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Streszczenie

Przedmiotem niniejszego opracowania byto przedstawienie cz¢sciowych wynikow
badan przeprowadzonych w latach 2010-2015. Badaniami zostaly objete wszystkie spot-
dzielnie mieszkaniowe funkcjonujace na terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego.
Przedmiotem zainteresowania autorow byta miedzy innymi analiza podazy, popytu i ceny
wystepujacych na rynku lokali mieszkalnych, w tym lokali spétdzielczych.

Stowa kluczowe: mieszkania spotdzielcze, spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, rynek
nieruchomosci

Wstep

Zdefiniowanie rynku nieruchomosci jest istotnym elementem niezbgdnym do prze-
prowadzenia jego analizy oraz okreslenia mozliwosci rozwoju. Rynek nieruchomo-
$ci to ogot warunkow, przy ktorych dochodzi do transferu praw do nieruchomosci.
Zawierane sg wowczas umowy, ktore maja za zadanie stworzy¢ wzajemne prawa
oraz obowigzki nierozerwalnie potaczone z prawem do wtadania nieruchomosciami
(Kucharska-Stasiak, 2006). Podobnie jak w rozumieniu tradycyjnego rynku, kazda
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transakcja sprzedazy na rynku nieruchomos$ci uwarunkowana jest ceng przedmiotu
transakcji, tu nieruchomosci.

W literaturze przedmiotu spotyka si¢ teorie dotyczace ruchu cen nieruchomo-
$ci. Pierwsza odnosi si¢ do trwatego charakteru cen nieruchomosci z jednego okresu
na kolejny (Case, Shiller, 1990a, 1990b), czego gtéwna przyczynag jest racjonowanie
kredytow, niepewnos¢ i koszty zwigzane z transakcjg (Muellbauer, 1997; Glaeser,
Gyourko, 2006). Druga natomiast mowi, iz trwate zmiany cen nieruchomosci sa
przyczyna zaréwno koniunktury, jak i dekoniunktury na rynku mieszkaniowym
(Kucharska-Stasiak, 2006).

Aktywnos¢ deweloperow i duza podaz mieszkan na rynku deweloperskim
wplywaja zdecydowanie na ksztattowanie si¢ rynku lokali mieszkalnych (Trojanek,
2008). Wzrasta liczba transakcji, ktorych przedmiotem sg lokale nowe, a co za
tym idzie — mniejszy udzial w obrocie majg mieszkania spétdzielcze. Tendencja
ta umacnia si¢, co wynika z przeprowadzonych badan oraz z danych uzyskanych
z systemu Amron.

Celem prezentowanych badan jest wskazanie specyfiki obrotu spotdzielczymi
wlasno$ciowymi prawami do lokalu (dalej: lokale spotdzielcze) na rynku nierucho-
mosci lokalowych w odniesieniu do obrotu prawem wtasnosci lokali mieszkalnych
(dalej: lokale wyodrebnione lub odrebna wlasnos¢ lokalu). Badania prowadzono
w latach 2010-2015 i objeto nimi wszystkie spotdzielnie mieszkaniowe funkcjonu-
jace na terenie wojewodztwa zachodniopomorskiego. Przedmiotem zainteresowania
autorow byta miedzy innymi analiza podazy, popytu i ceny wystepujacych na rynku
lokali mieszkalnych, w tym lokali spotdzielczych.

1. Spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
jako przedmiot obrotu

Proces badawczy polegal na przeanalizowaniu transakcji zawartych na wolnym
rynku, ktorych przedmiotem byto spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu miesz-
kalnego, oraz poréwnanie ich do obrotu prawami odrgbnej wtasnosci lokali miesz-
kalnych. Analiza zostala przeprowadzona z podzialem na powiaty wojewodztwa
zachodniopomorskiego w latach 2010-2015. Opierajac si¢ na danych empirycznych
znajdujacych si¢ w bazie Amron, Rejestrach Cen i Wartosci Nieruchomosci oraz
Banku Danych Lokalnych GUS przeprowadzono analiz¢ 34 336 transakcji doko-
nanych na obszarze wojewodztwa zachodniopomorskiego, w tym 4908 transakcji,
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ktorych przedmiotem byto spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu mieszkal-

nego, oraz 29 428 transakcji dotyczacych odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego.

Tabela 1. Liczba zawartych umow przeniesienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego w latach 2010—2015 w wojewodztwie zachodniopomorskim

Lokalizacja

Liczba zawartych transakcji — spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

2010 2011 2012 2013 2014 2015
Biatogardzki 6 11 6 13 31 10
Choszczenski 2 5 0 5 2 7
Drawski 5 3 5 6 3 0
Goleniowski 10 3 13 19 34 10
Gryficki 5 3 2 8 9 7
Gryfinski 17 11 14 19 28 8
Kamienski 1 4 3 4 3 8
Kotobrzeski 23 40 11 25 30 20
Koszalinski 10 5 5 3 13 10
Mysliborski 9 6 9 13 24 19
Policki 52 49 26 56 71 54
Pyrzycki 5 4 4 10 6
Stawienski 5 4 6 16 14
Stargardzki 15 45 20 45 56 26
Szczecinecki 27 25 14 20 41 30
Swidwinski 1 0 3 5 14 5
Watecki 11 6 4 8 32 9
Lobeski 1 7 0 7 12 3
Miasta na prawach powiatu
Koszalin 87 88 55 108 159 89
Szczecin 474 563 240 464 599 291
Swinoujécie 18 28 10 32 42 18
Ogotem 785 912 448 870 1229 644

Zrédto: opracowanie wlasne.

Obrét mieszkaniami spotdzielczymi i lokalami wyodrebnionymi wykazu-

je zmniejszajacy si¢ udziat lokali spotdzielczych. W okresie 2010-2015 w woje-

wodztwie zachodniopomorskim wiascicieli zmienito 4888 mieszkan spotdzielczych

1 29 428 mieszkan wyodrebnionych. Wynika z powyzszego, iz lokale spotdzielcze

stanowig okoto 1/7 calosci obrotu lokalami mieszkalnymi w wojewodztwie zachod-

niopomorskim. Tendencja ta wynika z dwoch okolicznosci. Po pierwsze, rosnie

w obrocie liczba wyodrgbnionych lokali — o ile w roku 2010 bylo ich 2928, to w roku

2015 dokonano obrotu 7314 lokalami. W przypadku spotdzielczych wiasnosciowych

praw do lokali przedmiotem obrotu w roku 2010 byto 785 praw do lokali, za$ w roku
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2015 zaledwie 644. W przypadku mieszkan wyodrgbnionych i spotdzielczych okoto
potowy tego obrotu przypada na miasto Szczecin. Niewielki obrot lokalami spot-
dzielczymi wystepuje w powiatach, w ktorych spotdzielnie posiadaja niewielka
liczbe lokali spoldzielczych w swoich zasobach, na przyktad w powiecie tobeskim
w latach 2010-2015 dokonano obrotu zaledwie 30 lokalami, w powiecie choszczen-
skim — 21, w powiecie $widwinskim — 28, w powiecie drawskim — 22. W tym samym
czasie w powiatach tych w obrocie wystagpito: w powiecie tobeskim — 139, w powie-
cie choszczenskim — 199, w powiecie §widwinskim — 243 i w powiecie drawskim
— 152 wyodrebnionych lokali mieszkalnych. Charakterystyczne jest, iz powiaty te
majg zdecydowanie charakter rolniczy.

Tabela 2. Liczba zawartych umow przeniesienia odrgbnej wtasnos$ci lokalu mieszkalnego
w latach 20102015 w wojewodztwie zachodniopomorskim

L Liczba zawartych transakcji — odrgbna wlasnos$¢ lokalu
Lokalizacja

2010 2011 2012 2013 2014 2015
Biatogardzki 21 21 75 41 72 109
Choszczenski 18 22 34 35 43 45
Drawski 18 19 22 36 34 23
Goleniowski 62 96 91 133 174 82
Gryficki 24 39 63 85 114 57
Gryfinski 35 56 52 72 86 49
Kamienski 65 66 52 93 100 48
Kotobrzeski 404 473 465 199 359 1067
Koszalinski 39 38 84 82 119 98
Mysliborski 31 46 46 54 101 52
Policki 167 237 129 211 231 120
Pyrzycki 11 16 22 30 30 27
Stawienski 47 33 48 48 92 65
Stargardzki 156 219 216 271 667 239
Szczecinecki 52 66 147 105 113 217
Swidwinski 26 18 30 35 102 37
Watecki 10 40 63 42 74 77
Lobeski 0 10 25 26 57 21

Miasta na prawach powiatu

Koszalin 201 243 315 273 516 336
Szczecin 1272 1689 2285 1397 4156 4150
Swinoujscie 269 152 207 179 429 395
Ogotem 2928 3599 4471 3447 7669 7314

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Kryzys finansowy oraz pogarszajaca si¢ sytuacja gospodarcza spowodowaty
wzrost zainteresowania malymi lokalami mieszkalnymi. W roku 2010 ponad 53%
wszystkich transakcji zawartych na rynku mieszkaniowym wojewodztwa zachodnio-
pomorskiego dotyczyto obrotu lokalami o powierzchni uzytkowej do 50 m?. W 2011
roku nieznacznie wzrosto zainteresowanie wigkszymi lokalami, jednak nowe ogra-
niczenia dotyczace zdolnosci kredytowej, bedace wynikiem sytuacji ekonomicz-
nej, spowodowaty, ze wrocito zainteresowanie niewielkimi lokalami mieszkalnymi
o mozliwie duzej liczbie pomieszczen. Obecnie udziat lokali o powierzchni ponizej
50 m? oscyluje wokot 50% catosci obrotu. Najpopularniejszym segmentem wsrod
nabywcow lokali mieszkalnych w wojewodztwie zachodniopomorskim w 2015
roku pozostawaty lokale o metrazu 30—50 m?, ktore stanowity 24,31% wszystkich
transakcji, a ich udziat wzrést o 0,86 p.p. w stosunku do roku 2014. O 1,1% wzrést
réwniez obrét lokalami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej 50,00-79,99 m?
1 wyniost 21,20%. Mimo nieznacznego spadku udziatu najmniejszych lokali miesz-
kalnych o powierzchni do 29,99 m? (0 0,64 p.p. w ujeciu rocznym) nabywcy kupo-
wali niezmiennie mate lokale mieszkalne — w roku 2015 udziat transakcji lokalami
do 50 m? stanowit 71,72% catego obrotu mieszkaniami w wojewodztwie zachodnio-
pomorskim. W segmencie najwiekszych lokali mieszkalnych o powierzchni powyzej
70 m? zanotowano wzrost o 0,49 p.p.

W poréwnaniu do roku 2013 wzrést udziat wszystkich kategorii wielkoscio-
wych do 70 m? — najwickszy wzrost dotyczy lokali o powierzchni 30,00—49,99 m?
-0 3,69%. W pozostatych kategoriach zanotowano spadki: od 0,70% w przypadku
mieszkan o powierzchni uzytkowej do 69,99 m?* do 2,32% w przypadku lokali miesz-
kalnych powyzej 70 m? powierzchni.

2. Powierzchnia lokalu mieszkalnego
jako determinanta sredniej ceny

Rok 2010 to okres powolnego powrotu rynku mieszkaniowego do stabilizacji — na-
stapito wyhamowanie niewielkiego spadku cen transakcyjnych, w niektorych lo-
kalizacjach doszto nawet do niewielkich wzrostow. W kolejnych latach mozna byto
zaobserwowac lekki spadek cen mieszkan wywotany pogorszeniem sytuacji na
rynku pracy oraz ostabieniem akcji kredytowej, co z kolei przetozyto si¢ na zmniej-
szenie efektywnego popytu na lokale mieszkalne bez wzgledu na forme wiadania.
Zakonczenie programu ,,Rodzina na swoim” spowodowato lekki wzrost cen na po-
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czatku 2013 roku. Od roku 2014 mozna bylto zauwazy¢ jedynie niewielkie wahania
srednich cen lokali mieszkalnych, w duzej mierze uzaleznionych od zmian limitow
programu ,,Mieszkanie dla Mtodych” uruchomionego wraz z poczatkiem roku 2014.
Analiza tego programu nie jest przedmiotem prezentowanego opracowania.

Ceny lokali mieszkalnych w wojewodztwie zachodniopomorskim uzaleznione
sa od lokalizacji (najwyzsze w trzech miastach na prawach powiatu oraz w powiatach
odznaczajacych si¢ specyficznymi cechami, tj. powiatach nadmorskich i w strefie
metropolitarnej, najnizsze na obszarach, ktérych sytuacja gospodarcza i spoleczna
jest niestabilna).

Na poziom cen wplywa rowniez powierzchnia danego lokalu mieszkalnego
(rys. 1-4), a takze dochody ludnosci zamieszkujacych badany obszar.

Rysunek 1. Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego
o powierzchni do 29,99 m? w wojewddztwie zachodniopomorskim
w latach 2010-2015 wyliczona dla poszczegdlnych lat
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

W badanym okresie w wojewodztwie zachodniopomorskim najwyzsza ceng za
1 m? spotdzielczego whasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego o powierzch-
ni do 29,99 m? odnotowano w 2011 roku (6883,33 z#/m?), a najnizsza w 2014 roku
(3307,53 zt/m?). Z wyjatkiem wspomnianego roku 2011 i minimalnie roku 2015 w po-
zostatych latach $rednie ceny 1 m? spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w tym przedziale powierzchniowym byly nizsze w poréwnaniu do
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podobnych lokali, lecz wyodr¢bnionych. Réznice w cenach za 1 m? powierzchni
uzytkowej spotdzielczego wlasnosciowego lokalu mieszkalnego i odrebnej wiasno-
sci lokalu sa znaczne. Wyodrgbnione lokale mieszkalne sg drozsze od spotdziel-
czych whasnosciowych praw do lokali mieszkalnych o odpowiednio: 246,42 z/m?
w 2010 roku, 1004,98 zt/m? w 2012 roku, 341,56 zt/m? w 2013 roku, 250,06 zt/m?
w 2014 roku i 1161,45 zt/m? w 2015 roku.

Rysunek 2. Srednia cena 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego
o powierzchni 30,00-49,99 m? w wojewddztwie zachodniopomorskim
w latach 2010-2015 wyliczona dla poszczeg6lnych lat
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Zrodto: opracowanie wlasne.

W latach 2010-2015 $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych objetych spotdziel-
czym wiasnosciowym prawem w przedziale powierzchniowym 30,00—49,99 m?
utrzymywatla si¢ na do$¢ statym poziomie. W 2015 roku §rednia cena transakcyjna za
1 m? powierzchni uzytkowej lokali objetych spotdzielczym wiasnosciowym prawem
do lokalu wyniosta 3238,37 zl/m? i byta wyzsza niz w roku poprzednim o 0,83%.
W poréwnaniu do poczatku okresu badawczego — roku 2010 — odnotowany spadek
ceny 1 m? powierzchni uzytkowej jest wyraznie widoczny i wyniost 7,06%. W zobra-
zowanym na rysunku 2 przedziale powierzchniowym analizowanych lokali miesz-
kalnych wyraznie widoczna jest roznica ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych pomigdzy spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu a odrebna
wlasnos$cig lokalu. Cena lokali mieszkalnych objetych odrgbna whasnoscia jest zde-
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cydowanie wyzsza (w 2010 r. 0 246,16 zt/m?, w 2011 r. 0 560,25 zt/m?, w 2012 r.
0 158,87 zt/m?, w 2013 r. 0 481,72 zt/m?, w 2014 r. 0 250,06 z1/m? oraz w 2015 r.
0 332,09 z¥/m?).

Na rysunku 3 przedstawiono $rednie ceny transakcyjne 1 m? powierzchni uzyt-
kowej lokali mieszkalnych o catkowitej powierzchni uzytkowej 50,00—79,99 m?, tak
zwanych mieszkan duzych.

Rysunek 3. Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego
o powierzchni 50,00-79,99 m? w wojewddztwie zachodniopomorskim
w latach 2010-2015 wyliczona dla poszczeg6lnych lat
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Zrbdto: opracowanie wiasne.

W przypadku wskazanego wyzej podziatu powierzchniowego rdéznice w cenie
w badanym okresie pomigdzy lokalami objetymi spotdzielczym wiasnosciowym
prawem a odrebna wlasno$cia nie sg az tak wielkie. W pierwszej i drugiej kategorii
srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wzrosta w 2015 roku
w odniesieniu do roku poprzedniego w przypadku spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego o 4,54%, a w przypadku odrgbnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego o 6,96%. Wzrost ceny byt odpowiedzig na wicksze zainteresowanie
w ostatnim czasie duzymi lokalami mieszkalnymi.
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Rysunek 4. Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego
o powierzchni powyzej 80,00 m> w wojewddztwie zachodniopomorskim
w latach 2010-2015 wyliczona dla poszczegolnych lat
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Zrédto: opracowanie whasne.

Na rysunku 4 zobrazowano zmiany $redniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych
o powierzchni powyzej 80,00 m? w wojewodztwie zachodniopomorskim w latach
2010-2015 z rozréznieniem na lokale objete spotdzielczym wiasno§ciowym prawem
i lokale w odrgbnej wlasnosci. W przypadku tej kategorii wielkosciowej lokale spot-
dzielcze sg zdecydowanie drozsze niz odrebna wlasnos¢ lokalu mieszkalnego. W 2015
roku cena 1 m? lokalu objetego spotdzielczym wihasno$ciowym prawem do lokalu
wzrosta o okoto 5,13% w stosunku do roku poprzedniego, podczas gdy cena 1 m?
lokalu mieszkalnego bedacego w odrebnej wlasnosci spadia o okoto 2,8%. Do roku
2012 cena 1 m? spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego rosta.
Po roku 2012 nastapit niewielki spadek cen, by w roku 2013 ponownie ceny wzrosty.

Wojewddztwo zachodniopomorskie odznacza si¢ lokalnym charakterem rynku
nieruchomosci. Cena 1 m? lokalu mieszkalnego jest uzalezniona od lokalizacji. Na
cene¢ nieruchomosci wptywa lokalny popyt i lokalna podaz, te za$ ksztattowane sg
przez miejscowy rynek pracy, poziom dochodow ludnosci, inwestycje i inne czyn-
niki koniunktury gospodarczej w regionie.

Poszczegodlne elementy systemu gospodarczego s3 ze soba wzajemnie powia-
zane. Na sytuacje na rynku nieruchomosci wptywaja procesy zachodzace w gospo-
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darce zaré6wno w skali makro, jak i zmiany majace charakter lokalny. Ich wplyw
na rynek nieruchomosci, w tym na rynek lokali mieszkalnych, moze by¢ opisany za
pomocg roznych wskaznikow.

Gospodarke rynkowa w Polsce tworzy system powigzanych ze sobg elementdw,
gdzie kazdy element moze zar6wno wplywac na sytuacje w innych sektorach, jak i jest
podatny na zmiany wystepujace w pozostatych branzach. Sytuacja ta dotyczy réwniez
calego rynku nieruchomosci, w tym rynku lokali mieszkalnych. Kryzys gospodarczy,
ktory miat swoj poczatek w 2008 roku, uwidocznit to, ze zmiany zachodzace na rynku
nieruchomos$ci moga do pewnego stopnia wywolywac¢ wahania w catej gospodarce.
Z drugiej strony rynek nieruchomosci i poszczeg6lne jego sktadowe sa podatne na
sytuacje w pozostatych sektorach. Nalezy zaznaczy¢, iz rynek nieruchomosci jest
rynkiem typowo lokalnym, pozostaje pod wplywem zmian zachodzacych na innych
rynkach i moze determinowac procesy gospodarcze na poziomie lokalnym.

Do lokalnych czynnikdw, ktore oddziatujg na rynek nieruchomosci, mozna zali-
czy¢ przede wszystkim czynniki charakteryzujace poziom lokalnego dobrobytu, jak
poziom przecigtnego wynagrodzenia i poziom bezrobocia. Oprocz wymienionych
czynnikow nalezy uwzgledni¢ takze liczbe mieszkancow oraz ich strukture wiekowa
oraz liczbe gospodarstw domowych w danej miejscowosci. Powyzsze zmienne deter-
minujg wielko$¢ rynku lokali mieszkalnych, a co za tym idzie — zmienno$¢ cen na
lokalnym rynku. Te same czynniki maja wptyw na ceny mieszkan i na wielko$¢ kon-
sumpcji gospodarstw domowych, na przyktad ceny nieruchomo$ci mieszkaniowych
moga reagowac na oczekiwania co do przysztych wysokosci dochodow, ktore z kolei
moga tez wptywac na wielko$¢ konsumpcji (Forys, 2014). Z kolei wydatki konsump-
cyjne bedace jednym z podstawowych sktadnikéw globalnego popytu w istotnym
stopniu decyduja o dynamice PKB i kondycji catej gospodarki. Ceny lokali mieszkal-
nych rowniez moga wplywac na poziom wydatkdéw w poszczegdlnych gospodarstwach
domowych. Wzrost cen lokali mieszkalnych, przektadajac si¢ na wzrost zamoznos$ci
wlascicieli, moze powodowac¢ w ich przypadku przyrost wydatkéw konsumpcyjnych.
Ponadto ksztaltowanie si¢ cen lokali mieszkalnych oddziatuje na decyzje przedsie-
biorstw deweloperskich, w tym spoldzielni mieszkaniowych, o rozpoczynaniu nowych
inwestycji, co moze si¢ przetozy¢ na ozywienie lub spowolnienie w innych sektorach.

W literaturze podkresla sie, ze rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest
znacznie mniej wrazliwy na zmiany koniunktury w gospodarce niz inne segmen-
ty rynku nieruchomosci, na przyktad rynek nieruchomosci biurowych, z uwagi na
wieksza zaleznos$¢ rynku mieszkaniowego od decyzji politycznych, zakresu inter-
wencji panstwa itp. (Hozer, Gdakowicz, 2013).
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Podsumowanie

Liczba mieszkan spotdzielczych na rynku nieruchomosci ulega statej redukcji w sto-
sunku do lokali bedacych wyodrebniona wtasno$cia i w latach 2010-2015 stanowity
one nieco ponad 14% obrotu lokalami mieszkalnymi w wojewodztwie zachodniopo-
morskim. Jest to skutek zarowno wyodrebniania (przeksztatcania ze spotdzielczych
na wlasnos¢) samodzielnych lokali, jak i intensywnego budownictwa deweloper-
skiego, w ktorym wystepuje wytacznie obrdt lokalami objgtymi prawem wiasnosci.
Ulega tez dywersyfikacji cena lokali spotdzielczych w stosunku do lokali o wyod-
rebnionej wlasno$ci. Nieoczekiwanie w obrocie lokalami wyzsze ceny za 1 m? maja
mieszkania spotdzielcze. Jest to by¢ moze uzasadnione tym, ze obrotowi podlegaja
mieszkania na starych osiedlach spotdzielczych, ktore potozone sa blizej centrum
i posiadaja petng infrastrukture spoteczng (przedszkola, szkoty, osrodki kultury)
i handlowa (sklepy i punkty ustugowe).
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HOUSING ACCOMMODATION ON THE REAL ESTATE MARKET
Abstract

The subject of this publication was the presentation of partial results of research con-
ducted in the years 2010-2015. The research covered all housing cooperatives operating in
the West Pomeranian Voivodship. The subject of the authors’ interest was, among the other
things, analysis of supply, demand and the analysis of prices on the market of residential real
estates, including cooperative premises.
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