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Streszczenie: Artykut przedstawia wybrane aspekty ksztaltowania si¢ zasobow nieruchomo-
$ci mieszkalnych w Jeleniej Gorze, Legnicy, Watbrzychu i Wroctawiu w latach 2001-2015.
Istotno$¢ zaspokajania potrzeb bytowych sprawia, ze ten rodzaj nieruchomo$ci ma szcze-
golne znaczenie dla konsumenta. Z uwagi na interakcje pomig¢dzy nieruchomos$ciami a ich
spoteczno-ekonomicznym otoczeniem rozwazaniom poddano wybrane cechy charakteryzu-
jace demografie, rynek pracy oraz funkcj¢ turystyczng badanych miast. W zwiazku z ograni-
czeniem objetosci artykutu pominigto zagadnienie Miejscowych Planéw Zagospodarowania
Przestrzennego. Badania oparto na danych statystycznych GUS. Wyniki badan wskazujg na
ogromng roznicg pomiedzy zasobem mieszkaniowym Wroctawia a zasobami pozostatych
dolnoslaskich miast na prawach powiatu. Niepokojaca jest skala obserwowanych zmian. Pod
wzgledem przyrostu zasobow przoduje Wroctaw (ponad 66% przyrostu powierzchni uzytko-
wej mieszkan w okresie 2001-2015), co oznacza, ze utrzymanie zaobserwowanej tendencji
bedzie potegowac rozwarstwienie zasobow mieszkaniowych posiadanych przez stolice regio-
nu i pozostate badane miasta.

Stowa kluczowe: gospodarka lokalna, nieruchomosci, samorzad terytorialny.

Summary: The article presents selected aspects of the development of residential real estate
resources in Jelenia Gora, Legnica, Walbrzych and Wroctaw in the period 2001-2015. The
significance of meeting the living needs results in the fact that this type of real estate is of par-
ticular importance for a consumer. As a result of interactions between real estate and their so-
cio-economic environment the discussion covers the selected features which are characteristic
for demography, job market and the tourist function of the studied cities. Due to the volume
limitations of the article the problem of Local Spatial Development Plans was not covered.
The research was based on the statistical data obtained from the Central Statistical Office.
The research results indicate a great difference between the residential real estate resources
of Wroctaw and the resources of other Lower Silesian cities with county rights. The scale of



Nieruchomosci mieszkalne w dolnoslaskich miastach na prawach powiatu... 29

the observed changes raises concerns. Wroctaw is the leading city in terms of the increase in
resources (over 66% of the usable floor area of apartments in the period 2001-2015), which
means that maintaining the observed tendency will intensify the delamination of real estate
resources at the disposal of the capital of the region and the other analysed cities.

Keywords: local economy, estate, local government.

1. Wstep

Nieruchomosci stanowig jeden z istotniejszych sktadnikoéw mienia i moga by¢ Zro-
dtem pozytkoéw naturalnych i cywilnych [Mazurkiewicz, Filar 2012, s. 43-56]. Lite-
ratura przedmiotu i obowigzujace akty prawne wyrozniajg wiele kryteriow podziatu
nieruchomosci. Warto jednak zauwazy¢, ze wyodrgbnione na ich podstawie grupy
nieruchomosci nie tworza zbiorow roziacznych, co dowodzi ztozonos$ci rzeczy, jaka
stanowi nieruchomo$¢ [Strzelczyk 2012, s. 6-7]. Wérod wielu rodzajéw nieruchomo-
$ci szczegolne znaczenie majg nieruchomosci zaspokajajace potrzeby bytowe. Dla
wiascicieli lokalu mieszkaniowego czy domu jednorodzinnego nieruchomosci stajg
si¢ bowiem nie tylko miejscem zaspokajania wspomnianych potrzeb, ale i kapitatem
stanowigcym niejednokrotnie najbardziej warto$ciowy materialny dorobek gospo-
darstwa domowego [Forys$ 2009, s. 20]. Fakt ten sktania ku podziatowi nieruchomo-
$ci za pomoca kryterium funkcji uzytkowej. Pozwala ono wyrdzni¢ nieruchomosci
mieszkaniowe, komercyjne, przemystowe, rolne oraz nieruchomosci specjalnego
przeznaczenia [Fory$ 2009, s. 43]. Istotna cecha nieruchomosci jest ich nieprzena-
szalno$¢ — oznacza to, ze nieruchomosci zaspokajaja jedynie potrzeby lokalne i nie
mozna ich transponowa¢ na rynek o wyzszych cenach [Doganowski 2012, s. 98].
W zwigzku z tym rynek nieruchomosci pozostaje wrazliwy na zmiany demogra-
ficzne, ekonomiczne, polityczne i spoteczne na danym terenie [Kucharska-Stasiak
20006, s. 51]. Warto podkresli¢, ze zmiany zachodzace w tych sferach moga skutko-
wac niekorzystnymi zjawiskami, jak na przyktad segregacja spoteczno-przestrzenng
[Swiader i in. 2016]. Niezaleznie od tego, czy nieruchomosé jest zlokalizowana na
obszarze wiejskim czy w miescie, zachodza wzajemne interakcje migdzy nierucho-
mos$ciami a sytuacja w otoczeniu. Rozpatrujac zatem procesy rozwoju lokalnego,
nie mozna abstrahowa¢ od sytuacji na rynku nieruchomosci (i odwrotnie). Gmina
— jako aktywny gospodarz terenu i animator rozwoju lokalnego — podejmujac dzia-
tania wynikajace z obowigzku wykonywania zadan publicznych, wptywa na dwie
masy majatkowe, tj. nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ gminy oraz nieruchomosci
stanowigce wtasno$¢ innych podmiotow [Cymerman 2013, s. 124-125].

Celem przeprowadzonych badan jest zaprezentowanie wybranych aspektow za-
sobow nieruchomosci mieszkalnych w dolno$laskich miastach na prawach powiatu:
Jeleniej Gorze, Legnicy, Watbrzychu oraz Wroctawiu. Z uwagi na interakcje pomig-
dzy nieruchomos$ciami a ich spoleczno-ekonomicznym otoczeniem rozwazaniom
poddano wybrane cechy charakteryzujace demografig, rynek pracy oraz funkcje¢ tu-
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rystyczng badanych miast. W zwigzku z ograniczeniem objetosci artykutu pominigto
zagadnienie Miejscowych Planow Zagospodarowania Przestrzennego. Badania wy-
korzystujgce dane statystyczne Glownego Urzedu Statystycznego przeprowadzono
dla okresu 2001-2015. Ponadto wykonano kwerende biblioteczng.

2. Charakterystyka badanych miast — wybrane aspekty
istotne dla rozwoju zasobow nieruchomosci

Rozpoczynajac charakterystyke miast, warto zauwazy¢ zmiany ich rang nadanych
przez podzial administracyjny. Do potowy 1975 r. Jelenia Goéra, Legnica i Wal-
brzych byly miastami powiatowymi, nastepnie za$, do konca 1998 r., miaty status
miast wojewodzkich. Od 1999 r. status miasta wojewodzkiego zachowat na Dolnym
Slasku jedynie Wroctaw. Jelenia Goéra i Legnica powrdcity do — nadal aktualnego —
statusu powiatu. Watbrzych w latach 1999-2002 takze posiadat prawa powiatu, lecz
utracit je na okres 2003-2012. Dopiero w 2013 r. miastu przywrdécono obecny status
miasta powiatowego. Wprowadzone w 1999 r. zmiany wywarly istotny wptyw na
strukture i dynamike zatrudnienia w gospodarce, co znalazto odbicie w poziomie
realizowanych przez miasta funkcji centralnych. Poziom tych funkcji we Wroctawiu
wyraznie si¢ zwiekszyl, co tgczy¢ nalezy z nadaniem miastu rangi stolicy nowego
wojewodztwa 1 wigzacymi si¢ z tym mozliwosciami dynamicznego rozwoju (np.
poprzez naptyw inwestycji, blisko$¢ struktur decyzyjnych). Z badan wykonanych
przez K. Przybyle wynika, ze Jelenia Goéra i Watbrzych stracity na znaczeniu, co
przejawilo si¢ nie tylko w znaczacym spadku liczby mieszkancow, ale i liczby pra-
cujacych ogoétem oraz wskaznikoéw centralnosci [Przybyta 2015, s. 137].

Dla nieruchomosci niezwykle istotna jest osoba uzytkownika. Stad tez liczba
ludnosci (zob. tab. 1) jest jednym z kluczowych czynnikow ksztattujacych zaso-
by nieruchomosci mieszkalnych. Uszeregowanie badanych miast wg liczby ludno-
$ci w obu badanych okresach jest nastgpujace: Wroctaw, Watbrzych, Legnica, a na
ostatniej pozycji, z najmniejsza populacja, plasuje si¢ Jelenia Gora.

Tabela 1. Liczba ludnos$ci w Legnicy, Jeleniej Gorze, Watbrzychu i Wroctawiu (dane za 2001 12015 r.)

Wyszczegolnienie 2001 . 2015 . Wskaiz'nik dynamiki
t t, W= (t/t,) * 100
Legnica 107 203 100 886 94,11
Jelenia Gora 89 560 81010 90,45
Watbrzych 130 668 115453 88,36
Wroctaw 640 804 635759 99,21

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych (GUS).

Z danych zawartych w powyzszej tabeli wynika, ze wszystkie badane miasta od-
notowaly zmniejszenie si¢ liczby ludnosci pomiedzy 2001 a 2015 r. W Watbrzychu
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liczba ludnosci spadta o 11,64%, niewiele mniej w Jeleniej Gorze (0 9,55%), Legni-
ca odnotowata spadek na poziomie 5,89%, a najmniej ludnosci —bo o0 0,79% — ubyto
w stolicy Dolnego Slaska.

Warto$ci wskaznika obcigzenia demograficznego (mierzonego jako stosunek
liczby ludnosci w wieku poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku przedprodukceyj-
nym) sygnalizujg — cho¢ z innej perspektywy — istnienie probleméow demograficz-
nych. Najkorzystniejsze warto$ci w opisywanym zakresie osiggneta Legnica—132,1,
nastgpnie Wroctaw — 147, Watbrzych — 162,3 a najwyzsze 1 zarazem najbardziej
niepokojace Jelenia Gora — 175,8 [BDL, dane za 2015 r.].

Obrazujacy strukture ludnosci w podziale na pte¢ wspotczynnik feminizacji
w badanych miastach miat zblizone wartosci i wskazywal na przewage liczebna ko-
biet. Dla Jeleniej Gory warto$¢ wspomnianego wspotczynnika wyniosta 115, dla
Wroctawia 114, dla Watbrzycha 112, a dla Legnicy 111 [BDL, dane za 2015 r.].

Z uwagi na istotnos$¢ rynku pracy dla uzytkownikow przestrzeni w wieku pro-
dukcyjnym warto zwrdci¢ uwage na kwesti¢ bezrobocia. We Wroctawiu udziat bez-
robotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym wyniost 3%.
W Jeleniej Gorze byl on niewiele wyzszy 1 miat warto$¢ 3,9%. Wigksza roéznice
mozna zaobserwowac pomigdzy stolicg regionu a Legnicg i Watbrzychem, gdzie
bezrobocie wyniosto odpowiednio 5,2% i 6,3% [BDL, dane za 2015 r.].

Odnoszac si¢ do sposobu uzytkowania miejskiej przestrzeni, warto zauwazyc, ze
badane miasta znacznie r6znig si¢ pod wzglgdem gestosci zaludnienia. Liczba 0sob
przypadajaca na km?byta niemal trzykrotnie wieksza we Wroctawiu (2171 oséb na
km?) niz w Jeleniej Gorze, gdzie na identyczng powierzchni¢ przypadato 742 miesz-
kancow. W Legnicy liczebno$¢ populacji na 1 km? wyniosta 1792, a w Watbrzychu
1363 [BDL, dane za 2015 r.]. Wskazane roznice sg wynikiem wielu czynnikow,
lecz wydaje si¢, ze w odniesieniu do badanych miast nalezy podkresli¢ znaczenie
cech naturalnych przestrzeni. Przyktadowo Jelenia Gora posiada w swojej strukturze
m.in. dzielnice Jagnigtkow oraz Cieplice. Z uwagi na ich charakter (odpowiednio:
gorskie potozenie oraz istnienie uzdrowiska) trudno tam oczekiwa¢ dominacji zwar-
tej, wielorodzinnej i wielokondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej, co naturalnie
obniza $rednig gestos$¢ zaludnienia. Istnienie w granicach administracyjnych Jeleniej
Gory Uzdrowiska Cieplice sktania do zbadania poziomu realizacji funkcji turystycz-
nej opisywanych miast. Funkcja turystyczna — poprzez tzw. najem krotkookresowy
— moze bowiem wptywac na ksztaltowanie si¢ zasobow nieruchomosci mieszkal-
nych. Celem okreslenia poziom rozwoju funkcji turystycznej obliczono wskaznik
Baretje’a i Deferta [Kowalczyk 2002, s. 58].

Tf (1) =

liczba miejsc noclegowych na danym obszarze x 100

liczba ludnosci na danym obszarze

Wsrdd badanych miast najwyzsza warto$¢ wskaznika Baretje’a i Deferta
w 2015 r. osiagneta Jelenia Gora (wartos¢ 2,80). Na kolejnej pozycji uplasowat si¢
Wroctaw (1,73), nastepnie Legnica (1,08) i Watbrzych (0,73). Tak niskie wartosci
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wskazuja, ze w zadnym z badanych miast turystyka nie jest istotng funkcja. Jedno-
czes$nie oznacza to, ze mozna wykluczy¢ najem krotkookresowy wynikajacy z ruchu
turystycznego jako czynnik ksztalttujacy zasoby nieruchomos$ci mieszkalnych.

3. Nieruchomosci mieszkalne w badanych miastach

Uszeregowanie badanych miast wg liczby mieszkan w obu badanych okresach
jest nastepujace: najwigksze zasoby posiada Wroctaw, a nastepnie w kolejnosci:
Walbrzych, Legnica, Jelenia Gora. Kolejnos¢ w szeregu jest zatem identyczna jak
w przypadku liczby ludnosci. Na podstawie zgromadzonych w tabeli 2 danych moz-
na stwierdzi¢, ze liczba mieszkan we wszystkich badanych miastach wzrosta. Naj-
wyzszy przyrost mieszkan odnotowal Wroctaw (niemal 34%), nastepnie Legnica
(14,6%), Jelenia Gora (11,6%), a najmniejszy wzrost wystapit w Watbrzychu (3,2%).

Tabela 2. Liczba mieszkan w badanych miastach (dane za 2001 i 2015 r.)

Wyszezegdlnienie 2001 r. 2015 . Wskaznik dynamiki
[ t W,=(t/t) x 100
Legnica 36 501 41 838 114,62
Jelenia Gora 31427 35077 111,61
Watbrzych 48 980 50 551 103,21
Wroctaw 226 361 302 639 133,70

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych (GUS).

Zmniejszajaca si¢ populacja miast przy jednoczesnym wzro$cie liczby miesz-
kan spowodowata wzrost liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow
(zob. tab. 3). Liderem jest Wroctaw (przyrost o niemal 35%), Legnica i Jelenia Gora
osiagaja podobne wartosci (odpowiednio 21,8% oraz 23,39%), natomiast Watbrzych
cechuje si¢ zdecydowanie nizsza warto$cig wskaznika (16,81%).

Tabela 3. Mieszkania na 1000 mieszkancow w badanych miastach (dane za 2001 1 2015 r.)

Wyszczegolnienie 2001 r. 2015 . Wska_z'nik dynamiki
t, t W,=(t/t) * 100
Legnica 340,48 414,71 121,80
Jelenia Gora 350,90 433,00 123,39
Watbrzych 374,84 437,85 116,81
Wroctaw 353,25 476,03 134,76

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych (GUS).

Z uwagi na istotno$¢ mieszkania w koszyku dobr indywidualnego konsumenta
warto takze zwroci¢ uwage na liczbe osob przypadajacych na jedno mieszkanie.
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Dane zwarte w tabeli 4 wskazujg na spadek wartosci badanej cechy. Nalezy to uznac
za zjawisko pozytywne. Najwickszy spadek (niemal 28%) wystapit we Wroctawiu,
podobnie ksztaltuje si¢ sytuacja w Jeleniej Gorze i Legnicy (odpowiednio niemal
19% 1 18%), a na ostatnim miejscu — z najmniejszym (ponad 14%) spadkiem liczby
0s0b przypadajacych na jedno mieszkanie — uplasowat si¢ Watbrzych. Skutkiem po-
wyzszego Watbrzych stracit posiadang w 2001 1. pozycje lidera w zakresie najmniej-
szej liczby 0sob przypadajacych na jedno mieszkanie.

Tabela 4. Przecigtna liczba 0sob na jedno mieszkanie (dane za 2001 i 2015 r.)

Wyszczegolnienic 2001 r. 2015 Wskaf’nik dynamiki
t L W,=(t/t,) > 100
Legnica 2,94 2,41 82,10
Jelenia Goéra 2,85 2,31 81,04
Waltbrzych 2,67 2,28 85,61
Wroctaw 2,83 2,10 74,21

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych (GUS).

Na jako$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych istotny wptyw ma powierzch-
nia mieszkania. Za pozytywne zjawisko nalezy uznac¢ to, ze we wszystkich badanych
miastach wzrosta przecigtna powierzchnia uzytkowa (patrz tab. 5). Wyrazng pozy-
cj¢ lidera ma w badanym zakresie Wroctaw (wzrost o ponad 24%), Jelenia Gora
i Legnica osiagnety niemal identyczne wartosci (odpowiednio 8,97% oraz 8,24%),
a w Watbrzychu opisywana cecha wzrosta najmniej (0 6,23%)).

Tabela 5. Przeci¢tna powierzchnia uzytkowa (w m?) 1 mieszkania w badanych miastach
(dane za 200112015 1.)

Wyszezegdlnienie 2001 r. 2015 . Wskaznik dynamiki
f £ W,=(t/t) x 100
Legnica 58,34 63,15 108,24
Jelenia Gora 59,27 64,59 108,97
Walbrzych 50,89 54,06 106,23
Wroctaw 56,37 70,25 124,61

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych (GUS).

Zaprezentowane w tabeli 6 dane wskazujg na ogromna réznicg pomigdzy stolicg
regionu a pozostalymi miastami na prawach powiatu. Analizujagc dane sumaryczne
zalata 2001-2015, mozna stwierdzi¢, ze powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych
do uzytkowania w Legnicy byfa o osiem razy mniejsza, w Jeleniej Gorze 14 razy
mniejsza, a w Watbrzychu 32 razy mniejsza niz we Wroctawiu. Tylko we Wroclawiu
przyrost powierzchni uzytkowej oddanej do uzytkowania byl w kolejnym okresie
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zawsze wigkszy od wartosci obserwowanej dla okresu poprzedzajacego. Podkresli¢
nalezy, ze cecha ta wystapila nawet w okresie 2006-2010 obejmujacym widoczny,
cechujacy si¢ m.in. spadkiem transakcji kupna-sprzedazy (por. [Hetdak, Stacherzak
2011, s. 19-28]) kryzys na rynku nieruchomosci.

Tabela 6. Powierzchnia uzytkowa mieszkan (w m?) oddanych do uzytkowania w badanych miastach
(we wskazanych okresach)

Wyszezegolnienic Okres Okres Okres
2001-2005 2006-2010 2011-2015
Legnica 141 421 126 063 91294
Jelenia Gora 81428 133 740 69 941
Watbrzych 34784 30920 37291
Wroctaw 1133150 1513408 1 896 236

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych (GUS).

W sposob syntetyczny rozwdj zasobow nieruchomosci mieszkalnych przed-
stawia tabela 7. Z danych wynika, ze Wroctaw odnotowat ponad 66-procentowy
przyrost powierzchni uzytkowej mieszkan w okresie badawczym. Legnica i Jelenia
Gora uzyskaly przyrost badanej cechy na poziomie odpowiednio 24,07% 1 21,63%.
Wyraznie stabiej wzrosta powierzchnia mieszkan w Watbrzychu — jedynie 0 9,64%.

Tabela 7. Powierzchnia uzytkowa (w m?) mieszkan w badanych miastach (dane za 2001 i 2015 r.)

Wyszezegdlnienie 2001 r. 2015 . Wskaznik dynamiki
t t W,=(t/t) > 100
Legnica 2129 346 2 641 870 124,07
Jelenia Gora 1 862 692 2265513 121,63
Watbrzych 2492 395 2732553 109,64
Wroctaw 12760 170 21259136 166,61

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych (GUS).

4, Zakonczenie

Przedstawione w artykule wyniki badan wskazuja na ogromng réznice pomigdzy
zasobem mieszkaniowym Wroclawia a zasobami pozostatych dolnoslaskich miast
na prawach powiatu. Sam fakt istnienia r6znicy w powierzchni bezwzglednej nieru-
chomosci zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe nie jest niepokojacy, bo stanowi
pochodna roznic w liczebnos$ci populacji badanych miast. Niepokojace sg — pomimo
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wzrostu liczby mieszkan i ich przecigtnej powierzchni uzytkowej we wszystkich
badanych miastach — obserwowane tendencje. Pod wzglgdem przyrostu zasobow
przoduje Wroctaw (ponad 66% przyrostu powierzchni uzytkowej mieszkan w okre-
sie badawczym), co oznacza, ze utrzymanie zaobserwowanej tendencji bedzie pote-
gowac rozwarstwienie zasobow mieszkaniowych posiadanych przez stolice regionu
1 pozostate badane miasta.

Warto zauwazy¢, ze dolnoslaskie miasta na prawach powiatu majg — istotne
z punktu widzenia liczebno$ci uzytkownikéw nieruchomos$ci — problemy demogra-
ficzne. Spadek liczby ludnos$ci pomiedzy 2001 r. a 2015 r. jest udziatem wszystkich
badanych miast. Istnieja znaczne roznice w tym zakresie — podczas gdy w Watbrzy-
chu liczba ludnosci spadta o ponad 11%, we Wroctawiu ubyto mniej niz 1% ludno-
$ci. Wroclaw ma najnizszy — sposrod badanych miast — poziom bezrobocia, wyzszy
jedynie od Legnicy wskaznik obcigzenia demograficznego, przoduje w powierzchni
uzytkowej mieszkan oddanych do uzytkowania. W efekcie dominacja Wroctawia jest
wrecz przytlaczajaca. Wydaje sie, ze samorzady Jeleniej Gory, Legnicy 1 Watbrzycha
powinny sktoni¢ si¢ ku kooperacji i uzyskiwaniu korzysci ze wspotpracy horyzontal-
nej [Kachniarz 2014, s. 36-48]. Wydaje sig, ze innej drogi zapobiegania narastaniu
rozwarstwienia pomigdzy potencjatem Wroctawia i pozostalych miast nie ma.
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