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Nieruchomosci budynkowe i lokalowe
w kontekscie sytuacji mieszkaniowej
w wojewodztwie mazowieckim

Piotr Rosik

STRESZCZENIE

W artykule zawarto cze$¢ wynikow badan z drugiego rozdziatu raportu modutowego , Kapitat fizyczny”. Raport
modutowy zostat zrealizowany w ramach projektu ,, Zagospodarowanie infrastrukturalne i kapitat fizyczny oraz poli-
centrycznos$¢ rozwoju Mazowsza” (Trendy rozwojowe Mazowsza). W jednym z rozdziatéw modutu, pt. ,Kapitat fizyczny
- majatek nieprodukcyjny”, znalazl si¢ opis nieruchomosci budynkowych i lokalowych w kontekscie sytuacji mieszka-
niowej Mazowsza. W artykule gtéwny nacisk potozono na okreslenie wartosci zasobéw mieszkaniowych wojewo6dz-
twa. Szacunek ogolnej wartosci zasobéw mieszkaniowych na Mazowszu wskazuje, iz ponad potowa majatku zawar-
tego w mieszkaniach znajduje si¢ w granicach Warszawy, okoto jedna czwarta na terenie Obszaru Metropolitalnego
Warszawy i tylko mniej niz jedna czwarta — na pozostalym obszarze wojewddztwa. Ponadto zaobserwowano, ze liczba
budynkéw mieszkalnych wzrasta w najwiekszym tempie na obszarach podmiejskich. W przysztosci duzy ruch budow-
lany bedzie widoczny réwniez wzdtuz ciagéw komunikacyjnych. Wraz z polepszajaca sie infrastruktura transportowa
i wydluzajacym sie promieniem oddziatywania miasta Warszawy, szczegdlnie w kierunku potudniowo-zachodnim, po
oddaniu do uzytku autostrady A2 nalezy spodziewac¢ sie wiekszego ruchu budowlanego na tym obszarze, co bedzie
skutkowac wzrostem cen nieruchomosci, w tym wzrostem cen substancji mieszkaniowej.

Wstep

Dynamiczna sytuacja na rynku mieszkaniowym w ostatnich latach nie utatwia prawidto-
wej wyceny nieruchomosci. Ceny lokali zmieniajg sie w szybkim tempie. Niemniej jednak
w artykule podjeto prébe opisu sytuacji w zakresie nieruchomosci budynkowych i lokalo-
wych w wojewddztwie mazowieckim. Diagnoza zostata przedstawiona na podstawie naj-
bardziej aktualnych danych, gléwnie z lat 2010 i 2011. Przedstawiono liczbe oraz dynami-
ke rozwoju (dla lat 2004-2010) budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych, wedtug gmin.
Pokazano $rednie ceny doméw w powiatach wojewddztwa mazowieckiego w 2011 roku.
Zobrazowano ewolucje zasobow mieszkaniowych w Warszawie, na tle pozostatej czesci
wojewoddztwa mazowieckiego oraz pozostatych wojewodztw. Dostepnos¢ mieszkan przed-
stawiono za pomoca wskaznika liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancéw,
dla gmin w 2009 roku oraz ewolugji tego wskaznika w latach 2002-2009. Wartos$¢ zasobow
mieszkaniowych w wojewodztwie mazowieckim obliczono na poziomie powiatowym,
z uwzglednieniem przecietnej ceny transakcyjnej mieszkania, przecigtnej powierzchni uzyt-
kowej mieszkania oraz zasobow mieszkaniowych.
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Lokalizacja oraz ewolucja stanu budynkéw w wojewdédztwie mazowieckim

Nieruchomos$ci mozna podzieli¢ na nieruchomosci gruntowe, budynkowe i lokalowe.
Nieruchomos$¢ budynkowa to trwale zwigzany z gruntem budynek, ktory jest, odrebnym
od gruntu, przedmiotem wtasnosci. Budynek oznacza zadaszony obiekt budowlany wraz
z wbudowanymi instalacjami i urzadzeniami technicznymi. Budynki mieszkalne sa to
obiekty budowlane, ktorych co najmniej 50% catkowitej powierzchni uzytkowej jest wyko-

Ryc. 1. Liczba budynkéw mieszkalnych w 2010 roku, wedtug gmin
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych.
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rzystywana do celow mieszkalnych, w odréznieniu od budynkow niemieszkalnych, w kto-
rych wigksza cze$¢ wykorzystuje sie na potrzeby inne niz mieszkalne.

Najwieksza liczba budynkéw mieszkalnych na poziomie gmin charakteryzuje przede
wszystkim Warszawe (prawie 84,1 tys. budynkow mieszkalnych, czyli okoto 10% z 830 tys.
w calym wojewddztwie), Radom (19,6 tys.) i Piaseczno (14,4 tys.). Naturalnym jest, ze wigk-
sza ilos¢ budynkéw mieszkalnych znajduje si¢ na obszarach charakteryzujacych sie wyzsza
gestoscig zaludnienia (ryc. 1).

Trendy rozwojowe w zakresie powstawania nowych budynkéw mieszkalnych oraz nie-
mieszkalnych w gminach wojewédztwa mazowieckiego w latach 2004-2010 scharakteryzo-
wano na podstawie danych GUS. Uznano, ze dobra charakterystyka trendéw jest srednia
arytmetyczna dla siedmiu lat, tj. 2004-2010 (tabela 1). Wida¢ wyraznie dominacje gmin zlo-
kalizowanych w Obszarze Metropolitalnym Warszawy. Najwiecej budynkéw mieszkalnych,
poza stolica, oddawano $redniorocznie w gminie Piaseczno, ktora staje si¢ gtéwna sypialnia
Warszawy.

Tabela 1. Gminy o najwyzszej sredniej nowych budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
oddanych do uzytkowania, dla lat 2004-2010

. Budynki nowe
Budynki nowe N
. niemieszkalne oddane
. mieszkalne oddane . X 5
Gmina . ., . Gmina do uzytkowania
do uzytkowania - Srednia _ érednia dla lat 2004-
dla lat 2004-2010
2010
m.st. Warszawa 1466 m.st. Warszawa 147
Piaseczno 365 Radom 86
Radom 277 Grodzisk Mazowiecki 45
Lesznowola 247 Ptock 43
Grodzisk Mazowiecki 244 Wotomin 36
Marki 187 Ostroteka 36
tomianki 180 Zyrardéw 33
Jabtonna 175 Piaseczno 33
Radzymin 170 Stare Babice 32

Zrédto: Bank Danych Lokalnych.

Na rycinie 2 przedstawiono zréznicowanie przestrzenne sredniorocznej liczby nowych
budynkéw mieszkalnych, w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw. Zaobserwowano domi-
nacje obszaréw podmiejskich. Wniosek ten dotyczy w zasadzie wszystkich osrodkéw sub-
regionalnych, chociaz w przypadku Siedlec nie ma on tak duzego zasiegu, jak dla Ptocka,
Radomia, Ostroteki lub nawet Ciechanowa. Dla Obszaru Metropolitalnego Warszawy teren,
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charakteryzujacy sie przyspieszonym rozwojem infrastruktury mieszkaniowej, na potudnio-
wym zachodzie sigga granicy z wojewddztwem 16dzkim.

Z kolei po prawej stronie Wisty — obszar zwigekszonej liczby nowych budynkéw miesz-
kalnych jest bardziej skoncentrowany wzdluz gtéwnych szlakéw komunikacyjnych oraz,
co interesujace, wzdtuz dolin rzek — Bugu oraz Narwi, gdzie powstajg tzw. drugie domy
mieszkancéow Warszawy. W powiecie wyszkowskim, podczas wywiadu poglebionego

Ryc. 2. Srednioroczna liczba nowych budynkéw mieszkalnych na 1000 mieszkancéw w okre-
sie 2004-2010
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych.
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w starostwie, wskazano na atrakcyjne tereny w Rybienku Le$nym (przedwojenny kurort

z zabudowa willowa, cieszacy sie¢ do dzi$ duzym prestizem). Z kolei w starostwie powiatu

makowskiego wskazano na dynamicznie rozwijajacy sie rynek nieruchomosci na terenach

nadnarwianskich. Tendencja osiedlania sie wzdtuz linii rzek dotyczy rowniez mniejszych

ciekow. W starostwie powiatu siedleckiego wskazano na ozywiony ruch w nieruchomo-

Sciach wzdluz rzeki Liwiec. Jest znamienne, ze liczba nowych budynkow, w przeliczeniu

Ryc. 3. Srednioroczna liczba nowych budynkéw niemieszkalnych na 1000 mieszkancéw
w okresie 2004-2010
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych.
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na 1000 mieszkanicow, na terenach relatywnie oddalonych od duzych miast, ale jednoczesnie
atrakcyjnych pod wzgledem krajobrazowym, jest wyzsza niz np. w gminach zlokalizowa-
nych na zachodnich krancach powiatow wotominskiego i minskiego (potozonych relatywnie
blizej Warszawy).

Dla budynkow niemieszkalnych (ryc. 3), do ktérych naleza pomieszczenia gospodar-
skie, wida¢ wyrazna korelacje z powierzchniag magazynéw do przechowywania ziarna, ki-
szonek, owocéw i warzyw, na 100 ha uzytkow rolnych. Takze w tym przypadku wykazano
Scislg korelacje z poziomem towarowosci rolnictwa — to znaczy: im wyzszy udziat towa-
rowych gospodarstw o intensywnej produkcji w gminie, tym wieksza ilos¢ nowo odda-
nych budynkéw niemieszkalnych (magazyny z gréjecko-wareckiego rejonu sadowniczego,
Wysoczyzny Ciechanowska oraz Siedlecka). Ponadto w powiatach, takich jak warszaw-
ski zachodni, powstato w ostatnim okresie duzo magazynéw o znaczeniu pozarolniczym,
w tym duze centra logistyczne, co réwniez miato wplyw na wielkos¢ wskaznika.

Na podstawie informacji, uzyskanych w wywiadach w starostwach powiatowych, moz-
na wnioskowag, ze:

- istotnym problemem na rynku nieruchomosci jest wciaz brak planéw miejscowego zago-
spodarowania przestrzennego;

- wystepuje zdecydowana dominacja budownictwa indywidualnego na terenach wiejskich
i podmiejskich, gdzie wciaz jest relatywnie mato inwestycji w budownictwie wieloro-
dzinnym;

- w budownictwie komunalnym i spétdzielczym panuje zastdj;

- rozproszona zabudowa i osadnictwo skutkuje trudnosciami w rozwoju infrastruktural-
nym (przede wszystkim w zakresie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej lub sieci cie-
plowniczej);

- budownictwo rozwija sie intensywnie na terenach atrakcyjnych przyrodniczo, ktére po-
lozone s gtownie w dolinach rzek i z tego wzgledu cze$¢ dziatek jest potozona na tere-
nach zalewowych;

- w wielu miastach wskazuje si¢ na pilna potrzebe dziatan rewitalizacyjnych;

- nastepuje systematyczny proces odrolnienia gruntéw i zmniejszania areatu po6l upraw-
nych w Obszarze Metropolitalnym Warszawy, réwniez w przypadku gruntéow rolnych,
charakteryzujacych sie wysokimi klasami bonitacyjnymi.

Liczba ofert oraz ceny doméw w wojewddztwie mazowieckim

Okreslenie wartosci budynkow jest zadaniem trudnym. W analizie, na poziomie powia-
tow w wojewodztwie mazowieckim, istnieje mozliwos¢ okreslenia przecietnych cen oferto-
wych domdéw na podstawie portalu www.oferty.net . Do analizy wybrano wszystkie rodzaje
domoéw, wedtug typow zabudowy. Mogly by¢ to zarowno domy wolnostojace, blizniaki,
segmenty, domy atrialne, patace/dworki, kamienice/domy wielorodzinne, jak i siedliska
oraz domy letniskowe. Kazdy z poszczegdlnych typow osobno charakteryzowat sie¢ jednak
zbyt matq iloscig ofert (ryc. 4).
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Ryc. 4. Liczba ofert doméw na sprzedaz dostepnych na portalu www.oferty.net w 2011 roku
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie portalu www.oferty.net .

Zréznicowanie przestrzenne liczby ofert doméw na sprzedaz jest interesujgcym mier-
nikiem wielkosci rynku nieruchomosci oraz aktywnosci sprzedajacych w poszczegol-
nych powiatach. Warto zauwazy¢, ze z Obszaru Metropolitalnego Warszawy zdecydo-
wanie najmniej ofert pochodzi z powiatéw otwockiego oraz minskiego, z kolei najwiecej
- z powiatu piaseczyniskiego. Interesujace jest to, ze liczba ofert w o$rodkach subregional-
nych jest nizsza niz np. w powiatach wyszkowskim, ptonskim lub puttuskim. Powiaty te,
wraz z sochaczewskim, gréjeckim oraz garwolinskim, stanowia ,drugi krag aktywnosci”
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Ryc. 5. Srednie ceny doméw (zt/m?) wedtug powiatéw w wojewédztwie mazowieckim
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie portalu www.oferty.net .

na rynku nieruchomosci. W tym przypadku zatem decyduje reguta odlegtosci od Warszawy.
Osrodki subregionalne, nawet tak duze jak Radom czy Ptock, cechuje mniejsza aktywnos¢
na rynku nieruchomosci, przynajmniej wynika tak z analizy ofert na portalu wwuw.oferty.net .

Ze wzgledu na relatywnie niewielka, w niektorych powiatach, liczbe ofert poszczegol-
nych typéw doméw dokonano agregadji i przecigtna cene doméw okreslono na podstawie
wszystkich ofert doméw, niezaleznie od ich typu (ryc. 5).
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Srednia ofertowa cena domu w wojewddztwie mazowieckim wyniosta 5456 zi/m2
Poniewaz 30% ofert domoéw z wojewddztwa dotyczy stolicy, wartos¢ ta nie odzwierciedla
$redniej arytmetycznej dla powiatow. Najwyzsze ceny domow sa charakterystyczne, podob-
nie jak w przypadku dzialek, dla Warszawy. Réznice miedzy Warszawa a innymi powiatami
nie sg jednak tak duze, jak przy dziatkach. Ceny ofertowe domdéw w powiecie piaseczyniskim
(5917 zt/m?) sa $rednio jedynie o okoto 1000 zt nizsze niz w stolicy. Tak, jak w przypadku
dzialek budowlanych, takze ceny domoéw sa bardzo wysokie w powiecie pruszkowskim
oraz warszawskim zachodnim. Wysoko wyceniane sg rowniez domy w powiatach grodzi-
skim i otwockim (okoto 4900 z1/m?), a takze, co ciekawe, w powiecie lipskim i zwolenskim.
Przyczyna tak wysokich cen w tych powiatach sa wysokie ceny nieruchomosci potozonych
nad Wista, np. w Solcu nad Wislg, oraz przede wszystkim relatywnie niewielka liczba ofert,
co moze mie¢ wplyw na ostateczny wynik. W wiekszos$ci powiatéw ceny ofertowe doméw
ksztattujq sie w granicach 2000-4000 z}/m?. Tylko w powiecie Zurominskim $rednie ceny do-
moéw byly nizsze niz 2000 zt/m?

Nieruchomosci lokalowe oraz sytuacja mieszkaniowa

Ostatnim analizowanym, po nieruchomosciach gruntowych i budynkowych, typem
nieruchomosci sa nieruchomosci lokalowe. Nieruchomos¢ lokalowa zdefiniowana jest jako
cze$¢ budynku, bedaca samodzielnym lokalem mieszkalnym, a takze lokalem o innym prze-

Ryc. 6. Ewolucja zasobéw mieszkaniowych w Warszawie, pozostalej czesci wojewodztwa
mazowieckiego i w pozostatych wojewddztwach
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych.
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Ryc. 7. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow w gminach wojewédztwa mazowieckiego
w 2009 roku
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych.

znaczeniu, stanowiacym odrebng nieruchomos¢. Analiza nieruchomosci lokalowych bedzie
dotyczyla gtéwnie mieszkan. Ewolucja zasobéw mieszkaniowych w wojewodztwie mazo-
wieckim (z wyodrebnieniem Warszawy oraz pozostalej czesci wojewodztwa) na tle innych
wojewodztw zostata przedstawiona na rycinie 6.

Wojewddztwo mazowieckie bylo tym, w ktérym w latach 1995-2009 zasoby mieszka-
niowe wzrosty w najwiekszym stopniu w kraju (o 26%). Wzrost ten byt gtéwnie spowodo-
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Ryc. 8. Wskaznik zmian liczby mieszkan na tysiac mieszkancéw w latach 2002-2009
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych.

wany gwattownym wzrostem substancji mieszkaniowej w Warszawie (o 33%). W pozostatej
czesci wojewodztwa zasoby mieszkaniowe zwiekszyly sie od 1995 roku o 21%. Warto jed-
nak zaznaczy¢, ze jednoczesnie tylko w pomorskim i matopolskim nastapit wzrost powy-
zej 20%, co $wiadczy, w skali kraju, o duzym przyroscie substancji mieszkaniowej nie tylko
w Warszawie, ale tez w calym wojewodztwie mazowieckim.

Biorac pod uwage zréznicowanie substancji mieszkaniowej w wojewddztwie mazowiec-
kim, nalezy poréwnac liczbe mieszkan z liczba mieszkancéow (ryc. 7). Okazuje si¢, ze na
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Mazowszu relatywnie wysoka liczba mieszkan na tysigc mieszkancéow charakteryzuje sie
Obszar Metropolitalny Warszawy (z wyjatkiem rolniczych obszaréw we wschodniej czesci
powiatu wotominskiego), potudniowa czes¢ podregionu ostrotecko-siedleckiego i podregion
radomski (z wyjatkiem powiatu radomskiego). Jest charakterystyczne, ze poinocna czesé
wojewodztwa (z nielicznymi wyjatkami) jest generalnie stabiej wyposazona w substancje
mieszkaniowa. Ponownie zauwazalna jest réwniez relatywnie wigksza liczba mieszkan
wzdtuz rzeki Narwi (w przypadku Bugu tym razem nie jest to tak widoczne, jak w przypad-
ku budynkéw mieszkalnych). W wigkszosci miast sytuacja wyglada lepiej niz na terenach
wiejskich, gdzie przecietnie liczba 0séb mieszkajacych pod wspdélnym dachem jest znacznie
wyzsza.

Ewolucje zasobow mieszkaniowych mozna przesledzi¢ za pomoca wskaznika zmian
liczby mieszkan na tysigc mieszkancéw w gminach w latach 2002-2009 (ryc. 8).

W tym przypadku brak jest wyraznych tendencji obszarowych. Nie mozna powiedzie¢,
ze w pewnej cze$ci Mazowsza mieszkan wyraznie przybywa, a w innej — nastepuje wyrazna
nadwyzka popytu nad podaza. Wydaje sie jednak, ze w miastach liczba mieszkan rosnie
znacznie szybciej niz liczba ludnosci, podczas gdy na terenach podmiejskich sytuacja jest
znacznie bardziej zréznicowana. Przykltadowo, na Obszarze Metropolitalnym Warszawy,
wokot Legionowa powstalo znacznie wiecej mieszkan (w relacji do wzrostu liczby miesz-
kancéw) niz w Lesznowoli oraz innych gminach polozonych w powiecie piaseczynskim.
Charakterystyczny jest rowniez brak wzrostu substancji mieszkaniowej w przeliczeniu na
mieszkanca w gminach potozonych na wschéd od Warszawy. Znacznie lepsza sytuacja pa-
nuje, pod tym wzgledem, na wschodzie wojewddztwa, w powiatach sokotowskim oraz to-
sickim.

Wartosc zasobow mieszkaniowych w wojewdédztwie mazowieckim

W celu oszacowania wartosci zasobéw mieszkaniowych podjeto probe wyliczenia
przecietnej ceny m? mieszkania w poszczegdlnych powiatach wojewddztwa mazowieckie-
go. Zrédlem danych stat sie portal wwuw.oferty.net . Analizie poddano oferty mieszkanio-
we (zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym), zaktualizowane w przeciggu roku
(lipiec 2010 — lipiec 2011). W przypadku, gdy liczba ofert byta nizsza niz 10, ze wzgledu
na niewystarczajacg liczbe ofert do celéw analizy — stwierdzono brak danych. Ceny ofer-
towe we wszystkich powiatach obnizono o 8% (przecietna roznica miedzy cena oferto-
wa a transakcyjng w Warszawie), uzyskujac w ten sposob szacunkowe ceny transakcyjne
(ryc.9).

Najwyzsze ceny transakcyjne sa charakterystyczne dla Warszawy oraz powia-
téw wchodzacych w sktad Obszaru Metropolitalnego Warszawy. Wysokie ceny (po-
wyzej 4000 zl/m?) zaobserwowano rowniez w niedalekim powiecie sochaczewskim.
W powiatach groéjeckim, zyrardowskim i wyszkowskim ceny ksztattujg sie w granicach
3500-4000 z1, a w osrodkach subregionalnych i ich najblizszym zapleczu — wynosza okoto
3000-3500 zt (tabela 2).
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Ryc. 9. Srednia cena transakcyjna mieszkania wg powiatéw w wojewédztwie mazowieckim

Srednia cena transakcyjna
mieszkania, 2011
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie www.oferty.net .

W celu oszacowania tacznej wartoéci nieruchomosci dla tych powiatéw, w ktdrych licz-
ba ofert byta nizsza niz 10 (sa to powiaty potozone daleko od miast, gtéwnie o charakterze
rolniczym), zalozono, Ze srednia cena ofertowa wynosi 3000 zt/m* Cena ta wynika z faktu,
Ze najnizsza cena ofertowa w powiatach, w ktérych jest wiecej niz 10 ofert mieszkan, wynosi
3031 zt/m? (powiat mtawski). Przyjeto zatem, Ze cena nie powinna wiele odbiegac¢ od powyz-
szej. Wywiady w starostwach potwierdzily rowniez duze zréznicowanie cenowe mieszkan
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Tabela 2. Powiaty z najwyzszymi srednimi cenami sprzedazy mieszkan

Powiat Szacunkowa cena transakcyjna za 1 m? mieszkania
m.st. Warszawa 8131
piaseczynski 5963
otwocki 5606
pruszkowski 5493
legionowski 5356
wotominski 5118
grodziski 5095
warszawski zachodni 4702
minski 4526
sochaczewski 4266
nowodworski 4007

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie www.oferty.net .

w obrebie poszczegélnych powiatéw, miedzy siedziba starostwa powiatowego a terenami
wiejskimi (podobna sytuacja jest rowniez w zakresie cen dziatek lub doméw). Niemniej, naj-
wiecej ofert oraz duza czes$¢ substancji mieszkaniowej znajduje sie na terenie stolicy powiatu
i z tego wzgledu $rednia cena mieszkania jest w znacznym stopniu odbiciem ceny mieszka-
nia w mie$cie, w ktérym znajduje si¢ starostwo powiatowe.

Na dalszym etapie procedury obliczono wskaznik warto$ci zasobéw mieszkaniowych
(WWZM) poprzez przeliczenie przecietnej transakcyjnej ceny mieszkania w danym powie-
cie razy catkowita powierzchnie zasobéw mieszkaniowych w m? (iloczyn przecietnej po-

Ryc. 10. Udziatly Warszawy i Obszaru Metropolitalnego Warszawy (OMW) w wartosci zasobow
mieszkaniowych wojewédztwa mazowieckiego (mld zf)

4 Warszawa
172299

uOMW
384846

reszta wojewodztwa

Zrédto: oszacowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych oraz portal www.oferty.net .
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wierzchni uzytkowej mieszkania i ilosci mieszkan w powiecie). Wskaznik wartosci zasobow
mieszkaniowych oblicza si¢ zatem wedlug wzoru:
WWZM =M. x Pow, x Ct,
gdzie: Y b
WWZM, — wskaznik wartosci zasobéw mieszkaniowych w powiecie i,
M, - zasoby mieszkaniowe (ilo$¢ mieszkan) w powiecie i,
Pow, - przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania (m?),
Ct, - przecietna cena transakcyjna mieszkania w powiecie i.

Ryc. 11. Wartos¢ zasobow mieszkaniowych wedtug powiatéw w wojewdédztwie mazowieckim

L\ I W
W o o s
TN\ | X
L(\/ an v
}/—~ — I8 PS (’Q'\ .@ K__
o & o -
Sy
\ N ey S s
( k-] v~ C # %\’
Ao Ay
( ® h
& FE \
il o s 5 e N
¢ Y 3 §
L r
./'i‘w ‘\-L«’“\1>\~J’“/ N A et
\‘N"(\&L.z v ;_rj N -;?-1
r r
\_{'1 y ’ = —-(
b ]
by
Wartosé
zasobow mieszkaniowych,
2011

N

0 10 20 30 40km %

N7d PlW 8'y8E

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie www.oferty.net .
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Ogdlna warto$¢ wszystkich zasobéw mieszkaniowych, obliczona wedtug powyzszego
wzoru, wyniosta w wojewddztwie mazowieckim ponad 733 mld zt, z tego ponad potowa
wartosci zasobu mieszkaniowego jest w Warszawie, a ponad % tacznie w Warszawie i po-
wiatach Obszaru Metropolitalnego Warszawy. Tylko niecata ¥4 wartosci zasobéw mieszka-
niowych przypada na obszar pozostalej czesci Mazowsza (ryc. 101 11).

Whioski

Rynek nieruchomosci w wojewoédztwie mazowieckim jest mocno zréznicowany. Liczba
budynkéw mieszkalnych, oddawanych do uzytku w latach 2004-2010, byta najwyzsza (poza
Warszawa) w gminie Piaseczno, ktdra staje sie gtéwna , sypialnia” Warszawy. W przeliczeniu
na 1000 mieszkaricow zaobserwowano réwniez dominacje obszaréw podmiejskich. Wniosek
ten dotyczy w zasadzie wszystkich osrodkéw subregionalnych, z wyjatkiem Siedlec, gdzie
nie zaobserwowano na terenach podmiejskich tak duzego ruchu, jak w Plocku, Radomiu,
Ostrotece lub nawet w Ciechanowie. Dla Obszaru Metropolitalnego Warszawy teren, charak-
teryzujacy sie przyspieszonym rozwojem infrastruktury mieszkaniowej, na potudniowym
zachodzie siega az granicy z wojewoddztwem 16dzkim. Po prawej stronie Wisty jest natomiast
bardziej skoncentrowany wzdtuz gtéwnych szlakéow komunikacyjnych oraz wzdtuz dolin
rzek — Bugu i Narwi, gdzie powstaja tzw. drugie domy mieszkaricow Warszawy.

Na terenach wiejskich i podmiejskich wystepuje zdecydowana dominacja budownictwa
indywidualnego. Relatywnie mato jest inwestycji w budownictwie wielorodzinnym, a w bu-
downictwie komunalnym i spétdzielczym panuje zastoj. Tradycyjnie rozproszona zabudo-
wa i osadnictwo na terenach wiejskich skutkuje trudnosciami w rozwoju infrastrukturalnym
(przede wszystkim w zakresie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej lub sieci cieptowniczej).
Budownictwo rozwija si¢ intensywnie na terenach atrakcyjnych przyrodniczo, ktére poto-
zone sg gltdwnie w dolinach rzek i z tego wzgledu czes¢ dziatek jest potozona na terenach
zalewowych.

O liczbie ofert doméw na sprzedaz na rynku nieruchomosci decyduje reguta odlegtosci
od Warszawy. Osrodki subregionalne, nawet tak duze, jak Radom czy Ptock, cechuje mniej-
sza aktywnos¢ na rynku nieruchomosci niz obszary wiejskie, potozone w blizszej odlegtosci
od stolicy. Z powiatow Obszaru Metropolitalnego Warszawy zdecydowanie najmniej ofert
pochodzi z powiatéw otwockiego oraz minskiego, z kolei najwiecej - z powiatu piaseczyn-
skiego. Liczba ofert w o$rodkach subregionalnych jest nizsza niz np. w powiatach wyszkow-
skim, ptonskim lub puttuskim. Powiaty te, wraz z sochaczewskim, grojeckim oraz garwolin-
skim, stanowig , drugi krag aktywnos$ci” na rynku nieruchomosci.

Najdrozsze domy i mieszkania charakteryzujg Warszawe, a im odlegtosc¢ fizyczna,
a przede wszystkim czasowa od stolicy jest wyzsza, tym ceny nieruchomosci sa nizsze.
Biorac pod uwage ogolna warto$¢ zasobow mieszkaniowych w wojewodztwie, stwier-
dzamy, ze ponad potowa majatku znajduje si¢ w granicach Warszawy, Y4 na terenie
Obszaru Metropolitalnego Warszawy i tylko okoto ¥4 na pozostalym obszarze wojewddz-
twa.
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W przysztosci duzy ruch budowlany bedzie widoczny coraz bardziej réwniez na tere-
nach podmiejskich, a takze wzdtuz ciggdw komunikacyjnych. Wraz z polepszajaca si¢ infra-
struktura transportowq i wydtuzajacym sie promieniem oddziatywania miasta Warszawy,
szczegdlnie w kierunku potudniowo-zachodnim, po oddaniu do uzytku autostrady A2 na-
lezy spodziewac sie wiekszego ruchu budowlanego nawet w powiecie zyrardowskim, z kto-
rego czas dojazdu do Warszawy prywatnym samochodem skrdci si¢ wiecej niz dwukrotnie.
Na tych obszarach z pewno$cig bedzie mozna zaobserwowac réwniez wzrost cen nierucho-

mosci, w tym wzrost cen substancji mieszkaniowe;.

Opracowanie kartograficzne map — mgr Marcin Mazur
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SUMMARY

In the article, some results from the second chapter of the report module “Physical capital” have been present-
ed. The report module was implemented within the project “Development of infrastructure and physical capital and
the development of Mazovia polycentrism” (Trends in Development of Mazovia). In one chapter of the module, en-
titled “Physical capital — non-productive assets”, there was a description of the real estate building and housing in
the context of the housing situation in Mazovia region. In this paper, the main emphasis has been put to identify
the value of the housing region. An estimate of the total value of the housing stock in the Mazovia region indicates that
more than half of the assets contained in the flats is within Warsaw, about one quarter in the Metropolitan Area, and
only less than a quarter of the rest of the province. Moreover, it was observed that the number of residential buildings
comes to the greatest rate in suburban areas. In the future, high-traffic building will also be visible along the roads. With
the improved transport infrastructure and the impact of lengthening the radius of the city of Warsaw, especially in the
south-west, upon completion of A2 motorway there is expected a boom in the area of construction, which will result
in an increase of property prices, including rising prices of housing.
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