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RYNEK NIERUCHOMOSCI

Marek Weglowski

KOMUNALNE ZASOBY MIESZKANIOWE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Abstrakt. Mieszkania komunalne w wigkszej liczbie pojawity sie na rynku wtérnym
dopiero po roku 1999, tj. po uptywie 5-letniego okresu wzglednego zakazu zbywania
mieszkan, nie liczagc pierwszej transakcji gmina-lokator. Do 2003 r. nabywcéw znalazio
ok. 700 tys. mieszkan komunainych. Poniewaz mieszkania komunalne sprzedawane sg
dotychczasowym najemcom, ktérzy na ogdt mieli juz zaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
nie miato to doraznie wigkszego znaczenia dla zaspokojenia istniejgcego, zré6znicowanego
popytu mieszkaniowego. Tylko niewielka cze$¢ dawnych lokali komunalnych znajduje sie na
wolnym  rynku, sg raczej przedmiotem obrotu pozarynkowego (na  ogét
~wewnatrzrodzinnego”). Szacunkowo w 2003 r. na wolnym rynku mogto sie znalez¢
maksymalnie 350 tys. sprzedanych w poprzednich latach mieszkan komunalnych, co stanowi
ok. 3% catego zasobu mieszkan w kraju Z tego powodu, a takze w wyniku niskich cen zbycia
(duze bonifikaty cenowe) transakcje te miaty marginalny wptyw na rynek nieruchomosci
mieszkaniowych rowniez w zakresie stymulacji cen.

Stowa kluczowe: zas6b mieszkan komunalnych, krajowy zaséb mieszkaniowy, ceny
sprzedazy mieszkan i budynkéw, transakcje mieszkaniowe, dynamika cen sprzedazy, rynek
wtorny nieruchomosci mieszkaniowych

Wstep

Zapoczgtkowane w latach 1989-1990 przemiany polityczno-gospodarcze w kraju
znalazly swoje odbicie réwniez na ptaszczyZznie prawno-wlasnosciowych przemian
nieruchomosci. Zdecydowana cze$¢ nieruchomosci bedacych do tej pory wiasnoscig skarbu
panstwa przeszta na poczatku lat dziewiecdziesigtych w rece samorzadéw terytorialnych,
poczatkujac faze komunalizacji mienia panstwowego. Wyposazone w znaczny majgtek
gminy zaczety zwraca¢ cze$¢ nieruchomosci dotychczasowym witascicielom oraz coraz
czesciej zbywac poszczegdlne jego sktadniki, uzupetniajac swoj zbyt szczupty w stosunku do
oczekujacych zadan budzet komunalny.

W sytuacji ustawowo ograniczonej wysokos$ci czynszu byto to dziatanie ekonomicznie
rozsgdne, gdyz budzet gminy zmuszony byt dotowa¢ w coraz wiekszym zakresie lokatorow
o réznym, ale czesto nie najnizszym statusie finansowym. Wydawato sie to rozwigzaniem
naturalnym, a przy tym stosunkowo mato skomplikowanym, a przede wszystkim

"bezpiecznym spotecznie”.
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Ustawodawca, wychodzac niejako naprzeciw tym tendencjom, w 1994 r. wydat
ustawe® regulujgcg i utatwiajacg takie dziatania. Szczegélne znaczenie miato nowo
wprowadzone rozwigzanie — nieznane w powojennym systemie prawa polskiego — uznajace
samodzielny lokal mieszkalny lub inny, w budynku wielomieszkaniowym za osobng
nieruchomos¢, mogaca by¢ przedmiotem obrotu na takich samych zasadach, jak dotychczas
kazda inna nieruchomos¢.

Date wejscia w zycie przepiséw ustawy o wtasnosci lokali mozna uzna¢ za poczatek
tworzenia sie nowego segmentu ksztattujgcego sie w zasadzie od 1990 r. rynku
nieruchomosci — segmentu lokali mieszkalnych i uzytkowych. Rynek nieruchomosci zyskat
zatem nowy segment, gwattownie sie rozwijajacy obok funkcjonujgcego juz segmentu
nieruchomosci gruntowych, budynkéw mieszkalnych oraz samodzielnych budynkéw lub
budowli o charakterze uzytkowym?®.

Wprowadzona réwnocze$nie mozliwos¢é okreslania przez poszczegblne gminy
preferencyjnych warunkéw nabywania lokali przez dotychczasowych najemcow (system
bonifikat) zasadniczo zintensyfikowata ten proces, skutkujac przejsciem w prywatne rece
(prywatyzacjg) ok. 750 tys. mieszkan. Trwa on w zasadniczo niezmienionym ksztaicie do
chwili obecnej i wydaje sie, ze nie zostanie szybko zakonczony mimo zasadniczej zmiany
uwarunkowan.

Réwniez inne dziatania gmin (pozarynkowe), takie jak zwrot budynkéw poprzednim
wiascicielom, bez watpienia wptywaty na rynek nieruchomosci choéby poprzez umozliwienie
sprzedazy odzyskanego majatku po cenach wolnorynkowych. Budynki takie byly jednak na
0got zasiedlone przez lokatorow i sprzedaz w catosci lub w czesci odzyskanego majatku byta
powaznie utrudniona, gdyz na ogdét wymagata podjecia uprzednio kosztownych dziatan,

zmierzajgcych do oprdznienia przynajmniej czesci lokali mieszkalnych w budynku.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w uktadzie iloSciowym

W latach 1990-2003 przeprowadzono 3 386 tys. transakcji mieszkaniowych, co stanowi
ok. 66% ogoétu rynkowych transakcji dotyczacych nieruchomosci. Z tej liczby ok. 37%
stanowity transakcje na tzw. rynku pierwotnym, czyli obrét mieszkaniami nowymi. Wynika
ztego, ze na jedno nowo oddane mieszkanie pojawiajg si¢ na rynku trzy mieszkania
uzywane, czyli rynek mieszkan wtdérych jest trzy razy wiekszy od rynku pierwotnego i to on
pozwala w najwiekszym zakresie dostosowa¢ podaz do zmieniajgcego sie popytu wielu
gospodarstw domowych.

% Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wlasnosci lokali (Dz. U. nr 85, poz. 388 z p6zn. zm.).

% Specyfika nieruchomosci powoduje, ze nie mozna naby¢ (w sensie przeniesienia wlasnosci) budynku, iokalu
mieszkalnego lub uzytkowego a takze innej budowli trwale zwigzanej z gruntem, nie nabywajac praw wiasnosci
(lub wieczystego uzytkowania) do odpowiedniej dziatki gruntowej.
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Udziat (liczony wedtug liczby transakcji) sprzedanych mieszkarn komunalnych od

1998 r. przedstawia tab. 1.

Tabela 1. Transakcje mieszkaniowe na rynku nieruchomosci w Polsce (liczba)

Wyszczegolnienie 11%%%' 1907 | 1998 1909 | 2000 | 2001 2002 | 2003 | Razem
Sprzedaz przez gming
lub skarb panstwa:
- lokalu w budynku 201 258 49 688 53 780 59 828 46 076 46 338 43713 48 386 | 549 067
mieszkaniowym
~ budynku 50 293 4975 4649 6606 418 3 541 3660 3722 77 864

Oddanie przez gmin¢
lub skarb panstwa
gruntu w wieczyste
uzytkowania wraz ze
sprzedazaq lokalu

w bud. mieszkalnym

223 057 56 510 52 991 53 315 38 450 29 864 23 056 21739 | 498 982

Oddanie przez gming
lub skarb panstwa
gruntu w wieczyste 9 066 1703 880 641 501 497 206 267
uzytkowania wraz ze
sprzedazg budynku

13761

Sprzedaz przez inne

osoby gruntéw, garazy, 933777 | 208219 180428| 200271 181 102 182032 172533 | 188 226| 2246 588

mieszkan

Razem transakcje 1413 511 321095| 292728| 320661 270 347 | 262322| 243258 262 340( 3386262
Udziat w ogdinej liczbie

transakcji rynkowych 50,1 67,4 64,4 70,7 66,5 66,3 64,7 71,7 66,3
w%

Zrédto. L. Katkowski, Monitoring polskiego rynku nieruchomosci, IRM, Krakow.

W calym badanym okresie zaznaczata sie tendencja do spadku ogoéinej liczby
transakcji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych (przy pewnych wahaniach
w poszczegolnych  latach). Jeszcze wyrazniej tendencja ta dotyczyta liczby
przeprowadzonych transakcji z udziatem mieszkan komunalnych i skarbu panstwa w rynku
mieszkaniowym ogotem. W 1998 r. udziat sprzedawanych przez gminy mieszkan wynosit
ok. 26%, natomiast w roku 2003 juz tylko 17%.

Tabela 2. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 1998-2003 (tys. sztuk)

Wyszczegélnienie Kraj
1998 1999 2000 2001 2002 2003
Transakcje mieszkaniowe ogotem 292,7 320,5 269,9 262,9 243,3 262,3
w tym: sprzedaz mieszkan
komunalnych i skarbu panstwa 77,4 84,3 59,5 52,1 47 .4 441
Udziat w ogole trans. mieszk. w % 26 26 22 20 19 17

Zrédio: Monitoring polskiego rynku nieruchomosci, op. cit. i obliczenia wiasne.
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Warto zaznaczyé, ze w przypadku mieszkan komunalnych zmiana wiasciciela nie
oznacza na ogdt, tak jak w pozostatych przypadkach sprzedazy mieszkan, zmiany osoby
zamieszkujgcej dany lokal. Na ewentualng zmiane nalezy czekaé co najmniej 5 lat i bedzie
sie¢ ona wigza¢ na ogot z zawarciem nastepnej transakcji lub jakiejs innej umowy
pozarynkowej’’. Transakcje takie w pierwszym okresie nie wplywajg zatem w zasadzie na
proces dostosowania lokalu mieszkalnego dc potrzeb nabywcy i jego faktycznych mozliwosci
utrzymania takiego lokalu.

Charakterystyka rynku mieszkan komunalnym w uktadzie wartosciowym

Ceny sprzedazy mieszkar i budynkéw. Ponizej przedstawiono ceny 1 m? p.u.
budynkoéw i mieszkan z zasobu komunalnego sprzedanych osobom fizycznym. Informacje
podano w ukfadzie poszczegbélinych wojewodztw w roku 1998 oraz 2003, oszacowano tez na
podstawie dostepnych danych ceny z roku 1995, czyli pierwszego roku po wejsciu w zycie
ustawy o wiasnosci lokali.

Nalezy zaznaczy¢, ze zardwno sprzedaz budynkéw, jak i poszczegdlnych mieszkan
odbywa sie na ogét sie z zastosowaniem bonifikaty, ktorej wysoko$¢ okresla stosowna
uchwata rady gminy, wydana z upowaznienia ustawowego, jezeli przypadek dotyczy
sprzedazy nieruchomos$ci na cele mieszkaniowe. Ceny wykazane w tabeli 3 wynikajg

natomiast z warto$ci oszacowania (przez rzeczoznawce), czyli bez uwzgledniania bonifikat.

Tabela 3. Przecigtne ceny sprzedazy budynkéw i mieszkan komunalnych (ceny biezacew ztza 1 m 2 p.u.)

— 1995 * 1998 2001 2003
Wojewddztwo budynki | mieszk. | budynki | mieszk. [ budynki | mieszk. | budynki | mieszk.

doino$lgskie 78 145 205 236 535 659 496 878
tkujawsko-pomorskie 54 265 230 283 412 465 275 720
flubelskie 36 154 113 210 377 907 211 969
llubuskie 65 126 104 132 209 466 332 607
flodzkie 42 128 250 250 429 1075 373 994
Imatopolskie 43 198 372 267 745 1623 821 1608
[mazowieckie 92 380 237 476 554 1907 521 1767
opolskie 85 116 130 159 376 663 407 602
podkarpackie 49 195 185 239 596 513 616 924

odlaskie 66 184 174 239 266 373 246 733
pomorskie 56 137 154 323 924 1172 360 1157
Slgskie 58 142 147 199 263 701 728 751
Iswietokrzyskie 50 139 207 178 471 732 190 679
warminsko-mazurskie 55 120 84 140 288 580 272 562
wielkopolskie 49 165 183 177 373 488 283 1018
zachodniopomorskie 41 91 125 166 231 1039 521 918
Srednie ceny 57 168 167 236 437 902 416 930

* Informacje szacunkowe.
Zrodto: Gospodarka mieszkaniowa 1995, 1998, 2001, 2003, GUS oraz obliczenia wiasne.

3" Darowizna, dziedziczenie, umowa dozywocia itp.
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Ceny sprzedawanych mieszkan (liczone na 1 m? p.u.) ksztattowaly sie na znacznie
wyzszym poziomie niz ceny sprzedawanych budynkéw i ta tendencja utrzymywata si¢ przez
caty badany okres, od 1995 do 2003 r. Zaznaczyt sie¢ natomiast znacznie szybszy wzrost cen
sprzedawanych budynkéw niz mieszkan, w badanym okresie Srednia cena sprzedawanego
budynku wzrosta o ok. 760%, podczas gdy cena mieszkan wzrosta o ok. 530% (w cenach
biezgcych).

Jedng z przyczyn takiego ksztattowania sie cen, poza inflacjg oddziatujgcq na wzrost
cen w badanym okresie, byt rowniez fakt, ze poczgtkowo szerszej sprzedazy mieszkan
i budynkéw komunalnych towarzyszyly zdecydowanie nizsze bonifikaty udzielane przez
gminy, a co za tym idzie wykupiono przede wszystkim nieruchomosci tansze.

Dynamike zmian cen biezacych sprzedawanych budynkéw i mieszkan przedstawiono
w tabeli 4. Najwiekszy staty wzrost cen budynkéw odnotowano w woj. matopolskim,
podkarpackim i zachodniopomorskim, natomiast najnizszy w woj. lubuskim oraz opolskim

i podlaskim.

Tabela 4. Dynamika zmian cen biezgcych sprzedazy budynkéw i mieszkan komunalnych (rok 1995=100)

. 1998 2001 2003
Wojewodztwo - - - - - -
budynki | mieszk. | budynki | mieszk. budynki mieszk.
dolnoslaskie 263 163 686 454 636 606
kujawsko-pomorskie 426 107 763 175 509 272
lubelskie 314 136 1047 589 586 629
lubuskie 160 105 322 370 511 482
tédzkie 595 195 1021 840 888 777
matopolskie 865 135 1733 820 1909 812
mazowieckie 564 125 1319 502 566 465
opolskie 153 137 442 572 479 519
podkarpackie 378 123 1216 263 1257 474
podlaskie 264 130 403 203 373 398
pomorskie 275 236 1650 855 643 845
$Slgskie 253 140 453 494 1255 529
Swietokrzyskie 414 128 942 527 380 488
warminsko-mazurskie 1563 117 524 483 495 468
wielkopoiskie 373 107 761 296 578 617
zachodniopomorskie 305 182 563 1142 1271 1009
Srednie ceny 309 140 809 537 729 554

Zrodio: Gospodarka mieszkaniowa 1995, 1998, 2001, GUS, obliczenia wiasne

Ceny mieszkan sprzedawanych z zasobu gminy wzrosty w tym okresie $rednio o ok.
550%, od 272% w woj. kujawsko-pomorskim do 1009% w woj. zachodniopomorskim®®. Po-

mimo tak znacznego wzrostu cen sprzedawanych komunalnych nieruchomosci

38 Wzrost cen sprzedawanych mieszkan i budynkow obliczono na podstawie oficjalnych danych GUS. Jednak ze
wzgledu na wykazana dynamike wzrostu cen do danych za rok 1995 nalezy podchodzi¢ z pewng dozg
ostroznosci. W GUS nie potrafiono wyjasni¢, skad sie braty tak znaczne roznice. By¢ moze czes¢ gmin podawata
wartos¢ sprzedazy mieszkan z zasobu komunalnego wedtug cen z bonifikata.
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mieszkaniowych ich Srednia cena liczona dla catego kraju ksztattuje sie ponizej Sredniej ceny
mieszkan na rynku wtérnym.

Wedtug badan prowadzonych przez IRM* $rednie ceny 1 m? p.u. mieszkan na rynku
wtérnym byly rézne w zaleznosci od wielkoéci miasta (tab. 5). Srednie ceny oszacowania
mieszkan komunainych sg ponad trzykrotnie nizsze niz $rednie ceny transakcyjne mieszkan
w kraju. Potwierdzajg to rowniez badania na probce 20 réznej wielkosci miast

przeprowadzone w Instytucie Rozwoju Miast w Krakowie*.

Tabela 5. Ceny 1 m? p. u. mieszkan na rynku wtérnym w 2003 r. (w zt)

Wyszczegdlnienie Cena minimalna mak(; 3213alna Cena srednia
Miasta pow. 100 tys. mieszkancow 600 5200 2900
Miasta od 25 do 100 tys. mieszkancow 440 2000 1220
Miasta ponizej 25 tys.. mieszkancéw 800 1800 1800
Srednio 610 3000 1805

Poniewaz szacunek wartosci sprzedawanych mieszkan komunalnych okresla ich
aktualng warto8¢ rynkowa, nalezy przyjaé, ze ogoélnie nizsze ceny wynikajg z faktu, ze
zasoby komunalne sg w gorszym stanie technicznym i reprezentujg nizszy standard niz
pozostate mieszkania na wtornym rynku mieszkaniowym (na ogét mieszkania prywatne
i spotdzielcze).

WielkoS¢ sprzedazy na rynku mieszkaniowym. Mieszkania komunalne stanowig
ok. 20% rynku nieruchomosci mieszkaniowych, liczgc wediug liczby zawartych transakcji.
Udziat liczony warto$ciowo jest zdecydowanie nizszy od udziatu liczonego wedtug liczby
zawartych transakcji, a wptyw na taki wynik majg oprécz wysokosci stosowanych bonifikat
(Srednio ok. 70% ceny oszacowania) réwniez ceny oszacowania sprzedawanych mieszkan
komunalnych, srednio o ok. 2/3 nizsze niz $Srednie ceny mieszkan na rynku (liczac tacznie
ceny na rynku pierwotnym i wtérnym).

W tabeli 6 przedstawiony jest szacunkowy udziat rynku wtoérnego mieszkan
komunalnych (wedtug wartosci sprzedanych lokali) w rynku nieruchomosci mieszkaniowych
ogétem w latach 1997-2001 z uwzglednieniem bonifikaty, czyli wedtug faktycznie ptaconych
cen, celem ustalenia, jaki kapitat zaangazowany byt w operacje na tym rynku.

Razem za lata 1997-2001 wartos$¢ transakcji na rynku mieszkan komunalnych wyniosta
ok. 2,89 mid zt, natomiast ogdtem transakcje na rynku nieruchomosci osiggnety warto$¢ ok.
188,3 mid zt. Sredni udziat rynku komunalnych nieruchomosci mieszkaniowych w rynku

nieruchomosci ogdtem wyniost zatem w okresie 7 lat tylko ok. 2%

% ). Kornitowicz, Monitoring mieszkaniowy za 2003 rok. IRM, Krakow 2004.
%' M. Weglowski, Prywatyzacja mieszkari komunalnych a rynek mieszkaniowy. IRM, Krakéw 2003.
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Tabela 6. Warto$¢ transakcji komunalnymi zasobami lokalowymi (w mid zt)

Wartos¢ transakgji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych .

Rok . na rynku nieruchomosci Udzue?)}3:4

ogdtem komunalnych W
1997 20 0,260 1
1998 23 0,284 1
1999 25 0,418 2
2000 27 0,423 2
2001 31 0,900 3
2002 29 bd bd
2003 33,3 0,607 2

Zrédio: Monitoring polskiego rynku nieruchomosci 1999-2003, IRM; Gospodarka mieszkaniowa 1997-2003,
GUS, obliczenia wtasne.

Poréwnujac udziat rynku mieszkan komunalnych w rynku nieruchomosci ogoétem
liczony warto$cig zawieranych transakgcji, nalezy stwierdzi¢, Zze jest on marginalny. Ksztattuje
sie w granicach od 1% w 1997 r. do 2,3% w 2003 r., a zatem tylko ok. 2% catego kapitatu
funkcjonujgcego na rynku nieruchomosci bylo w ostatnich siedmiu latach zaangazowane

w tym segmencie rynku, ktéry za przedmiot transakcji ma mieszkania komunalne.

Podsumowanie

Mieszkania komunalne w wiekszej liczbie pojawity sie¢ na rynku wtornym dopiero po
roku 1999, tj. po uptywie 5-letniego okresu wzglednego zakazu zbywania mieszkan, nie
liczac pierwszej transakcji gmina-lokator. Do tej pory mieszkania te uczestniczg raczej
w obrocie pozarynkowym. Roéwniez obecnie, jak wynika z informacji zebranych od
posrednikow nieruchomosci, tylko niewielka cze$¢ dawnych lokali komunalnych znajduje sie
na wolnym rynku, sg one raczej przedmiotem obrotu pozarynkowego.

Mieszkania komunalne sprzedawane sg dotychczasowym najemcom, ktérych potrzeby
mieszkaniowe byly juz na ogét zaspokojone. Sprzedanie przez gminy ok. 700 tys. mieszkan
z zasobu komunalnego nie miato wiec doraznie wiekszego znaczenia dla zaspokojenia
istniejacego, zréznicowanego popytu mieszkaniowego, gdyz nie weszly one bezzwitocznie
i w catosci na rynek.

Mozna szacowaé, ze w 2003 r. na wolnym rynku mogto sie znalez¢ maksymailnie
350 tys. sprzedanych w poprzednich latach mieszkan komunalnych, co stanowi ok. 3%
catego zasobu mieszkan w kraju. Z tego tez powodu, a takze z powodu wartosci sprzedazy
(bedacej wynikiem stosowania niskich cen zbycia) transakcje te miaty marginalny wptyw na

rynek nieruchomosci mieszkaniowych rowniez w zakresie stymulowania cen.
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COUNCIL HOUSING STOCK ON THE REAL ESTATE MARKET

Abstract. Council flats appeared on the secondary real-estate market in a significant
quantity only after 1999, or after the five-year period of a relative prohibition of the sale of
such flats, outside the initial transactions between the municipalities and the tenants. Until
2003, ca. 700,000 council flats were sold. Since such flats were sold to the previous holders,
those transactions did not affect considerably the level of demand for flats. Only a small
proportion of former council flats have been put on the free market, and they are rather
traded outside the market, within families. It is estimated that in 2003 up to 350,000 of such
flats may have been sold again, or 3% of the housing stock in Poland. For that reason, as
well as due to original low selling prices (large discounts), such transactions hardly affected
the housing real-estate markets, also in the area of price stimulation.

Key words: council housing stock, national housing stock, sale prices of flats and
buildings, housing transactions, sale price fluctuations, secondary market of housing real
estates
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