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STRESZCZENIE

Celem artykutu jest analiza liczby transakgji oraz Srednich cen wybranych rodzajéw nieruchomosci zare-
jestrowanych w miejskim obszarze funkcjonalnym Siedlec w latach 2016-2023, a takze identyfikacja
obszaréw charakteryzujacych sie najwiekszym natezeniem badanych zjawisk. W badaniu wykorzysta-
no dane o transakcjach na rynku nieruchomosci pochodzace z Rejestru Cen Nieruchomosci dla miasta
Siedlec oraz dziewieciu gmin otoczenia funkcjonalnego. Przedstawiono analize liczby transakgcji kupna-
-sprzedazy nieruchomosci wg podziatu na nieruchomosci gruntowe niezabudowane, gruntowe zabu-
dowane i lokalowe, a takze zbadano $rednie ceny transakcyjne na rynku nieruchomosci w latach 2016-
2023, w podziale na jednorodne grupy, tj. grunty rolne, nieruchomosci mieszkaniowe, nieruchomosci
rolne zabudowane oraz lokale o funkcji mieszkalnej. Powyzsze analizy przedstawiono réwniez w ujeciu
przestrzennym.

Stowa kluczowe: miejski obszar funkcjonalny, rynek nieruchomosci, rejestr cen nieruchomosci, transakcja
na rynku nieruchomosci, cena transakcyjna nieruchomosci

Wstep

Rynek nieruchomosci jest istotnym sktadnikiem wzrostu gospodarczego. Odgrywa
wazna role w gospodarce krajowej, wplywajac na sektory takie jak budownictwo,
finanse oraz determinujac rozwdj regionalny. Oddziatuje réwniez na ksztaltowanie
sie PKB, tworzenie miejsc pracy, dochody podatkowe, a takze mozliwos$¢ lokowania
kapitatu [Janusz i in. 2024, s. 7]. W literaturze przedmiotu istnieje wiele definicji rynku
nieruchomosci. Najbardziej kompleksowe okreslenie wskazuje, ze obejmuje on catosé
warunkéw, w ktérych nastepuje przekazanie praw do nieruchomosci, zawieranie
uméw okreslajacych wzajemne prawa i obowiazki, a takze zwiazane jest ze sprawo-
waniem wiadania nieruchomoscia [Gotabeska 2024, s. 14]. Funkcjonowanie tego rynku
jest determinowane przez czynniki krajowe i globalne. Znaczaca role odgrywaja m.in.:
koniunktura gospodarcza, dostepnosc do kredytéw i atrakcyjnosc ich oprocentowania,
inwestycje finansowane z budzetu pafistwa, inflacja, trendy demograficzne, zamoznoé¢
spoteczenistwa, poziom bezrobocia i zatrudnienia, a takze polityka rzadu, tj. regulacje
prawne, programy rzadowe wspierajace zakup nieruchomosci, w tym doptaty do rynku
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nieruchomosci [Belniak, Gluszak 2020, s. 3—4; Gotabeska 2017, s. 94-96; Olszowy 2017,
s. 86-87; Jadach-Sepioto 2014, s. 14-43]. Ze sporzadzanych przez Narodowy Bank Polski
Raportéw o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce za lata
2016-2023, wynika, ze wéréd czynnikéw majacych w tym okresie istotny wptyw na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych wymieniane sa m.in.: wzrost dochodéw gospodarstw
domowych (odnotowywany przez wiekszo$¢ okresu analiz [Sytuacja gospodarstw domo-
wych... 2016-2023])", spadek liczby ludnosci (zarejestrowany réwniez w wiekszosci gmin
MOFS) i niskie stopy procentowe. Istotny wptyw na rynek nieruchomosci miata réwniez
pandemia COVID-192 i dziatania podjete przez rzad w celu ograniczenia jej skutkéw,
a takze agresja Rosji na Ukraine w 2022 r. i jej konsekwencje ekonomiczne, w tym wzrost
inflagji [Martyniak 2024; Laszek, Olszewski, Augustyniak 2024]. Inflacja oddziatywata na
rynek nieruchomosci przez caly analizowany okres® [Komunikaty GUS w sprawie $rednio-
rocznego wskaznika cen... 2016-2023]. Jej wzrost hamowat dostepnos¢ kredytéw hipotecz-
nych, co ograniczato obrét na rynku nieruchomosci. Jednoczes$nie w literaturze wskazu-
je sie, ze wielu inwestoréw postrzega zakup nieruchomosci jako forme lokaty kapitatu
chroniacej przed inflacja — nieruchomosci nie tylko zachowuja wartosc, lecz takze wyka-
zuja wzrost, spowodowany m.in. zwiekszajacymi sie kosztami budowy oraz wzrostem
oprocentowania kredytéw [Kucharska-Stasiak 2012, s. 198; Gotabeska 2011, s.10].
Wymienione czynniki zewnetrzne powoduja, ze rynek nieruchomosci podlega
ciaglym zmianom, a relacja pomiedzy nim a jego otoczeniem ma charakter sprzeze-
nia zwrotnego. Rozwdj tego rynku determinowany przez czynniki krajowe i global-
ne, wyréznia sie réwniez swoja lokalna specyfika, w tym $cistym zwiazkiem z okre-
$lona lokalizacja [Sottysiak, Zajac 2024, s. 491; Belniak, Gluszak 2011, s. 21]. Lokalnos¢
jest jedna ze szczeg6lnych cech rynku nieruchomosci. Decyduje o tym stato$¢ nieru-
chomosci w miejscu. To przywiazanie do miejsca poteguje inna ceche nieruchomosci,
tj. rzadko$¢ nieruchomosci na danym terenie. W znacznym stopniu ogranicza to konku-
rencyjnos¢ rynku, mozliwosci jego poréwnywalnosci i ustalanie cen [Ludwiczak 2017,
s.355]. Wynika z tego, ze kazdy taki lokalny rynek dzieki unikatowym cechom nierucho-
moéci ma odmienny charakter, a poziom i zmiennoé¢ cen transakcyjnych sa w duzym

! Wg danych GUS upublicznianych corocznie w informacjach sygnalnych pt.: Sytuacja gospodarstw domo-
wych w Swietle wynikéw badania budzetéw gospodarstw domowych, w latach 2016-2021 w Polsce nastepowat
realny wzrost przecietnego miesiecznego dochodu na osobe w gospodarstwach domowych i wynosit
w: 2016 1. — 7%, 2017 1. - 6,3%, 2018 1. — 4,3%, 2019 1. — 5%, 2020 r.— 2%, 2021 r. - 2,2%; w 2022 r. odnotowa-
no spadek przecietnego miesiecznego dochodu o -2,6%, natomiast w 2023 r. ponownie zarejestrowano
realny wzrost w tym zakresie 0 2,1%.

2 Pierwszy przypadek COVID-19 stwierdzono w Polsce 4 marca 2020 r.; w reakcji na dynamike zachoro-
wan 11 marca wprowadzono stan zagrozenia epidemicznego w Polsce, a 20 marca — stan epidemii, ktéry
wiazat sie z wprowadzeniem dalszych restrykgji (Belniak, Gtuszak 2020).

3 Z komunikatéw GUS w sprawie §redniorocznego wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
za lata 2016-2023 wynika, ze od 2017 r. wskaznik ten rést do 2023 r. (w 2017 r. — wzrost 0 2%, w 2018 r. —
01,6%, w2019 1. — 0 2,3%, w 2020 r. — 0 3,4%, w 2021 r. — 0 5,1%, w 2022 r. — 0 14,4%, w 2023 r. — 0 11,4%);
jedynie w 2016 r. wskaznik cen towaréw i ustug spadt o -0,6%.
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stopniu determinowane przez uwarunkowania danego obszaru [Cellmer 2010, s. 13].
Sposréd czynnikéw o lokalnym charakterze na ceny nieruchomosci wptyw maja m.in.
potozenie w sieci osadniczej i systemie komunikacyjnym, dostepnoé¢ do ustug publicz-
nych, a takze cechy samej nieruchomosci. Ponadto wptyw na sytuacje na lokalnym rynku
nieruchomoéci ma poziom zarobkéw i preferencje mieszkanicéw danego obszaru, doko-
nujacych decyzje zakupowe w jego obrebie. Mozna wiec stwierdzié, ze rynek nierucho-
mosci (do ktdrego zaliczaja sie nieruchomosci mieszkaniowe) charakteryzuje sie lokalnym
zasiegiem przestrzennym, czyli ma wyraznie okre§lony obszar dziatania [Gotabeska 2024,
s. 56]. Skutkiem wielopoziomowego oddzialywania na rynek nieruchomosci czynnikéw
o charakterze globalnym i krajowym, a takze specyficznych dla danego obszaru czynni-
kéw lokalnych sa istotne zr6znicowanie podazy oraz unikatowos$¢ poszczegdlnych przed-
miotéw transakgji, niespotykane na innych rynkach [Sottysiak, Zajac 2024, s. 491]. To r6zni-
cowanie sie rynkéw przejawia sie m.in. w ich aktywnosci oraz wysokosci i ksztattowaniu
sie cen [Belniak, Gluszak 2011, s. 21]. W zwiazku z tym trudno poréwnywac do siebie rynki
nieruchomosci na obszarach posiadajacych inny charakter [Straczkowski 2021, s. 39].

W przestrzeni zurbanizowanej mozna jednak wyréznic obszary o zblizonych uwa-
runkowaniach funkgjonowania rynku nieruchomosci wynikajacych ze wspélnych cech
lokalizacyjnych i wzajemnych powiazan przestrzenno-funkcjonalnych. Jednym z takich
obszaréw sa miejskie obszary funkcjonalne, w ktdrych strefy podmiejskie — ze wzgledu
na blisko$¢ miasta rdzeniowego oraz intensywno$¢ powiazan z nim — charakteryzuja
sie warunkami rozwoju rynku nieruchomosci zblizonymi do obserwowanych w tym
osrodku miejskim. Oddziatywanie miasta rdzeniowego na strefe podmiejska przejawia
sie m.in. w zréznicowanej intensywnosci uzytkowania ziemi, najwyzszej na terenach
potozonych blizej granic miasta i stopniowo malejacej wraz ze wzrostem odlegtosci, az
do poziomu typowego dla obszaréw wiejskich [Krajewska 2010, s. 52; Wolny, Zrébek
2012, s. 34]. Podobne wnioski formutowane sa réwniez w badaniach dotyczacych ryn-
kéw nieruchomosci w strefach podmiejskich réznych miast w Polsce [Zydron 2011,
s. 2047; Wiectaw-Michniewska, Czado 2009, s. 245]. Jednoczeénie zagospodarowanie
i funkgje realizowane na obszarach podmiejskich zaleza od charakteru miasta central-
nego i jego poziomu rozwoju. Im poziom i tempo rozwoju oérodka miejskiego jest wyz-
szy, tym dynamiczniejsze zmiany zachodza w strefie podmiejskiej, uwidaczniajace sie
w wiekszym poziomie zurbanizowania i réznorodnosci funkgji [Harasimowicz 2018,
s. 121]. Obszary funkcjonalne w polskich przepisach zostaty zdefiniowane jako obsza-
ry, na ktérych wystepuje wzglednie wyodrebniajacy sie, intensywny i otwarty system
powiazan spotecznych, gospodarczych lub przyrodniczych, uwarunkowanych cechami
srodowiska geograficznego (przyrodniczego i antropogenicznego). Ich szczegdlnym
typem sa miejskie obszary funkcjonalne [ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach
prowadzenia polityki rozwoju]. Gléwny Urzad Statystyczny podaje, ze funkcjonalne
obszary miejskie skladaja sie z gesto zaludnionego miasta (rdzenia obszaru) i strefy
dojazdowej o mniejszej gestosci zaludnienia, ktérej rynek pracy jest silnie zintegrowany
z rdzeniowym miastem [https:/ / www.stat.gov.pl].
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Siedlce sa jednym z wigkszych miast wojewddztwa mazowieckiego (75,3 tys. miesz-
kanicéw — BDL GUS). Jest to o$rodek o znaczeniu subregionalnym stanowiacy wazny
element réwnowazenia rozwoju wojewédztwa. Miasto pelni funkcje centrum zarzadza-
nia rozwojem spoleczno-gospodarczym w tej czeSci wojewdédztwa mazowieckiego ze
wzgledu na lokalizacje waznych organéw administracji publicznej, rzadowej i samorza-
dowej. W mieScie koncentruje sie wiele ustug wyzszego rzedu. Jest ono réwniez najwiek-
szym rynkiem pracy w subregionie siedleckim. Liczba 0séb dojezdzajacych do pracy
do Siedlec wynosi 13,6 tys. 0s6b, z czego 65% z gmin miejskiego obszaru funkcjonalnego
Siedlec (MOFS) (Narodowy Spis Ludnosci i Mieszkan 2021, GUS). Zasieg MOFS zostat
okres$lony przez Prezydenta Miasta Siedlce we wspélpracy z przedstawicielami samo-
rzadéw otaczajacych gmin na potrzeby aktualizacji Strategii rozwoju wojewddztwa mazo-
wieckiego 2030+. Innowacyjne Mazowsze. Tworzy go miasto Siedlce (rdzefi obszaru) oraz
9 gmin stanowiacych jego otoczenie funkcjonalne: Kotun, Mokobody, Mordy, Przesmyki,
Siedlce, Skorzec, Suchozebry, Wisniew i Zbuczyn. Obszar ten w 2023 r. zamieszkiwato
144,4 tys. os6b (BDL GUS), z ktérych ponad potowa to mieszkancy Siedlec. Podczas
jego identyfikacji wzieto pod uwage np. dojazdy do pracy, prowadzona wspétprace
gospodarcza, obstuge transportem publicznym.

Celem niniejszego artykutu jest analiza liczby transakgji oraz $rednich cen wedtug
wybranych rodzajéw nieruchomosci zarejestrowanych w miejskim obszarze funkgjo-
nalnym Siedlec w latach 2016-2023, a takze identyfikacja obszaréw charakteryzujacych
sie najwiekszym natezeniem badanych zjawisk. Procesy zachodzace na rynku nierucho-
mosci sa bardzo zréznicowane, dlatego w artykule skoncentrowano sie na zawieranych
na nim transakcjach. Nie badano rozkladu przestrzennego transakcji i cen wewnatrz
miasta rdzeniowego. Analizy dla miasta Siedlec stuzyly jedynie ukazaniu relacji pomie-
dzy liczba transakcji i wysokoscia cen transakcyjnych w mieScie rdzeniowym i otocze-
niu funkcjonalnym. Skoncentrowano sie na badaniu rozktadu przestrzennego badanych
zjawisk w otoczeniu funkcjonalnym Siedlec. Ponadto zbadano zmiany liczby transakgji
nieruchomosci w analizowanych latach w MOFS (traktowanym jako cato$¢). Nie ana-
lizowano natomiast zréznicowania wewnetrznego na tym obszarze w poszczegélnych
latach. Do analizy rozktadu przestrzennego transakcji postuzono sie ich zsumowana
liczba (suma transakcji w latach 2016-2023) oraz $rednia cena nieruchomosci w tym
okresie. Analiza objeto transakcje kupna-sprzedazy na rynku nieruchomosci w okre-
sie od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2023 r. zrealizowane na badanym obszarze.
Badanie przeprowadzono w oparciu o Rejestr Cen Nieruchomosci (RCN) prowadzony
przez starostwa powiatowe i miasta na prawach powiatu, bedacy urzedowym zesta-
wieniem transakgcji zachodzacych w poszczegdlnych gminach. Na potrzeby niniejszego
opracowania dane RCN pozyskano z Urzedu Miasta Siedlce! (transakcje zrealizowa-
ne w Siedlcach) oraz ze Starostwa Powiatowego w Siedlcach (transakgje zrealizowane

* Miasto Siedlce jest miastem na prawach powiatu.
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dla pozostatych gmin MOFS). Dostepne dane przeanalizowano zaréwno ze wzgledu
na liczbe transakgji jak i rozktad $rednich cen nieruchomosci. Nieruchomosci podzie-
lone zostaly na trzy rodzaje: gruntowe niezabudowane, gruntowe zabudowane oraz
lokalowe. W niektérych przypadkach jedna transakcja odnosita sie do kilku nierucho-
mosdi, tj. przedmiotem kupna-sprzedazy mogty by¢ jednoczesnie nieruchomosci: grun-
towa niezabudowana, zabudowana i lokalowa, w dowolnych kombinacjach, z czego
wynikaja rozbieznosci pomiedzy ogoélna liczba zawartych transakgji, a liczba transakcji
wg rodzajéw nieruchomosci. Rozbieznosci te sa jednak niewielkie i dotycza 99 transak-
qji (0,6%), z ktérych 65 zawartych zostalo w miescie Siedlcach, 12 — w gminie Siedlce,
natomiast w pozostatych gminach byto 14 takich transakgji.

Wybrane analizy prowadzono w mniejszych jednostkach terytorialnych — obrebach
ewidencyjnych (na obszarach wiejskich) i miastach (na potrzeby analizy traktowanych
jako obreby ewidencyjne). Obszar badan obejmuje 253 jednostki (252 obreby ewiden-
cyjne, w tym miasto Mordy oraz miasto Siedlce), w granicach ktérych mozliwe byto
przeprowadzenie szczegélowej obserwagji zachodzacych proceséw demograficznych
i funkcjonalno-przestrzennych. Dodatkowo na potrzeby analiz obszar badan podzielo-
no na cztery strefy, wyznaczone odlegtoscia od granic administracyjnych miasta Siedlec:
I strefa (0-5 km), II strefa (5-10 km), III strefa (10-15 km), IV strefa (powyzej 15 km).
Niektore jednostki terytorialne (obreby ewidencyjne) znajduja sie w dwéch lub wiecej
strefach. O przynaleznosci jednostki do strefy decydowat wiekszy (ponad 50%) udziat
gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych w danej strefie. Wyznaczony zasieg stref
o szerokosci 5 km podyktowany byt wielkoscia obrebéw ewidencyjnych i miast, kt6-
re w wiekszo$ci zawieraly sie w wydzielonych pomocniczych granicach. Podziat na
strefy zostat pokazany na mapach schematycznych obrazujacych rozktad przestrzenny
transakgji i Srednich cen nieruchomosci.

Zmiany liczby transakcji w MOFS w latach 2016-2023

Wprawdzie rynek nieruchomosci jest lokalny, jednak jego rozwdj jest determinowa-
ny przez czynniki krajowe i globalne. Podaz nowych budynkéw zalezy od dostepno-
§ci gruntéw, ale popyt jest wyzwalany przez stopy procentowe i wzrost gospodarczy
[Janusz i in. 2024, s. 7]. Liczba transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci w MOFS
w latach 2016-2023 charakteryzowata sie zmiennoscia w czasie i wrazliwoscia na zmia-
ny, m.in. w sferze spoteczno-gospodarczej i politycznej, nastepujace w Polsce i na scenie
miedzynarodowej. Na podstawie obserwacji zmiennosci wskaznikéw w poszczegdl-
nych latach mozna zidentyfikowac¢ wzorce i czynniki wptywajace na rynek nierucho-
mosci [Gotabeska 2024, s. 73]. Sytuacja na rynku nieruchomosci w tym okresie, a szcze-
goblnie od 2020 r., jest interesujaca ze wzgledu na wystepowanie wstrzaséw i zaklécenn
dla gospodarki. Na rynek nieruchomosci wptyw w tym okresie miaty m.in. rozwéj pan-
demii COVID-19 (w 2020 r.), wybuch wojny w Ukrainie (2022 r.) oraz wzrost inflacji
[Martyniak 2024; Laszek, Olszewski, Augustyniak 2024]. W MOFS w tym okresie, poza
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niewielkim spadkiem w 2017 r., popyt na nieruchomosci ogétem rést do 2021 r. (ryc. 1).
Zwraca uwage wzrost liczby transakgji, ktérych przedmiotem sa nieruchomosci lokalo-
we w 2018 . (0 36% w odniesieniu do 2017 r.), co spowodowane mogto by¢ m.in. wzro-
stem wynagrodzen gospodarstw domowych, niskimi stopami procentowymi oraz przy-
spieszeniem zakupdéw mieszkan deweloperskich, wobec wyczerpywania sie $rodkéw
na doptaty do nabywania mieszkain w ramach rzadowego programu Mieszkanie dla
Mtodych?® [Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2018 r. 2019]. W 2020 r. mimo obostrzent zwiazanych z trwajaca pandemia COVID-19
liczba transakeji ogétem na obszarze badan wzrosta o 3,1%. Dotyczyto to nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych i gruntowych zabudowanych (wzrost o odpowiednio
7,6% 111,4%). Jednocze$nie odnotowano spadek liczby transakgji, ktérych przedmiotem
byty nieruchomosci lokalowe (0 2,2%). Uzyskane wyniki sa spdjne z ustaleniami prezen-
towanymi w literaturze przedmiotu. Zateczna i Antczak-Stepniak wskazuja, ze w okre-
sie lockdownu obserwowano wzrost popytu na grunty niezabudowane, w tym dziatki
o charakterze rekreacyjnym. Autorzy podkreslaja réwniez, ze domy jednorodzinne byty
relatywnie szybko sprzedawane przez deweloperéw, natomiast w segmencie mieszkan
nastapit spadek liczby transakcji [Zaleczna, Antczak-Stepniak 2022, s. 40]. Najwiekszy
wzrost liczby transakgji dotyczacych wszystkich rodzajéw nieruchomosci odnotowano
w 2021 1. (0 28% w odniesieniu do 2020 r.). W 2021 r. szczeg6lnie widoczny byt wiekszy
popyt w zakresie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, tj. wzrost transakeji
0 43% w stosunku do roku poprzedniego. W przypadku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i lokalowych odnotowano wzrost odpowiednio o 29% i 14% transakgiji.
Wplyw na rosnacy obrét nieruchomosciami w tym okresie miaty m.in. rosnace docho-
dy gospodarstw domowych, niskie koszty kredytéw bankowych, a takze traktowanie
mieszkan jako formy lokaty oszczednodci. Ponadto mégl on wynikaé¢ z nadrabiania
decyzji o zakupie nieruchomosci odtozonych z powodu pandemii COVID-19 i wprowa-
dzonych w jej wyniku restrykdji [Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2021 r. 2022]. W zwiazku z pandemia zmienily sie réwniez
preferencje kupujacych nieruchomosci, takie jak cheé posiadania mieszkania z balko-
nem lub domu z ogrodem, zlokalizowanych poza centrami miast [Tomal 2025, s. 578].
W latach 2022-2023 odnotowano znaczny spadek liczby transakcji na rynku nieruchomo-
§ci (0 23% rok do roku w 2022 1.1 0 17% w 2023 r.). Wynikato to w duzym stopniu ze skut-
kow pandemii COVID-19, na ktdre natozyty sie wydarzenia zwiazane z agresja Rosji na
Ukraine i jej konsekwencje dla gospodarki, w tym wzrost inflacji. Wplyneto to na wzrost
kosztéw finansowania zakupu nieruchomosci i zahamowato popyt na kredyty oraz kup-
no nieruchomosci [Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych
w Polsce w 2022 r. 2023]. Liczba tych transakcji w 2023 r. zmniejszyta sie w odniesieniu do
szczytowego popytu w 2021 r. o ponad 30% w kazdym z typéw transakgji.

5 Rzadowy program Mieszkanie dla Mlodych funkcjonowat w latach 2014-2018.
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Ryc. 1. Liczba zrealizowanych transakcji ogétem i w podziale na wybrane rodzaje nieruchomosci
w latach 2016-2023

Zrédto: opracowanie MBPR na podstawie danych starostw powiatowych

Rozktad przestrzenny transakgji

W latach 2016-2023 w MOFS zarejestrowano na rynku nieruchomosci 17,2 tys.
transakcji, z ktérych zdecydowana wiekszo$é — 9,6 tys. (56%) — zrealizowana zostala
w Siedlcach, natomiast 7,6 tys. — w otoczeniu funkcjonalnym. Transakcje kupna-sprze-
dazy najliczniej zawierane byty w gminach Siedlce —2,1 tys. i Zbuczyn -1 tys. W mieScie
Siedlcach i wymienionych dwéch gminach otoczenia funkcjonalnego koncentrowato sie
ok. 74% ruchu na rynku nieruchomosci. W pozostatych gminach obszaru badar zawarto
od 407 do 804 transakgji® (ryc. 2). W 70% obrebéw ewidencyjnych w o$mioletnim okre-
sie analiz zarejestrowano mniej niz 30 transakcji. W niektérych gminach, potozonych
gléwnie w péinocnej i wschodniej czesci obszaru analiz, taka liczbe transakgji odnoto-
wano w ponad 80% obrebéw ewidencyjnych (Mokobody, Mordy i Zbuczyn).

W analizowanym okresie najwiekszy popyt dotyczyt nieruchomosci potozonych
w I strefie odleglosci od Siedlec (obszar potozony w promieniu 5 km od granic osrodka
miejskiego) — znajduje sie w niej 8 z 14 miejscowosci, w ktérych zrealizowano co naj-
mniej 100 transakcji. Sa to miejscowosci graniczace z Siedlcami: Stok Lacki-Folwark,

® W analizowanych gminach w niektérych przypadkach (stanowiacych 0,6% wszystkich transakcji)
w ramach jednej transakgji podlegato obrotowi kilka nieruchomosci, tj. przedmiotem kupna-sprzedazy
mogly by¢ jednoczesnie nieruchomosci: gruntowa niezabudowana, zabudowana i lokalowa, w dowol-
nych kombinacjach, z czego wynikaja rozbieznosci miedzy ogélna liczba zawartych transakgji a liczba
transakcji wedtug rodzajéw nieruchomosci.
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Nowe Iganie, Zelkéw-Kolonia, Stok Lacki, Ujrzanéw, Zabokliki, Nowe Opole, Chodéw.
W miejscowosciach II i III strefy obserwowany byt zblizony popyt na nieruchomosci
(po ok. 1,9 tys. transakgji), wynoszacy odpowiednio 26% i 25% og6tu transakcji otocze-
nia funkcjonalnego. W obydwu strefach w kilku miejscowosciach zarejestrowano ponad
100 transakcji — w II strefie w Dabréwce-Eugu, Wisniewie (po 121) i Woli Suchozebrskiej
(110), a w III strefie w Zbuczynie (263) oraz Mokobodach (137) i Kotuniu (117). Najmniej
transakgji zanotowano w IV strefie — 1,2 tys. (16%), tj. ok. dwukrotnie mniej niz w I strefie
(ryc. 3, ryc. 4 A).
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Ryc. 2. Liczba zrealizowanych w MOFS transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci w podziale na rodzaje
w latach 2016-2023 wedtug gmin

Zrédto: opracowanie MBPR na podstawie danych starostw powiatowych

W podziale na rodzaje nieruchomosci (gruntowe niezabudowane, gruntowe zabu-
dowane i lokalowe) w latach 2016-2023 najwiecej transakgji — 7,9 tys. — zrealizowano
w zakresie kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych (tj. 46% ogétu nieruchomosci
podlegajacych obrotowi). Prawie 99% tych transakcji miato miejsce w Siedlcach (7,7 tys.).
Poza tym lokale byly przedmiotem transakcji tylko w 16 obrebach ewidencyjnych,
w ktorych odbyto sie 111 transakgji, stanowiacych ok. 1% ogétu lokali bedacych w obie-
gu rynkowym. Obr6t lokalami odbywat sie gtéwnie w gminie Siedlce (59 transakgji),
natomiast w pozostatych gminach (z wyjatkiem gminy Przesmyki i Skérzec, w ktérych
lokale nie byly przedmiotem transakgji rynkowych) liczba transakgji tego typu nie prze-
kraczata 20 (ryc. 2). W otoczeniu funkcjonalnym miasta transakcje dotyczace nierucho-
mosci lokalowych realizowano gtéwnie w miejscowosciach graniczacych z Siedlcami
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— w I strefie odlegtosci od miasta rdzeniowego, tj. w Nowych Iganiach (30) i Biatkach
(25). Wyrézniaja sie réwniez odrodki gminne lezace w wiekszej odlegtosci od miasta
rdzeniowego, tj. Mordy, Kotun i Wisniew, w ktérych zawartych zostato odpowiednio
12,1019 transakdji (ryc. 4 B).
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Ryc. 3. Liczba zrealizowanych w MOFS transakgji
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rodzaje w latach 2016-2023 wedtug stref odlegtosci
nieruchomosci gruntowe niezabudowane  od miasta Siedlec

nieruchomosci gruntowe zabudowane Zrédto: opracowanie MBPR na podstawie danych
nieruchomosci lokalowe starostw powiatowych

Obrét nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi stanowit 41% wszystkich
transakcji zrealizowanych na obszarze badan (7 tys.). Wiekszo$¢ z nich (87%) zostata
zawarta w otoczeniu funkcjonalnym miasta. Najwiecej transakcji zarejestrowano w gmi-
nie Siedlce (1,7 tys.), a takze gminie Zbuczyn i oérodku rdzeniowym (powyzej 800).
Najnizszy obrét tego typu nieruchomo$ciami odnotowano we wschodniej czesci obsza-
ru badan — w gminach Mordy i Przesmyki (ponizej 400 transakgji). W I strefie $rednia
liczba zawartych transakcji wynosita 43 i byta wyzsza od $redniej liczby dla I1 i III strefy
— dwukrotnie, a dla IV strefy — trzykrotnie. Wyréznialy sie w niej, ze wzgledu na liczbe
transakcji (powyzej 100), graniczace z miastem obreby ewidencyjne: Stok Lacki-Folwark,
Nowe Iganie, Zelkéw-Kolonia i Stok Lacki. W pozostatych strefach tylko oérodki gminne
— Zbuczyn i Mokobody — osiagnety wielkosci tego rzedu. Ponadto wyzszy obrét nieru-
chomog$ciami tego typu (30 i wiecej transakcji) zanotowano, niezaleznie od odlegtosci
od Siedlec, w miejscowosciach potozonych wzdtuz drég krajowych nr 63 (odcinek pét-
nocny) i nr 2 (odcinek zachodni) oraz drogi wojewddzkiej nr 803 (odcinek potudniowy).
Najmniej transakcji dotyczacych gruntéw niezabudowanych (ponizej 20) miato miejsce
natomiast w obrebach ewidencyjnych wschodniej czedci obszaru badain — w gminach:
Przesmyki, Mordy i Zbuczyn, a takze w gminie Mokobody (ryc. 4 C).

Na obszarze badan najmniejsza skala cechowata obrét nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi - 2,5 tys. (14,4%). Najwiecej transakcji zawarto w Siedlcach — 1,1 tys. (44%)
— a w otoczeniu funkcjonalnym wyrézniala sie jedynie gmina Siedlce — 365 transakgji.
W pozostatych gminach popyt na tego typu nieruchomosci byt relatywnie zblizony
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Zrédto: opracowanie MBPR na podstawie danych starostw powiatowych
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i wynosit 88-175 transakcji. W podziale na strefy odleglo$ci zdecydowanie wyrézniala
sie I strefa, w ktdrej $rednia liczba transakgji (9,2) byta zblizona do Sredniej dla obsza-
ru badan (9,8). Najliczniejsze transakcje w tej strefie (powyzej 20) dotyczyly miejsco-
wosci: Nowe Iganie, Stok Lacki-Folwark, Nowe Opole i Zelkéw-Kolonia. W pozosta-
tych strefach, gtéwnie w o$rodkach gminnych (Wisniew, Mokobody, Kotun, Zbuczyn
i miasto Mordy), zarejestrowano wyzsza liczbe transakgji (20-49), a takze niezaleznie
od odlegtosci od Siedlec — wzdtuz drogi krajowej nr 63 (kierunek pétnocny) (10-19).
Poza ww. lokalizacjami w 85% miejscowosci obszaru badan liczba transakgji gruntami
zabudowanymi byta mniejsza niz 10 (ryc. 4 D).

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci

Analiza cen nieruchomosci zostata przeprowadzona w podziale na trzy rodzaje
nieruchomosci — gruntowe niezabudowane, gruntowe zabudowane i lokalowe. Przy
obliczaniu ich $rednich cen wzieto pod uwage sposéb uzytkowania nieruchomosci
wskazany w ewidencji gruntéw i budynkoéw, przeznaczenie okredlone w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, a takze w przypadku nieruchomosci zabu-
dowanych - funkcje budynkéw lub lokali. W celu uzyskania wiekszej jednorodnosci
badania na podstawie ww. czynnikéw okreslono grupy nieruchomosci podlegajacych
transakcjom rynkowym, ktére charakteryzowaty sie podobnymi cechami. Dlatego licz-
ba nieruchomosci w kazdym z ww. trzech rodzajéw, ktére poddano analizie cenowej,
byta nizsza niz liczba transakcji w kazdym z rodzajéw nieruchomosci analizowana
w poprzedniej czedci artykutu. Spodréd transakeji dotyczacych nieruchomosci grun-
towych niezabudowanych wybrano do analizy transakcje dotyczace gruntéw rolnych,
z grupy nieruchomosci gruntowych zabudowanych — analize cen przeprowadzono dla
nieruchomosci mieszkaniowych (oznaczonych w ewidengji gruntéw i budynkéw jako
tereny mieszkaniowe zabudowane budynkiem mieszkalnym) oraz dla nieruchomosci
rolnych zabudowanych (oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty
rolne zabudowane), natomiast z transakgji, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci
lokalowe, wybrano wytacznie lokale o funkcji mieszkalnej. Ponadto weryfikacji podda-
no ceny kupna-sprzedazy nieruchomos$ci w celu identyfikagji skrajnych wartosci, ktére
- z uwagi na brak mozliwosci okreslenia czynnikéw wptywajacych na ich wielkos¢ -
zostaly uznane za nierynkowe.

Najliczniejsza grupe nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, ktére w latach
2016-2023 podlegaty transakcjom kupna-sprzedazy, stanowily grunty rolne. Analizie
poddano 3,3 tys. transakcji dotyczacych 4,3 tys. ha tych gruntéw, na taczna kwote
177,6 mln zt. Dla miasta Siedlec, z powodu realizacji stosunkowo niewielu transakgji,
ktérych przedmiotem byly nieruchomosci rolne, przy tym charakteryzujace sie znacz-
nym rozrzutem, nie przedstawiono $redniej ceny za 1 m? Natomiast w gminach otocze-
nia funkcjonalnego cena po u$rednieniu wynosita 4,15 zt/ m2 Najwyzsza Srednia cena
gruntéw rolnych charakteryzowata sie gmina Siedlce (7,95 zt/m?). W wielu gminach
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(Zbuczyn, Suchozebry, Wisniew, Mokobody, Koturi) $rednie ceny tego typu gruntéw
byly zblizone i wynosily 4,10-4,70 zt/m? Najnizsze $rednie ceny gruntéw rolnych
odnotowano w péinocno-wschodniej czesci obszaru badan, tj. w gminach Przesmyki
i Mordy (2,46-2,69 zt/m?). Najwyzsza $rednia cena (powyzej 10 zt/m?) cechowaty sie
grunty rolne potozone wzdtuz najwazniejszych ciagéw komunikacyjnych (w szcze-
gblnosci wzdtuz drogi krajowej nr 2) oraz w miejscowosciach usytuowanych w I stre-
fie odlegtosci od Siedlec (ryc. 5 A). Najdrozsze grunty tego typu zlokalizowane byty
w Biatkach, Stoku Lackim, Jagodni, Zelkowie-Kolonii i Ujrzanowie (16,40-18,41 zt/m?).
W miejscowosciach II i III strefy Srednie ceny transakcji dotyczacych gruntéw rolnych
byty poréwnywalne i wynosity odpowiednio 4,13 i 4,07 zt/m2 Sposéréd nich najwyzsze
ceny transakcyjne zarejestrowano w gminie Zbuczyn — w miejscowosciach: Zbuczyn —

16,53 zt/m? (Il strefa), Lugi-Retki — 15,47 zt/ m? i Chromna — 11,57 zt/ m? (I strefa). Ceny

gruntéw rolnych w IV strefie byty najnizsze i wynosilty 3 zt/m2 W tej strefie ze wzgle-

du na cene wyrézniaty sie miejscowosdci gminy Kotun: Ryczyca, Marysin i Albinéw

(odpowiednio 15,77, 13,951 11,73 zt/ m?).

W ramach transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych zabudowanych prze-
analizowano ceny:

— nieruchomos$ci mieszkaniowych (widniejacych w ewidencji gruntéw i budynkéw
jako tereny mieszkaniowe, oznaczone symbolem B);

— nieruchomosci rolnych zabudowanych (tj. gruntéw rolnych z zabudowa zagrodo-
wa, oznaczonych symbolem Br; do analizy wybrano tylko nieruchomosci, w obrebie
ktérych znajduje sie budynek mieszkalny).

W latach 2016-2023 na obszarze badari zarejestrowano 1558 transakcji rynkowych

w  zakresie nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi,

z czego 847 stanowily nieruchomosci mieszkaniowe (54%), a 711 — nieruchomosci rol-

ne zabudowane (46%). Srednia cena nieruchomosci mieszkaniowych w MOFS wynosita

375,23 zt/m?, przy czym w rdzeniu obszaru (miescie Siedlcach) wynosita 421,16 zt/m?,

natomiast w otoczeniu funkgjonalnym — 256,22 zt/m? (ryc. 6). Zakres cen w gminach

otoczenia funkgjonalnego byt bardzo zréznicowany i wahat sie od 94,52 zt/m? w gmi-
nie Mokobody do 352,09 zt/m? w gminie Siedlce. W analizowanych latach $rednia cena
nieruchomosci rolnych zabudowanych na obszarze analiz wynosita 32,66 zt/m?2. Srednie
ceny transakcyjne miedzy rdzeniem obszaru a otoczeniem funkcjonalnym pozostawaty
bardziej zblizone niz w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych. Wyrézniaty sie nato-
miast ceny nieruchomosci rolnych zabudowanych w gminie Siedlce (81,72 zt/m?), jako

ponad dwukrotnie wyzsze niz w pozostatych gminach otoczenia funkcjonalnego (ryc. 7).
Biorac pod uwage strefy okreSlone odlegloscia od Siedlec, najwyzsze $rednie ceny

transakcyjne nieruchomosci mieszkaniowych w latach 2016-2023 zarejestrowano w I stre-

fie (339,76 zt/m?). Ceny powyzej $redniej notowano gtéwnie w obrebach ewidencyj-
nych sasiadujacych z miastem rdzeniowym, tj. w Zaboklikach, Topérku, Stoku Lackim,

Starym Opolu i Rakowcu (539,08-800,00 zt/m?) (ryc. 5 B). Relatywnie wysokie ceny osia-

gaty nieruchomosci tego typu w III strefie — $rednio 253,30 zt/m? — jednak transakcje
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Ryc. 5 (A-D). Srednie ceny nieruchomosci w MOFS w latach 2016-2023 wedtug rodzajéw
Zrédto: opracowanie MBPR na podstawie danych starostw powiatowych
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realizowane byty w wiekszosci w o§rodkach gminnych: Mordy, Zbuczyn, Mokobody
i Kotun (272,18-435,09 z1/m?). W 1I strefie $rednia cena nieruchomoéci mieszka-
niowych byta nizsza niz w bardziej oddalonej od osrodka rdzeniowego III stre-
fie i wynosita 203,86 zt/m? (ryc. 8). Najwyzsze $rednie ceny transakcyjne w tej
strefie odnotowano w Dabréwce-Eugu (385,63 zt/m?) — miejscowoS$ci granicza-
cej z gminnym Skércem, ale potozonej przy drodze wojewddzkiej nr 803, blizej
Siedlec. W najbardziej oddalonej od osrodka rdzeniowego MOFS (powyzej 15 km)
IV strefie $rednia cena terenéw mieszkalnych wyniosta 94,90 zt/m? i byta co naj-
mniej 2 razy nizsza niz w pozostatych strefach, a najwyzsze ceny nieruchomosci
mieszkaniowych w tej strefie odnotowano w miejscowosci Ryczyca (gm. Kotun)
- 424,12 zt/m?% Zwraca uwage, ze odnotowano w niej jedna z najwyzszych $red-
nich cen nieruchomosci tego typu sposréd miejscowosci II-IV strefy (wyzsze
$rednie ceny nieruchomo$ci mieszkaniowych zarejestrowano jedynie w znajdu-
jacym sie w III strefie odlegtosci od Siedlec Zbuczynie (435,09 zt/m?) (ryc. 5 B).
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Srednie ceny nieruchomosci rolnych zabudowanych (Br) malaly wraz ze wzrostem
odlegtosci od miasta Siedlec. Najwyzsze ceny odnotowano w I strefie — Srednio 63,69 zt/ m?.
W niektérych miejscowosciach tej strefy, graniczacych z Siedlcami, zarejestrowano
znacznie wyzsze érednie ceny nieruchomosci, przekraczajace 200 zt/m? tj. w Borkach
Siedleckich, Wotyrnicach, Grabianowie, Starym Opolu i Rakowcu. Natomiast w pozo-
statych strefach $rednie ceny byly ponad dwukrotnie nizsze i wynosilty w strefach:
IT1-28,00 zt/m? III - 24,78 zt/ m?i IV — 16,64 zt/ m? (ryc. 8). Na tych obszarach ceny trans-
akcyjne przekraczajace 200 zt/m? odnotowano tylko w miejscowosciach Dabréwka-
Stany (graniczacej ze Skércem) i Suchodét Wielki (gm. Mordy) (ryc. 5 C).

Najwiecej spoéréd wszystkich transakgji zawartych w latach 2016-2023 dotyczyto
nieruchomosci lokalowych (7,9 tys.), z ktérych 5,3 tys. (68%) obejmowato lokale miesz-
kalne. Srednia cena lokali w MOFS w analizowanym okresie wynosita 5 tys. zt/m2
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Zdecydowana wiekszo$¢ przedmiotowych transakcji dotyczyta Siedlec (98%), gdzie
odnotowano $rednia cene 5 tys. zt/m? W gminach otoczenia funkcjonalnego nato-
miast §rednia cena byta nizsza o 35% i wynosita 3,3 tys. zt/m?. Zrealizowano tu jedy-
nie 88 transakgcji kupna-sprzedazy obejmujacych lokale mieszkalne, ktére skoncentro-
wane byly gtéwnie w gminach Siedlce (55 transakgji) — ze $rednia cena 3,7 tys. zt/m?
— oraz Mordy (14 transakgji) — 2 tys. zt/m2 W pozostalych gminach zawarte trans-
akgje dotyczyly 1-7 lokali mieszkalnych, wiec obliczone na ich podstawie $rednie
ceny mogtyby nie by¢ reprezentatywne dla tych gmin. Bardziej miarodajne, bo prze-
prowadzone na nieco wiekszej prébie, byty wyliczenia $rednich cen lokali mieszkal-
nych w strefach odlegtosci od miasta. W otoczeniu funkcjonalnym najwyzsze ceny
lokali mieszkalnych obserwowano w I strefie — 3,7 tys. zt/m? o ok. 27% mniej niz
w Siedlcach. Najwyzsze ceny w tej strefie odnotowano w obrebach ewidencyjnych:
Biatki, Nowe Iganie i Zelkéw-Kolonia (ryc. 5 D). Zwracaja uwage $rednie ceny loka-
li w strefie III, wynoszace 2,1 tys. zt/m? jako wyzsze o ok. 39% niz w II strefie —
1,5 tys. zt/m?. Wynika to z lokalizacji w tej strefie 4 wzglednie duzych osrodkéw
gminnych, zapewniajacych mieszkaricom okolicznych terenéw dostepnosé do ustug
podstawowych. W IV strefie nie zostaty zrealizowane zadne transakcje dotyczace
nieruchomosci lokalowych.
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Ryc. 7. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych w gminach MOFS
w latach 2016-2023

Zrédto: opracowanie MBPR na podstawie danych starostw powiatowych
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Ryc. 8. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych w strefach odlegtosci
od miasta Siedlec w latach 2016-2023

Zrédto: opracowanie MBPR na podstawie danych starostw powiatowych

Podsumowanie

Na transakcje realizowane na rynku nieruchomo$ci w miejskim obszarze funkcjo-
nalnym Siedlec w latach 2016-2023 wplyw miato wiele powiazanych ze soba czynni-
kéw — przede wszystkim tych o charakterze ogdlnokrajowym i globalnym. Czynniki te
powoduja, ze rynek nieruchomosci podlega ciaglym zmianom, a relacja pomiedzy nim
a jego otoczeniem ma charakter sprzezenia zwrotnego [Sottysiak, Zajac 2024, s. 491].
Oddziatywanie czynnikéw zewnetrznych widoczne byto w analizie liczby transak-
Gji w latach 2016-2023. Zmiany liczby zawieranych na rynku nieruchomosci transakcji
sa zbiezne z procesami zachodzacymi na ogélnokrajowym rynku, omawianymi w lite-
raturze przedmiotu [Zaleczna, Antczak-Stepniak 2022; Tomal 2025; Laszek, Olszewski,
Augustyniak 2024; Martyniak 2024; Zaremba 2024] i prezentowanymi przez Narodowy
Bank Polski w corocznych raportach o sytuagji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce (za lata 2016-2023). Liczba transakcji w MOFS rosta do 2021 r., na
co wptyw miaty m.in.: rosnace dochody gospodarstw domowych, niskie koszty kredytéw
bankowych, traktowanie zakupu mieszkan jako formy inwestycji; a najwiekszy wzrost
popytu na nieruchomosci, jaki nastapit w 2021 r,, mégl wynika¢ z nadrabiania decyzji
o zakupie nieruchomosci odtozonych z powodu pandemii COVID-19 i wprowadzonych
w jej wyniku restrykcji. Widoczny byt w szczeg6lnosci w zakresie transakgji dotyczacych
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i gruntowych zabudowanych, co mozna
wiazad ze wzrostem zapotrzebowania na dostep do przestrzeni, w ktérej mozna spedzaé
czas na $wiezym powietrzu. Na wyrazny spadek liczby transakeji w latach 2022-2023
wplyw miaty m.in. rosnaca inflacja, a takze agresja Rosji na Ukraine.
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Obok czynnikéw o charakterze krajowym i globalnym na transakcje na rynku nieru-
chomosci wptywaja réwniez czynniki lokalne (np. potozenie w sieci osadniczej i systemie
komunikacyjnym, dostepnosé¢ do ustug publicznych, preferencje nabywcéw), ktérych dzia-
fanie réznicuje rynki nieruchomosci na réznych obszarach [Belniak, Gtuszak 2011, s. 21].
Dlatego trudno poréwnywac rynki nieruchomosci potozone np. w réznych miastach
(kazde z nich ma wtasna historie, uktad przestrzenny, zabudowe, odznacza sie specyfi-
ka demograficzno-ekonomiczna [Straczkowski 2021, s. 39]). Rynek nieruchomosci (kté-
rego elementem sa transakcje kupna-sprzedazy) w miejskim obszarze funkcjonalnym
Siedlec r6zni sie wiec od rynkéw nieruchomosci w obszarach funkcjonalnych innych
miast. Jednoczesnie, pomimo ze gminy tworzace obszar funkcjonalny Siedlec sa funk-
cjonalnie powiazane z rdzeniem (co wynika np. z silnej integragji rynku pracy i widocz-
ne jest w dojazdach do pracy), aktywnos¢ na rynku nieruchomosci wyrazona liczba
zawieranych transakgji i poziomem cen jest wewnetrznie zr6znicowana. Zréznicowanie
to zalezy od potozenia tych nieruchomosci w strukturze obszaru, w tym od odlegtosci
od miasta rdzeniowego, dostepnosci transportowej oraz specyficznych uwarunkowarn
(np. bliskosci terenéw rekreacyjnych, lokalnych centréw ustug). Potwierdzeniem powyz-
szego zréznicowania jest przestrzenny rozklad liczby transakeji na rynku nieruchomosci
MOFS w badanym okresie.

W Siedlcach, stanowiacych rdzen obszaru, zrealizowano 56% ogétu transakeji odno-
towanych na tym obszarze, w tym na rynku nieruchomosci lokalowych — 99% i nieru-
chomosci gruntowych zabudowanych — 44%. Réwniez ceny nieruchomosci mieszka-
niowych byly o 64% wyzsze w Siedlcach, a lokali mieszkalnych — 0 54%. Srednie ceny
nieruchomosci rolnych zabudowanych byly natomiast bardziej zblizone — w Siedlcach
0 1% wyzsze niz Srednio w otoczeniu funkcjonalnym. W otoczeniu funkcjonalnym
dominowaly transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych niezabudowanych (87%
zawartych transakgji tego typu). Srednia cena gruntéw rolnych w gminach otoczenia
funkcjonalnego wynosita 4,15 zt/m?. Dla miasta Siedlec nie podjeto sie okreslenia $red-
niej ceny nieruchomosci tego typu z uwagi na mata liczbe transakgji oraz duza rozbiez-
nos¢ srednich cen i w zwiazku z tym mata reprezentatywno$é éredniej. Liczba transakcji
na rynku nieruchomosci w gminach jest silnie skorelowana z liczba ludnosci tych gmin.
W trzech gminach o najwiekszej liczbie ludnosci w MOFS: miescie Siedlcach, Siedlcach
i Zbuczynie, zamieszkanych przez 73% ludnosci MOFS, zawarto 74% transakgji na ryn-
ku nieruchomosci. W pozostatych 7 gminach otoczenia funkcjonalnego odbyto sie bli-
sko % transakgji kupna-sprzedazy nieruchomosci. Ponadto zwraca uwage wysoki odse-
tek obrebéw ewidencyjnych z niewielka liczba transakcji — w 70% z nich w o$mioletnim
okresie analiz zarejestrowano mniej niz 30 transakgji. W niektérych gminach, potozo-
nych gtéwnie w pétnocnej i wschodniej czedci obszaru analiz, odsetek ten przekraczat
80% (Mokobody, Mordy i Zbuczyn).

Analiza wedtug stref odlegtosci od Siedlec wskazuje na wzrost liczby transakgji i cen
nieruchomosci wraz ze zmniejszaniem sie dystansu do miasta (w wiekszosci rodzajéw
nieruchomosci). Wyjatek stanowity transakcje w zakresie nieruchomosci gruntowych
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zabudowanych i lokalowych, gdzie wartosci badanych zmiennych byty w wielu przy-
padkach wyzsze w III niz II strefie. Analogicznie $rednie ceny nieruchomosci mieszka-
niowych i lokalowych byly wyzsze w III strefie. Wynika to z wiekszej liczby ludnosci
w III strefie (0 24% w stosunku do II strefy) oraz potozenia w tej strefie wigkszej liczby
wzglednie duzych o$rodkéw gminnych (Zbuczyn, Mokobody, Kotuni, Mordy), zamiesz-
kanych tacznie przez 11% ludnosci otoczenia funkcjonalnego Siedlec i charakteryzuja-
cych sie stosunkowo dobra dostepnoscia do ustug. W I strefie odlegtosci (0-5 km od
miasta) znajduje sie wiekszo$¢ miejscowosci, w ktérych odnotowano 100 i wiecej trans-
akgji. Podobny, znaczacy udzial miejscowodci I strefy odlegtoéci od Siedlec widoczny
jest w zestawieniach dotyczacych transakcji poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci.
Poza obszarami podmiejskimi wyréznia sie¢ duze natezenie transakcji w miejscowo-
$ciach gminnych, gtéwnie w Zbuczynie, Mokobodach, Kotuniu, Mordach (III strefa),
Wisniewie (I strefa) oraz w niektérych miejscowosciach sasiadujacych z o$rodkami
gminnymi, np. w Dabréwce-Lugu (gm. Skérzec) i Woli Suchozebrskiej (gm. Suchozebry).
Wiekszy obrét nieruchomosciami (pod wzgledem skali i osiaganych cen) zarejestrowa-
no w miejscowoséciach potozonych przy drogach krajowych (nr 2 i 63) oraz drodze woje-
wodzkiej (nr 803), a mniejszy — w obrebach ewidencyjnych wschodniej cze$ci obszaru
badan. Najnizsze wartodci liczby transakgji i $rednich cen odnotowano w IV strefie odle-
glosci od o$rodka rdzeniowego (powyzej 15 km). Liczba transakgcji byta tam o 22-35%
mniejsza (w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci) niz w kolejnej strefie o najnizszym
odnotowanym poziomie, natomiast srednie ceny byty nizsze o 26-53%. W strefie tej nie
odnotowano zadnych transakcji dotyczacych lokali.

Siedlce, jako rdzen miejskiego obszaru funkcjonalnego, oddzialuja na swoje oto-
czenie funkcjonalne, gléwnie ze wzgledu na petnione funkcje administracyjne i ustu-
gowe oraz rozwiniety rynek pracy. Przejawia sie to réwniez w aktywnosci na rynku
nieruchomosci wyrazonej zawieranymi transakcjami. Przedmiotowa analiza wykaza-
ta najwieksze natezenie badanych zjawisk gtéwnie w Siedlcach i obszarach podmiej-
skich (w I strefie odleglosci od tego miasta), a takze w miejscowosciach gminnych
bedacych lokalnymi centrami ustug. Najmniejsze natezenie obrotu nieruchomosciami
obserwowano natomiast w obszarach peryferyjnych MOFS.
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Real estate market transactions in the Siedlce functional urban area in the years
2016-2023

ABSTRACT

The aim of the article is to analyse the number of transactions and the average prices of selected types
of real estate registered in the Siedlce functional urban area in the years 2016-2023, as well as to iden-
tify the areas characterised by the highest intensity of the analysed phenomena. The study is based on
data on real estate market transactions obtained from the Real Estate Price Register for Siedlce and nine
communes of its functional area. The article presents an analysis of the number of real estate purchase
and sale transactions divided into undeveloped real estate, developed real estate and premises, and ex-
amines the average transaction prices on the real estate market in the years 2016-2023 for homogene-
ous groups of real estate, i.e. agricultural land, residential real estate, developed agricultural land and
residential premises. These analyses are also presented in a spatial perspective.

Key words: functional urban area, real estate market, Real Estate Price Register, real estate market
transaction, real estate transfer pricing
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