naturalny i saldo migracji, oddziatujgce na popyt
na nieruchomosci, ktéry jest szczegdlnie wysoki na obszarach suburbanizacji. Do trzeciej grupy
uwarunkowan rozwoju rynku nieruchomosci nalezg instytucje, rozumiane szeroko, jako
organizacje, w tym firmy i biura posrednictwa i obrotu nieruchomosciami, ktére obstuguja
uczestnikdw rynku oraz normy i zwyczaje. Uwarunkowania instytucjonalne obejmujg: normy
powszechnie obowigzujgce dotyczace wtasnosci, zagospodarowania przestrzennego,
uzytkowania, obrotu i opodatkowania nieruchomosci, stanu prawnego wtasnosci
nieruchomosci i zdolnosci do jego aktualizacji oraz dostepno$é informacji o rynku.
Nieuregulowanie wtasnosci nieruchomosci i brak rzetelnych informacji o ich stanie prawnym
zwiekszajg ryzyko nietrafionych inwestycji na rynku nieruchomosci i strat finansowych
inwestorow. Uwarunkowania ekonomiczne, spoteczno-kulturowe i instytucjonalne oddziatujg

zatem na popyt i podaz nieruchomosci.

Rynki nieruchomosci zmieniajg sie w czasie, cyklicznie przechodzac przez fazy:
ozywienia, boomu, pogorszenia koniunktury i recesji (Myna 2010). W fazie ozywienia, wraz
z poprawg koniunktury gospodarczej, wzrostem dochoddw i dostepnosci do kredytu
hipotecznego, popyt na nieruchomosci zwieksza sie. W warunkach niskiej elastycznosci
podazy nieruchomosci powieksza sie nieréwnowaga pomiedzy rosngcym popytem na nie i ich
podazg. Wozrastajgce ceny sprzedazy i opfaty za najem nieruchomosci powodujg,
ze deweloperzy podejmujg nowe inwestycje. W okresie ozywienia gospodarczego ekspansja
kredytowa bankéw stymuluje zarowno rozwéj budownictwa mieszkaniowego, jak i inwestycje
w obiekty handlowo-ustugowe i biurowe. Inwestorzy sg przeswiadczeni o , nieuchronnosci”
wzrostu cen nieruchomosci. Deweloperom i inwestorom, ktérzy nabywajg nieruchomosci,
wydaje sie, ze na tego typu rynku nie mozna straci¢. Narastajgce inwestycje na rynku
nieruchomosci prowadzg do dalszego wzrostu popytu i cen, ktére stajg sie coraz bardziej
oderwane od wartosci nieruchomosci, co okresla sie mianem ,baniek spekulacyjnych”.
W okresie boomu deweloperzy przeptacajg zatem za grunty, ktére osiggajg bardzo wysokie
ceny. Drobni inwestorzy i osoby fizyczne, ktére dazg do zaspokojenia lub poprawy swoich
warunkéw mieszkaniowych, ulegajg reklamie w srodkach masowego przekazu, w ktérych
uwypukla sie wysokie stopy zwrotu inwestycji w nieruchomosci. Zaciggajg oni kredyt
hipoteczny i nabywajg nieruchomosci po relatywnie wysokich cenach. Atrybutem rynkéw
nieruchomosci jest ich niedoskonatos¢, co oznacza, iz nabywcy postepujg czesto

nieracjonalnie, na przyktad kierujgc sie moda na posiadanie nieruchomosci
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w atrakcyjnych lokalizacjach, a ,owczy ped” prowadzi do narastania ,baniek” na rynkach

nieruchomosci.

W  warunkach  spadku  koniunktury  gospodarczej, napie¢ inflacyjnych
i ograniczania akcji kredytowej przez banki, powieksza sie nadwyzka podazy nieruchomosci
nad popytem, co pogtebia trudnosci w ich sprzedazy i wynajmie. Wraz
z pogarszaniem sie koniunktury gospodarczej popyt na nieruchomosci nadal maleje,
co w warunkach narastajgcej fali pesymizmu prowadzi do pekniecia , baniek” na rynkach
nieruchomosci. Wybudowane mieszkania i biura, ktére nie znajdujg nabywcéw, stanowig
pustostany. Pekniecie tego typu banki przektada sie na straty inwestorow,
w tym deweloperdow, ktérzy nabyli nieruchomosci po relatywnie wysokich cenach.
Deweloperzy natrafiajg na trudnosci w finansowaniu inwestycji, ktére rozpoczeto przed
recesjy. Pekniecie banki spekulacyjnej na rynkach nieruchomosci, po okresie dtugotrwatego
wzrostu ich cen, prowadzi do gwattownego spadku cen nieruchomosci. Moze ono prowadzic¢
do regresu w budownictwie i stagnacji w catej gospodarce. Psychologiczne podtoze
zachowania inwestordow, ktérzy najpierw ulegajg nastrojom nieograniczonego optymizmu,
by pdiniej popas¢ w nadmierny pesymizm, sprawia, ze bardzo trudno jest przeciwdziata¢
krachom na rynkach nieruchomosci (Myna 2010).

Rynki nieruchomosci, ktére charakteryzujg sie niestabilnos$cig, stanowiag przedmiot
interwencjonizmu wtadz publicznych. Rzady panstw niekiedy usitujg wrecz sterowac tego
rodzaju rynkami ,,recznie”, co na ogot okazuje sie nieskuteczne. Rynki nieruchomosci reaguja
jednak na zmiany, ktére zachodzg w ich otoczeniu, zaréwno w koniunkturze gospodarczej,
jak i normach i regulacjach odnoszacych sie do inwestycji lub uzytkowania nieruchomosci.
Witadze publiczne ksztattujg na przyktad normy i zasady ochrony gruntéw rolnych, lesnych
oraz zabytkowych nieruchomosci budynkowych i powigzanych z nimi gruntéw (na przyktad
zespoly patacowo-parkowe). Regulujg one zasady ustalania czynszéw i ochrony lokatoréw,
ksztattujg stawki opodatkowania nieruchomosci oraz zasady pierwokupu i wywiaszczania
nieruchomosci. Wtadze publiczne tworzg takze warunki dla rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, ktorego efekty zwiekszajg podaz nieruchomosci mieszkalnych na rynku
pierwotnym. Na przyktad, uzbrajajg one grunty budowlane w infrastrukture techniczng
i spoteczng badz oferujg za symboliczng kwote grunty podmiotom, ktére budujg mieszkania

komunalne i socjalne. Wfadze lokalne uchwalajg miejscowe plany zagospodarowania
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przestrzennego, tworzagc w ten sposdb mozliwosci badz ograniczenia w zabudowie
i uzytkowaniu okreslonych nieruchomosci. Wifadze gmin nie posiadajg jednakze
instrumentdw, za pomoca ktdrych mogtyby oddziatywa¢ na wtascicieli gruntéw budowlanych,
ktorzy traktuja tego typu grunty jako lokate kapitatu (funkcja tezauryzacyjna).
Przetrzymywanie niezabudowanych nieruchomosci przez prywatnych witascicieli ogranicza

podaz gruntdw budowlanych, co powoduje wzrost cen nieruchomosci (Myna 2010).

Niestabilnos¢ i szeroki zakres interwencjonizmu wtadz publicznych w otoczeniu rynkéw
nieruchomosci, niska elastyczno$¢ podazy nieruchomosci, nieracjonalnos¢ zachowania
uczestnikdw oraz niska efektywnosc i lokalnosé rynkéw, powodujg, ze sg one niedoskonate
(Brzeski 1994; Kucharska-Stasiak 2006; Bryx 2007). Inwestycje na rynkach nieruchomosci
charakteryzujg sie zatem ryzykiem, co zwieksza wymagania inwestoréw w zakresie stopy
zwrotu inwestycji w nieruchomosci. W dtugim okresie inwestycje w nieruchomosci wydaja sie

jednakze mniej ryzykowne od inwestycji na rynkach finansowych czy surowcowych.

1.3. Potozenie i efekty zewnetrzne a wartos¢ nieruchomosci

Korzysci potozenia nieruchomosci obejmujg jej atrybuty fizyczne i zagospodarowanie
oraz korzysci sgsiedztwa, ktdre okresla sie jako korzysci zewnetrzne. Przez korzysci zewnetrzne
rozumie sie pozytywne efekty ekonomiczne i pozaekonomiczne, ktdre stanowig rezultat
dziatania innych podmiotéw. Pozytywne efekty zewnetrzne powstajg lokalnie, w otoczeniu
firm i ludnosci. Dziembowski (1983) okresla je jako ,0szczednosci kosztéw, w porédwnaniu
z sytuacja, kiedy analogiczne potrzeby musiatyby byé zaspokojone we wtasnym zakresie”.
Wedtug Arrow’a (1974) efekty zewnetrzne powstajg w warunkach braku dziatania
mechanizmu rynkowego. W szerszym ujeciu rozumie sie przez nie wszelkie pozytywne efekty
powstajgce w otoczeniu, ktére stanowig rezultat oddziatywania podmiotu publicznego
lub prywatnego. Pozytywne efekty zewnetrzne dzieli sie na korzysci zlokalizowane
w okreslonych miejscach oraz korzysci aglomeracji, ktére sg zwigzane z miastem jako
osrodkiem centralnym aglomeracji lub skupieniami miast tworzgcych aglomeracje badz
konurbacje (Eberts, McMillan 1999; Coughlin, Segev 2000). W teorii Christallera range miasta
odzwierciedla zasieg jego oddziatywania, przy czym osrodki centralne nizszego rzedu oferuja
dobra i ustugi zaspokajajgce podstawowe potrzeby, podczas gdy osrodki wyziszej rangi

dostarczajg zaréwno dobra i ustugi elementarne, jak i stuzgce zaspokojeniu potrzeb wyzszego
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rzedu (kultura, szkolnictwo wyzsze, rozrywka). Wyrdznia sie ogdlne korzysci aglomeracji, ktore
sq dostepne dla wszystkich mieszkaricdw i podmiotéw na jej terenie oraz korzysci wystepujgce
w okreslonym miejscu badz miejscach aglomeracji (Myna 2010). Na przyktad, sie¢ metra, ktora
utatwia mieszkanicom dojazdy do pracy i obiektéw ustug, stanowi Zrédto korzysci
zewnetrznych i czynnik wptywajacy na wysokie ceny nieruchomosci potozonych wzdtuz tego

typu urzadzen infrastruktury.

Infrastrukture techniczng okresla sie jako urzgdzenia materialne transportu
i facznosci, zaopatrzenia w wode, energetyki, cieptownictwa, gazownictwa oraz ochrony
Srodowiska (zagospodarowania odpaddw, odprowadzania i oczyszczania Sciekéw), ktore
stanowig podbudowe zycia spoteczno-gospodarczego ( Wenban-Smith 2006; Grzymata 2010).
Infrastruktura spoteczna, ktéra obejmuje urzadzenia o$wiaty i wychowania, ochrony zdrowia,
kultury, sportu i rekreacji, stanowi réwniez zrédto korzysci zewnetrznych. Korzysci zewnetrzne
dzieli sie na zasobowe, strukturalne i przeptywowe (Polski 2009). Na przyktad, z lokalizacjg
nieruchomosci na obszarach centralnych duzych miast wigzg sie korzysci popytu na ustugi
bankdéw czy kancelariach prawnych. W otoczeniu weztéw transportowych wystepuja korzysci
przeptywowe zwigzane z przemieszczaniem sie konsumentéw. Nieruchomosci potozone
na peryferyjnych obszarach miast mogg by¢ zrédtem korzysci zasobowych, a kompleksowo
uzbrojone w infrastrukture techniczng duze dziatki budowlane o foremnym ksztatcie, stanowig

zrodto korzysci strukturalnych.

Negatywne efekty zewnetrzne oznaczajg za$ niekorzysci dla okreslonego podmiotu,
ktdre obejmuja rezultat dziatania podmiotow w otoczeniu. Przez koszty spoteczne rozumie sie
zas$ negatywne efekty zewnetrzne, ktére powstajg lokalnie w otoczeniu i stanowig uboczny
rezultat produkcji débr i wykonywania ustug, przy czym nie mozna spowodowacé by sprawca
lub sprawcy zrekompensowali powstate szkody i straty (Dziembowski 1983). Hatas, drgania
i zanieczyszczenie powietrza, stanowig przyktady kosztéw spotecznych, ktére ponosza
mieszkaincy nieruchomosci potozonych przy ruchliwych ulicach miast. Nieruchomosci
mieszkaniowe, w otoczeniu ktérych wystepujg bgdz moga wystgpi¢ w przysztosci negatywne
efekty zewnetrzne, czesto nie znajdujg nabywcdw. Nieruchomosci narazone na oddziatywanie
negatywnych efektow zewnetrznych tracg na wartosci, podczas gdy atrakcyjnie potozone
nieruchomosci, w otoczeniu ktdrych wystepujg korzysci zewnetrzne, osiggajg wysoka wartos¢

i stanowig przedmiot zainteresowania potencjalnych nabywcdéw. Innymi stowy, nabywcy
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danej nieruchomosci kupujg niejako korzysci zewnetrzne z nig zwigzane. Haughwout (2002)
wskazuje, ze ceny nieruchomosci odzwierciedlajg zardwno istniejace, jak i potencjalne korzysci
i niekorzysci zewnetrzne. Nabywca, ktéry kupuje atrakcyjne nieruchomosci mieszkaniowe
lub grunty budowlane, pfaci gtéwnie za dostepnos¢ do ustug infrastruktury technicznej
i spotecznej oraz do zycia spotecznego i gospodarczego. Mieszkancy niezadowoleni z jakosci
ustug publicznych w danej gminie, migrujg do innej gminy, w ktérej mogg korzystac z ustug
publicznych o jakosci spetniajgcej ich oczekiwania. Wedtug Tiebout (1956), mieszkancy
»glosujg nogami”: zmieniaja swoje miejsce zamieszkania na bardziej korzystne
od poprzedniego miejsca. Przestrzenna mobilnos¢ mieszkancow, ktéra stanowi zatozenie
teorii Tiebout, nie jest w rzeczywistosci nieograniczona, przy czym jedng z jej barier stanowig

wysokie ceny nieruchomosci w duzych miastach.

Korzysci zewnetrzne stanowig Zrédio renty gruntowej, ktérg okresdla sie jako
dodatkowy dochdéd zwigzany z korzystnymi warunkami przyrodniczymi i pofozeniem gruntow
(renta rolna), uzbrojeniem w urzadzenia infrastruktury technicznej i spotecznej oraz
korzy$ciami  zewnetrznymi w otoczeniu (renta budowlana). Innymi stowy, fizyczne
charakterystyki  terenu, szczegdlnie zyzno$¢ gleb, rzezba, warunki wodne
i klimatyczne, wptywajg gtdwnie na rente rolng, podczas gdy potozenie i fizyczne atrybuty
terenéw budowlanych, na przyktad nosnos¢ gruntéw, uksztattowanie powierzchni ziemi
czy poziom waod gruntowych, oddziatujg na intensywnos¢ zabudowy i uzytkowanie terendw
miejskich. ,Wartos¢ nieruchomosci zalezy od renty ekonomicznej, renta od lokalizacji,
lokalizacja od uzytecznosci, a uzyteczno$é od bliskosci, a zatem wartosé zalezy od bliskosci”
(Regulski 1982). Z lokalizacjg nieruchomosci wigzg sie zatem korzysci popytu, ktére
sg szczegolnie istotne dla podmiotéw wykonujgcych ustugi wymagajace bezposredniego
kontaktu z konsumentem. Centra wielkich i duzych miast, na ktérych kumulujg sie tego typu
korzysci, przyciggajg ustugi tak zwanego sektora czwartego (banki, firmy ubezpieczeniowe,
kancelarie prawne). Podaz nieruchomosci gruntowych w centrach miast jest ograniczona,
a wiec w warunkach wysokiego popytu na nie osiggajg one wysokg cene w przeliczeniu
na jednostke powierzchni. Kancelarie prawne, banki i inne instytucje finansowe oferuja
wysokie ceny kupna badz wysokie optaty za dzierzawe nieruchomosci w centrach miast, gdyz
ustugi sektora czwartego przynosza wysokie dochody na jednostke powierzchni
nieruchomosci. Deweloperzy, ktérzy dgzg do maksymalizacji relacji efektow do poniesionych

naktadéw, w centrach duzych miast oferujg powierzchnie biurowe i apartamenty na ogét
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w wysokich budynkach. W warunkach wysokiej zabudowy, na kazdy 1 m? nieruchomosci
gruntowej przypadajg bowiem wysokie wptywy z tytutu dzierzawy lub sprzedazy pomieszczen
biurowych i mieszkalnych. Innymi stowy, im nieruchomosc jest korzystniej potozona i drozsza,

tym intensywniej zostaje zabudowywana (Markowski 1999).

Na gruntach zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie centrow miast wystepujg stare
nieruchomosci mieszkaniowe o niskim standardzie, w ktérych czynsze sg niskie. Wtasciciele
nie remontujg starych zdekapitalizowanych budynkéw, gdyz interesuje ich gtéwnie wzrost cen
gruntéw i mozliwos¢ ich sprzedazy deweloperom, z przeznaczeniem na przyktad
pod inwestycje w luksusowe apartamenty. Wartos¢ nieruchomosci zalezy wiec takze
od przysztych zmian w jej uzytkowaniu (Myna 2010).

Z kolei terenochtonne obiekty logistyczne, na przyktad magazyny i bazy transportowe
oraz obiekty wielkopowierzchniowego handlu (hipermarkety), a takze domy jednorodzinne
o charakterze rezydencjonalnym, lokalizuje sie na ogoét na peryferyjnych obszarach miast,
gdzie nieruchomosci gruntowe sg relatywnie tanie. Na peryferiach miast i obszarach
stykowych miasta i wsi, funkcje pozarolnicze, ktére przynosza wyzsza rente gruntowa niz
rolnictwo, wypierajg dziatalnos¢ rolniczg. Proces wypierania stabszych ekonomicznie funkgcji
przez silniejsze, zachodzi zwtaszcza na obszarach, na ktérych dziatki budowlane charakteryzuja
sie dobrg dostepnoscig do gtéwnych drég. Wartos¢ gruntu budowlanego réwna sie wiec
wartosci gruntu rolnego powiekszonej o skapitalizowane korzysci lokalizacyjne potozenia,

w tym dostepnosci komunikacyjnej oraz korzysci sgsiedztwa (Regulski 1982).

Na wartos¢ nieruchomosci wptywajg takze ustalenia miejscowych plandow
zagospodarowania przestrzennego. Jedraszko (1996) i Sylwestrzak (2009) wskazujg
na korzysci dla inwestoréw prywatnych i korzysci ogdlnospoteczne zwigzane z objeciem
nieruchomosci planem miejscowym oraz jej uzbrojeniem w urzgdzenia infrastruktury
technicznej i wyposazeniem w urzadzenia infrastruktury spotecznej. Plany miejscowe
stanowig 7rdodto informacji dotyczacych praw i ograniczen w zagospodarowaniu
i uzytkowaniu okreslonej nieruchomosci gruntowej oraz szans i zagrozen, ktére mogg wystgpié
w jej otoczeniu. Potencjalny nabywca uzyskuje wiedze, co mozna i czy w ogdle mozna

wybudowac na danej dziatce oraz sgsiednich dziatkach.
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2. Podazowe i popytowe uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci

Doswiadczenia z lat 2006-2008 zwigzane z kryzysem finansowym wywofanym przez
banki amerykanskie i udzielane przez nie kredyty osobom o bardzo niskiej zdolnosci
kredytowej, uswiadamiajg znaczenie rynku nieruchomosci oraz finansowania tego typu
inwestycji dla catego systemu spoteczno-gospodarczego. Rynek nieruchomosci, szczegdlnie
mieszkaniowych, stanowi zatem niezwykle istotny element systemu gospodarczego
i spotecznego. ,Przestrzen produkcyjna i konsumpcyjna jest w gospodarce rynkowej
dostarczana w dominujacej czesci przez rynki nieruchomosci. Wydajna alokacja przestrzeni —
jednego z podstawowych czynnikdw — zalezy wiec od sprawnosci rynkdéw nieruchomosci”.!
Oddanie przestrzeni publicznej pod wytgczne oddziatywanie mechanizméw wolnorynkowych
skutkuje jednak nieréwnomiernym jej wykorzystaniem, brakiem uwzglednienia potrzeb
wszystkich jej uzytkownikéw i brakiem tadu przestrzennego. Oprécz kosztdw niewymiernych
- moralnych, spotfecznych, wzrastajg przez to wymierne koszty materialne, zwigzane
z uzbrojeniem terendéw i zapewnieniem infrastruktury transportowej, zarébwno w wymiarze
jednostkowym, oséb i gospodarstw domowych, jak réwniez zbiorowym — dla spotecznosci

lokalnej i catego spoteczenistwa.

2.1. Grunty w zasobach gmin przekazane inwestorom

Jednym z narzedzi ksztattowania przestrzeni publicznej, przeciwdziatania jej degradacji
oraz ograniczania kosztéw, jak réwniez stymulowania harmonijnego rozwoju lokalnego, jest
gromadzenie, a nastepnie dystrybucja przez samorzady gminne gruntow zgodnie z interesem
publicznym. Zgodnie z zapisami Ustawy o samorzadzie gminnym, do zadan gminy nalezy
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty w obszarze tadu przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, gminnych drdg, ulic, mostéw?. Dla zapewnienia fadu przestrzennego oraz
ksztattowania przestrzeni publicznej na swym obszarze gminy gromadzg grunty, scalajg je,
a nastepnie, po ich uzbrojeniu, przekazujg - odptatnie badz nieodpfatnie - podmiotom
zainteresowanym wznoszeniem budynkédw na tych gruntach. Wtadze lokalne niekiedy

przeciwdziatajg obnizeniu wartosci tych obszaréw, ktora nastepuje w skutek

1 W.J. Brzeski, Korzyéci wydajnego sektora przestrzennego — rynek nieruchomosci a zwarta zabudowa miast,
Rola sektora nieruchomosci w wydajnej alokacji zasobdw przestrzennych, Zeszyty BRE Bank — CASE, Warszawa
2002.s.7.

2 Ustawa o samorzadzie gminnym, art. 7.1.1-2.
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nieuporzgdkowanej, nadmiernie rozproszonej, czesto chaotycznej ich zabudowy. Oferowanie
odpowiednio przygotowanych i uzbrojonych terenéw stanowi¢ moze dla podmiotéw
dziatajgcych w sferze budownictwa mieszkaniowego czynnik sktaniajgcy do rozpoczecia
inwestycji na danym terenie. Pozwala bowiem na skrécenie procesu przygotowania inwestycji,
zmniejszenie kosztéw i ryzyka inwestycyjnego.

Wedtug stanu na dzien 31 Xl 2014 roku gminy w Polsce posiadaty w swym zasobie
26,9 tys. ha gruntéw przeznaczonych pod budownictwo, w tym 12,9 tys. ha gruntéw
uzbrojonych. Az 79% tego typu zasobu stanowity grunty przeznaczone pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe, a pozostata obejmowata grunty pod budownictwo
wielorodzinne. Najwieksze zasoby gruntow z przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe zgromadzity gminy z wojewddztw: dolnoslaskiego (14,2% tacznej powierzchni
w kraju), pomorskiego (13,2%) oraz slaskiego (11,5%). Gminy wojewddztwa lubelskiego
posiadaty w zasobie 958,7 ha gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe,
z czego przewazajaca czes$é - az 84,5 % - pod zabudowe jednorodzinng. Rok 2014 przynidst
wyrazny przyrost gruntéw budowlanych znajdujacych sie w zasobie gmin, ktérych
powierzchnia w wojewddztwie lubelskim zwiekszyta sie w ciggu roku o 7,7%, podczas gdy
w latach 2011-2013 zmiany te wynosity + 1%. Podkresli¢ jednak nalezy, ze aktywnosc
w tym obszarze gmin wojewddztwa lubelskiego byfa nizsza, niz podstawowych jednostek

samorzadu terytorialnego z innych wojewddztw3.

Analizujgc dane w ukfadzie powiatowym zauwazalne jest znaczgce ich zréznicowanie,
najwiecej - az 14,0 % z ogodlnej powierzchni gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe
zgromadzity w swym zasobie gminy powiatu bialskiego, nieco mniej z powiatéw
tomaszowskiego (9,6%), chetmskiego (9,1%) oraz tukowskiego (9,0%). Na tym tle najgorzej
wypadajg samorzady gminne z powiatu opolskiego, krasnickiego oraz m. Zamos¢, ktére
posiadaty w zasobie odpowiednio 3,0 ha, 8,0 hai 6,6 ha, co stanowito 0,3%, 08 % i 0,7% taczne;j

powierzchni tego typu nieruchomosci w wojewddztwie.

3 Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r., Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2015 r.
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Rys.1. Grunty z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe w zasobie gmin wojewddztwa
lubelskiego wedtug powiatow
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Analizujgc informacje na temat zmian powierzchni gruntéw z przeznaczeniem pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, w latach 2010-2014 wyraznie dostrzegalny jest
ich przyrost,z125,2 hado 148,9 ha (tabl.2). W roku 2014 ponad 35% z tej wielkosci przypadato
na miasta na prawach powiatu, w tym na Lublin 14,0%, Chetm 12,4% i zaledwie 1,5%
na Zamo$¢. Poza powiatami grodzkimi duze zasoby gruntéw przeznaczonych
pod budownictwo wielorodzinne zgromadzity gminy powiatu swidnickiego — 21,6 ha (14,5%)
oraz tukowskiego — 15,4 ha (10,3%). Wtasnie w powiecie tukowskim — obok m. Lublina
i m. Chetma — odnotowano najwyzszy przyrost powierzchni gruntéw pod budownictwo

wielorodzinne.

W analizowanym okresie uwage zwraca ponad czterokrotne zwiekszenie powierzchni
gruntéw z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe w powiecie tukowskim, z 20,4 ha
w roku 2010 do 86,5 ha, oraz radzyriskim — z 1,4 ha do 44,1 ha. W miastach na prawach
powiatu odnotowano przyrost gruntéw w zasobie Lublina — 0 9,7 ha oraz Chetma — 0 4,3 ha,
zas ubytek tego typu nieruchomosci zaobserwowano w Biatej Podlaskiej — 0 5,7 ha i Zamosciu

-01,3 ha.

Niskg aktywnos¢ wtadz lokalnych w pozyskiwaniu i tworzeniu zasobu gruntow
gminnych w powiatach bialskim, bitgorajskim oraz chetmskim uzasadniajg stosunkowo duze

tego rodzaju zasoby (odpowiednio 134,6 ha, 80,0 ha i 87,6 ha). Brak dziatan w tym obszarze
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ze strony gmin powiatébw opolskiego (3,0 ha), krasnickiego (8,0 ha),
m. Zamoscia (6,6 ha) i powiatu lubelskiego (10,0 ha) moze jednak budzi¢ obawy o rozwdj
i ksztattowanie fadu przestrzennego w przysztosci, szczegdlnie na obszarach, gdzie nastepuje

intensywny rozwdj zabudowy mieszkaniowe;.

W celu ksztattowania witasciwej struktury przestrzeni publicznej, jak i wtasciwego
wykorzystania przestrzeni na swym obszarze, samorzagdy gminne przekazujg inwestorom —
odptatnie lub nieodptatnie — znajdujgce sie w ich posiadaniu grunty, ktére sg przeznaczone
pod budownictwo. W roku 2014 samorzady gminne w kraju przekazaty inwestorom 858,5 ha
gruntoéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, z ktérych 60,1% potozonych byto
na obszarach miejskich. Najwiekszg aktywnoscia w tym zakresie wykazaty sie gminy
wojewddztwa slgskiego, ktore ,zbyty” na rzecz inwestoréw grunty o tacznej powierzchni
140,7 ha (16,4% powierzchni przekazanej w kraju), a takie dolnoslgskiego (108,8 ha,
z udziatem 12,7%). Zaledwie 2,9% z ogdlnej powierzchni tego typu gruntéw przypadato
na gminy z wojewddztwa lubelskiego, ktére przekazaty inwestorom dziatki o facznej
powierzchni 25,0 ha (13 pozycja wsréd wojewddztw). Powierzchnia przekazanych gruntéow
byta mniejsza o 0,6 ha niz rok wczes$niej oraz o 14,2 ha mniejsza niz w roku 2010. Wielkos¢
za rok 2014 stanowita zaledwie 60,0% powierzchni gruntéw przekazanych inwestorom
w rekordowym dla analizowanego okresu roku 2011 (tabl.1).

Rys.2. Grunty przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe przekazane inwestorom

w latach 2010-2014

2014
2013
2012

2011

2010

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0
W spétek i innych 0s0b fizycznych w ha
towarzystw budownictwa spotecznego B komunalne
W spoétdzielcze

W roku 2014 roku zadna z gmin w wojewddztwie lubelskim nie przekazata inwestorom

gruntéw przeznaczonych pod budownictwo spétdzielcze lub towarzystw budownictwa
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spotecznego. Zaledwie po 0,3 ha gruntow, z przeznaczeniem pod budownictwo komunalne,
przekazaty inwestorom gminy z powiatéw wtodawskiego i bitgorajskiego. Najwiekszg
aktywnoscig w tym zakresie wykazaty sie wtadze m. Lublina, ktére przekazaty podmiotom
zainteresowanym budowa mieszkan dziatki o fagcznej powierzchni 4,4 ha, w tym 1,7 ha - pod
budownictwo wielorodzinne. Grunty o znaczacej powierzchni przekazaty podmiotom
prowadzacym dziatalnos¢ budowlang samorzady z powiatéw: wtodawskiego (3,2 ha),
bitgorajskiego i tukowskiego (po 2,3 ha) oraz bialskiego (2,0 ha), jednak zbywaty one swe
nieruchomosci wytgcznie na rzecz oséb fizycznych zainteresowanych budownictwem

indywidualnym.

2.2. Pozwolenia na budowe i rozpoczete budowy

Wedtug szacunkdéw, w systemach dojrzatej gospodarki rynkowej, nieruchomosci
mieszkaniowe stanowig od 60% do 70% wartosci wszystkich nieruchomosci. Zgodnie
z wynikami badan Gtéwnego Urzedu Statystycznego transakcje nieruchomosciami
mieszkalnymi stanowig 40 % catego obrotu na rynku®. O sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w duzej mierze decydujg aktualny i przewidywany popyt na nowe mieszkania
orazich podaz. Podaz mieszkan okresla sie w krétkim okresie w oparciu o wydane pozwolenia
na budowe oraz na podstawie informacji o liczbie rozpoczetych buddéw mieszkan>. Pozwolenia
na budowe maja charakter decyzji administracyjnych, ktére stanowig narzedzie ksztattowania
tadu przestrzennego, zgodnie z ustalonym dla danego obszaru gminy planem

zagospodarowania przestrzennego®.

W analizowanym okresie w wojewddztwie lubelskim inwestorzy uzyskali pozwolenia
na budowe 34,3 tys. budynkéw mieszkalnych i mieszkan (tabl.4). Z tej liczby 61,0% stanowity
pozwolenia wydane na budowe mieszkan w budynkach jednorodzinnych, 1,8% w budynkach
o dwéch mieszkaniach, za$ 37,2% - w budynkach o trzech lub wiekszej liczbie mieszkan. Udziaty
te zmieniajg sie w poszczegdlnych latach. Lata 2013-2014 przyniosty wyrazny spadek

aktywnosci inwestorow prowadzacych dziatalnos¢ w obszarze budownictwa mieszkaniowego.

4 Obrét nieruchomosciami w 2014 r., Gtéwny Urzad Statystyczny w Warszawie, s. 24.

5 Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw, dla obszaréw posiadajgcych aktualny plan zagospodarowania przestrzennego gminy nie jest
wymagane pozwolenie na budowe, inwestycja realizowana jest w oparciu o zgtoszenie budowy.

6 Rynek nieruchomosci w wojewddztwie lubelskim w latach 2007 — 2010, Urzad Statystyczny w Lublinie, Lublin
2011, s.33.
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Jednostki nadzoru architektonicznego wydaty w tych latach odpowiednio 5,6 tys. oraz 5,4 tys.
pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych i mieszkan, podczas gdy jeszcze w roku 2011
tego rodzaju decyzji wydano o 58% wiecej. Sposréd 5,4 tys. pozwolen z roku 2014, 62,3%
dotyczyto budynkéw jednomieszkaniowych, 1,9% stanowity mieszkania w budynkach
dwumieszkaniowych, za$ pozostate 35,9 % to pozwolenia na budowe mieszkan
w budynkach o trzech lub wiekszej liczbie mieszkan. W roku 2010 znaczgco wyzszy odsetek -
42,8% - stanowity pozwolenia na budowe mieszkan w budynkach wielomieszkaniowych (przy

niezmienionym udziale dwumieszkaniowych).

W latach 2010-2014 liczba pozwolen na budowe budynkéw jednomieszkaniowych
rokrocznie zmniejszata sie z 4,9 tys. do 3,4 tys. W odniesieniu do budynkéw
wielomieszkaniowych w roku 2011 w pordwnaniu z poprzedzajgcym go - odnotowano wysoki,
blisko 60% przyrost liczby mieszkarn w tych zasobach, zas w latach 2012-2013 - ich spadek.
Ostatni rok przyniést ponowny wzrost, a zatem liczba mieszkan w budynkach
wielomieszkaniowych, na ktérych wznoszenie uzyskano pozwolenie w roku 2014 byta wieksza
0 6,6% niz rok wczesniej, jednak stanowita ona zaledwie 84,1 % z analogicznej wartosci z roku

2010 i zaledwie 52,9 % z roku 2011.

Tylko w 3 powiatach wojewdédztwa lubelskiego liczba pozwolen na budowe budynkdw
mieszkalnych, ktére wydano w 2014 r. byta wyzsza niz w roku 2010. O ile w przypadku powiatu
parczewskiego wzrost jest nieznaczny (3,3%) i nie wptynat istotnie na podaz mieszkan
w powiecie, o tyle w przypadku powiatéw bitgorajskiego (17,8%) oraz teczynskiego (13,9%),
gdzie wzrosty odnoszg sie do budynkéw wielomieszkaniowych, moze jednakze przyczynié sie
do zwiekszenia podazy mieszkan po zakonczeniu ich budowy. W pozostatych 21 powiatach
i miastach na prawach powiatu odnotowano spadek liczby pozwolen na budowe budynkow
mieszkalnych, najwiekszy w powiatach grodzkich: Chetmie (o 81,0%) i Zamosciu (65,5%) oraz
w powiecie lubartowskim (50,9%). W Lublinie réznica pomiedzy skrajnymi latami badania
wyniosta zaledwie 6,3%, jednak w odniesieniu do rekordowego roku 2011 wzrasta do 33,7%.
Podkreslenia wymaga réwniez fakt niskiej aktywnosci inwestordw wznoszgcych budynki
wielomieszkaniowe poza Lublinem — az 68,0% pozwolen wydanych w ostatnim roku
na budowe tego rodzaju budynkdw dotyczy mieszkan w stolicy wojewddztwa. W 3 powiatach:

chetmskim, lubartowskim oraz zamojskim w okresie 5 lat nie wydano ani jednego pozwolenia
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dotyczgcego budynku wielomieszkaniowego, w kolejnych siedmiu powiatach tego rodzaju

inwestycje miaty charakter jednostkowy.

Zgodnie z art. 37.1 ustawy Prawo budowlane w trzy lata od dnia, w ktérym wydana
zostata decyzja o pozwoleniu na budowe’ powinno nastapic jej rozpoczecie. Harmonogram
realizacji inwestycji mozna dostosowac do sytuacji rynkowej i ,kondycji” przedsiebiorstwa
budowlanego. Inwestor zobowigzany jest poinformowac o zamierzonym terminie rozpoczecia
budowy wifasciwy organ, za$ jej rozpoczecie nastepuje z chwilg podjecia prac
przygotowawczych na terenie budowy?.

W okresie objetym analizg w wojewddztwie lubelskim inwestorzy zgtosili rozpoczecie
budowy 33,5 tys. mieszkan, przy rocznej sredniej ich liczbie w budowie, ktéra wynosita 6,7 tys.
(tabl.5). Zdecydowana wiekszos¢ dotyczyta mieszkan wznoszonych przez osoby fizyczne,
ktorych zgtoszenia zawieraty Sredniorocznie liczbe 4,8 tys. lokali mieszkalnych w budowie.
Udziat tej kategorii inwestoréw zwiekszat sie w kolejnych latach, od 67,1% w roku 2010,
do 77,9% w 2013r. Drugg pod wzgledem liczebnosci grupe stanowity mieszkania, ktorych
rozpoczecie budowy zgtaszaty inne podmioty - gtéwnie deweloperzy. Przy sredniorocznej
liczbie 1,4 tys. mieszkan w budowie, ich udziat wahat sie od 18,9% (w roku 2013) do 25,2%
(w 2014). Znaczacy spadek aktywnosci w analizowanym okresie odnotowano w odniesieniu
do spétdzielni mieszkaniowych. W 2014 r. zgtosity one rozpoczecie budowy 206 mieszkan,
podczas gdy jeszcze cztery lata wczesniej — ponad trzykrotnie wiecej. Udziat mieszkan
spotdzielczych wsrdd wszystkich znajdujgcych sie w budowie zmniejszyt sie w tym okresie
29,1% do 3,2%. W analizowanym 5-leciu inwestorzy zgtosili rozpoczecie budowy 280 mieszkan
towarzystw budownictwa spotecznego (z tego 124 w m. Lublin oraz 36 w m. Zamosc), 247
komunalnych (gtéwnie w miastach na prawach powiatu) oraz 42- zaktadowych (w tym 40

w powiecie hrubieszowskim).

Analizujgc zmiany popytu na mieszkania, jak rowniez wiasne mozliwosci produkcyjne
i sytuacje na rynku pracy, inwestorzy mieli mozliwos¢ odroczenia terminu podjecia budowy.
Dynamika liczby rozpoczetych budéw do roku poprzedniego, w poréwnaniu do liczby

wydanych pozwolen na budowe, byta nieco nizsza. Réznice w tym zakresie zawieraty sie

7 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414 z péin. zm.
8 Tamze.
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w przedziale od -14,0% do 11,8% (w przypadku pozwoler na budowe mieszkan od -24,6%
do 16,6%).

2.3. Mieszkania oddane do uzytkowania

W latach 2010-2014 w kraju oddano do uzytkowania 708,0 tys. mieszkan, w tym
w ostatnim roku 143,2 tys. (tab.6). Wiekszos$¢ zrealizowanych inwestycji - 62,3%
zlokalizowanych byto na obszarach miast, chociaz zauwazalny jest wzrost liczby mieszkan
w budynkach wznoszonych na obszarach wiejskich, z 49,7 tys. do 56,6 tys. w roku 2013.
Zdecydowana wiekszos$¢ nowych mieszkan zostata wybudowana przez osoby fizyczne. Udziat
tej grupy inwestorow wahat sie od 49,2% (rok 2010) do 56,7% (2013). W analizowanym
okresie wzrdst rdwniez udziat mieszkan oddawanych do uzytku w zasobach innych podmiotéw
(w roku 2014 byt on wyzszy o 3,9 p. proc. niz w pierwszym z analizowanych lat) oraz mieszkan
zaktadowych, z 0,2% do 0,4%. Zmniejszyly sie natomiast udziaty mieszkann oddawanych
do uzytkowania w zasobach TBS (z 2,2% do 1,2 %), spotdzielni mieszkaniowych (z 3,5%
do 2,4%) oraz komunalnych (z 2,4% do 1,5%). Cechg charakterystyczng wojewddztw z duzym
rynkiem nieruchomosci, o najwiekszej aktywnosci inwestoréw, jest relatywnie wysoki udziat
mieszkan oddanych do uzytkowania przez inne podmioty (gtéwnie deweloperdéw), ,kosztem”
mieszkan oddanych do uzytkowania przez osoby fizyczne.

Najwiekszg aktywnoscia w budownictwie mieszkaniowym wykazali sie inwestujgcy
na obszarze wojewddztwa mazowieckiego — na jego terenie zlokalizowane byto co piate
mieszkanie oddane do uzytku w latach 2010-2014. Udziaty rzedu 10% odnotowano
dla wojewddztw matopolskiego, dolnoslaskiego i wielkopolskiego. Wojewédztwo lubelskie
z liczbg 31,9 tys. mieszkan oddanych do uzytkowania (udziat 4,5%), uplasowato sie na 8 pozycji

w kraju.
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Rys.3. Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2010-2014 wedtug lokalizacji
i form wiasnosci

Zachodniopomorskie I
Wielkopolskie i
Warmirisko-mazurskie |
Swietokrzyskie |
Slaskie N

Pomorskie | e ——

Podlaskie I
Podkarpackie [
Opolskie I
Mazowieckie I
Matopolskie I
todzkie I

Lubuskie I I

Lubelskie I
Kujawsko-pomorskie N I
Dolnoslgskie

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

B komunalnych M zaktadowych W spotdzielni mieszkaniowych

TBS H innych podmiotéw M 050b fizycznych

W strukturze mieszkan oddanych do uzytkowania w wojewddztwie lubelskim
odnotowano najwyzszy w kraju udziat mieszkan w zasobach spétdzielni mieszkaniowych (7,5%
wobec S$redniej 2,8%) oraz niski wzgledem pozostatych wojewddztw, udziat mieszkan
oddawanych do uzytkowania przez podmioty z grupy ,inne” (udziat 24,2%
byt ponad dwukrotnie nizszy niz w wojewddztwach mazowieckim, dolnoslgskim

i pomorskim, co plasuje lubelskie na 13 pozycji w kraju).

Ocena i poréwnanie aktywnosci inwestorow prowadzacych dziatalnos¢
w zakresie mieszkalnictwa i budowy mieszkan mozliwe jest poprzez odniesienie efektéw ich
dziatan do liczby ludnosci zamieszkujgcej na danym obszarze. W tym celu najczesciej
stosowany jest wskaznik liczby mieszkan oddanych do uzytkowania na 10 tys. mieszkaricéw.
W latach 2010-2014 w kraju Sredniorocznie oddawano do uzytkowania 36,8 mieszkan
w przeliczeniu na 10 tys. mieszkancdw, przy czym na obszarach wiejskich 35,2 mieszkan,
a w miastach 37,8 (tabl.7). Najwieksze efekty w postaci mieszkan przekazanych
do uzytkowania odnotowano w roku 2012, kiedy na 10 tys. ludnosci przypadato az 39,7
nowych mieszkan, tj. o 5,7 wiecej niz w najstabszym pod tym wzgledem roku 2011. Z ogédlnej

wartosci wskaznika najwiecej mieszkann w przeliczeniu na 10 tys. ludnosci przypadato
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na zasoby oséb fizycznych, 19,9 nowo oddanych lokali, a takze innych podmiotéw, 14,6.
W pozostatych zasobach oddano do uzytkowania 2,3 mieszkania na 10 tys. mieszkancow.
Podkresli¢ nalezy fakt istotnych rdéznic w tym zakresie pomiedzy obszarami miejskimi
i wiejskimi, ktére wynikajg gtéwnie ze specyfiki inwestoréw oraz form budownictwa
charakterystycznych dla tych obszaréw. Na obszarach miejskich koncentruje sie bowiem

aktywnos¢ deweloperéw.

Analizujgc dane w uktadzie przestrzennym wyraznie uwidacznia sie zréznicowanie
wskaznikdw. Najwyzszymi wspétczynnikami charakteryzowaty sie wojewddztwa mazowieckie
i pomorskie, ktdre blisko trzykrotnie przekraczaty najnizszy wspotczynnik - odnotowany dla
wojewddztwa opolskiego. Srednioroczny wspétczynnik na poziomie 29,4 mieszkan na 10 tys.
ludnosci plasuje wojewddztwo lubelskie na 11 pozycji wsréd w kraju. W latach 2010-2012
notowano przyrosty wspétczynnika z poziomu 26,0 do 33,1, w kolejnych latach notowano jego
spadki, a jego wartos¢ w roku 2014 wyniosta 26,5 mieszkan na 10 tys. mieszkaricéw. Podobnie
jak dla kraju, rowniez dla wojewddztwa lubelskiego charakterystyczna jest najwyzsza
aktywnos¢ osob fizycznych w budownictwie mieszkaniowym. W ich zasobach oddano
do uzytkowania 19,3 mieszkania na 10 tys. ludnosci. Ponad dwukrotnie wyzszy wskaznik niz
w kraju odnotowano w odniesieniu do mieszkan przekazanych do uzytkowania w zasobach
spotdzielni mieszkaniowych (11,0 mieszkan na 10 tys. ludnosci wobec 5,2), natomiast mniej
zaobserwowano ich w budownictwie innych podmiotéw (35,6 wobec 73,1) oraz towarzystw

budownictwa spotecznego (1,06 wobec 2,4).

O ile w przypadku wynikéw dla Polski réznice wartosci analizowanego wskaznika
pomiedzy obszarami wiejskimi i miejskimi sg niewielkie (Srednio 2,6 mieszkania na 10 tys.
ludnosci), to w przypadku wojewddztwa lubelskiego aktywnos$é podmiotéw budownictwa
mieszkaniowego na obszarach wiejskich jest znacznie nizsza niz w miastach, a réznica wzrasta
do 11,6 mieszkan na 10 tys. mieszkaricodw). Dzieje sie tak gtdwnie za przyczyng deweloperéw
(zaliczanych do grupy ,inne podmioty”). W analizowanym okresie w wojewddztwie lubelskim
oddali oni do uzytkowania zaledwie 0,9 mieszkan na 10 tys. mieszkancow, podczas gdy
analogiczny wskaznik w kraju wyniést 16,8 mieszkan na 10 tys. oséb. Znajduje to
odzwierciedlenie w terytorialnym zréznicowaniu wspétczynnika liczby mieszkan oddanych

do uzytkowania w przeliczeniu na 10 tys. mieszkancow wedtug powiatow. Najwyisze
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skumulowane dla catego 5-letniego okresu wspdtczynniki odnotowano w powiecie lubelskim

(282,6 mieszkan na 10 tys. ludnosci) oraz teczyriskim (159,7) i swidnickiego (150,1).

Rys.4. Mieszkania oddane do uzytku w latach 2010-2014 wedtug powiatéw

Podkresli¢ nalezy znaczace zréznicowanie wskaznikow w grupie powiatéw grodzkich:
wartosci odnotowane dla Biatej Podlaskiej (260,9 mieszkar na 10 tys. ludnosci) oraz Lublina
(264,1) okazaty  sie byé ponad dwukrotnie  wyzisze niz  odnotowane
w Cheftmie (119,8) i Zamosciu (131,0). Najnizszg aktywnoscig wykazaty sie podmioty
z powiatow: janowskiego, gdzie w przeliczeniu na 10 tys. ludnosci oddano

do uzytkowania 51,9 mieszkan oraz tomaszowskiego (56,6) i hrubieszowskiego (59,5).
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Rys.5. Mieszkania oddane do uzytkowania przez deweloperéw w latach 2010-2014

Zaréwno gospodarstwa domowe podejmujgce decyzje dotyczgce zakupu domu lub
mieszkania, jak i instytucje finansowe, ktére oceniajg zdolnos$é kredytowa tych pierwszych,
kierujg sie rachunkiem ekonomicznym. Wprowadzane przez Komisje Nadzoru Finansowego
nowe rekomendacje ograniczajgce dostepnos¢ kredytow i putap finansowania oraz limity
powierzchni w przypadku programu Rodzina na swoim®, powodujg dostosowania inwestoréw
do tego typu wymagan.

Srednia powierzchnia mieszkania oddanego do uzytkowania w kraju w catym
analizowanym okresie wyniosta 104,2 m?, przy czym pordwnujgc dane dla poszczegdlnych lat
od roku 2011 wyraznie zaznacza sie ograniczanie ich powierzchni ze 107,1m? do 100,9m?.
Na zmiany wartosci wskaznika wptywajg zmiany udziatu mieszkan oddawanych
do uzytkowania przez osoby fizyczne. Inwestorzy z tej grupy budujg bowiem mieszkania

o najwiekszej $redniej powierzchni - 140,8 m?2. Jednak zmniejszenie $redniej powierzchni

% Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego
mieszkania oraz niektoérych innych ustaw, Dz. U. z 2011 r. Nr 168, poz. 1006.
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mieszkania (na ogdt domy) w kraju jest rowniez skutkiem zmniejszania powierzchni mieszkan
— we wszystkich zasobach. Poza nielicznymi mieszkaniami TBS i komunalnymi inwestorzy
oddawali do uzytkowania mieszkania mniejsze (o 4,6% w spoétdzielniach mieszkaniowych

do 11,8% - mieszkania zaktadéw pracy).

Przecietha powierzchnia  mieszkania oddanego do uzytku w miastach byta
o blisko 55 m? nizsza niz na wsi (138,3 m?2). Nowe mieszkania oddane do uzytkowania gtéwnie
w budownictwie wielorodzinnym w roku 2014 byty $rednio o 7 m? mniejsze (o 9,1%),
niz wybudowane 4 lata wczesniej, podczas gdy w przypadku mieszkan zlokalizowanych poza
miastami roznica wynosi zaledwie 3 m?(2,1%).

W 2014 roku inwestorzy w wojewddztwie opolskim oddawali do uzytkowania
mieszkania o najwiekszej powierzchni uzytkowej — przy czym $rednio miaty one powierzchnie
126,2m? wobec 100,9 m? $rednio w kraju. Zwiekszenie $redniej powierzchni o 12,3 m?
wzgledem roku 2010 nastgpito gtéwnie na skutek wzrostu udziatu (o 10 p. proc.) mieszkan
oddawanych przez osoby fizyczne, o najwiekszej przecietnej powierzchni 149,9 m2. Najnizszg
powierzchnie uzytkowg miaty mieszkania w wojewddztwach dolno$lgskim (90,0 m?2),
mazowieckim (91,6m?) i pomorskim (93,9 m?), tj. tych, o najwyzszych udziatach mieszkan
deweloperskich. W wojewddztwie lubuskim na niskg przecietng powierzchnie nowych
mieszkan (92,6 m?) wptywat fakt, iz mieszkania oddawane do uzytkowania przez osoby
fizyczne miaty tu stosunkowo matg powierzchnie, 126,7 m?, o 11,3m? mniejszg niz $rednio
w kraju. W roku 2014 najwieksze mieszkania oddawaty do uzytkowania osoby fizyczne

w wojewddztwie podlaskim, przy czym $rednia ich powierzchnia wyniosta az 154,8 m?2.

W latach 2010-2014 powierzchnia mieszkan oddawanych do uzytkowania przez
deweloperéw w kraju zmniejszyta sie o 10,0% (do 59,6 m2). W tej kategorii najwiekszg
powierzchnig charakteryzowaty sie mieszkania w wojewddztwie $lgskim, w roku 2010 roku
byty one wieksze o 11,5m? niz $rednio w krajuiaz o 23,0 m? - niz w wojewddztwie kujawsko-
pomorskim i Polsce.

Jakkolwiek lokale przekazywane uzytkownikom w wojewddztwie mazowieckim
charakteryzowaty sie jedng z najnizszych przecietnych powierzchni w kraju, to nalezy
odnotowac najwyzszg wsréd wszystkich wojewddztw powierzchnie mieszkan w zasobie
komunalnym (47,9 m? wobec 43,4 m? $rednio w kraju), spétdzielni mieszkaniowych (62,5 m?

wobec 57,0m?) oraz towarzystw budownictwa spotecznego (73,6 m? wobec 50,6 m?).
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W wojewddztwie lubelskim przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych
do uzytkowania w roku 2014 wyniosta 109,7 m? i byta wyzsza 0 9,2 m? niz rok wczesniej
oraz 02,0 m? -niz w roku 2010. W ostatnim z analizowanych lat mieszkania o najwiekszej
powierzchni oddawali do uzytkowania inwestorzy z podregionu putawskiego oraz chetmsko-
zamojskiego. Miaty one powierzchnie wiekszg niz przecietnie w wojewddztwie odpowiednio
o 18,2m? i 14,4m?. W przypadku podregionu bialskiego rdznica ta byta duzo mniejsza
i wynosita 3,0 m?, natomiast w podregionie lubelskim nowo oddawane mieszkania byty
mniejsze niz przecietnie w wojewddztwie, o0 12,2 m?.

Rys.6. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych do uzytkowania
wedtug form wtasnosci w roku 2014
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* - w roku 2014 w wojewddztwie lubelskim oddano do uzytkowania tylko 1 mieszkanie zaktadowe o powierzchni 125 m?.

Powierzchnia mieszkan oddawanych do uzytkowania w poszczegdlnych powiatach
wojewddztwa lubelskiego, podobnie jak w kraju, jest skorelowana z poziomem ich
urbanizacji'®>. W powiatach grodzkich oraz bezposrednio sgsiadujgcych z nimi powiatéw
ziemskich wysoka aktywnos¢ podmiotéw innych niz osoby fizyczne powoduje, ze przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkan jest dla nich nizsza niz w jednostkach potozonych
peryferyjnie. Przyktadem jest powiat rycki, w ktéorym w kazdym z analizowanych lat
do uzytkowania oddawano wyfgcznie mieszkania w zasobach osdb fizycznych, tak
ze przecietna powierzchnia nowo oddawanych do uzytkowania mieszkan przekraczata 130 m2.

Z kolei w 2013 roku 21 mieszkan oddanych do uzytkowania w powiecie janowskim

10 A .Myna, Rynek nieruchomosci w wojewddztwie lubelskim w latach 2007-2014, s.46.
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spowodowato obnizenie sredniej powierzchni mieszkan przekazanych do uzytkowania
az 0 22,9 m?, po roku, gdy 100% nowych mieszkar stanowity te oddane do uzytku przez osoby
fizyczne, wzrosta 0 29,1 m?.

Rys.7. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytkowania
w latach 2010 2014

Z miast na prawach powiatdw najmniejsze  mieszkania oddawano
do uzytkowania w Lublinie - w 2014 roku miaty one przecietnie powierzchnie 71,2 m? oraz

w Biatej Podlaskiej (76,2 m?).

2.4. Zasoby mieszkaniowe, zaludnienie i wyposazenie mieszkan w urzadzenia
techniczno-sanitarne

W wyniku dziatalnosci budowlanej w zakresie wznoszenia nowych budynkow,
jak réwniez adaptacji istniejgcych budynkéw niemieszkalnych do petnienia przez nie funkgcji
mieszkalnej, krajowy zaséb mieszkaniowy w latach 2010-2014 zwiekszyt sie
0 3,8% (o0 512,6 tys. mieszkan). Dynamika wzrostu w poszczegdlnych wojewddztwach byta
zréznicowana. W duzym stopniu zwiekszyly sie zasoby mieszkan w wojewddztwach:
pomorskim, matopolskim oraz mazowieckim odpowiednio o 5,4%, 5,2 % i 5,0%.

Niski przyrost zasobdéw mieszkaniowych w catym analizowanym okresie odnotowano
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w wojewddztwie opolskim (1,8%) oraz slgskim (2,0%). Przy uwzglednieniu malejgcego trendu
liczby ludnosci Polski, sSredni wskaznik liczby mieszkan przypadajgcych na 1 tys. mieszkancéw
(stosowany jako jeden 1z miernikdw okreslajgcych stopien zaspokojenia potrzeb

mieszkaniowych ludnosci), zwiekszyt sie o 13,8 mieszkan, do 363,4.

Rys.8. Wskaznik liczby mieszkan przypadajacych na 1 tys. ludnosci wedtug wojewddztw

w roku 2014
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W roku 2014 w wojewddztwie mazowieckim odnotowano wskaznik powyzej 400
mieszkan na 1 tys. ludnosci, a w tédzkim - nieznacznie nizszy (398,4),
w krajach Europy Zachodniej uznawany za akceptowalny. Na przeciwlegtym krancu znalazto
sie wojewddztwo podkarpackie, gdzie wskaznik ten jest o ponad 100 mieszkan nizszy (301,3).
Pomimo ponad 7-procentowego wzrostu liczby mieszkan w zasobie wojewddztwa

matopolskiego, nadal na 1 tys. mieszkanncow przypada w nim zaledwie 336 mieszkan.

Wskaznik na poziomie 352 mieszkan na 1 tys. mieszkancow plasuje wojewddztwo
lubelskie na 11 pozycji w kraju, przy nizszej od sredniej dynamice wzrostu ich liczby (4,3%
wobec 5,3%). W okresie objetym analiza, zaséb mieszkaniowy w wojewddztwie zwiekszyt sie
0 23,2 tys. lokali, z tej liczby niespetna 60% przypadato na zasoby w miastach, a 40% na obszary
wiejskie. Nizsza dynamika przyrostu mieszkan na obszarach wiejskich, 2,6% wobec 3,8%
w miastach powoduje, ze rozpietos¢ pomiedzy nimi pod wzgledem wskaznika liczby mieszkan
w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéow wzrasta. W roku 2010 byt on wyzszy dla obszaréw

miejskich 0 52,9, a w roku 2014 rdznica zwiekszyta sie do poziomu 63,5 mieszkan.
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Przeliczajgc na 1 tys. mieszkancow, najwiekszy przyrost zasobdéw odnotowano
w podregionie lubelskim, gdzie liczba mieszkarn w badanym okresie zwiekszyta sie o 20,3
(na 1 tys. ludnosci), w podregionie bialskim o 15,4, w chetmsko-zamojskim o 13,1,

za$ w putawskim o 12,0.

Ze znacznie wyziszym zrdznicowaniem tego wspotczynnika mamy do czynienia
na poziomie powiatéw, w ktérych jego wartosci za rok 2014 wahajg sie od 284,3

mieszkan na 1 tys. ludnosci w powiecie janowskim, do 425,9 — dla Lublina.

Rys.9. Mieszkania na 1 tysigc mieszkancéw w roku 2014

Wedtug stanu na koniec roku 2014 faczna powierzchnia uzytkowa mieszkan
w kraju zwiekszyta sie wzgledem roku 2010 o 5,3%, do 1,0 min m2. Wobec przyrostu liczby
mieszkan o 3,8% oznacza to, ze nowo oddawane do uzytku mieszkania posiadaty wiekszg
powierzchnie niz dotychczas, w efekcie czego przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
zwiekszyta sie z 72,3 m? do 73,4 m2. Najwieksze zmiany odnotowano w wojewddztwie
matopolskim, w ktdrym przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania zwiekszyta sie 0 1,4 m?,

oraz w podkarpackim (o 1,3 m?). Mieszkaniami o najnizszej przecietnej powierzchni uzytkowej
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dysponowali mieszkancy wojewddztwa warminsko-mazurskiego - w ktérym byty one mniejsze
az 0 13,0 m? niz w wojewddztwie podkarpackim.

W analizowanym okresie w wojewddztwie lubelskim przecietha powierzchnia
uzytkowa mieszkan zwiekszyta sie 0 0,9 m?, przy czym w miastach o 0,5m?, za$ na obszarach
wiejskich o 1,2 m2. Ze wzgledu na koncentracje budownictwa wielorodzinnego, ktére
charakteryzuje sie nizszg powierzchnig mieszkan, w miastach ich przecietna powierzchnia
uzytkowa byta znacznie nizsza niz w obszarach, na ktérych dominuje (lub wystepuje jako

wytgczna forma) budownictwo jednorodzinne.

Rys.10. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan w 2014 r.

Potwierdzajg to wyniki w Lublinie, w ktorym przecietna powierzchnia mieszkania
zwiekszyta sie o 0,5 m? i wyniosta 60,0 m2. Poza miastami grodzkimi, $rednig ponizej
75 m?, charakteryzowaty sie powiaty $widnicki oraz putawski — a wiec te, o wysokim poziomie
urbanizacji, przy czym zwtaszcza Swidnik - ze wzgledu na stosunkowo niskie ceny mieszkan
oraz dostepnos¢ komunikacyjng stolicy wojewddztwa - stanowi dla Lublina pewng alternatywe

jako miejsca zamieszkania.
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Nalezy zwrdéci¢ uwage na 2 powiaty otaczajgce miasta Lublin oraz Biatg Podlaska.
Grunty na ich obszarze stanowig potencjalny zaséb tanszych wzgledem miast, dziatek pod
budowe mieszkan. W efekcie procesdow urbanizacyjnych, czesto o nieuporzadkowanym
przebiegu i charakterze, na tych terenach intensywnie prowadzona jest budowa
domoéw - nierzadko o charakterze rezydencjalnym. W latach 2010-2014 przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkan zwiekszyta sie wiec 0 2,7 m? w powiecie lubelskim oraz
o 1,5 m? w powiecie bialskim. Z kolei duzy wzrost przecietnej powierzchni mieszkania
w powiecie feczyriskim (o 1,8 m?) wigzat sie z oddziatywaniem zlokalizowanych na jego
obszarze waznych w skali wojewddztwa podmiotéw przemystowych.

Suburbanizacja w potaczeniu z wysoka aktywnoscig inwestoréw budujgcych domy
jednorodzinne powodujg, ze przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan w powiecie
lubelskim jest o jedng czwartg wyzsza niz $rednia dla wojewddztwa, za$ w janowskim
— 0 jedng pigta wyzsza.

Do oceny warunkéw mieszkaniowych ludnosci poza powierzchnia uzytkowa
mieszkania wykorzystuje informacje o przecietnej liczbie izb w mieszkaniu oraz liczbie oséb
w mieszkaniu. Przyrost ilosciowy zasobu mieszkaniowego w wyniku budowy, rozbudowy
i przeksztatcania lokali niemieszkalnych w mieszkalne, powoduje stopniowg poprawe tego
typu wskaznikéw. W latach 2010-2014 przecietna liczba izb w mieszkaniu zwiekszyta sie z 3,81

do 3,82, a wiec spadek przecietnej liczby oséb w mieszkaniu siegat z 2,86 do 2,75.

W przypadku pierwszego ze wskaznikébw w wojewddztwach (lata 2010 i 2014)
wystgpity zaréwno wzrosty (najwieksze w wojewddztwie $lgskim i podkarpackim o 0,03),
jak i spadki (o 0,01 w wojewddztwie $lgskim oraz pomorskim). W roku 2014 na przecietne
mieszkanie w wojewddztwie lubelskim sktadato sie 3,84 izby, o 0,02 izby wiecej niz w roku
2010. Przyrost ten byt efektem zwiekszenia liczby izb w mieszkaniach budowanych
na obszarach wiejskich (3,95 wobec 3,90 cztery lata wczesniej), podczas gdy wskaznik
dla miast w analizowanym okresie nie zmienit sie (3,73). Podobnie jak w przypadku
zréznicowania przecietnej powierzchni mieszkania, réwniez w odniesieniu do przecietnej ilosci
izb w mieszkaniu, najwyzszy wskaznik odnotowano dla powiatu lubelskiego (4,23 izby), niskie

zas dla Lublina (3,58), Chetma oraz powiatéw chetmskiego i swidnickiego ( po 3,63).
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Na drugi ze wskaznikdw tj. przecietng liczbe oséb w mieszkaniu, poza wynikami
dotyczgcymi bezposrednio tworzenia i utrzymania zasobu mieszkaniowego wptywaty rowniez
procesy demograficzne - zmiany liczby ludnosci faktycznie zamieszkatej na danym obszarze.

Liczba os6b przypadajacych na 1 mieszkanie w kraju zmniejszyta sie z 2,86 w roku 2010
do 2,75 w 2014 roku. W ujeciu wojewddzkim najmniejszg poprawe odnotowano
w wojewddztwie $lgskim (-0,08) oraz mazowieckim (-0,09). Wojewddztwo lubelskie obok
dolnoslgskiego, podlaskiego i warminsko-mazurskiego nalezato do grupy, w ktorej
zaobserwowano najwiekszy spadek zageszczenia mieszkan (-0,13 osoby). W roku 2014
najwiekszym zageszczeniem charakteryzowaty sie mieszkania w wojewddztwie podkarpackim,
w ktdrym (jedynym) na 1 mieszkanie przypadato powyzej 3 osdéb (3,32), a najnizszym
wojewddztwo mazowieckie (2,48 oséb na 1 mieszkanie).

W wojewddztwie lubelskim odnotowano najwiekszg poprawe wskaznika zageszczenia
mieszkan, nadal jednak warunki mieszkaniowe nalezaty tu do najtrudniejszych. Wskaznik 2,84
osoby na 1 mieszkanie plasowat je na 10 pozycji wsrdéd wojewddztw.

Zrdznicowanie wewngtrzwojewddzkie wskaznika byto wyzsze niz na poziomie

wojewoddztw, zawierat sie on w przedziale od 2,35 (m. Lublin) do 3,52 (powiat janowski).

Rys.11. Liczba ludnosci przypadajacej na 1 mieszkanie w 2014 r.
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O warunkach mieszkaniowych i zaspokojeniu potrzeb ludnosci w tym obszarze,
decyduje nie tylko dostepnos¢ mieszkan, ich powierzchnia uzytkowa, ale réwniez standard
oraz wyposazenie mieszkania w instalacje zapewniajgce biezgcg wode, gaz oraz centralne
ogrzewanie. Z niskim standardem mieszkan w tym zakresie wigze sie popyt
na mieszkania w petni wyposazone w instalacje techniczne, ktére mozna zakupié¢ na rynku

nieruchomosci.

Wedtug stanu na koniec roku 2014 zaledwie 3,6% mieszkan w kraju nie posiadato
W wyposazeniu instalacji wodociggowej, zas 8,9% - tazienki. Poréwnujac wyniki z rokiem 2010
wskazniki ulegty poprawie odpowiednio o: 0,1 p. proc oraz o 0,4 p. proc. Wysoki poziom
nasycenia w urzgdzenia, powoduje relatywnie niewielkie zréznicowanie wskaznikéw
pomiedzy wojewddztwami. Najlepiej sytuacja w tym zakresie przedstawia sie w wojewddztwie
pomorskim oraz zachodniopomorskim, gdzie mieszkania bez dostepu do biezgcej wody

stanowity ponizej 1% zasobu, zas tazienki nie posiadato 5% lokali.

Rys.12. Wyposazenie mieszkan w instalacje - stan na 31 XIl 2014 r.
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Najstabiej wyposazone mieszkania znajdowaty sie w wojewddztwie lubelskim,
w ktdrym 9,6% nie byto wyposazonych w instalacje wodociggowg, a 17,9% nie posiadato
tazienki. Wyrazne zréznicowanie widoczne jest, jesli rozpatrywane sg dane w ukfadzie miasto-
wies. W miastach wojewddztwa wskazniki byty wyzsze od $rednich wskaznikéw dla Polski
(0 1,4 p. proc. oraz o 3,9 p. proc.). Znacznie stabiej niz srednio w kraju wyposazone byty
mieszkania na lubelskiej wsi, w przypadku wodociggdéw rdéznica wynosi 12,1 p. proc.,
zas w odniesieniu do fazienek az 22,4 p. proc. Znajduje to odzwierciedlenie w zrdznicowaniu

wskaznikéw dla powiatow.
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Rys.13. Mieszkania wyposazone w wodociag - stan na 31 Xl 2014 r.

Zapewnienie dostepu do gazu sieciowego ze Zrddta zewnetrznego wymaga duzo
wiekszych naktadéw finansowych oraz jest przedsiewzieciem ztozonym pod wzgledem
technicznym. Ma to przetozenie na poziom wyposazenia mieszkan w tego rodzaju instalacje,
ktdre jest znaczaco nizsze niz w przypadku sieci wodociggowej, czy centralnego ogrzewania.
Do takiego stanu rzeczy przyczynia sie rowniez fakt stopniowej rezygnacji z gazu jako paliwa —
szczegblnie w nowo oddawanych do uzytkowania mieszkaniach i zastepowania go energia
elektryczng. Poréwnujgc wyniki wyposazenia mieszkan w tym zakresie z lat 2010-2014 az dla
13 wojewddztw odnotowano zmniejszenie odsetka mieszkan z dostepem do gazu z sieci (tabl.
10). Jednym z dwéch wojewddztw, gdzie na przestrzeni lat 2010-2014 udziat mieszkan
nie wyposazonych w gaz z sieci zwiekszyt sie, jest wojewddztwo lubelskie (poza nim —
podlaskie, przy czym w wojewddztwie Swietokrzyskim wskaznik nie zmienit sie). Dostep
do gazu z sieci zapewniato 42,7 % zasobdw mieszkaniowych w wojewddztwie,
tj. 0 0,6 p. proc. wiecej niz w 2010 roku. Pomimo zwiekszenia sie ogdlnego wskaznika
dla wojewddztwa lubelskiego, w roku 2014 nadal zadne z gospodarstw domowych

z powiatu wtodawskiego nie korzystato z gazu sieciowego, zas w kolejnych szesciu powiatach
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wskaznik nie przekraczat 10%. Podobnie jak na szczeblu wojewddztw, rowniez w przypadku
powiatdw wojewddztwa lubelskiego zaznacza sie tendencja rezygnacji z btekitnego paliwa ,
szczegolnie w powiatach: putawskim, tukowskim, teczyriskim oraz bialskim, w ktérych odsetek
mieszkan wyposazonych w gaz z sieci w analizowanym okresie ulegt zmniejszeniu. Podkresli¢
nalezy istotny wzrost wskaznika odnotowany w Zamosciu, gdzie w 2014 r. byt on 0 2,8 p. proc.

wyzszy niz w 2010 roku. Az 92,7% mieszkan w tym miescie byto wyposazonych w gaz sieciowy.

Rys.14. Mieszkania wyposazone w centralne ogrzewanie - stan na 31 Xll 2014 r.

Istotnym, z punktu widzenia standardu mieszkania oraz warunkéw mieszkaniowych
ludnosci, skfadnikiem wyposazenia mieszkan, jest system jego ogrzewania. W roku 2014
w system centralnego ogrzewania, pod pojeciem ktérego rozumie sie zaréwno instalacje
dostarczajgcg ciepto z elektrocieptowni, lokalnej cieptowni lub kottowni znajdujgcej sie
w budynku, jak réwniez piec dwufunkcyjny w mieszkaniu, wyposazonych byto 81,6 % mieszkan
w kraju, tj. o 0,8 p. proc. wiecej niz w roku 2010. W roku 2014 najwyzszy odsetek takich

mieszkann odnotowano w wojewddztwie pomorskim, w ktérym zaledwie 13,3% mieszkan
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nie byto wyposazonych w system c.o. W rankingu wojewddztw uwzgledniajagcym to kryterium,
wojewddztwo lubelskie zajmuje ostatnig pozycje, gdzie w system centralnego ogrzewania
wyposazone byly 3 z 4 mieszkan.

Ze wzgledu na fakt, iz kazde z nowo oddawanych do uzytkowania mieszkan posiada
system centralnego ogrzewania, najwiekszg poprawe warunkdw mieszkaniowych w tym
zakresie odnotowuje sie w powiatach, gdzie inwestorzy oddajg do uzytkowania nowe
mieszkania, t.j w powiatach lubelskim, bialskim oraz chetmskim (tabl.11).

W oparciu o powyzsze informacje stwierdzi¢ mozna, iz w okresie objetym niniejsza
analizg warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych, zaréwno w kraju,
jak i w wojewddztwie lubelskim ulegty poprawie. Powiekszyt sie zaséb lokali, gtéwnie poprzez
budowe nowych  mieszkan, zwiekszyt sie  stopien  wyposazenia  mieszkan
w niezbedne instalacje techniczne. Nadal jednak znaczacy odsetek gospodarstw domowych
zamieszkuje w mieszkaniach, ktére nie spetniajg ich oczekiwan i potrzeb
co do samodzielno$ci zamieszkiwania, powierzchni uzytkowej, czy niezbednych urzadzen
sanitarno-technicznych. Zamieszkiwanie w warunkach substandardowych stanowi jeden
z gtdwnych czynnikéw tworzacych popyt na rynku nieruchomosci, a w efekcie stymuluje podaz

na rynku mieszkan i domow.

3. Transakcje kupna sprzedazy na rynku nieruchomosci

Przez transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci rozumie sie zbywanie albo
nabywanie nieruchomosci przez dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych
nastepuje przeniesienie wtasnosci nieruchomosci. Kupno/sprzedaz nieruchomosci obejmuje
transakcje lokalami mieszkalnymi i niemieszkalnymi, nieruchomosciami budynkowymi oraz
nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi i niezabudowanymi dokonane na wolnym
rynku, w wyniku sprzedazy poprzedzonej przetargiem oraz na zasadzie sprzedazy

bezprzetargowe;j.

Na wolnym rynku zbywanie nieruchomosci nastepuje w wyniku dobrowolnie
zawieranych transakcji pomiedzy kupujacymi a sprzedajgcymi przy dobrowolnie ustalonej
przez nich cenie. Kupujgcy i sprzedajacy nie podlegajg zadnym ograniczeniom ani przymusowi
ze strony podmiotéw zewnetrznych (np. wiadzy publicznej), a warunki transakcji,

w szczegoblnosci cena, zalezg jedynie od ich obopdinej zgody. Wolny rynek mozna podzieli¢ na:
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1)

2)

Rynek pierwotny - obejmujacy obrét nowymi nieruchomosciami, ktére
sq nabywane bezposrednio od deweloperédw badz spétdzielni mieszkaniowych.
Rynek wtdrny — na ktérym odbywa sie obrét nieruchomosciami uzywanymi,
nabywanymi od oséb trzecich bezposrednio lub za posrednictwem biur

nieruchomosci.

Sprzedazg nieruchomosci w drodze przetargu zajmujg sie starostwa powiatowe,

w ktorych wykonywane sg zadania z zakresu administracji rzgdowej dotyczace gospodarki

nieruchomosciami Skarbu Panstwa, oraz urzedy gmin, starostwa powiatowe i urzedy

marszatkowskie prowadzace sprawy gospodarki nieruchomosciami stanowigcymi wtasnosc¢

jednostek samorzadu terytorialnego.

Nieruchomosci sg zbywane w drodze bezprzetargowej:

1)

2)

3)

4)
5)
6)

7)

na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu (jest ona
poprzednim wiascicielem pozbawionym prawa wifasnosci tej nieruchomosci
badZ najemca lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony),

miedzy Skarbem Parnstwa a jednostkg samorzadu terytorialnego oraz miedzy
tymi jednostkami,

na rzecz os6b fizycznych i oséb prawnych, ktére prowadzg dziatalnosc
charytatywng, opiekuniczg, kulturalng, lecznicza, oswiatowa, naukowg,
badawczo-rozwojowa, wychowawczg, sportowa lub  turystyczng,
na cele niezwigzane z dziatalnosScig zarobkowg, a takze organizacjom pozytku
publicznego na cel prowadzonej dziatalnosci pozytku publicznego,

w wyniku zamiany lub darowizny,

na rzecz jej uzytkownika wieczystego,

gdy przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesci, niezbedne
do poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej,
stanowigcej wtasnos¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktdra
zamierza te nieruchomos$¢ lub jej czesci nabyé, jezeli nie mogg byc
zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci,

gdy majg stanowi¢ wktad niepieniezny (aport) do spétki albo wyposazenie
nowo tworzonej panstwowej lub samorzgdowej osoby prawnej,

lub majatek tworzonej fundacji,
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8) na rzecz zarzadzajgcego specjalng strefg ekonomiczng, na ktérej terenie jest
potozona,

9) gdy przedmiotem zbycia jest udziat w nieruchomosci, a nastepuje ono
na rzecz innych wspétwiascicieli nieruchomosci,

10) na rzecz kosciotédw i zwigzkdw wyznaniowych, majgcych uregulowane stosunki

z panstwem, na cele dziatalnosci sakralne;.

Nieruchomosci, ktére stanowig wtasnosé jednostek samorzadu terytorialnego, mogga
by¢ sprzedawane wyzej wymienionym osobom lub jednostkom z upustem siegajacym az 95%
ceny rynkowej. Podobnie nieruchomosci stanowigce witasnos¢ Skarbu Panstwa mogg byé

zbywane jednostkom samorzadu terytorialnego ponizej ceny rynkowe;j.

W 2014 r. w Polsce ponad 80% transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci
przeprowadzono na wolnym rynku, przy czym ponad potowe transakcji zanotowano
w granicach miast. W 2010 r. i 2014 r. udziat wartosci transakcji na terenie miast byt jeszcze
wyzszy i wynidst odpowiednio 66,6% i 73,8%. Wiekszos¢ transakcji dotyczyta nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych (49,6% w 2010 r. i 42,4% w 2014 r.), nastepnie lokali (32,0%
w 2010 r. i 40,4% w 2014 r.), nieruchomosci gruntowych zabudowanych (18,1% w 2010 r.
i 16,9% w 2014 r.) oraz nieruchomosci budynkowych (0,3% w 2010 r.i0,2% w 2014 r.).

Udziat rynku nieruchomosci wojewddztwa lubelskiego w  transakcjach
kupna/sprzedazy w Polsce, w ostatnich pieciu latach systematycznie spadat.
Pod wzgledem liczby transakcji zmniejszyt sie z 6,8% w 2010 r. do 5,3% w 2014 r., a pod
wzgledem wartosci transakcji, z 4,6% w 2010 r. do 2,6% w 2014 r. W wojewddztwie lubelskim
blisko jedng trzecig transakcji zawarto w miastach (35,3% w 2010 r. i 32,9% w 2014 r.).
Biorgc pod uwage forme obrotu nieruchomosciami w wojewddztwie, podobnie jak w Polsce,
pod wzgledem liczby dominowaty transakcje zawarte na wolnym rynku, ktdrych udziat wzrést
w ciggu ostatnich pieciu lat 0 5,4 p.proc. W 2014 r. sprzedaz bezprzetargowa i przetargowa

tacznie nie przekroczyty 8% ogdtu transakcji zawartych w wojewddztwie lubelskim.
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Rys.15. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy wedtug formy obrotu
w wojewoddztwie lubelskim

2010 2014
sprzedaz sprzedaz sprzedaz
sprzedaz przetargowa bezprzetargowa przetargowa
b t 8,69 4,6%
ezprze 3rgowa ré % 3,1% \ o o
4,4%
wolny rynek \Womy anek
87.0% 92,4%

W wojewddztwie lubelskim dominowat obrét nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi, ktérych udziat w liczbie transakcji, w ostatnich 5 latach wzrdst
0 4 p.proc. W 2014 r. wynidst ponad 64% (11196 transakcji), podczas gdy transakcji lokalami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi zanotowano ponad trzykrotnie mniej (3347 transakcji),
a nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi ponad pieciokrotnie mniej (2731 transakgc;ji).

Rys.16. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy wedtug rodzaju nieruchomosci
w wojewoddztwie lubelskim

2010 2014
nieruchomosci nieruchomosci
gruntowe gruntowe
nlezasl:);g;wane lokale niezabudswane lokale
8% -202% 64,8% - 19.4%
budynki budynki
0,1% 0,1%

nieruchomosci nieruchomosci

gruntowe gruntowe
zabudowane zabudowane
18,9% 15,8%
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Struktura transakcji w wojewddztwie lubelskim réznita sie znacznie od struktury
dla kraju. W wojewddztwie udziat transakcji lokalami byt ponad dwukrotnie nizszy
od $redniej dla Polski, podczas gdy udziat transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi wyraznie przekraczat srednig krajowa (o 14,4 p. proc.). Tak duzy udziat
transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w wojewddztwie lubelskim
wynikat z wysokiego obrotu uzytkami rolnymi, ktére stanowity az 83,4% tego typu transakcji.
Dominacja uzytkdw rolnych w transakcjach wigzata sie z rolniczym charakterem wojewdédztwa
lubelskiego, ktére pod wzgledem powierzchni uzytkéw rolnych zajmuje trzecie miejsce w kraju
po woj. mazowieckim i wielkopolskim oraz z rozdrobnieniem gospodarstw rolnych.
Gospodarstwa o powierzchni do 5 ha stanowity w wojewddztwie lubelskim az 54,0%,
ado 10 ha az 80,0%, przy czym przecietna powierzchnia gospodarstwa rolnego wynosita tylko
8,9 ha. Srednia dla Polski siegata 11,5 ha, a dla woj. zachodniopomorskiego az 28,2 ha,
natomiast dla woj. matopolskiego tylko 4,7 ha.

Warto$¢ wszystkich transakcji nieruchomosciami zawartych w wojewddztwie
lubelskim wzrosta z 1,54 mld zt w 2010 r. do 1,97 mld zt w 2014 r., co stanowito 2,6% wartosci
transakcji zawartych w kraju. Najwiekszy udziat w wartosci transakcji miaty nieruchomosci
gruntowe niezabudowane, a najmniejszy nieruchomosci budynkowe. Réznica pomiedzy nimi
w wartosci transakcji wynikata gtéwnie z réznicy w liczbie kupna/sprzedazy obu rodzajéw
nieruchomosci.

Rys.17. Struktura wartosci transakcji kupna/sprzedazy wedtug rodzaju nieruchomosci
w wojewodztwie lubelskim

2010

nieruchomosci

2014

nieruchomosci

gruntowe gruntowe
niezabudowane niezabudowane
30,2% 33,7%

I lokal lokale
oo 33,1%

38,9% /— ’

budynki
0,1%
= budynki
0,3%

L nieruchomosci

\ nieruchomosci

gruntowe gruntowe
zabudowane zabudowane
30,5% 33,0%
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Przecietna wartos$¢ pojedynczej transakcji w wojewddztwie lubelskim w 2014 r.
dla lokali wyniosta 194873 zt i ksztattowata sie na nizszym poziomie niz dla nieruchomosci
gruntowych zabudowanych (238175 zf), lecz byta wyzsza od nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych (59276 zt). Wartos¢ pojedynczej transakcji lokalu w wojewddztwie
nieznacznie odbiegata od przecietnej dla Polski i wynosita 89%. W przypadku nieruchomosci
budynkowych, przecietna warto$¢ w wojewddztwie stanowita jedynie 58% przecietnej

wartosci dla kraju.

Rys.18. Przecietna warto$¢ pojedynczej transakcji kupna/sprzedazy

" nieruchomosci w 2014 r.
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Dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych i niezabudowanych przecietna wartosé
pojedyncze]j transakcji w wojewddztwie byta ponad dwukrotnie nizsza od Sredniej w kraju

i wyniosta odpowiednio 46% i 43%.

Przestrzenne rozmieszczenie zawartych w 2014 r. transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosci wskazuje na znaczng przewage stolicy wojewddztwa nad innymi powiatami
i miastami na prawach powiatéw. Na ponad 17 tys. transakcji w wojewddztwie, w miescie
na prawach powiatu Lublin zawarto 1980 transakcji (11,5%), a w powiecie lubelskim 1787
(10,3%). Najmniej transakcji zawarto w powiecie parczewskim (246) oraz w miescie
na prawach powiatu Biatej Podlaskiej (251). Jezeli liczbe transakcji przedstawi sie
w przeliczeniu na 1000 mieszkancow, to rozmieszczenie przestrzenne transakgji

w wojewddztwie znacznie sie zmienia. Najwiecej transakcji przeprowadzono we wschodnich
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powiatach wojewddztwa: wtodawskim (18,5), hrubieszowskim (13,7) i chetmskim (13,4),
a najmniej w Biatej Podlaskiej (4,4) oraz powiecie bitgorajskim (4,9). Lublin ze wskaZnikiem
wynoszgcym 5,8 transakcji na 1000 mieszkarncdw znalazt sie dopiero na 20 miejscu na 24
powiaty i miasta na prawach powiatow, a powiat lubelski na czwartym miejscu ze wskaznikiem

wynoszgcym 11,9 transakgji.

Rys.19. Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci
w przeliczeniu na 1000 mieszkaincéw w wojewaddztwie lubelskim w 2014 r.
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Liczba tran./1000 mieszkaficow

L T T
ponizej 6 9 12 i wiecej

W poszczegdlnych powiatach i miastach na prawach powiatow wystgpity
prawidtowosci dotyczace udziatéw poszczegblnych rodzajéw  nieruchomosci
w transakcjach kupna/sprzedazy. W trzech miastach na prawach powiatu przewazaty
transakcje lokalami: w Lublinie z udziatem 79,8%, w Zamosciu 59,8%, w Chetmie 42,4%.

W miescie na prawach powiatu Biatej Podlaskiej transakcje lokalami stanowity tylko 39%
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wszystkich transakcji. W pozostatych powiatach wojewddztwa lubelskiego przewazaty
transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, ktérych udziat w powiecie
tukowskim wynidst 87,8%, w bialskim 87,5% oraz w zamojskim 83,0%. Wyjatkiem jest powiat
putawski, gdzie udziat  transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
nieznacznie przekroczyt 50%, a udziat transakcji lokalami byt najwyzszy wsréd powiatéw
i wyniost 32,5%.

Rys.20. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci
w wojewodztwie lubelskim w 2014 r.
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3.1. Lokale mieszkalne
Udziat liczby transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych w transakcjach ogdtem
nieruchomosciami w Polsce wzrdst z 29,9% w 2010 r. do 36,4% w 2014 r. Wiekszo$¢ transakcji

przeprowadzono na wolnym rynku, 78,2% w 2010 r. i 89,1% w 2014 r. Ponad 90% wszystkich
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transakcji lokalami mieszkalnymi dokonano w miastach, biorgc pod uwage wartos¢ transakgji,
udziat miast byt jeszcze wiekszy i wynidst 93,9% w 2010 r. i 93,7% w 2014 r. Srednia cena
transakcyjna na wolnym rynku w Polsce wyniosta 4323 zt za 1m? lokalu mieszkalnego. Wysoki
popyt na mieszkania pozostat w duzych aglomeracjach miejskich, ktére miaty najwiekszy
wptyw na $rednie wojewddzkie. Wysokie ceny lokali mieszkalnych notowano zatem w woj.
mazowieckim, matopolskim oraz pomorskim, odpowiednio 6393 zt, 5737 zt i 4818 zt za 1 m?,
a niskie w wojewddztwach: lubuskim (2410 zt), slgskim (2581 zt) i opolskim (2642 zt).

W 2014 r. w wojewddztwie lubelskim udziat transakcji kupna/sprzedazy lokali
mieszkalnych wynidst 17,1% i byt dwukrotnie mniejszy od sredniego udziatu w Polsce. Na tak
maty udziat ma wptyw niski stopiefd zurbanizowania wojewddztwa lubelskiego wynoszacy
46,3% przy sredniej dla Polski 60,4%. Lokale mieszkalne, z uwagi na swodj charakter,
zlokalizowane sg gtéwnie w miastach. Ponad 90% transakcji przeprowadzono na wolnym
rynku. Udziat transakcji na wolnym rynku w ciggu 5 lat zwiekszyt sie 0 3,6 p.proc. Sprzedaz
bezprzetargowa i przetargowa nie miaty wiekszego wptywu na rynek lokali mieszkalnych
i nie przekroczyly tacznie 4% wszystkich transakcji lokalami mieszkalnymi, ktére zawarto

w wojewddztwie lubelskim.

Rys.21. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych
wedtug formy obrotu w wojewddztwie lubelskim

2010 2014
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Rys.22. Liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych

st wedtug lokalizacji w wojewddztwie lubelskim
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Obrét lokalami mieszkalnymi w wojewddztwie lubelskim skupiat sie gtéwnie
w miastach. W 2010 r. ich udziat w liczbie transakcji wynosit 93,8% a w 2014 r. 94,5% transakcji
lokalami mieszkalnymi przeprowadzono w granicach miast, z tego 64,1% w miastach na
prawach powiatu. Najwiekszym rynkiem mieszkaniowym wojewddztwa lubelskiego pozostat

Lublin, na ktdry przypadato 45% transakcji.

Rys.23. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych wedtug liczby izb
w wojewoddztwie lubelskim
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W wojewddztwie lubelskim, sposrdd wszystkich transakcji lokalami mieszkalnymi
ponad 40% dotyczyto transakcji lokalami 3 izbowymi a ponad 30% lokalami 4 izbowymi.
Najwiekszy popyt byt na dwu- i trzy-pokojowe mieszkania z kuchnig. Tego typu lokali
na rynku pojawia sie coraz wiecej, poniewaz deweloperzy lepiej niz w poprzednich latach
dopasowujg oferte do efektywnego popytu. Popularne ,kawalerki”, czyli mieszkania
1 pokojowe, cieszyty sie mniejszym zainteresowaniem, przy czym ich udziat w rynku
po wzgledem liczby transakcji nie przekraczat 20%. Pomimo tego, najwyzsze ceny transakcyjne
w 2014 r. osiggaty mieszkania 2 izbowe (3846 zt za 1 m?), a dopiero w dalszej kolejnosci 3 i 4
izbowe (odpowiednio 3809 zti 3733 zt za 1 m?).

Rys.24. Srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych
na wolnym rynku w wojewddztwie lubelskim
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W 2014 r. w wojewddztwie lubelskim srednia cena transakcyjna lokali mieszkalnych
na wolnym rynku wyniosta 3775 zt za 1 m? i byta 0 548 zt nizsza od $redniej krajowej. Najwiecej
za lokal mieszkalny ptacono w Lublinie, gdzie $rednia cena 1 m? wyniosta 4666 zt. Najdrozsze
byty mieszkania 1 pokojowe osiggajace cene 4876 zt za 1 m? powierzchni, a najtafisze
mieszkania posiadajace 3 i wiecej pokoi ze $rednig ceng 4589 zt za 1 m?. Poza wielkoscig
mieszkania, na cene najwiekszy wplyw miata ich lokalizacja. Mieszkania potozone
w atrakcyjnych dzielnicach Lublina, takich jak Wieniawa, Srédmiescie, Rury osiggaty ceny
przekraczajagce 5000 zt za 1 m?, natomiast w nieatrakcyjnych dzielnicach (Bronowice,
Kosminek, Tatary) byty one az o ponad 1000 zt nizsze. Jeszcze nizsze ceny lokali mieszkalnych

wynoszgce ponad 3500 zt/m?2, odnotowano w powiatach: $widnickim, putawskim i lubelskim.
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Najnizsze ceny zanotowano w powiecie chetmskim (1623 zt/m?) i zamojskim (1680 zt/m?).
Ceny lokali mieszkalnych w pozostatych powiatach wahaty sie od 1900 do 3400 zt/m?2.
Na wysokie ceny lokali mieszkalnych w powiecie swidnickim i lubelskim ma wptyw bliskie
potozenie Lublina. Swidnik oraz powiat lubelski s3 uznawane za ,,sypialnie” Lublina, przy czym
mieszkancy tych powiatdw czesto pracujg w stolicy wojewddztwa. Natomiast na wysokie ceny
nieruchomosci w powiecie putawskim majg wptyw ceny lokali mieszkalnych w Putawach oraz
Kazimierzu Dolnym i Nateczowie, osrodkach turystycznych o znaczeniu krajowym. Na uwage
zastuguja tez relatywnie niskie ceny w miastach na prawach powiatu: Zamo$¢ (3007 zt za 1 m?,
7 miejsce w wojewddztwie), Biata Podlaska (2762 zt za 1 m?, 10 miejsce w wojewddztwie)
Chetm (2627 zt za 1 m?, 12 miejsce w wojewddztwie).

Rys.25. Srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych
na wolnym rynku w 2014 r.
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* brak transakcji lokalami mieszkalnymi dla powiatu bialskiego
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Na przestrzeni ostatnich 5 lat srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych na wolnym rynku
w wojewddztwie lubelskim wzrosty o 240 zt, z 3535 zt za 1 m? do 3775 zt za 1 m2. Znaczny
wzrost cen, 0 125 zt za 1 m?, mozna byto zaobserwowac¢ w ostatnich dwdch latach. Na zmiany
cen lokali mieszkalnych wptynety gtéwnie ceny w miastach na prawach powiatu, z ponad 64%
udziatem w rynku nieruchomosci wojewddztwa lubelskiego . W przeciggu pieciu lat ceny
w Lublinie wzrosty o 651 zt za 1 m?, z 4015 zt do 4666 zt. W Zamosciu ceny wzrosty o 211 zt
za 1 m? mieszkania. Odwrotny trend mozna zaobserwowaé w Biatej Podlaskiej i Chetmie, gdzie

ceny za 1 m? spadty w tym okresie odpowiednio o: 33 zt i 487 zt.

Rys.26. Srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych na wolnym rynku
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W powiecie janowskim, ryckim, wtodawskim, teczyfiskim, lubartowskim i zamojskim ceny
transakcyjne lokali mieszkalnych wzrosty w ciggu pieciu lat od 356 zt (powiat zamojski) do 986
zt za 1 m? w powiecie janowskim. W pieciu powiatach: krasnickim, tomaszowskim, tukowskim
i parczewskim, zanotowano znaczne spadki cen, od 399 zt za 1 m? (powiat krasnicki) do 1454
zt za 1 m? (powiat parczewski). W pozostatych powiatach wojewddztwa notowano niewielkie

zmiany w czasie (spadki lub wzrosty cen).

3.2. Lokale niemieszkalne

W sktad lokali niemieszkalnych wchodzg lokale handlowo-ustugowe, biurowe,

produkcyjne, garaze i inne niemieszkalne. Udziat transakcji kupna/sprzedazy lokalami
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niemieszkalnymi w Polsce wzrést z 2,1% w 2010 r. do 5,0% w 2014 r. Wiekszos¢ transakcji
przeprowadzono na wolnym rynku, 86,0% w 2010 r. i 92,9% w 2014 r. Ponad 94% transakcji
lokalami niemieszkalnymi przeprowadzono w miastach, a biorgc pod uwage wartosé
transakcji, udziat miast byt jeszcze wyiszy i wynidst 96,2% w 2010 r. i 96,1%
w 2014 r. W 2014 r. w Polsce $rednia cena transakcyjna na wolnym rynku wyniosta 3362 zt za
1m? lokalu niemieszkalnego. Najdrozsze byty lokale handlowo-ustugowe (4337 zt za 1 m?),
natomiast najtanisze lokale produkcyjne (828 zt za 1 m?). Najwiekszy popyt na lokale
niemieszkalne jest niezmiennie w duzych aglomeracjach miejskich, ktére majg decydujacy
wptyw na S$rednig cene w wojewddztwie. Najwyzisze ceny tego typu nieruchomosci
odnotowano w woj. mazowieckim i pomorskim, odpowiednio 5283 zt i 4299 zt za 1 m? lokalu,

a najnizsze w wojewddztwie $lgskim 1294 zt i opolskim 1538 zt za 1 m2.

W 2014 r. w wojewddztwie lubelskim udziat transakcji kupna/sprzedazy lokali
niemieszkalnych w liczbie transakcji ogdétem wynidst 2,3% i byt dwukrotnie mniejszy od udziatu
dla Polski. Ponad 97% transakcji przeprowadzono na wolnym rynku. Udziat transakcji
na wolnym rynku w badanym okresie pozostat na tym samym poziomie. Udziat transakcji
w sprzedazy bezprzetargowej i przetargowej nieznacznie przekraczat 2% i nie miat istotnego

wptywu na obrét lokalami niemieszkalnymi w wojewddztwie.

Rys.27. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy lokali niemieszkalnych
wedtug formy obrotu w wojewddztwie lubelskim
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Obrot lokalami niemieszkalnymi w wojewddztwie lubelskim skupiat sie gtdwnie
w miastach (97,5% w 2010 r. i 96,5% w 2014 r.), z tego odpowiednio: 82,8% i 72,9%
w miastach na prawach powiatu. Najwiekszym rynkiem lokali niemieszkalnych wojewddztwa
lubelskiego jest miasto Lublin, na ktére przypadato 63,1% transakcji. Obrot lokalami
niemieszkalnymi poza granicami miast pozostat znikomy i nie przekraczat 4%.

Rys.28. Liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali niemieszkalnych
wedtug lokalizacji w wojewddztwie lubelskim
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Rys.29. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy lokali niemieszkalnych wedtug rodzaju lokali
w wojewodztwie lubelskim
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Sposrod ogdlnej liczby transakcji lokalami niemieszkalnymi, w wojewddztwie lubelskim
najwiecej dotyczyto garazy (ponad 76% w 2010 r. i 47% w 2014 r.) oraz lokali innych
niemieszkalnych (18,8% w 2010 r. i ponad 42% w 2014 r.). Udziat transakcji lokalami
handlowo-ustugowymi nie przekraczat 11%, a biurowymi 1%. Pomimo niskiego udziatu lokali
biurowych w obrocie lokalami niemieszkalnymi, osiggaty one najwyzsze ceny 4731 zt za 1 m?,
nieznacznie tafsze byly lokale handlowo-ustugowe 4726 zt za 1 m?, a najtafisze byly lokale
inne niemieszkalne 3432 zt za 1 m2,

Rys.30. Srednie ceny transakcyjne lokali niemieszkalnych

na wolnym rynku w wojewddztwie lubelskim
zt/m2
5000
4500

4000

3500

3000

2500

2000

1500

1000

: 1l =
0

handlowo-ustugowe biurowe garaz inne

o

m 2010 m 2014

W 2014 r. w wojewddztwie lubelskim $rednia cena transakcyjna lokali niemieszkalnych
na wolnym rynku wyniosta 3332 zt za 1 m? i byta o 30 zt nizsza od $redniej krajowe]. Najwiecej
za lokal niemieszkalny zaptacono w powiecie tomaszowskim, gdzie $rednia cena 1 m? wyniosta
5883 zt oraz w powiecie teczyriskim, 5847 zt za 1 m? oraz Lublinie 4228 zt za 1 m?. Najnizsze
ceny tego typu lokali zanotowano w powiecie parczewskim (546 zt za 1 m?) i ryckim (553 zt
za 1 m?). Ceny lokali niemieszkalnych w pozostatych powiatach wahaty sie od 1000 do 3700 zt
za 1 m?, przy czym w miastach na prawach powiatu, w ktérych liczba transakcji garazami byta
znaczaca, tego typu transakcje zanizaty srednig cene lokali niemieszkalnych. W Lublinie garaze

z uwagi na swojg niska cene, obnizyly $rednig cene lokali niemieszkalnych az 0 717 zt za 1 m?2.
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Rys.31. Srednie ceny transakcyjne lokali niemieszkalnych
na wolnym rynku w 2014 r.
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* brak transakcji lokalami niemieszkalnymi dla powiatu bialskiego, chetmskiego, janowskiego,

krasnostawskiego, radzynskiego i zamojskiego

W ostatnich pieciu latach w wojewdédztwie lubelskim srednie ceny transakcyjne lokali
niemieszkalnych na wolnym rynku wzrosty az o 1980 zt (wzrost o 146%), z 1352 zt
za1m?w 2010 r. do 3332 zt za 1 m? w 2014 r. Na zmiany cen lokali niemieszkalnych wptynety
gtéwnie ceny w miastach na prawach powiatu, w ktdrych transakcje lokalami niemieszkalnymi
stanowity ponad 72% rynku wojewddztwa lubelskiego. Najwyzszy wzrost cen wystapit
w Lublinie, gdzie w przeciggu 5 lat ceny wzrosty o 3054 zt (wzrost 0 260%), z 1174 zt za 1 m?
w 2010 r. do 4228 zt za 1 m? w 2014 r. W pozostatych miastach na prawach powiatu wzrost

cen byt mniejszy, od 2096 zt w Chetmie do 156 zt w Biatej Podlaskiej.
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Rys.32. Srednie ceny transakcyjne lokali niemieszkalnych na wolnym

rynku
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3.3. Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Nieruchomo$¢ gruntowa obejmuje grunt z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem
budynkdw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci. W sktad nieruchomosci
gruntowych zabudowanych wchodzg nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty rolne zabudowane oraz nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne
funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa. W Polsce udziat transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi zmalat nieznacznie z 18,1% w 2010 r. do 16,9%
w 2014 r. Wiekszos¢ transakcji przeprowadzono na wolnym rynku, 85,8% w 2010 r. i 92,6%
w 2014 r. Blisko 50% wszystkich transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
przeprowadzono w miastach, przy czym biorgc pod uwage wartosc¢ transakcji, udziat miast byt
jeszcze wiekszy i wynidst 56,5% w 2010 r. i 73,7% w 2014 r. W 2014 r. $rednia cena
transakcyjna na wolnym rynku wyniosta 66 zt za 1m? powierzchni ewidencyjnej dziaftki.
Najdrozsze byty nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi (230 zt za 1 m?),
natomiast najtarisze grunty rolne zabudowane (8 zt za 1 m?2). Wysokie ceny tego typu
nieruchomosciami odnotowano w woj. mazowieckim, matopolskim i $lgskim, odpowiednio
229 zt, 119 zt i 101 zt za 1 m?, a niskie w wojewddztwie $wietokrzyskim (19 zt) i warmirsko-

mazurskim (20 zt za 1 m?).
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W 2014 r. w wojewddztwie lubelskim udziat transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych wynidst 15,8% i byt tylko o 1% mniejszy od udziatu dla Polski.
Ponad 95% transakcji przeprowadzono na wolnym rynku. Udziat transakcji na wolnym rynku
w przeciggu 5 lat wzrést o ponad 10 p.proc. kosztem sprzedaizy bezprzetargowej

i przetargowej.

Rys.33. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
wedtug formy obrotu w wojewoédztwie lubelskim
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W wojewddztwie lubelskim obrét nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
dotyczyt gtéwnie obszaréw potozonych poza granicami miast (60,3% w 2010r.i61,8% w 2014
r.). W miasta na prawach powiatu, przeprowadzono tylko 17,9% transakcji tego rodzaju
nieruchomosciami. Najwiekszy obrét nieruchomosciami zabudowanymi wystgpit w powiecie
lubelskim, chetmskim i miescie Lublin, na ktére przypadto tgcznie 25,4% transakcji. Najmniej
transakcji przeprowadzono w powiatach parczewskim, janowskim i tukowskim (tgcznie 4,9%

obrotu).
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Rys.34. Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych
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Rys.35. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
wedtug rodzaju w wojewoddztwie lubelskim
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Sposrdd transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi, w 2010 r. najwiecej
dotyczyto nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi (ponad 43% - 1431
transakcji) oraz gruntéw rolnych zabudowanych (37,3% - 1218 transakcji). W 2014 r.
przewazaty za$ grunty rolne zabudowane (44,9% - 1225 transakcji), nastepnie nieruchomosci
zabudowane budynkami mieszkalnymi (ponad 36% - 985 transakcji), podczas gdy transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa
i mieszkaniowa stanowity 19% rynku (620 transakcji w 2010 r. 1521 w 2014 r.). Najwyzsze ceny
osiggaty nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi: 54 zt za 1 m? dziatki
ewidencyjnej w 2010 r. i 93 zt w 2014 r. Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi
inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa osiggaty cene 15 zt za 1 m? w 2010 r. i 58 zt
w 2014 r. Mozna zauwazy¢ duzg dynamike wzrostu ceny obu rodzajéw nieruchomosci
odpowiednio: 172% i 387%. Wozrost sredniej ceny gruntéw rolnych zabudowanych byt

nieznaczny (ponizej 104%).

Rys.36. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych
na wolnym rynku w wojewddztwie lubelskim
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Cena transakcyjna nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi podawana

jest w przeliczeniu na 1 m? powierzchni ewidencyjnej dziatki. Srednia cena na wolnym rynku
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w wojewddztwie lubelskim w 2014 r. wyniosta 93 zt/m? i byta o 137 zt nizsza od $rednie;j
krajowej. Najwyzszg cene zanotowano w powiecie putawskim (384 zt/m?). Wysokie ceny
transakcyjne odnotowano réwniez w Zamosciu (352 zt/m?), Biatej Podlaskiej (288 zt/m?)
i Lublinie (285 zt/m?). Najnizsze ceny za nieruchomos$ci zabudowane budynkami mieszkalnymi
odnotowano w powiecie opolskim (22 zt/m?), krasnickim (25 zt/m?) oraz parczewskim

(25 zt/m?).

Rys. 37. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na wolnym rynku w 2014 r.
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Cena transakcyjna nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje
niz zagrodowa i mieszkaniowa podawana jest takze w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
ewidencyjnej dziatki. W 2014 r. w wojewddztwie lubelskim srednia cena na wolnym rynku tego
typu nieruchomosci wyniosta 58 zt/m?i byta o 56 zt nizsza od $redniej krajowej. Najwyzszg
cene zanotowano w Lublinie (670 zt/m?), ktéry znacznie wyrdzniat sie na tle pozostatych
powiatdw wojewddztwa. Najnizsze ceny za nieruchomosci zabudowane budynkami
petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa odnotowano w powiatach

tomaszowskim (8 zt/m?) i chetmskim (9 zt/m?).

Rys. 38. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych budynkami
pelniacymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
na wolnym rynku w 2014 r.
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*brak transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i

mieszkaniowa dla powiatu bialskiego
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W 2014 r. w wojewddztwie lubelskim srednia cena transakcyjna gruntéw rolnych
zabudowanych na wolnym rynku wynosita 8 zt za 1m? dziatki i byta réwna $redniej krajowe;.
Najwyzszg cene gruntéw rolnych zabudowanych odnotowano w powiecie parczewskim
(29 zt/m?). Wysokie ceny transakcyjne notowano réwniez w powiatach bialskim (23 zt/m?),
bitgorajskim (21 zt/m?) oraz putawskim (18 zt/m?). Najnizsze ceny za grunty rolne zabudowane
wystgpity w powiatach wtodawskim oraz tomaszowskim (4 zt/m?).

Rys. 39. Srednie ceny transakcyjne gruntéw rolnych zabudowanych
na wolnym rynku w 2014 r.
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" brak transakcji gruntami rolnymi zabudowanymi dla Chetma, Lublina i Zamoscia
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3.4. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

W sktad nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wchodzg grunty przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowg, przemystowg, handlowo-ustugowg i inng oraz uzytki rolne
i grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione. W Polsce udziat transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi zmalat nieznacznie, z 49,6% w 2010 r.
do 42,4% w 2014 r. Wiekszos$¢ transakcji przeprowadzono na wolnym rynku, odpowiednio
84,1% w 2010 r. i 87,0% w 2014 r. Ponad 78% tego typu transakcji odnosito sie
do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozonych poza granicami miast. Biorgc
pod uwage wartos¢ transakcji, udziat miast byt mniejszy i wynidst 68,2% w 2010 r. i 56,5%
w 2014 r. W 2014 r. w Polsce $rednia cena transakcyjna na wolnym rynku wyniosta 10 zt
za 1m? powierzchni ewidencyjnej dziatki. Najdrozsze byty grunty przeznaczone pod zabudowe
handlowo-ustugowg (76 zt za 1 m?), natomiast najtafisze grunty lesne oraz zadrzewione
i zakrzewione (4 zt za 1 m?). Najwyzsze ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
notowano w woj. mazowieckim, $lgskim i matopolskim: odpowiednio 39 zt, 27 i 20 zt za 1 m?,

a najnizsze w wojewddztwach podlaskim i warmirisko-mazurskim (4 zt za 1 m?).

W wojewddztwie lubelskim udziat transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych w 2014 r. wyniost 64,8% i byt o 22,4 p.proc wiekszy
od udziatu dla Polski. Ponad 90% transakcji przeprowadzono na wolnym rynku. Udziat
transakcji na wolnym rynku w ciggu 5 lat wzrdst o ponad 12,5 p.proc., gtdwnie kosztem

sprzedazy przetargowe;j.

Rys.40. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
wedtug formy obrotu w wojewoédztwie lubelskim
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Obrot nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w wojewddztwie lubelskim

skupiat sie gtéwni

e poza granicami miast (85,7% w 2010 r. i 86,9% w 2014 r.). Najwiecej

transakcji przeprowadzono w powiatach lubelskim, chetmskim i zamojskim, na ktore

przypadto tacznie

28,2% transakcji. Najmniej transakcji zawarto w miastach na prawach

powiatu (tgcznie 3,8% obrotu).
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Rys.41. Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych wedtug lokalizacji w wojewdédztwie lubelskim
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Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych
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W 2014 r. w wojewddztwie lubelskim sposrdd transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi najwiecej dotyczyto uzytkéw rolnych (ponad 83%), podczas
gdy udziat pozostatych rodzajéw gruntéw nie przekraczat 8%. Najwyzsze ceny osiggaty grunty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg 43 zt za 1 m? dziatki ewidencyjnej w 2010 r. i 52 zt
w 2014 r. Za grunty przeznaczone pod zabudowe inng niz zagrodowa i mieszkaniowa ptacono
$rednio 25 zt za 1 m? w2010r. i 40 zt w 2014 r. Oba typy nieruchomosci odznaczaty sie wysokg
dynamikg wzrostu cen, ktéra wynosita odpowiednio: 121% i 160%. Najnizsze ceny osiggnety
grunty le$ne oraz zadrzewione i zakrzewione (1 zt za 1 m?) oraz uzytki rolne (3 zt za 1 m?).

Rys.43. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
na wolnym rynku w wojewddztwie lubelskim

grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowg
grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowa
grunty przeznaczone pod zabudowe inng

uzytki rolne

grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione

zt/m2

2014 m 2010

W wojewddztwie lubelskim srednia cena transakcyjna uzytkéw rolnych na wolnym
rynku w 2014 r. wynosita 3 zt za 1m? dziatki ewidencyjnej i byta dwukrotnie nizsza od $redniej
krajowej. Najwyzszg cene uzytkdw rolnych odnotowano w Lublinie (25 zt/m?). Wysokie ceny
wystapity rowniez w Chetmie (17 zt/m?) oraz powiecie lubelskim (6 zt/m?). Natomiast najnizsze
ceny za uzytki rolne zanotowano w powiatach janowskim i krasnostawskim (1 zt/m?). Wysoka
cena uzytkow rolnych w Lublinie i powiecie lubelskim wynikta z lokalizacji tego typu

nieruchomosci w samym miescie i jego okolicach oraz przeznaczenia gruntéw pod inwestycje.
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Rys. 44. Srednie ceny transakcyjne uzytkéw rolnych na wolnym rynku
w2014 r.
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Inwestorzy kupowali zazwyczaj tego rodzaju nieruchomosci nie w celach rolniczych, lecz
jako lokate kapitatu lub inwestycje. Gdy uzytki rolne byty kupowane z przeznaczeniem
na dziatalnos¢ rolniczg, wptyw na cene miata gtéwnie lokalizacja nieruchomosci oraz klasa

bonitacyjna gleby.
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Zakonczenie

W wojewddztwie lubelskim warto$é transakcji na rynkach nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, nieruchomosci gruntowych zabudowanych i lokali ksztattowata sie
na podobnym poziomie, zblizonym do jednej trzeciej. W wojewddztwie udziat transakgcji
lokalami w liczbie transakcji ogétem na rynkach nieruchomosci byt ponad dwukrotnie nizszy
od $redniej dla Polski, podczas gdy udziat transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi, gtéwnie uzytkami rolnymi, wyraznie przekraczat srednig krajowa. W latach
2010-2014 udziat wojewddztwa lubelskiego w rynkach nieruchomosci gruntowych, lokali
mieszkaniowych i niemieszkalnych systematycznie zmniejszat sie, zaréwno pod wzgledem

wartosci, jak i liczby transakcji, co odnosito sie takze do lokali mieszkalnych.

W wojewddztwie lubelskim rynki nieruchomosci odznaczaty sie heterogenicznoscia,
co znalazto odzwierciedlenie zaréwno w silnym zrdéznicowaniu cen wedtug powiatow,
jak i zmianach cen nieruchomosci w czasie, ktére nastepowaty wraz ze zmianami popytu
i podazy mieszkan. W okresie dobrej koniunktury, przed 2010 r., ktéry w publikacji przyjeto
jako bazowy, ceny mieszkan osiggnety zbyt wysoki poziom w stosunku do mozliwosci
potencjalnych nabywcéw. Pogorszenie koniunktury w budownictwie nastgpito w nastepstwie
kryzysu finansowego na Swiecie i zaostrzenia polityki na rynku kredytéw hipotecznych. Banki
przestaty oferowaé kredyty w walutach obcych i udziela¢ kredytéw hipotecznych w wysokosci
przekraczajgcej warto$¢ mieszkania, co spowodowato spadek popytu i cen nieruchomosci
na rynkach pierwotnym i wtérnym. Po stronie podazowej, w latach 2013-2014 w wiekszosci
powiatow wojewddztwa lubelskiego odnotowano zatem spadek liczby pozwolen na budowe,
jak réwniez rozpoczynanych budéw, chociaz oddawano do uzytku lokale mieszkalne, ktérych
budowe rozpoczeto przed pogorszeniem koniunktury gospodarczej. W 2014 r. az 68,0%
pozwoled na budowe mieszkan w budynkach wielorodzinnych dotyczyto Lublina, podczas
gdy w trzech powiatach, chetmskim, lubartowskim oraz zamojskim, w badanym okresie
nie wydano ani jednego pozwolenia na budowe budynku wielorodzinnego. Wyraznym
spadkiem aktywnosci w budownictwie, ktdérej miare stanowi liczba rozpoczetych budéw
mieszkan, charakteryzowaty sie zwtaszcza spodtdzielnie mieszkaniowe. Cze$s¢ mieszkan
nie znajdowata nabywcéw, a zatem zwiekszata sie liczba lokali mieszkalnych oferowanych

na rynku pierwotnym.
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W Polsce, jak i wojewddztwie lubelskim, popyt na mieszkania wigzat sie zaréwno
z niedoborem lokali mieszkalnych w stosunku do liczby gospodarstw domowych, a wiec
z nadmiernym zageszczeniem mieszkan, jak i nieodpowiednimi warunkami mieszkaniowymi,
co odnosito sie zwtaszcza do lokali komunalnych, stabo wyposazonych w centralne
ogrzewanie, gaz czy kanalizacje. Zte warunki mieszkaniowe, narastajgca degradacja
komunalnych zasobéw mieszkaniowych i segregacja spoteczna w miastach (Wectawowicz
2003), stanowity uwarunkowanie popytu na mieszkania osoéb, ktére chciaty poprawié swoje
warunki lokalowe. Popyt na mieszkania, szczegdlnie na domy jednorodzinne, tworzyli takze
mieszkancy tak zwanych blokowisk, ktore obejmowaty gtédwnie spdtdzielcze zasoby
mieszkaniowe. Ulegajac efektowi demonstracji, czes¢ mieszkancoéw blokowisk nasladowata
swoich znajomych czy krewnych, ktdrzy sprzedali mieszkania spétdzielcze i wybudowali bgdz
nabyli na rynku dom jednorodzinny. Dom, na ogdét potozony pod miastem na obszarze
suburbanizacji, stanowi czesto symbol prestizu oraz odzwierciedlenie statusu spotecznego
i materialnego jego mieszkancéw. Wraz z narastaniem kryzysu na Swiecie, w Polsce, podobnie
jak w innych wysoko rozwinietych gospodarczo panistwach, wystgpit spadek oprocentowania
kredytéw, w tym kredytow hipotecznych. Malejgce raty tego typu kredytdow stanowity
determinante zmian (wzrostu) popytu na budowe i zakup nieruchomosci mieszkaniowych

i niemieszkalnych na rynku (Taylor 2011).

W Polsce po stronie podazowej, do gtéwnych aktordéw, ktérzy oferowali mieszkania na
pierwotnym rynku nieruchomosci, nalezaty osoby fizyczne, a zwtaszcza deweloperzy, ktérych
udziat w oddanych do uzytku mieszkaniach wyraznie zwiekszat sie. W latach 2010-2014
najwiekszg aktywnoscig pod wzgledem efektdw budownictwa mieszkaniowego w liczbach
bezwzglednych i w przeliczeniu na 10 tys. mieszkaricdw odznaczali sie inwestorzy, gtdwnie
deweloperzy (ujeci w grupie innych podmiotéw) w wojewddztwie mazowieckim. Duzo
mieszkan oddawano do uzytku takze w wojewddztwie pomorskim oraz wojewddztwach:
matopolskim, dolnoslagskim i wielkopolskim, na ktérych obszarze potozone sg duze
aglomeracje miejskie. Stabo zurbanizowane wojewddztwo lubelskie, w ktérym w badanych
latach oddano do uzytku relatywnie mato mieszkan, charakteryzowato sie najwyzszym
udziatem mieszkan spétdzielczych w efektach budownictwa mieszkaniowego, a takze wysokim
udziatem oséb fizycznych i relatywnie niskim udziatem deweloperéw w liczbie oddanych

do uzytku mieszkan.
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Wyniki pracy stanowig potwierdzenie sformutowanej we wstepie hipotezy badawczej,
ze w wojewddztwie lubelskim rynek nieruchomosci mieszkaniowych zostat zdominowany
przez transakcje odnoszgce sie do miast, szczegdlnie Lublina. Ponad 90% transakcji lokalami
mieszkalnymi zawarto w miastach wojewddztwa, przy czym biorgc pod uwage wartos¢ tego
typu transakcji, udziat miast ksztattowat sie na jeszcze wyziszym poziomie. W 2010 r.,
jak réwniez w 2014 r., przekroczyt on 93%. W wojewddztwie lubelskim Lublin stanowit
najwiekszy rynek mieszkaniowy, na ktory przypadata prawie potowa transakcji. Za lokal
mieszkalny w Lublinie ptacono najwiecej. W niektdrych miastach wojewdédztwa mimo bardzo
ograniczonej podazy mieszkan na rynku, w warunkach matego popytu osiggaty one wyraznie
nizsze ceny niz w Lublinie. Pod wzgledem cen sprzedazy lokali mieszkalnych wyrézniat sie takze
powiat lubelski, obejmujgcy gtdwnie gminy pierwszego pierscienia wokét Lublina, oraz
powiaty Swidnicki i putawski. Che¢ posiadania wtasnego domu pod Lublinem, jako symbolu
prestizu i pozycji spotecznej, okazywata sie czesto silniejsza niz spoteczne koszty dojazddéw
do pracy i obiektdw ustugowych zlokalizowanych w Lublinie. Wysoki popyt na nieruchomosci
potozone w powiatach lubelskim i Swidnickim wigzat sie wiec z bliskoscig Lublina jako osrodka

centralnego, ktdry stanowi zrédto korzysci zewnetrznych dla mieszkaricéw i przedsiebiorcow.

Najwiekszym rynkiem lokali niemieszkalnych wojewddztwa lubelskiego pozostat takze
Lublin, na ktéry przypadato prawie dwie trzecie transakcji. Najdroisze byty grunty
przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowg, natomiast najtarisze grunty lesne oraz
zadrzewione i zakrzewione. W wojewddztwie lubelskim obrét lokalami niemieszkalnymi poza
granicami miast miaf niewielkie znaczenie, z udziatem, ktéry wyniost ponizej 4%. Jedynie obrét
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi skupiat sie gtéwnie poza granicami miast.
Relatywnie duzo tego typu transakcji zawarto w powiatach lubelskim, chetmskim i zamojskim,
w ktérych grunty rolne, obcigzone relatywnie niskim podatkiem (rolnym), czesto nabywano
w celu tezauryzacji. Ich nabywcy, po okreslonym czasie, a $cislej moéwigc przed sprzedazg
nieruchomosci rolnych, przeksztatcali je (badZz prawdopodobnie przeksztatcg) w grunty
budowlane. Powiaty lubelski, chetmski i zamojski charakteryzowaty sie wiec wysokim
natezeniem suburbanizacji, ktéra tworzyta popyt na niezabudowane nieruchomosci
gruntowe. Stanowita ona efekt ,rozlewania” sie miast, co dotyczyto zwtaszcza Lublina, ktéry
jako o$rodek o znaczeniu ponadregionalnym przyciggat mieszkancéw matych i srednich miast

oraz mieszkancéw wsi wojewddztwa lubelskiego.
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Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r., Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93, z pozn.
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Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach, Dz. U. z 1991 r. Nr 101, poz. 444, z poin.

Zmianami.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266), z pozn. zmianami.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych, Dz. U. 2003 r.

Nr 119, poz. 1116, z pozn. zmianami

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903,

Z pozn. zmianami.
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