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Streszczenie: w artykule opisano wyniki analizy lubelskiego rynku lokali mieszkal-
nych potozonych w budynkach wiclkoptytowych na tle pozostatych lokali w analogicznym
wieku. Analizg objeto zmienne w czasie ceny jednostkowe lokali mieszkalnych (z okresu lat
2005-2013), potozonych w budynkach wielorodzinnych, ktérych rok zakonczenia budowy
zawieral si¢ w przedziale lat 1962-1991 a konstrukcja stanowita wariant budownictwa
wielkoptytowego lub innego. Analize pordéwnawcza przeprowadzono odrgbnie dla
wydzielonych stref oraz dla miasta Lublin. Zestawienie transakcji w skali calego miasta
wykazato, ze w wigkszos$ci porownywanych okresdéw wyzsze pozostawaly §rednie ceny
jednostkowe lokali mieszkalnych, w budynkach z tzw. wielkiej ptyty. w okresie roku 2004
oraz w latach 2011-2013 (osobno w poszczegbdlnych latach) $rednie ceny jednostkowe
lokali mieszkalnych w budynkach z tzw. wielkiej ptyty byly natomiast nizsze niz $rednie
ceny lokali pozostalych. Statystyczna istotno$¢ roznic pomigdzy $srednimi w rownolegtych
podgrupach (budynki z wielkiej ptyty/budynki zrealizowane w pozostatych technologiach)
zostata wykazana testem t-studenta. Pordwnanie wykazato niewielkie zrdéznicowanie obu
segmentdw, dowodzac ze rynek odmiennie niz konstruktorzy ocenia uzytecznos$¢
i bezpieczenstwo budynkdéw zrealizowanych w technologii wielkiej plyty.

Stowa kluczowe: budownictwo wielkoptytowe, rynek nieruchomos$ci ceny jednost-
kowe lokali, budynki wielorodzinne, rynek lokali mieszkalnych, ocena ekonomiczna

1. Wprowadzenie

Budownictwo wielkoptytowe stanowi istotny element substancji budynkowej Polsce.
Wprowadzone na grunt polski miato stanowi¢ antidotum na powazne problemy rynku
mieszkaniowego w latach 60-tych i dalszych ubieglego wieku, stad jego najwickszy udziat
obserwowany jest wtak zwanych zasobach mieszkaniowych. Od poczatku lat 60-tych
(araczej od konca lat 50-tych [2]) w plener miast polskich wrastaty modernistyczne, surowe
bryty ,,blokéw” a z czasem ,,blokowiska” staty si¢ elementem rzeczywistosci poddawanym
powaznym analizom nie tylko konstrukcyjnym, technologicznym czy kosztorysowym ale
takze prawnym, socjologicznym czy kulturowym.

Niniejszy artykul abstrahuje od powyzszych aspektow koncentrujac si¢ na ekono-
micznej ocenie waloréw budownictwa wielkoptytowego, ocenie formutowanej przez rynek
nieruchomosci. Ramy opracowania obliguja do ograniczenia zakresu analiz dlatego uwage
skoncentrowano na rynku lokali mieszkalnych Lublina poszukujac zaleznosci pomig¢dzy
rodzajem konstrukcji budynkow, w ktorych sprzedawane lokale si¢ znajdujg a osigganymi
cenami jednostkowymi.
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2. ZaKres opracowania

Analizg objeto zmienne w czasie ceny jednostkowe lokali mieszkalnych, potozonych
w budynkach wielorodzinnych, ktérych rok zakonczenia budowy zawierat si¢ w przedziale
lat 1962-1991 a konstrukcja stanowita wariant budownictwa wielkoptytowego (w zasadzie
byta to wylacznie technologia OWT). Rok 1962 wybrano jako rok wybudowania najstar-
szego budynku o zidentyfikowanej konstrukcji wielkoptytowej w Lublinie. Rok 1991 byt
rokiem zakonczenia budowy ostatnich budynkoéw w tej technologii.

Badaniom poddano wylacznie ceny lokali stanowiacych w dacie sprzedazy przedmiot
wlasnosci (lokali samodzielnych i wyodrgbnionych prawnie) sprzedanych w okresie lat
2004-2013. Co prawda wprowadzone ograniczenie w sposéb istotny zmniejszyto liczebnosé
proby (do 3434 lokali). Uczynito jg jednak bardziej spdjng i jednorodng. Bardzo duza ilo$¢
lokali potozonych w budynkach o konstrukcji wielkoptytowej pozostaje bowiem
w zasobach spotdzielni mieszkaniowych, stanowiac przedmiot spotdzielczych praw do
lokali. Cz¢$ciowe badania rynku tych lokali nie wykazuja zazwyczaj istotnego zrdznicowa-
nia wartosci praw wlasnosci i praw spoétdzielczych wilasnosciowych. Nie mniej jednak
wysoka korelacja rodzaju praw do lokali z typem konstrukcji budynkéw moglaby
wprowadzi¢ zaburzenia w analizie poréwnawczej dotyczacej cen jednostkowych lokali
w budynkach o odmiennej konstrukc;ji.

Ponadto drugi (spotdzielczy) segment rynku charakteryzuje si¢ duzo wyzsza nieprzej-
rzysto$cia, przez co skompletowanie informacji na jego temat jest trudne. Czgs$¢ z lokali
spotdzielczych nie wystepuje na rynku wogole (lokale bgdace przedmiotem prawa
lokatorskiego) natomiast informacje o obrocie lokalami objgtymi spoétdzielczym wihasno-
Sciowym prawem do lokali s nie pelne Iub trudno dostepne (w zaleznosci od sposobu
gromadzenia informacji przez zarzady spotdzielni.).

3. Wyniki badan

W gronie zgromadzonych 3434 transakcji wyodregbniono 1817 lokali potozonych
w budynkach z wielkiej ptyty. Do grupy lokali pozostalych wiaczone zostaty wszystkie inne
lokale, potozone w budynkach w podobnym wieku (okres zakonczenia budowy 1962-1991)
i o konstrukcjach od murowanej (budynki na osiedlach z przetomu dekad 1950/1960 po
uprzemystowiong (np. system ,,Zerafn”). Dla czytelnosci dane przestawione na wykresach
rozdzielono na strefy geograficzne, odrgbnie analizujgc porownywane grupy
w poszczegodlnych strefach:

o Strefie I centralnej (obejmujacej samo centrum miasta jak tez bliskie osiedla wokot

niego)
o Strefie II pétnocnej (Osiedla dzielnicy Czechow)
o Strefie III poédinocno-wschodniej (Osiedla dzielnicy Kalinowszczyzna, Rudnik,
Wiktoryn)

o Strefie [V wschodniej (Osiedla dzielnic Ko$minek, Tatary, Majdan Tatarski, Felin)

o Strefie V poludniowej (Osiedla Wrotkow, Dziesiata)

o Strefie VI potudniowo-zachodniej (Osiedla dzielnicy LSM, Czuby)

Rozmieszczenie wyzej wymienionych stref na tle podziatlu miasta Lublin na obreby
geodezyjne, ilustruje rysunek 1.

Wprowadzane na rynek lokale w budynkach o konstrukcji wielkoptytowej zlokalizo-
wane s3 przede wszystkim na duzych obszarowo osiedlach spotdzielczych (Czuby,
Czechow, Wrotkow —strefy II, IV, V) powstatych w okresie najwickszego rozkwitu
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technologii wielkoptytowej. w dzielnicach, w ktorych budownictwo mieszkaniowe tak
komunalne jak ispoétdzielcze, rozwingto si¢ np. dekade lub dwie wczesniej (dzielnice
centralne, wschodnie i cz¢$¢ potudniowo wschodnich) wystepuje wyrazne wspdtistnienie
réznych technologii.

Rys. 1. Schemat rozmieszczenia analizowanych stref miasta

W poszczegolnych strefach zestawiono ze soba zbiory nie poddanych modyfikacji
(np. zaktualizowanie na wskazang date) cen jednostkowych lokali z obu wyodrebnionych
grup, uzyskujac w wyniku ocene, ktore z poréwnywanych cen pozostawaly wyzsze
w kolejnych latach. Rozmycie zbiorow ze wzgledu na nieidentyfikowane, specyficzne cechy
poszczegolnych przedmiotéw transakcji powoduje, ze oceny powyzsze moga odnosic si¢
wylacznie do zbiorowosci. Zatem na wykresach nie zaprezentowano samych transakcji
(obraz ktorych skutecznie unieczytelnia rysunki) a jedynie wielomianowe krzywe regresji
poréownywanych zbiorow. Omawiane zestawienia przestawiono na ponizszych rysunkach.

Na wykresach wiclomianowe krzywe regresji poszczegdlnych podzbioréw odpowia-
daja odpowiednio:

— Linia ciggta - $redniej cenie jednostkowej lokali w budynkach o konstrukeji
wielkoptytowe;j

—-== Linia kreskowa - $redniej cenie jednostkowej lokali pozostatym.
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Rys. 2. Wykresy trendow cen jednostkowych lokali w budynkach wielkopltytowych i pozostatych, w strefie
I (Centrum) w okresie lat 2004-2013
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Rys. 3. Wykresy trendow cen jednostkowych lokali w budynkach wielkoptytowych i pozostatych w strefie
II (Czechoéw) w okresie lat 2004-2013
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Rys. 4. Wykresy trendéw cen jednostkowych lokali w budynkach wielkoptytowych i pozostatych, w strefie
III (dzielnice poéinocno-wschodnie) w okresie lat 2004-2013
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Rys. 5. Wykresy trendow cen jednostkowych lokali w budynkach wielkoptytowych i pozostatych, w strefie
IV (dzielnice wschodnie) w okresie lat 2004-2013
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Rys. 6. Wykresy trendow cen jednostkowych lokali w budynkach wielkoptytowych i pozostatych, w strefie
V (dzielnice potudniowe) w okresie lat 2004-2013
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Rys. 7. Wykresy trendow cen jednostkowych lokali w budynkach wielkoptytowych i pozostatych, w strefie
VI (LSM-Czuby) w okresie lat 2004-2013

Jak wynika z powyzszych zestawien dynamika zmian obu wyréznionych segmentéw
rynku lokali mieszkalnych w Lublinie jest podobna. Zarysowuja si¢ jednak okresy przewagi
cennosci jednej grupy lokali nad druga.

Linie modelujace ceny jednostkowe na wszystkich przestawionych wykresach sg bar-
dzo zblizone, co sugeruje skorelowanie cen lokali w poszczegodlnych podgrupach i ich
uwarunkowanie tymi samymi czynnikami cenotworczymi. Brak podstaw do stwierdzenia,
iz ktores ztych cen wtrwaly sposob pozostaja wicksze od pozostatych. w dzielnicach
poludniowych, wschodnich i poéinocno-wschodnich rysuje si¢ lekka przewaga cen
jednostkowych lokali w budynkach z wielkiej ptyty, jednak w pozostatych czgsciach miasta
réznice te zanikaja lub przewage wykazuja ceny lokali w budynkach zbudowanych
w pozostatych technologiach.

W skali rynku catego miasta przeprowadzono pordéwnanie cen S$rednich lokali
w budynkach o konstrukcji wielkoplytowej oraz pozostatych, w podziale na poszczegdlne
lata.
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Zagregowane dane ilustruje ponizsza tabela oraz wykresy na rysunkach nr 8 1 9.

Zestawienie transakcji w skali catego miasta wykazato, ze w latach 2005-2010 (osob-
no w poszczegdlnych latach) wyzsze pozostawaly $rednie ceny jednostkowe lokali
mieszkalnych w budynkach z tzw. wielkiej ptyty. Statystyczna istotno$¢ réznic pomiedzy
Srednimi w rownoleglych podgrupach (budynki z wielkiej plyty/budynki zrealizowane
w pozostatych technologiach) wykazana testem t-studenta (t>1,99) byla zmienna ale szansa
popetnienia btgdu oceny byla nie wigksza niz a=0,05 (oznaczenie w tabeli ,,*””) a czesto nie
wigksza niz a=0,001 (oznaczenie w tabeli ,,***”’).

Tabela 1. Zestawienie roznic $rednich cen 1 m2 lokali (X) w budynkach wielkoptytowych i pozostatych

wielka ptyta (1) inne technologie (2)

rok X ny ol Xogr m G m/m oo ny+ny t-studenta
2004 1879 44 359 1946 112 0,965 0,393 189,53 156,00 1,99%
2005 2264 56 285 2111 119 1,072 0471 160,64 175,00 5,85%#*
2006 2540 82 510 2445 156 1,039 0,526 298,75 238,00 2,35%
2007 3809 92 773 3526 139 1,080 0,662 487,25 231,00 4,31 %%
2008 4132 204 689 4093 140 1,009 1,457 530,68 344,00 0,66
2009 4199 208 601 4050 145 1,037 1,434 461,49 353,00 2,97%*
2010 4403 319 582 4226 209 1,042 1,526 452,56 528,00 4,41%%%
2011 4490 288 664 4524 219 0,993 1,315 500,34 507,00 0,75
2012 4315 222 729 4323 204 0,998 1,088 526,08 426,00 0,16
2013 4103 302 569 4241 174 0,967 1,736 453,22 476,00 3,22%*

W okresie roku 2004 oraz w latach 2011-2013 (osobno w poszczegdlnych latach)
srednie ceny jednostkowe lokali mieszkalnych w budynkach z tzw. wielkiej ptyty byty
nizsze niz $rednie ceny lokali pozostalych. Wykazane roznice byty jednak albo male albo
malo istotne statystycznie (poza ostatnim rokiem analizy, ktory wykazuje poczatek nowej
tendencji).
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Rys. 8. Wykres $rednich cen jednostkowych lokali mieszkalnych potozonych w budynkach z wielkiej plyty
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Rys. 9. Wykres $rednich cen jednostkowych lokali mieszkalnych potozonych w budynkach wybudowanych
w pozostalych technologiach

4. Whnioski

Budownictwo wielkoptytowe, ktore dominowato w Polsce w latach 70-tych i 80-tych
ubieglego wieku ma na ogoét niezbyt dobra renome. w przekazie medialnym na temat blokéw i
osiedli mieszkalnych z wielkiej plyty pojawiaja si¢ niekorzystne opinie — od banalnych
zarzutow dotyczacych ich estetyki, poprzez wypominanie wysokich kosztow budowy, po
zwracanie uwagi, ze mieszkanie w nich jest szkodliwe dla zdrowia. w budowlanym $rodowi-
sku zawodowym technologie wielkoptytowe takze sa poddawane krytyce [1], [3], [5], [6], [7].
Rynek nieruchomosci (na przyktadzie rynku Lublina) przeczy jednak opiniom obiegowym i
ignoruje wnioski zawodowcow w przedmiocie zagrozen jakie moga nies¢ te technologie.
Whbrew ostrzezeniom w przedmiocie np.: mozliwych do ujawnienia si¢ w przyszlosci wad
wykonawczych uczestnicy rynku nieruchomosci chetnie kupuja mieszkania w budynkach
z tzw. wielkiej plyty ceniac je nie gorzej (a w pewnym okresie nawet lepiej) niz mieszkania
w budynkach o innej konstrukcji. Zachowania te mozna czesciowo tlumaczy¢ relatywnym
wzrostem ocen lokalizacji czesci starszych osiedli (sa one lepiej skomunikowane i posiadaja
lepsza infrastrukture spoleczng), ktory moze réwnowazy¢ niedomagania techniczne potozo-
nych na nich budynkéw. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze w wyodrgbnionych okresach
poréwnaniom poddano lokale w mniej wigcej tym samym wieku i w podobnych lokalizacjach,
zatem wplyw zmiennych w czasie czynnikoéw lokalizacyjnych musial by¢ generalnie podobny
w odniesieniu do lokali wbudynkach z tzw. wielkiej plyty i do pozostalych lokali objetych
badaniem (ilustruje to dobrze sytuacja wstrefie VI - osiedli LSM oraz Czubdéw, gdzie
utrzymuje si¢ rownowaga cenowa pomiedzy analizowanymi segmentami rynku). Przyczyn
zroznicowania cen jednostkowych na korzy$¢ mieszkan w budynkach z wielkiej ptyty (np.
wstrefach [V-tej 1 V-tej) nalezy upatrywaé raczej wrdznicach standardow lokali
w rownolegtych probach rynkowych, zwiazanych glownie ztechnologia (w dzielnicach
wschodnich Lublina ale rowniez wstrefie potudniowej (dzielnica Dziesiata) w grupie
budynkow innych niz wielkoptytowe, wigkszos¢ stanowia budynki z przetomu lat 50-tych i 60-
tych, o niefunkcjonalnych (z dzisiejszego punktu widzenia) rozwiazaniach kuchni i sanitaria-
tow lub budowane w technologiach uprzemystowionych mieszkania minimalistyczne
(powierzchniowo 1 kubaturowo). Na ich tle rozwigzania architektoniczne zwigzane
z technologia wielkoplytowa sa przez uczestnikéw rynku oceniane jak widac lepiej, zwlaszcza
po cyklu remontéw termomodernizacyjnych [5], ktére znacznie polepszyly komfort
zamieszkania 1 estetyke budynkow wielkoptytowych. Znajduje to stosowny wyraz w cenach
tych mieszkan i jest niesprzeczne zocenami Dgbowskiego [3], ktory powotujac si¢ na
prowadzony od 35 lat przez ITB rejestr stwierdza, ze liczba awarii budowlanych
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w budownictwie wielkoptytowym, odniesiona do liczby mieszkan zbudowanych w tej
technologii nie odbiega od analogicznej liczby awarii budynkéw wzniesionych w innych
technologiach.
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Evaluation of prefabricated blocks of flats through the Real
estate market point of view
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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.

Keywords: prefabricated blocks of flats, real estate market



