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WYBRANE ASPEKTY RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIAST:
LUBIN, OSTROWIEC
SWIETOKRZYSKI ORAZ
O0STROW WIELKOPOLSKI

Streszczenie

Artykul przestawia analize rynku nieruchomosci zaspokajajacych potrzeby
mieszkaniowe w Lubinie, Ostrowcu Swictokrzyskim oraz Ostrowie Wielko-
polskim. Wykonano charakterystyke wybranych cech badanych miast, w tym
obliczono wskaznik Baretje’a i Deferta, oraz analiz¢ cen ofertowych nierucho-
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mosci.
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1. Wstep

ieruchomos¢ jest rzecza zdefi-
niowang w kodeksie cywilnym
mogacg by¢ przedmiotem sto-

sunku cywilnoprawnego i podlegajaca
kryteriom podzialow wlasciwych dla
rzeczy [Baran 2012, s. 48-57]. Specy-
ficzne cechy nieruchomos$ci pozwolity
na wskazanie wielu dodatkowych kry-
teriow klasyfikacji, wérod ktorych za
najwazniejsze uzna¢ mozna: kryterium
funkcji uzytkowej, kryterium wilasno-
Sciowe oraz kryterium przestrzenne
[Stachura 2007, s. 23—43]. Niezaleznie
od powyzszego najwazniejsza rola
nieruchomosci jest zaspokajanie potrzeb
wlasciciela — moze si¢ to dobywac
w formie uzytkowania przez wiasciciela,
albo w formie pelnienia przez nierucho-
mo$¢ funkcji dobra inwestycyjnego,
mogacego jednoczesnie zaspokajac¢ po-
trzeby uzytkownika [Doganowski 2012,
s. 96]. Nalezy podkresli¢, ze nierucho-
mos$¢ nie jest bytem samodzielnym —
dopiero uzytkownik (osoba fizyczna lub
instytucja) stanowi o sensie funkcjono-
wania nieruchomosci wplywajac przez to
na warto$¢ nieruchomosci. Jest to takze
rzecza zaspokajajaca jedng z podstawo-
wych, wg piramidy potrzeb Maslowa,
potrzeb tj. potrzebe mieszkania.

Rynek nieruchomosci podlega wpty-
wom otoczenia tj. wptywom czynnikow
ekonomicznych, spotecznych oraz uwa-
runkowan instytucjonalnych i politycz-
nych. Czynniki spoteczne, w tym demo-
graficzne, obejmujg zjawiska zwigzane
z liczbg ludno$ci, zmianami w jej
strukturze oraz zatrudnieniem [Fory$
2009, s. 26-31]. Warto zauwazy¢, ze
mimo postepu w zakresie komunikacji
rynek nieruchomosci zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe wcigz pozostaje
rynkiem o zasiggu lokalnym.
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Celem pracy jest analiza wybranych
aspektow rynku nieruchomosci mieszka-
niowych w Lubinie, Ostrowcu Swigto-
krzyskim oraz Ostrowie Wielkopolskim.
Kryterium wyboru miast stanowita licz-
ba ludnosci, brak petnienia przez miasto
funkcji turystycznej oraz wiodacych
funkcji administracyjnych. Wykonano
stosowng analizg literatury przedmiotu,
charakterystyke wybranych cech bada-
nych miast, w tym obliczono wskaznik
Baretje’a i Deferta, oraz analize cen
ofertowych nieruchomos$ci. Do analiz
opartych na danych GUS przyjeto dane
zarok 2015.
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Wskaznik Baretje 'a i Deferta Wzor 1
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Zrédlo: Kowalczyk A., Geografia turyzmu, PWN, Warszawa 2002, s. 58.
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2. Charakterystyka ba-
danych miast — wybrane
aspekty

amieszkiwany przez 73 352 osoby

Lubin potozony jest w potudnio-

wo—zachodniej Polsce, w woje-
wodztwie dolnoslgskim. Posiadajacy
70 677 mieszkancow Ostrowiec Swigto-
krzyski jest zlokalizowany w wojewddz-
twie §wigtokrzyskim. Ostatnie z badanych
miast — Ostrow Wielkopolski lezy woje-
wodztwie wielkopolskim 1 posiada spo-
fecznos$¢ liczaca 72 635 osoby. Gestosé
zaludnienia w Lubinie i Ostrowie Wiel-
kopolskim jest podobna (odpowiednio
1 799 i 1 734 osoby na km2). Ostrowiec
Swietokrzyski cechuje si¢ znacznie niz-
szymi warto$ci w tym zakresie — 1 522 oso-
by nakm2,

Wedlug obowiazujacego podziatu
administracyjnego zadne z ww. miast nie
jest miastem na prawach powiatu. Zadne
nie posiada tez rozwinietej funkcji tu-
rystycznej, czemu dowodza temu o0sig-
gnigte przez nie w 20151, wartosci wskaz-
nika Baretje’a i Deferta (patrz Wzor 1)
na poziomie ponizej 1 (Lubin 0,60;
Ostrowiec Swietokrzyski 0,84; Ostrow
Wielkopolski 0,63).] Wykluczony jest
zatem wplyw wynajmu krotkookre-
sowego na rynek nieruchomosci miesz-
kalnych.

Z danych GUS wynika, Zze najwigk-
sza przecigtna powierzchnia uzytkowa
mieszkania wystepuje w Ostrowie Wiel-
kopolskim (76,3 m2), w Ostrowcu Wiel-
kopolskim warto$¢ ta jest o 14,1 m2
mniejsza. Lubin posiada w swych zaso-
bach przecietnie najmniejsze mieszkania
liczace 57,7 m2.

Z uwagi na wptyw rynku pracy na sy-
tuacje na rynku nieruchomosci przeana-
lizowano wysoko$¢ bezrobocia w bada-
nych gminach miejskich. Najnizszy
udzial bezrobotnych zarejestrowanych
w liczbie ludnosci w wieku produkcyj-
nym tj. 3,6% odnotowat Lubin. W Ostro-
wie Wielkopolskim wskaznik ten byl
nieznacznie wyzsza (4%). Wyrazne
problemy na rynku pracy odnotowat
natomiast Ostrow Swigtokrzyski —w tym
miescie bezrobocie osiggneto 9,3%.
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Rynek Ostrowca Swigtokrzyskiego; Zrédo: htto:4pl.wikipedia.org; Autor: Jakub Hatun

3. Ceny ofertowe nieru-
chomosci w badanych mia-
stach

o przeprowadzenia analizy ryn-

kéw nieruchomos¢ wykorzy-

stano ceny ofertowe pozyskane
ze stron internetowych lokalnych biur
posrednictwa w obrocie nieruchomo-
sciami. Celem unikania powtorzen ofert
w kazdym z miast wybrano jedynie dwa
biura posrednictwa posiadajace najwick-
sza liczbeg ofert. Zgromadzono informa-
cje o cenach ofertowych nieruchomosci
mieszkaniowych tj. oferty sprzedazy
i najmu w przypadku lokali mieszkal-
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nych i domow jednorodzinnych oraz ce-
nach ofertowych nieruchomosci grunto-
wych pod zabudowe mieszkaniowa
(przyjeto maksymalna powierzchni¢
1 500 m2). Dane zgromadzono wg stanu
na 27 grudnia 2015r. oraz 1 czerwca
2016r. Do analizy rynku nieruchomosci
miast wykorzystano w sumie 322 oferty
sprzedazy lokali mieszkalnych i 27 ofert
ich najmu, 269 ofert sprzedazy domow
jednorodzinnych i 13 ofert ich najmu
oraz 158 ofert sprzedazy nieruchomosci
gruntowych pod zabudowe mieszka-
nioway.

Zgromadzone dane pozwalajg stwier-
dzi¢, ze najwyzsza $rednia cena ofertowa
lokali mieszkalnych wystawionych do

Tabela 1

Ceny ofertowe (w zi) lokali mieszkalnych do sprzedazy w Lubinie, Ostrowcu

Swietokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

Nazwa
biura
posrednictwa

Wyszczegol-

nienie

Liczba ofert Srednia cena za m2

27/ | 27 1
grudnia czerwca grudnia czerwca
2015r. 2016r. 2015r. 2016r.

Lubi Bax Nieruchomosci 15 22 3116,73 | 3 060,50
ubin
Filar Nieruchomo$ci 34 31 3171,45 | 3062,34
Ostrowiec 977 Nieruchomosci 48 44 213246 | 2273,04
Swigtokrzyski | Merkury Nieruchomosci 12 12 2319,62 | 220322
Ostrowska Gielda 27 35 | 262534 | 343208
Ostrow Nieruchomosci
Wielkopolski i i Sl
p Glelc}a Nieruchomosci 30 12 269533 | 2469.84
Ostrow

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: www.nieruchomoscilubin.pli, www.bax.com.pl, www.nieruchomosci
977.pl, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl, www.ogn.ofertynet. Dostep odpowiednio 27.12.2015

oraz 1.06.2016.

Tabela 2

Ceny ofertowe (w z1) czynszu najmu lokali mieszkalnych w Lubinie, Ostrowcu

Swietokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

Nazwa biura
posrednictwa

Wyszcezegol-

nienie

Liczba ofert Srednia cena za m2

27 | 27 |
grudnia czerwca grudnia czerwca
2015r. 2016r. 2015r. 2016r.

Lubi Bax Nieruchomosci 5 5 32,00 28,00
ubin
Filar Nieruchomosci 1 1 22,35 16,67
Ostrowiec 977 Nieruchomosci 7 3 11,90 13,85
Swigtokrzyski | Merkury Nieruchomosci 1 2 19,34 16,57
Ostrowska Gielda 1 5 1250 | 20,14
Ostrow Nieruchomosci
Wielkopolski i i Sci
p Glelcrla Nieruchomosci ’ 0 2372 X
Ostrow

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie: www.nieruchomoscilubin.pli, www.bax.com.pl/, www.nieruchomosci.
977.pl, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl/, www.ogn.ofertynet. Dostep odpowiednio 27.12.2015

oraz 1.06.2016.

I Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS — Banku Danych Lokalnych.
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sprzedazy wystapita w Lubinie ($rednia
wartosci na dzien 27 grudnia 2015r.
i1 czerwca 2016r. wyniosta 3102,76 zt).
O niemal 10% taniej wynosita analo-
giczna s$rednia w Ostrowie Wielkopol-
skim (2 805,65 zt). Najnizsza badang war-
to$¢ zaobserwowano w Ostrowcu Swig-
tokrzyskim (2 232,09 z}), gdzie ofert byto
najwigcej.

Z uwagi na istotno$¢ rynku lokali
mieszkalnych rozszerzono analiz¢ o prze-
cietng powierzchni¢ lokalu mieszkalnego
wystawionego na sprzedaz oraz przeci¢tng
cene ogotem. Z przeprowadzonej analizy
wynika, ze przeci¢tna powierzchnia ofero-
wanego lokalu wyniosta Lubinie 54 m?2
i byla oferowana za 165 650,19 z;
w Ostrowcu Swigtokrzyskim 51 m?2 i za
120 643,80 zt; natomiast w Ostrowie Wiel-
kopolskim 60 m?2 za cene 155 520,46 zL.

Ceny ofertowe czynszu najmu lokali
mieszkalnych pozwalaja uszeregowac ba-
dane miasta w tej samej kolejnosci, co po-
przednio badana zmienna. Najwyzsze war-
tosci osiggnat Lubin, nastgpnie Ostrow
Wielkopolski 1 Ostrowiec Swigtokrzyski
($rednie ceny z dwoch okresow wyniosty
odpowiednio: 24,76 zt; 18,78 zt; 15,42 zt).

Ceny ofertowe doméw jednorodzin-
nych przeznaczonych do sprzedazy powie-
laja zidentyfikowana kolejno$¢: najdrozszy
byl m2 powierzchni domu jednoro-
dzinnego w Lubinie (2 650,25 z}), nastgp-
nie Ostrowie Wielkopolskim (2 548,95 zt),
a najtanszy w Ostrowcu Swietokrzyskim
(2268,53 z}). Nalezy zaznaczyc¢, ze wszyst-
kie oferty zaliczaty si¢ do rynku wtdrnego.

Rynek domow jednorodzinnych prze-
znaczonych do wynajmu okazat si¢ by¢
w badanych miastach bardzo ubogi. Wy-
stapily jednostkowe oferty — potwier-
dzajace najwyzsze ceny lubinskiego ryn-
ku nieruchomosci.

Ceny ofertowe nieruchomosci grun-
towych pod zabudow¢ mieszkaniowa
byty najbardziej zréznicowane. Srednia
cena ofertowa powyzszej nieruchomosci
w Lubinie wyniosta 120,53 zt, w Ostro-
wie Wielkopolskim 117,75 zt a najtanszy
rynek nieruchomosci Ostrowca Swigto-
krzyskiego odnotowat warto$¢ 60,88 zt.

Tabela 3
Ceny ofertowe (w zl) doméw jednorodzinnych do sprzedazy w Lubinie, Ostrowcu
Swietokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

Liczba ofert Srednia cena za m2

Wyszczegdl- Nazwa biura 27 1 27 1

nienie posrednictwa

grudnia czerwca grudnia czerwca
2015r. 2016r. 2015r. 2016r.

Lubi Bax Nieruchomosci 10 11 2 556,50 | 2410,72
uobin
Filar Nieruchomosci 15 18 2891,21 | 2742,56
Ostrowiec 977 Nieruchomosci 26 22 2 502,65 | 2 496,60
Swictokrzyski | Merkury Nieruchomosci 26 28 1908,16 | 2 166,72
Ostrowska Gielda 13 35 2837,57 | 2201,66
Ostrow Nieruchomosci
Wielkopolski i i Sci
P Gleic}a Nieruchomosci 20 a5 294014 | 221644
Ostrow

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie: www.nigruchomosci.ubin.pl/, www.bax.com.pli, www.nieruchomosci.
977.plf, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl/, www.ogn.oferty.net. Dostep odpowiednio 27.12.2015
oraz 1.06.2016.

Tabela 4
Ceny ofertowe (w zi) czynszu najmu domow jednorodzinnych w Lubinie,
Ostrowcu Swigtokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

Srednia cena za m?2

Liczba ofert

‘Wyszczegol- Nazwa biura 27 1 27 1
LTS posrednictwa grudnia czerwca grudnia czerwca
2015r. 2016r. 2015r. 2016r.
. Bax Nieruchomosci 0 1 X 21,00
Lubin - - -
Filar Nieruchomosci 1 2 16,47 14,30
Ostrowiec 977 Nieruchomosci 1 1 9,52 11,76
Swigtokrzyski Merkury Nieruchomosci 1 2 14,60 11,34
Ostrowska Gietda 0 0 < <
Ostrow Nieruchomosci
Wielkopolski i i Soi
P Glel('ia Nieruchomosci 5 2 10,09 10,00
Ostrow

Zrédio: opracowanie wilasne na podstawie: www.nieruchomoscilubin.pll, www.bax.com.pl, www.nieruchomosci.
977.pl, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl, www.ogn.oferty.net. Dostep odpowiednio 27.12.2015
oraz 1.06.2016.

Tabela 5
Ceny ofertowe (w zl) nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkaniowg
w Lubinie, Ostrowcu Swietokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

Srednia cena za m2

Liczba ofert

Wyszczeg6l- Nazwa biura 27 1 27 1
nienie posrednictwa grudnia czerwca grudnia czerwca
2015r. 2016r. 2015r. 2016r.
. Bax Nieruchomosci 2 3 120,00 127,00
Lubin - - -
Filar Nieruchomosci 12 13 118,61 116,52
Ostrowiec 977 Nieruchomosci 12 11 58,92 73,86
Swietokrzyski | Merkury Nieruchomosci 11 8 56,51 54,23
Ostrowska Giclda 15 3 146,66 | 115,57
Ostrow Nieruchomosci ’ ?
Wielkopolski | Gielda Nieruchomosci
Ostrow 20 19 107,12 101,63

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: www.nieruchomoscilubin.pli, www.bax.com.pl, www.nieruchomosc
977.plf, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl/, www.ogn.ofertynet. Dostgp odpowiednio 27.12.2015
oraz 1.06.2016.
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4. Podsumowanie

odobna liczba ludnosci, czy brak

realizacji funkcji turystycznej nie

oznacza — jak wynika z przed-
stawionych informacji — identycznych
wartosci w odniesieniu do innych cech
istotnych dla rozwoju miasta i jego rynku
nieruchomosci zaspokajajacych potrze-
by mieszkaniowe. Lubin i Ostréw Wiel-
kopolski cechujag si¢ podobnym wskaz-
nikiem bezrobocia (okoto 4%), a rynek
pracy Ostrowca Swietokrzyskiego ma
znacznie wyzszy udziat bezrobotnych za-
rejestrowanych w liczbie ludnosci w wie-
ku produkcyjnym. Trudno nie wigzaé
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SELECTED REAL ESTATE MARKET FEATURES IN LUBIN, OSTROWIEC

SWIETOKRZYSKI AND 0STROW WIELKOPOLSKI

Summary

This article provides customer’s property market expectations review in Lubin, Ostrowiec Swigtokrzyski and Ostréw
Wielkopolski. Major focus has been based on selected features of examined cities, including the Baretje and Defert index,

aswell as analysis of real estate prices.

Key words

real estate market, urban municipality, local development

JEL classification
R30,R10

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1-2/2017 (47-48) - 147 -



