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Streszczenie: w artykule opisano wyniki analizy lubelskiego rynku lokali mieszkal-
analogicznym 

czasie ceny jednostkowe lokali mieszkalnych (z okresu lat 
2005- h w

przedziale lat 1962- ctwa 

wydzielonych stref oraz dla miasta Lublin. Zestawienie transakcji w

jednostkowe lokali mieszkalnych, w okresie roku 2004 
oraz w latach 2011-2013 (osobno w
lokali mieszkalnych w

podgrupach (budynki z wielkiej p
-

i w
t-

kowe lokali, budynki wielorodzinne, rynek lokali mieszkalnych, ocena ekonomiczna

1. Wprowadzenie
tancji budynkowej Polsce. 

mieszkaniowego w latach 60-
obserwowany jest w tak zwanych zasobach mieszkaniowych. Od pocz -tych 
(a -tych [2]) w zne, surowe 

o
y kosztorysowym ale 

o-

rodzajem konstrukcji budynków, w
cenami jednostkowymi.
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2. Zakres opracowania
onych 

w przedziale 
lat 1962- asadzie 

r-
szego budynku o

enia budowy ostatnich budynków w tej technologii. 
Badaniom poddano 

a okresie lat 
2004-2013. Co prawda wprowadzone ograniczenie w
próby (do 3434 lokali). d

w a
a-

analizie porówn
w budynkach o odmiennej konstrukcji. 

j-
lokali 

dmiotem prawa 
lokatorskiego) natomiast informacje o o-

gromadzenia in

3.
onych 

w
budynkach w podobny -1991) 

uprzemy

w poszczególnych strefach:
· e

niego)
·
· -wschodniej (Osiedla dzielnicy Kalinowszczyzna, Rudnik, 

Wiktoryn)
· rski, Felin)
·
· -zachodniej (Osiedla dzielnicy LSM, Czuby)

geodezyjne, ilustruje rysunek 1.
Wprowadzane na rynek lokale w budynkach o o-

Czechów, Wrotków –
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ytowej. w dzielnicach, w których budownictwo mieszkaniowe tak 
komunalne jak i

d

Rys. 1. Schemat rozmieszczenia analizowanych stref miasta

onych 

w
poszczególnych przedmiotów transakcji powodu

(obraz których skutecznie unieczytelnia rysunki) a jedynie wielomianowe krzywe regresji 
porównywanych zbiorów. Omawiane zestawienia prz

Na wykresach wielomianowe krzywe regresji poszczególnych podzbiorów odpowia-
dnio:

- budynkach o konstrukcji 
ytowej

Linia kreskowa -

Rys. 2. Wykresy trendów cen jednostkowych lokali w strefie 
I (Centrum) w okresie lat 2004-2013



Jacek Zyga60

Rys. 3. Wykresy trendów cen jednostkowych lokali w strefie 
II (Czechów) w okresie lat 2004-2013

Rys. 4. Wykresy trendów cen jednostkowych lokali w strefie 
-wschodnie) w okresie lat 2004-2013

Rys. 5. Wykresy trendów cen jednostkowych lokali w strefie 
IV (dzielnice wschodnie) w okresie lat 2004-2013
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Rys. 3. Wykresy trendów cen jednostkowych lokali w strefie 
II (Czechów) w okresie lat 2004-2013

Rys. 4. Wykresy trendów cen jednostkowych lokali w strefie 
-wschodnie) w okresie lat 2004-2013

Rys. 5. Wykresy trendów cen jednostkowych lokali w strefie 
IV (dzielnice wschodnie) w okresie lat 2004-2013

Rys. 6. Wykresy trendów cen jednostkowych lokali w strefie 
okresie lat 2004-2013

Rys. 7. Wykresy trendów cen jednostkowych lokali w strefie 
VI (LSM-Czuby) w okresie lat 2004-2013

rynku lokali mieszkalnych w

r-
owanie cen lokali w poszczególnych podgrupach i ich 

uwarunkowanie tymi samymi czynnikami cenotwórczymi. Brak podstaw do stwierdzenia, 
tych cen w dzielnicach 

- n
jednostkowych lokali w

budynkach zbudowanych 
w

w podziale na poszczególne 
lata. 
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Zestawienie transakcji w latach 2005-2010 (osob-
no w
mieszkalnych w

owane 
w ykazana testem t-studenta

enie w tabeli „***”).

Tabela 1. Zestawienie 
inne technologie (2)

rok X n1 s1 X n2 s1 n1/n2 s1+2 n1+n2 t-studenta

2004 1 879 44 359 1 946 112 0,965 0,393 189,53 156,00 1,99*

2005 2 264 56 285 2 111 119 1,072 0,471 160,64 175,00 5,85***

2006 2 540 82 510 2 445 156 1,039 0,526 298,75 238,00 2,35*

2007 3 809 92 773 3 526 139 1,080 0,662 487,25 231,00 4,31***

2008 4 132 204 689 4 093 140 1,009 1,457 530,68 344,00 0,66

2009 4 199 208 601 4 050 145 1,037 1,434 461,49 353,00 2,97**

2010 4 403 319 582 4 226 209 1,042 1,526 452,56 528,00 4,41***

2011 4 490 288 664 4 524 219 0,993 1,315 500,34 507,00 0,75

2012 4 315 222 729 4 323 204 0,998 1,088 526,08 426,00 0,16

2013 4 103 302 569 4 241 174 0,967 1,736 453,22 476,00 3,22**

W okresie roku 2004 oraz w latach 2011-2013 (osobno w poszczególnych latach) 
dnostkowe lokali mieszkalnych w

z
tendencji). 
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tendencji). 

budynkach wybudowanych 
w

4. Wnioski 
Polsce w latach 70-tych i 80-tych 

przekazie medialnym na temat bloków i 
osiedli mieszkal – od banalnych 

nich jest szkodliwe dla zdrowia. w i-

Rynek nierucho
ignoruje wnioski zawodowców w

eniom w
ania w budynkach 

z pewnym okr
w

ówno o-

porównaniom poddano lokale w podobnych lokalizacjach, 
czasie czynników lokali

w odniesieniu do lokali w
badaniem (ilustruje to dobrze sytuacja w strefie VI - osiedli LSM oraz Czubów, gdzie 

analizowanymi segmentami rynku). Przyczyn 

w strefach IV-tej i V-
w ównie z

o grupie 
-tych i 60-

tych, o niefunkcjonalnych (z dzisiejszego punkt a-
tów lub budowane w
(powierzch
z ików rynku
po cyklu remontów termomodernizacyj

ytowych. Znajduje to stosowny wyraz w cenach 
wskie
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w anych w tej 
technologii nie odbiega od analogicznej liczby awarii budynków wzniesionych w innych 
technologiach.
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Abstract: The market of flats located in buildings of prefabricated blocks in Lublin, 
on the background of the rest of flats, is described in presented essey. The analysis of the 
variables included in the unit prices of flats (from the period of the years 2005-2013), 
located in multi-family blocks, completion of which was contained in the years 1962-1991
and the design was a variant of construction of prefabricated elements or another. 
Comparative analysis was performed separately for separate zones as well as for the city of 
Lublin. The comparison of transactions in the whole of the city showed that in most of the 
periods compared, average unit prices of flats, located in prefabricated buildings, remained 
higher than other. On the other hand, during the year 2004 and for the years 2011-2013
(separately in different years), the average unit prices of flats in prefabricated buildings 
happened to be lower than the average prices of other premises. Statistical significance of 
differences between average unit prices in parallel subgroups (prefabricated buildings vs. 
buildings realized in other technologies) has been tested with Student's t-test. The 
comparison of two mentioned market segments demonstrates their small diversity, proving 
that the market evaluation of usefulness and safety of flats located in buildings of prefabri-
cated blocks is different and much better than the evaluations of constructors.
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