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EFEKTY DEMOGRAFICZNE INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
W GMINIE DOBRA SZCZECINSKA

Wprowadzenie

W literaturze przedmiotu' nieruchomo$¢ mieszkaniowa (mieszkanie) jest
traktowana w szerokim ujeciu jako obudowana przestrzen zaspokajajaca potrzeby
mieszkancow. W takim ujgciu potrzeby te nalezy interpretowac jako podstawowe
i ponadpodstawowe. Poniewaz potrzeby mieszkaniowe maja charakter subiektyw-
ny, wynikajg z indywidualnych preferencji, wigc zapotrzebowanie na powierzchnig
mieszkaniowa jest odmienne. Preferencje te zmieniaja si¢ wraz z uptywem czasu,
w wyniku postgpu technologicznego oraz zmiany statusu i stylu zycia.

Mieszkanie bedzie zaspokajalo oczekiwania gospodarstwa domowego, jesli
wszystkie zamieszkujace je osoby zaspokajaja swoje subiektywne potrzeby bez
wchodzenia w konflikt z pozostatymi domownikami?. Inne potrzeby generuje gos-
podarstwo domowe wielopokoleniowe, a inne ,,male” gospodarstwo domowe, na
przyktad jedno- lub dwuosobowe. Nie nalezy rowniez zapominac¢, ze obiektywnie
mozna szacowac potrzeby mieszkaniowe na rynku wedlug pewnych standardow za-
spokajania przez mieszkania potrzeb bytowych, czyli tak zwanych potrzeb minimal-

' Zob. [1].
2 Por. definicje wedtug M. Bryxa, ibidem.
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nych. Potrzeby ponadpodstawowe sa natomiast trudniejsze do oszacowania, gdyz
zmieniaja si¢ wraz z poziomem rozwoju kulturowego jednostki, wzrostem docho-
doéw, charakterem wykonywanej pracy, elementami mody lub che¢cia dostosowania
si¢ do pewnych kanonéw obowiazujacych w danym $rodowisku lokalnym.

Popyt na mieszkania w Szczecinie uwidaczniat si¢ najsilniej w polowie lat dzie-
wigcdziesiatych ubiegtego wieku, kiedy caty rynek nieruchomosci przezywat dyna-
miczny rozwoj. W tym czasie pojawit si¢ rowniez popyt na mieszkania w domach
jednorodzinnych zlokalizowanych w gminach sasiadujacych z miastem Szczecin.
Zainteresowanie gminami o$ciennymi wynikato przede wszystkim z niewlasciwej
polityki gruntowej miasta, brakiem uzbrojonych terenéw pod inwestycje mieszka-
niowe w granicach miasta oraz wysoka cena gruntow budowlanych. Nastapita zatem
suburbanizacja, ktorej efekty najintensywniej ujawnilty si¢ w najwigkszej sasiaduja-
cej ze Szczecinem gminie — Dobrej Szczecinskie;.

Koniec lat dziewigédziesiatych XX wieku to okres dekoniunktury gospodar-
czej, ktora niekorzystnie wptyneta rowniez na rozwdéj rynku nieruchomosci, a tym
samym na rozwo0j sektora mieszkaniowego. Dopiero 2002 rok przynidst znaczne
zmiany na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, wywotane zmianami podatkowy-
mi (zapowiedz konczacej si¢ ulgi na budowe domow i remonty mieszkan), a takze
zapowiadane w zwiazku z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej zmiany w po-
datku VAT na materiaty budowlane (z 7% na 22%). Byly to na tyle znaczace bodzce,
ze w potaczeniu z ozywieniem gospodarczym wywotaty ruch na rynku mieszkanio-
wym zar6wno pierwotnym jak i wtornym, w tym roéwniez na rynku mieszkaniowym,
w gminie Dobra Szczecinska.

W artykule przeprowadzono analizg rynku mieszkaniowego w gminie Dobra
Szczecinska z uwzglednieniem kilku aspektéw demograficznych. Za takim podej-
$ciem przemawia przemieszczanie si¢ ludnosci Szczecina wtasnie do badanej gminy
z powodu realizowanych w niej inwestycji mieszkaniowych.

1. Charakterystyka geograficzna i demograficzna badanego obszaru

Gmina Dobra (gmina wiejska) o powierzchni 110,27 km? jest potozona w $rod-
kowej czgsci powiatu polickiego, sasiaduje z gminami Szczecin (powiat grodzki),
Kotbaskowo i Police (powiat policki). Gmina graniczy takze z Republika Federal-
na Niemiec, z powiatem Uecker-Randow (kraj zwiazkowy Meklemburgia-Pomo-
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rze Przednie). Walory przyrodnicze (gmina lezy na Wzniesieniach Szczecinskich
i w Puszczy Wkrzanskiej) sktaniaja wielu mieszkancéw Szczecina do budowy do-
mow wiasnie w tej okolicy. Dodatkowo przy pdinocno-wschodniej granicy gminy
znajduje si¢ rezerwat Swidwie, do ktérego prowadzi z Dobrej czarny szlak rowero-
wy. Tereny lesne zajmuja 22% powierzchni gminy, a uzytki rolne — 63%. Gmina jest
bardzo dobrze skomunikowana, prowadzi przez nia droga krajowa nr 10, taczaca
przejscie graniczne w Lubieszynie ze Szczecinem (14 km). Na obszarze gminy znaj-
duja si¢ przejscia graniczne do Niemiec: drogowe Lubieszyn—Linken, matego ruchu
granicznego Buk—Blankensee. Gming obejmuje miejscowosé Dobra (wies gminna),
12 sotectw (np. Bezrzecze, Buk, Dotuje, Grzepnica, Legi, Mierzyn, Rzgdziny, Skar-
bimierzyce, Stolec, Wawelnica i Wotczkowo) i 17 miejscowosci. Jest gming uwaza-
na za najatrakcyjniejsza pod wzgledem lokalizacji. Badanie potwierdza tg tezg, gdyz
wlasnie ta gmina charakteryzuje si¢ liniowym trendem przyrostu liczby ludnosci
w ostatnich latach (zob. rysunek 1).

Rys. 1. Dynamika liczby ludnosci w gminie Dobra Szczecirska
w latach 1999-2006 wraz z prognoza,
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Zrédlo: obliczenia wtasne na podstawie zasobéw Banku Danych Regionalnych GUS.

Jest wiele przyczyn migracji ludnosci z miasta na wie$. Po pierwsze, coraz
wigkszy klopot ze znalezieniem odpowiedniej lokalizacji. Kurczace si¢ zasoby
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wolnej przestrzeni budowlanej powoduja, ze nieliczne pozostale atrakcyjne dziatki
w Szczecinie sa bardzo drogie. Po drugie, dla wielu osob zycie w miescie stato sig¢
bardzo ucigzliwe. Nadmierny ruch samochodowy, nieprzyjazne sasiedztwo, coraz
skromniejsze tereny zielone, a czasami wrecz ich brak, wysoka przestgpczosé, to
wszystko z pewnoscia nie sprzyja budowaniu przyjaznej atmosfery wokot domu.
Tendencje ruchu ludno$ci potwierdza relacja wspotczynnika naptywu i odpty-
wu ludnosci w gminie przedstawiona na rysunkach 2 i 3. Liniowy przyrost liczby
ludnosci (rysunek 1) wynika przede wszystkim z wysokiego wskaznika naptywu
ludnos$ci na pobyt staty i faktycznie zamieszkatej. Pierwszy trend wzrostowy obej-
mowal lata dziewigédziesiate ubieglego wieku, drugi, mniej dynamiczny, rozpoczat

si¢ w 2001 roku.

Tabela 1. Stan ludnosci oraz saldo migracji w gminie Dobra Szczecinska
w latach 1999-2006 (stan na 31 XII)

Lata | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
Ludnos¢

Ogotem | 7353 | 8620 | 9060 | 9522 | 10320 | 11196 | 11892 | 12756
Naptyw ludnosci

Ogotem 381 457 468 560 922 973 795 1069

Mezczyzni 185 218 225 269 434 478 400 502

Kobiety 196 239 243 291 488 495 395 567
Odptyw ludnosci

Ogotem 98 101 17 109 152 140 200 259

Mezczyzni 48 46 56 47 75 58 95 121

Kobiety 50 55 61 62 77 82 105 138

Saldo migracji ogétem

Ogotem 283 356 351 451 770 833 595 810

Mezczyzni 137 172 169 222 359 420 305 381

Kobiety 146 184 182 229 411 413 290 429

Zrédio: obliczenia wiasne na podstawie zasobéw Banku Danych Regionalnych GUS.

W latach 1999-2006 nastapit 73-procentowy przyrost ludno$ci w gminie,
w wyniku dodatniego salda migracji. Z wyjatkiem 2005 roku utrzymuje si¢ rosnaca
tendencja salda migracji wywolana przede wszystkim zasiedlaniem nowych inwe-
stycji mieszkaniowych na tym terenie. Warto doda¢, ze dla Dobrej Szczecinskiej
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2003 rok byt wyjatkowy. Wspotczynnik natezenia migracji z miast na 1000 ludnosci
wyniost blisko 88. Oznacza to, ze 8,8% ludno$ci gminy to byty osoby, ktore tylko
w tym jednym roku naptynety do niej z miasta (Szczecina).

Rys. 2. Wspotczynnik natezenia naptywu ludnosci do gminy Dobra Szczecinska
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Zrédlo: obliczenia wtasne na podstawie zasobéw Banku Danych Regionalnych GUS.

3. Wspotczynnik natezenia odptywu ludnosci z gminy Dobra Szczecinska
w przeliczeniu na tysigc mieszkancow w latach 1999-2006
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Zrédfo: obliczenia wtasne na podstawie zasobéw Banku Danych Regionalnych GUS.
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Analizujac kierunki osiedlania si¢ mieszkancéw Szczecina, mozna zauwazy¢,
ze wigkszym zainteresowaniem ciesza si¢ gminy graniczace z lewobrzeznym Szcze-
cinem, w tym wtasnie Dobra Szczecinska. Wynika to z blizszej odleglosci od cen-
trum oraz tego, ze na Prawobrzezu nie ma jeszcze, tak jak w czg$ci miasta potozonej
po zachodniej stronie Odry, problemu ze znalezieniem terendw budowlanych.

2. Inwestycje mieszkaniowe na terenie gminy Dobra Szczeciniska

Jak wspomniano, efekty demograficzne sq wynikiem inwestycji mieszkaniowych.
Na rysunku 4 przedstawiono strukturg liczby ztozonych wnioskow, wydanych pozwo-
len oraz zakonczonych inwestycji w budownictwie mieszkaniowym na terenie Dobrej
Szczecinskiej. Najwigksza dynamike wykazywaty inwestycje w latach 2005-2007. Od-
dawane wowczas do uzytkowania budynki to zazwyczaj efekty zlozonych wnioskow
i wydanych dwa lata wczesniej pozwolen na budowe. Gmina Dobra Szczecinska jest
bardzo dobrze przygotowana na nowe inwestycje mieszkaniowe. Czgste i szybkie zmia-
ny w planie zagospodarowania przestrzennego pozwalaja na przeksztalcanie terenéw
rolnych na dzialki siedliskowe i budowlane. Dodatkowym atutem gminy sa duze inwe-
stycje w infrastrukture umozliwiajace szybkie uzbrojenie dziatek.

Dwukrotny w stosunku do 2001 roku przyrost ztozonych wnioskoéw 1 uzyska-
nych pozwolen na budowe w Dobrej Szczecinskiej jest efektem wczesniejszych za-
kupdéw dziatek (lata 90. XX w.) oraz rozpoczgciem inwestycji w wyniku poprawy
koniunktury gospodarczej w regionie w ostatnich latach.

Na decyzje przysztych inwestoréw wptywaja ceny dzialek budowlanych na
terenie gminy Dobra Szczecinska. Od potowy lat dziewigcdziesiatych XX wieku
lokalizacja w Dobrej Szczecinskiej jest dobrze postrzegana przez szczecinskich in-
westoréw przede wszystkim z uwagi na sasiedztwo miasta i dogodny dojazd. Ceny
gruntow, ktore do konca 2006 roku nie przekraczaty 100 zt/m?, wzrosty w dobrze
zlokalizowanych dziatkach o 100%, osiagajac pod koniec 2007 roku 200 zl/m?.
W roku 2008 ceny ustabilizowaty si¢ w przedziale 100-200 zt/m?, przy czym nizsza
ceng mialy najczgSciej grunty nieuzbrojone lub nieodrolnione, natomiast 200 zt/m?
przekroczyly dziatki uzbrojone, na juz zagospodarowanych osiedlach. Mozna sa-
dzi¢, ze 250 z¥/m? to granica optacalnosci budowy domu jednorodzinnego wolno
stojacego, ktorego koszty inwestorskie nalezy szacowaé na blisko 700 tys. zt, a kosz-
ty calej inwestycji zbliza si¢ do miliona ztotych.
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Rys. 4. Struktura liczby ztozonych wnioskéw, wydanych pozwolen
oraz zakonczonych inwestycji w budownictwie mieszkaniowym
w gminie Dobra Szczeciriska w latach 2000—pierwsze potrocze 2008 roku
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Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Policach.

Rys. 5. Ceny transakcyjne 1 m? gruntu budowlanego w obrocie wtérnym
w Dobrej Szczecinskiej w okresie marzec 2006—czerwiec 2008
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Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych z aktéw notarialnych.
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Wigksze zroznicowanie cen widoczne jest w innych o$ciennych gminach,
na przyktad w Wotoczkowie, gdzie w 2006 roku ceny miescily si¢ w przedziale
50-150 zt/m? i oczywiscie najwyzsze dotyczyty najlepszych lokalizacji na terenach
uzbrojonych i zagospodarowanych. W roku 2007 ceny zamykaly si¢ w przedzia-
le 100-250 z¥/m?. Wydaje sie, ze podobnie jak w przypadku Dobrej Szczecinskiej
250 z¥/m? jest gorna granica akceptowang przez indywidualnych nabywcow dziatek
pod budowe domow jednorodzinnych. Przecietne ceny 1 m? gruntu w analizowanych
miejscowosciach charakteryzuja si¢ duza zmienno$cia w czasie. Ceny nieruchomo-
$ci w Dobrej Szczecinskiej z kwartalu na kwartat rosng $rednio w analizowanym
okresie o okoto 13 zt za m?.

Rys. 6. Przecietne ceny 1 m? gruntu budowlanego w obrocie wtérnym
w Dobrej Szczecinskiej w okresie marzec 2006—czerwiec 2008
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Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych z aktéw notarialnych.

Whioski

Obecna sytuacja na rynku lokalnym jest efektem ostabienia dynamiki gospo-
darczej, ale przyczyn nalezy rdwniez poszukiwa¢ na rynku nieruchomosci. Na fali
wzrostu cen materialow budowlanych oraz deficytu sity roboczej w budownictwie
w krotkim czasie wzrosty ceny mieszkan (rowniez doméw w budownictwie jedno-
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rodzinnym), a dynamika ta nie byla skorelowana z proporcjonalnym wzrostem
dochodow gospodarstw domowych. Prawie o potowe spadia w ostatnich dziesig-
ciu latach sita nabywcza gospodarstw domowych, liczona jako relacja dochodow
gospodarstw domowych do ceny 1 m? mieszkan, zardbwno na rynku pierwotnym jak
1 wtornym.

Ucieczka od wysokich cen mieszkan w miescie staty si¢ inwestycje w sasied-
nich gminach (przede wszystkim powiatu polickiego). Tendencja do suburbanizacji
wywotlala wzrost ludno$ci w gminach sasiadujacych ze Szczecinem i jednoczesny
ubytek ludnosci miasta. O ile inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne w odleglosci
20-30 km od centrum miasta wydaja si¢ uzasadnione z uwagi na popyt generowany
przez rodziny szukajace innego otoczenia, przygotowane do zamieszkiwania ,,blizej
natury” i nastawionych na niedogodnos$ci zwiazane z lokalizacja (brak komunikacji
miejskiej, placowek handlowych, o$§wiatowych), o tyle gospodarstwa domowe ku-
pujace mieszkania w budynkach wielorodzinnych zlokalizowanych poza obszarem
zurbanizowanym i dodatkowo na granicy zdolnosci kredytowej coraz czesciej pod-
kreslaja owe niedogodnosci i zwiazane z nimi wzrastajace koszty utrzymania statej
wiezi z miastem.
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DER DEMOGRAPHISCHE EFEKT IN DER WOHNUNGSANLAGE
IN DER GEMEINDE DOBRA SZCZECINSKA

Zusammenfassung

Im Artikel wurden Transaktionen analysiert, die in den Jahren 20062008 auf dem
Gebiet Szczecin und in der Nahe. Diese Transaktionen wurden unter Beriicksichtigung der
Dynamik der Faktoren untersucht. Es wurden Stidten, sowie im einzelnen vergleichbare
Stadtteile in Betracht gezogen.
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