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Woijciech Sonta

RYNEK MIESZKANIOWY W POLSCE | NA SLOWACJI

Streszczenie. Budownictwo mieszkaniowe spetnia wazng role spoteczng i gospodar-
czg kazdego panstwa. Z tych wzgledow problematyka ta jest istotha. Po pierwsze, gdyz
dostarcza nowych mieszkan, po drugie — kreuje popyt na grunty i materiaty budowlane,
a takze stwarza nowe stanowiska pracy, czyli wptywa na wzrost gospodarczy. W niniejszym
artykule podjeto problematyke rynku mieszkaniowego w Polsce i na Stowacji, zwracajgc
szczegdblng uwage na wystepujgce w nim roznice i podobienstwa.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, lokale mieszkalne

Wstep

Badania wykazaty, ze cztowiek spedza ok. 80% swojego zycia w mieszkaniu i z tego
wzgledu stanowi ono zasadnicze dobro ludzkiego bytowania (Witkowski i in. 2006).
Budownictwo mieszkaniowe spetnia wazng role w polityce spotecznej i gospodarczej
kazdego panstwa. Z tych wzgledow problematyka ta jest istotna zwazywszy, ze brakuje do
tej pory catosciowego opracowania tego problemu w literaturze tak krajowej jak
i zagranicznej. Sg opracowania fragmentaryczne, naswietlajgce np.: wysokie koszty
budowanych mieszkan, rozwigzania deficytu mieszkaniowego, zmniejszenia wydatkow
rzgdowych na sfere mieszkaniowg, problemu braku lokali zastepczych dla gospodarstw
domowych o $rednich dochodach, ktore nie kwalifikujg sie do pozyskania lokalu
komunalnego, a nie majg zdolnosci kredytowej, aby sfinansowa¢ zakup mieszkania po
cenach rynkowych itp. Podobnych tematéw czgstkowych mozna by wymienia¢ wiele
— wszystkie sg wazne (Bryx 2001, Szelggowska 2011, Markowska-Bzducha 2010).

W niniejszym artykule przyjrzymy sie rynkowi mieszkaniowemu w Polsce i na Stowacji
i na tym tle zbudujemy model obrotu nieruchomosciami mieszkaniowymi zaktadajgc hipoteze
badawczg, ze model funkcjonowania tego rynku ma wiele wspdélnych cech. Wpltywajg na nie
uwarunkowania zaréwno historyczne, spoteczne jak i ekonomiczne. W artykule do analizy
prezentowanych zagadnien wykorzystano m.in. nastepujace metody badawcze: analize
i synteze oraz komparatystyke zachodzacych zmian i procesdéw na badanych rynkach. Cel
i hipoteze badawczg sformutowano na podstawie literatury z zakresu ekonomii i finanséw,
a w szczegolnosci funkcjonowania subsektora budownictwa mieszkaniowego oraz materiatu
Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Polsce i na Stowacji i innych instytucji zajmujgcych sie
powyzszg problematykg. Materialy zrédtowe pochodzg zrejestrow cen i wartosci

nieruchomosci prowadzonych przez starostwa powiatowe i prezydentéw miast na prawach
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powiatow. Ponadto wykorzystano dane uzyskane z badan na probie 16 wojewodztw

w Polsce i 8 na Stowaciji.

Rynek mieszkaniowy w Polsce

W 2011 r. dokonano 94 050 transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkaniowych.
Struktura wartosci transakcji lokali wedlug form obrotu ksztattowata sie w sposob
nastepujacy (Obrot...):

— wolny rynek: 91,1%,
— sprzedaz bezprzetargowa: 8,4%,
— sprzedaz przetargowa: 0,5%.

W nizej zaprezentowanej tabeli 1 przedstawiono srednig cene transakcyjng lokali
mieszkaniowych wedtug wojewodztw. Na wielkos¢ ceny ma wptyw sprzedaz w miastach
regionalnych, ktéra jest wysoka, jak i poza nimi, gdzie jest na ogét duzo nizsza. Zaleznosc ta
zostanie wyjasniona w dalszej czesci artykutu. Nalezy zwréci¢ uwage na to, ze w Polsce
w latach 2008-2011 odnotowano spowolnienie gospodarcze, ktére odbito sie na rynku
nieruchomosci.

Dokonujgc analizy srednich cen transakcyjnych kupna/sprzedazy lokali mieszkanio-
wych w zim? wedlug wojewddztw nalezy stwierdzi¢, ze najwyzsze ceny transakcyjne

ksztattowaty sie w wojewddztwie mazowieckim i w badanym okresie miaty tendencje

Tabelal. Srednia cena transakcyjna kupnal/sprzedazy w zHm? lokali mieszkaniowych wedlug
wojewodztw w latach 2008-2011

Lp. Wojewddztwo 2008 2009 2010 2011

1 Dolnoslgskie 1828 2178 3554 3641
2 Kujawsko-pomorskie 2240 2337 2816 3087
3 Lubelskie 3354 3236 2805 4377
4 Lubuskie 2082 2277 3440 2429
5 todzkie 2750 2581 2383 3028
6 Matopolskie 4332 4953 3594 4295
7 Mazowieckie 5898 6222 6424 6777
8 Opolskie 1977 2056 2930 2745
9 Podkarpackie 2297 2455 2459 2760
10 | Podlaskie 2344 3111 3605 3764
11 | Pomorskie 2952 4607 3794 4079
12 | Slgskie 1798 2093 2268 2572
13 | Swietokrzyskie 1985 2571 2904 3039
14 | Warminsko-mazurskie 2538 2367 2828 2886
15 | Wielkopolskie 2617 3484 3415 3710
16 | Zachodniopomorskie 2574 3224 3744 3451
17 |POLSKA 3283 3596 3554 3881

Zrodto: Obrét nieruchomosciami w 2011 r., GUS, Warszawa 2012
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rosngce. Wptyw na to miat zapewne warszawski rynek pracy absorbujgcy sporg rzesze
zatrudnionych, niekoniecznie posiadajgcych wiasny kat w stolicy. Drugim czynnikiem
majgcym wptyw na rynek mieszkaniowy jest fakt, ze Warszawa jest najwiekszym osrodkiem
akademickim kraju. Na drugim miejscu pod wzgledem wysokosci ceny 1 m? uplasowato sig
wojewoddztwo matopolskie, a na trzecim — pomorskie. Przyczyn takiego stanu rzeczy nalezy
upatrywac¢ tak jak w wojewddztwie mazowieckim. Najtansze z kolei mieszkania naby¢é mozna
byto w wojewodztwach: lubuskim, opolskim i slgskim.

Z kolei w 2011 r. odnotowano sprzedaz doméw w liczbie 855, co stanowito zaledwie
0,3% wszystkich transakcji. Dlatego tez w nizej zaprezentowanej tabeli 2 niektére pozycje
opatrzono znakiem ,—" zjawisko nie wystepuje lub X" wypetnienie pozycji jest niecelowe.

Poréwnujgc srednie ceny transakcyjne kupna/sprzedazy doméw do lokali mieszkanio-
wych nalezy stwierdzi¢, ze $rednia cena 1 m? ksztattowata sie na poziomie o potowe nizsze;j.
| tutaj réwniez najwyzsze ceny ksztaltujg sie w wojewddztwie mazowieckim, chociaz
obserwujemy duzg rozpieto$é cen od 192 zm? w wojewddztwie dolnoslgskim w 2010 r. do
5448 zt/m? w wojewodztwie podlaskim w 2011 r.

Struktura wartosci transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkaniowych wedtug liczby
izb w 2011 r. ksztattowata sie nastepujgco (Obrdt..., s. 23):

— mieszkanie 1-izbowe 2,4%,

— mieszkanie 2-izbowe 17,6%,

Tabela2. Srednia cena transakcyjna kupnal/sprzedazy w zHm® doméw mieszkalnych
wedlug wojewédztw w latach 2008-2011

Lp. Wojewddztwo 2008 2009 2010 2011

1 Dolnoslgskie 2166 2750 192 X
2 Kujawsko-pomorskie 2302 2974 1815 3068
3 Lubelskie 1188 853 728 -
4 Lubuskie 1494 1303 1099 1171
5 to6dzkie 2277 1336 1612 3026
6 Matopolskie 1216 794 1540 1719
7 Mazowieckie 4389 2977 2297 3128
8 Opolskie 1183 1142 519 1384
9 Podkarpackie 1092 1189 1115 1438
10 | Podlaskie 2000 916 3263 5448
11 | Pomorskie 723 2505 2762 2878
12 | Slgskie 120 1111 2311 1649
13 | Swietokrzyskie 600 X 1712 411
14 | Warmihsko-mazurskie 1822 1492 1481 2246
15 | Wielkopolskie 1852 1332 1830 1808
16 | Zachodniopomorskie 856 1072 1174 845
17 POLSKA 1580 1627 1581 2155

Zrodto: Obrét nieruchomosciami w 2011 r., GUS, Warszawa 2012
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— mieszkanie 3-izbowe 39,1%,
— mieszkanie 4-izbowe 40,9%.

Z kolei w tabeli 3 przedstawiono zestawienie srednich cen lokali mieszkaniowych
wedtug typu mieszkania i doméw.

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkaniowych jak i doméw w badanym okresie zachowaty
tendencje wzrostowg (ryc. 1). Jezeli chodzi o typy mieszkania, to najwyzsza cena
ksztattowata sie dla matych mieszkan, tj. 1- i 2-izbowych. Zakup tych mieszkan bardzo
czesto przeznaczony byt pod wynajem jako lokata kapitatu wtascicieli. Z kolei, jezeli chodzi
0 porownanie Srednich cen mieszkan do doméw, to byta ona wyzsza Srednio o mniej niz
50% z wyjatkiem 2011 r.

Tabela3. Srednie ceny transakcyjne lokali wedlug typu mieszkania i doméw w zHm?
w latach od 2008 do 2011

. . W tym:
Rok Mieszkania - - - - Domy
1-izbowe 2-izbowe 3-izbowe 4-izbowe
2008 3282 4237 3476 2982 2944 1580
2009 3596 4923 3926 3462 3394 1627
2010 3554 5303 4068 3519 3284 1581
2011 3881 5276 4344 3899 3648 2155
Zroédto: Obrét nieruchomosciami w 2011 r., GUS, Warszawa 2012
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Ryc. 1. Ksztaltowanie sie srednich cen mieszkan i domoéw w zHm?
w latach 2008-2011
Zrédto: Obrét. .., op. cit., s. 381 71
Rynek mieszkaniowy na Stowacji'
Rynek nieruchomosci na Stowacji rozwija sie stosunkowo krétko. Jest on bardzo
zréznicowany, co wida¢ wyraznie poréwnujgc rynek nieruchomosci w Bratystawie
z pozostatymi  wojewodztwami, zwltaszcza w segmencie rynku  nieruchomosci

mieszkaniowych. llustruje to tabela 4.

! Rynek mieszkaniowy na Sfowacji opracowano w oparciu o J. Tvrdon, 2013, Trh nehnutelnosti,
Vydavatelstvo Ekonom Ekonomickd univerzita v Bratislave Narodohospodarska fakulta, s. 117-120.
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Tabela 4. Ceny nieruchomosci mieszkaniowych wedtug wojewodztw w zt1 m?

Rok/kwartat BA TT NR TN ZA BB KE PO S.R.
I kw. 6776 3384 2408 2848 3036 3040 3984 3348 5056
I kw. 6728 3328 2472 2772 3056 3116 3912 3288 5024
I kw. 6684 3332 2564 2760 3036 3084 3888 3236 4992
IV kw. 6648 3296 2536 2736 2988 3056 3816 3276 4944
2011r. 6708 3336 2496 2780 3028 3076 3900 3288 5004

Zrédto:http://www.nbs.sk/sk/statistickeudaje/wybranemakroekonomickeukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-
byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie -podla-krajov
a) przeliczenia na zt dokonano przyjmujac srednioroczny kurs euro na poziomie 4,0 zt,

b) oznaczenia stowackich wojewddztw: BA — bratystawskie, TT — trnawskie, NR — nitranskie, TN — trenczynskie,
ZA — zylinskie, BB — banskobystrzyckie, KE — koszyckie, PO — preszowskie, SR — Republika Stowacka ogdtem.

Charakter stowackiego realnego rynku i rozliczenie przecietnych cen za mieszkania
sg w zdecydowanej mierze okreslane ich rozwojem w wojewddztwie bratystawskim. Rosngcy
popyt i powoli postepujgce realne zainteresowanie mieszkaniami w tym regionie sg
przyczyng trwajgcego i zmniejszajgcego sie ogodlnie spadku przecietnych cen doméw
i mieszkan w badanym okresie na Stowacji ogétem.

Jak wynika z tabeli 4, przeciethe ceny nieruchomosci mieszkaniowych
w wojewddztwie bratystawskim spadty z 6776 zi/m? w | kwartale na 6648 zt/m? w pozostatych
kwartatach 2011 r. Ogdlnie mozna powiedzie¢, ze ceny lokali mieszkaniowych w 2011 r.
miaty w wojewddztwie bratystawskim tendencje spadkowg. Co sie tyczy zwyzki cen na lokale
mieszkalne wedlug wojewoddztw, drugim wojewddztwem, ktdére ma najwyzszg przecietng
cene jest koszyckie, za nim nastepuje trnawskie, preszowskie, banskobystrzyckie, zylinskie,
trenczynskie i na ostatnim miejscu, wykazujgcym najnizszg cene, jest wojewodztwo
nitranskie.

Waznym instrumentem na rynku lokali mieszkalnych jest stan techniczny

i rewitalizacja domow. Na ryc. 2 mozna zaobserwowac postepujacy spadek cen od 2008 r.
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Ryc. 2. Ksztaltowanie sie¢ $rednich cen mieszkan i doméw w zt/m” w latach 2008—2011

Zrédio: http://ako-investovat.sk/index.php/nehnutelnosti/59-nehnutelnosti226-ceny-nehnutelnosti-na-slovensku-
2010
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Tabela 5. Ceny mieszkan wedtug ich typu i doméw w zt/m?

Rok, . . W tym: Mieszkania,
Mieszkania - - - - Domy .
kwartat l-izbowe | 2-izbowe | 3-izbowe | 4-izbowe domy, ogétem

| kw. 5296 5712 5492 5080 4988 4532 5056
Il kw. 5264 5696 5516 5028 4996 4464 5024
I kw. 5248 5700 5468 5024 4988 4416 4992
IV kw. 5236 5676 5440 5020 4972 4340 4944
2011 r. 5260 5696 5480 5036 4988 4436 5004

Zrédto: http//www.nbs.sk/sk/statisticke-udajevybrane-makroekonomickeukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-
byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-typu-bytu-a-domu

Przecietna cena mieszkania na Stowacji jest okreslona przewaznie cenami mieszkan,
a nie domow. Przecietne ceny metra kwadratowego mieszkan w ostatnim kwartale 2011 r.
wedtug tab. 5 ksztattowaly sie na poziomie 5236 zi/m2. Spadek cen byt odnotowany w
kazdym z czterech kwartatéw.

Rynek mieszkaniowy w Polsce bardziej rozwija sie w wiekszych miastach, inaczej niz
to wyglada na Stowacji. Ceny mieszkan w znacznej mierze zalezg od ich potozenia.
Pofozenie mieszkan w centrum miast prowadzi do dalszego zrdéznicowania cen na
czastkowych regionalnych rynkach. Poszczegdlne regiony wykazujg znaczne cenowe
réznice. W Bratystawie i innych miastach wystgpity roznice miedzy cenami
w poszczegolnych segmentach, na przyktad jesli idzie o rynek nowych budynkow,
a istniejgcymi starymi budynkami poréownywalnej wielkosci. To zjawisko nie ogranicza sie
tylko do Bratystawy, ale jest zauwazane w innych stowackich miastach. Tylko jakosciowo
nowoczesne starsze mieszkania o najlepszych lokalizacjach osiggajg gorny cenowy putap.

Na internetowych portalach sg w wiekszosci dane o przecietnej podazowej cenie za
nieruchomos¢. Tylko mato prawdopodobne jest, ze tam znajdziemy dane o przecietnych
realizowanych cenach, zatem cenach, za ktére nieruchomosci skutecznie sie sprzedato.
Zgodnos$¢ miedzy podazowymi a realnymi cenami jest roznorodna, zalezy to od stopnia
rozwoju rynku nieruchomosci. W tabeli 6. przedstawiona jest cenowa mapa nieruchomosci.
Chodzi o przecietne ceny popytowe mieszkan w 2011 r. i 2008 r. W Bratystawie, gdzie jest
najwiekszy popyt na mieszkania, podano ceny powiatowe. Wynika to z podziatu
administracyjnego metropolii bratystawskiej.

Ze struktury tych cen wynika, ze ceny w Bratystawie sg wysokie. Na podstawie
potozenia mieszkania mozemy powiedzie¢, ze tylko wojewodztwo trnawskie, lezgce w
poblizu Bratystawy, cenowo przybliza sie do jej cen. Kierujgc sie na wschdd Stowacii
odpowiednio ceny spadajg i obniza sie aktywno$¢ rynku.

Zdecydowana czes¢ stowackiego rynku mieszkaniowego realizuje @ sie

w wojewodztwie bratystawskim. W | kwartale 2011 r. przypada na to wojewodztwo prawie

26



Tabela 6. Przeglad przeciethych cen w wojewdédztwach i powiatach za 1-, 2- i 3-izbowe
mieszkanie w zH/m”

Wojewddztwo, Rok 2011 Rok 2008

powiat 1-izbowe 2-izbowe 3-izbowe 1-izbowe 2-izbowe 3-izbowe
Zylir’]skie 158044 229548 289676 218232 284988 337764
Trenczynhskie 148144 219704 264864 193820 261580 330688
Trnawskie 183984 275452 315672 233404 319060 366280
Nitranskie 188744 246704 279952 236368 292184 325248
Preszowskie 156192 210692 251516 197528 245348 293636
Banskobystrzycki 166208 247188 290888 190780 274220 314908
Koszyckie 184140 255156 298360 210232 281120 328352
Bratystawski | 375684 578740 744848 456572 675480 813980
Bratystawski Il 279216 403620 493144 327760 466300 542704
Bratystawski Il 277200 403700 463460 322400 424400 483380
Bratystawski IV 277452 411408 467628 322308 428384 478472
Bratystawski V 276076 402056 415928 354524 431624 474500

Zrédto: http//www.narks.sk/media-monitoring/2011/108/tako-klesli-ceny-bytov-za-4-roky

polowa wszystkich zawartych transakcji na sprzedaz mieszkan na Stowacji. Najlepiej
sprzedawaty sie mieszkania w wojewodztwie preszowskim (sprzedanych byto 4 sposrod 10
wystawionych), podczas gdy najgorzej ksztattowata sie sprzedaz w wojewddztwach
trenczynskim i zylinskim, gdzie w | kwartale 2011 r. udato sie sprzedac tylko 1 na kazde 10

wystawionych mieszkan.

Dyskusja

Poréwnujac rynek mieszkaniowy w Polsce i Stowacji nalezy stwierdzi¢, ze
mechanizmy wptywajgce na cene 1 m® powierzchni lokalu mieszkaniowego sg podobne.
Najwyzsze ceny odnotowano w miastach stotecznych, tj. Warszawie i Bratystawie. Drugim
miastem, w ktérym ceny sg wysokie to w Polsce — Krakéw, a na Stowacji — Koszyce. Nalezy
sgdzi¢, ze wplyw na to majg przede wszystkim dwa czynniki, a mianowicie: w miastach tych
Zlokalizowane sg wyzsze uczelnie oraz wystepujgce tam w miare niskie bezrobocie, a tym
samym mozliwo$¢ pozyskania pracy. To wptywa, ze wiele osob sktonnych jest naby¢ lokal
mieszkaniowy w tych miastach. Zakupdéw wiekszych lokali dokonujg mtodzi Polacy i Stowacy,
ale réwniez ludzie starsi, dobrze sytuowani, jako swoistg lokate kapitatu. Sg to na ogét
mieszkania mate 1- i 2-izbowe przeznaczone pod wynajem, gdyz wiasnie tego typu
mieszkania cieszg sie wysokim popytem. Wynajem mieszkania pozytywnie wptywa na nauke
studentéw, jak i na wyniki w pracy zawodowej zamiast codziennego dojazdu.
Zaprezentowane ceny mieszkan wedlug wojewodztw wzH1m® w obu krajach sg
nieporéwnywalne, gdyz w Polsce podane sg w latach, natomiast Stowacji w kwartatach
2011r.

27



Odnosnie bratystawskiego rynku mieszkaniowego, to nalezy stwierdzi¢, ze jest on
zroznicowany w zaleznosci od powiatu, gdyz taki podziat administracyjny ma metropolia
stowacka oznaczona w artykule cyframi rzymskimi z tym, ze Bratystawa i sciste centrum ma
bardzo wysokie ceny, natomiast w pozostatych powiatach ceny niewiele sie r6znig od siebie.
Prawidtowos¢ ta rowniez wystepuje w Warszawie i w wiekszych miastach zaréwno w Polsce

jak i na Stowaciji.

Zakonczenie

Mapowanie jak i inne posrednie metody wyceny nieruchomos$ci majg duze znaczenie
orientacyjne dla eksperta. Mozemy je wykorzysta¢ przed przystgpieniem do wiasciwego
szacunku. Ekspert musi dokona¢ indywidualnego podejscia do procedury uwzgledniajgc
aktualng sytuacje rynkowa, jak i walory mieszkania czy domu. Przedstawiona wycena
eksperta jest tylko ofertg transakcyjng do dalszego swobodnego podejmowania decyzji
odnosnie kupna/sprzedazy. | dopiero za tyle, za ile zostanie nieruchomos¢ sprzedana, staje
sie ceng rynkowg. Z kolei cena rynkowa sprzedanego lokalu zawarta w akcie notarialnym
jest podstawg do obliczenia ceny za 1 m? podstawowego wskaznika informujgcego o cenie,
a nie wartosci. Stusznie zauwaza prof. E. Zarska w swoim podreczniku, jak i inni badacze
tego problemu, ze nie nalezy utozsamiaé pojecia ceny z wartoscig konkludujgc na ten temat
wywody ,Zze cena moze, ale nie musi ustosunkowaé sie do wartosci’ (Zarska 2008, s. 37;
Sonta 2002, s. 10). Inaczej ttumaczac, ze pojecie wartosci przejawia sie w catej procedurze
poprzedzajgcej akt kupna/sprzedazy, a cena jest konkretna informujgca o tym, za ile dana
nieruchomosc¢ zostata sprzedana.

Podsumowujgc omawiang problematyke nalezy podkre$li¢, ze wazng role w zyciu
Zjednoczonej Europy XXI wieku spetnia wolny przeptyw kapitatu finansowego, ludzkiego,
technologicznego. Co sie tyczy obrotu nieruchomosciami, to cechuje go swoista specyfika,
a mianowicie, ze transakcje kupna sprzedazy ksztaftujg rodzime warunki na terytorium
panstwa, na ktorym sie znajdujg. Nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze analiza porownawcza
wykazata podobne tendencje zmian na rynku mieszkaniowym w obu krajach z tym, ze na
Stowacji obserwujemy mniejszg roznice niz w Polsce pomiedzy ceng 1m?® lokalu
mieszkalnego niz domu. Z tych wzgledow wazng role w procesie funkcjonowania rynku
nieruchomosci spetniajg Europejskie Standardy Wyceny (European Valution Standards —
EVS). Przedstawiona w artykule problematyka nie wyczerpuje catosci zagadnienia
zwigzanego z rynkiem mieszkaniowym, ktore jest ztozone i wielowagtkowe, jak wykazano we

wstepie, dlatego tez wymagac bedzie dalszych badan.
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THE HOUSING MARKET IN POLAND AND SLOVAKIA

Abstract. Residential construction plays an important social and economic role in

every country, which is why this subject is relevant in social science research. The
construction of new housing delivers new living space, creates demand for land and
construction materials, and also creates new jobs that drive the national economy. This
paper addresses issues in the housing market in Poland and Slovakia with a special focus on
similarities and differences.
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