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nepecuueHuil. Ha O11bIIOCTI pO3BUHEHUX PUHKIB CTpaTEridyHi OCHOBU MapKETUHTY (TOOTO cerMeHTa-
11is1, BUOIp UJILOBUX TPYH 1 MO3UIIOHYBAHHS) MTOYMHAIOTh BTpayaTH €(EeKTUBHICTh MEXaHi3MiB ¢op-
MYBaHHSI KOHKYPEHTHHX TIepeBar, siki MOKHa 0yi10 6 pO3BUHYTH y MOXJIMBOCTI PO3LIMPEHHs Oi3HECY 1
HOBi ToBapu» [1, 12].

CyuyacHi TeHACHIIII B MAPKETHHTY BUMaraloTh BiJl MapKETOJIOTIB MOCTiitHOT (paxoBoi yBaru, sika
3MIHIOE MIXOAM Ta MNOTpeOye TMOCTIHHO YAOCKOHAIIOBATH HAasBHI MAapKETHHIOBI CTpaTerii Ta
TEXHOJIOT11, aAaNTyBaTH iX IO HOBUX YMOB, a TAKOX MEPEOCMHUCIIIOBATH MICIE 1 POJIb MAPKETUHTOBOL
JISJIBHOCTI HE TIIBKM Yy Cy4yacHOMY CBITI, aje ¥ Ha mepcrnekTuBy. Taki TeHaeHIii B Oi3Heci Ta
MapKETUHTY MOTPeOYIOTh HOBUX MiIXO/IB, IHCTPYMEHTIB 1 HABUYOK.

[TizcymoByr0uM, MOKHA CKa3aTH TaKe: CyYaCHUH MApPKETHHT B YKpaiHi 3HAXOJIUTHCS B MPOIECi
CTaHOBJICHHS. B cucTemi MapKeTHHTY iCHy€ YuMallo MpoOJieM, 3a SIKHX MapKETHHTOBI CITy)KOM Ha
YKpaiHChKUX IiIIPUEMCTBAX TPAIIOIOTh 3 HU3bKOIO €(EKTUBHICTIO. ICHYE HM3Ka HETaTUBHUX i, SKi
pOOIATE YKpalHCHKI MiAMPUEMIl: HEOOIPYHTOBAHE 3aCTOCYBAHHS 3aXiJHUX METOJUK, HECHCTEMHE
BUKOPUCTAHHS OKPEMHUX CIIEMEHTIB MAapKETHHTY, aCOLIFOBaHHS MAapKETHHTY JIMIIE 3 PEKIaMOI0, He-
TBOPYHH MiIXi 1O MAPKETHUHTOBO1 AISIbHOCTI, OPIEHTAIIIS TIIbKA Ha KOPOTKOCTPOKOBY MEPCIICKTUBY.

CyuacHuii MapKeTHHT TIOBHHEH 0a3yBaTHCs Ha HIBHAKOMY, THYYKOMY IJIaHYBaHHI HOBOBBE-
JeHb. MapKeTHHTOBI 3yCHIIISL MAlOTh OyTH CIIPSMOBAaHI Ha PO3pPOOKY 1 MPOMO3HIIII0 TAKOTO MPOAYKTY,
PO KU CIOXHBAY I1Ie HE 3Ha€. B IIEHTPi HOBOBBE/ICHD 3aBXKAH MMOBUHEH OyTH crioxkuBad. J{ist Toro
mo0 3HATH CBOTO CIIOKMBada, pekoMeHayerbesi 3actocoByBaTH CRM-texnomorii. IlinmpuemcrBam
CJIiJ| IPUALISATH BEIHMKY yBary mpoOieMam pocTy Oi3Hecy, ajie TaKoMYy, SIKHH OM CIIpHSIB POCTY PHH-
KOBOI BapTOCTI IMiIMPUEMCTBA, HABHOCTI BUIBHUX KOINTIB Ta MPUHHATHOMY PH3UKY BEJCHHS JaHOTO
o6izuecy [4, 205].
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Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Lublinie

Wobec szerokiego wachlarza ofert wystepujacych na rynku nieruchomosci niezbedna wydaje
si¢ jego systematyzacja, ktorg kierujg si¢ kupujacy przy wyborze oferty bedacej przedmiotem ich
poszukiwan. W pierwszej kolejnosci odrozni¢ nalezy rynek pierwotny od rynku wtérnego.

Rynek pierwotny jest to rynek na ktorym odbywa si¢ sprzedaz prawa do nieruchomosci nowo
powstatej — juz wybudowanej, w trakcie budowy, z promesg jej powstania. Nabywca zazwyczaj staje
si¢ pierwszym wiascicielem danej nieruchomosci, ktora dotychczas nie byta zamieszana. Charak-
terystyczne dla rynku pierwotnego jest to, ze w dominujacej wiekszosci oferentem jest podmiot
profesjonalny — deweloper/przedsiebiorca.

Rynek wtorny jest to rynek w ktérym odbywa si¢ sprzedaz prawa do nieruchomosci ktéra w
opozycji do nieruchomosci pochodzacych z rynku pierwotnego, byta juz przedmiotem wiadztwa
(wlasnosci, uzytkowania wieczystego, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu) innej osoby.
Nieruchomos¢ taka byta juz zamieszkata albo uzywana. W dominujacej wigkszosci stronami umowy
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sprzedazy sg osoby fizyczne. Wérod nieruchomo$ci mozemy takze dokona¢ jasnego podziatu na
nieruchomosci: gruntowe, budynkowe i lokalowe.

Na nieruchomosci gruntowe sktada¢ sie beda: grunty rolne — czyli takie, ktore sg lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinne;j
i zwierzgcej, nie wyltgczajgc produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, oraz grunty nierolnicze — np.
Lesne, przeznaczenia drogowego, dziatki budowlane i inne przeznaczone na cele nierolnicze [1, art. 46].

Nieruchomosci budynkowe przez co zgodnie z ustawa prawo budowlane nalezy rozumie¢ takie
obiekty budowlane, ktore sg trwale zwigzane z gruntem, wydzielone z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych oraz posiadaja fundamenty i dach. Warto zauwazy¢ zatem, ze co do zasady nie mozna
mowié o budynku w roztaczeniu od gruntu (dziatki) na ktorej jest on posadowiony, budynek taki sam
w sobie nie moze by¢ przedmiotem obrotu. Wsrod szerokiej kategorii nieruchomosci budynkowych
mozemy takze wyodrebni¢, wedtug kryterium przeznaczenia interesujgce nas budynki mieszkalne.
Zgodnie z definicja normatywng budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nazwa¢ mozemy budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza sie
wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30 % powierzchni catkowitej budynku
[2, art. 3, p. 4]. Ostatnig wyodrebniong kategorig sa nieruchomosci lokalowe. O nieruchomosciach
lokalowych traktuje osobny akt prawny jakim jest ustawa o wiasnosci lokali. W rozumieniu ustawy
samodzielnym lokalem mieszkalnym, jest wydzielona trwatymi scianami w obrebie budynku izba lub
zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Jak wida¢ liczba wystepujacych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych kategorii jest
znaczna, dlatego tez, kupujacy ma przed sobg szereg trudnych wyboréw do dokonania poczawszy od
wyboru rynku pierwotnego lub wtornego, po rodzaj nieruchomosci ktorg w celach mieszkaniowych
pragnie nabyc¢, tj. Czy bedzie to lokal, czy dom w zabudowie szeregowej, blizniaczej czy wolnos-
tojacy, czy tez preferuje nieruchomos¢ gruntowa przeznaczong pod zabudowe mieszkaniowsa.

Nieruchomosci moga by¢ nabywane na wiele roznych sposoboéw. Naturalnie jedng z pierwszych
przychodzacych na mysl metod jest standardowa umowa sprzedazy. Niemniej jednak w zyciu
codziennym spotykamy takze nabycie praw do nieruchomosci poprzez spadek, darowizng, sporadycz-
nie wystepujaca w praktyce zamiang, ale tez zasiedzenie czy nabycie w drodze postgpowania
egzekucyjnego poprzez licytacje komornicza. Dwa ostatnie sposoby nalezy zakwalifikowac do kate-
gorii nabycia pierwotnego. Nabycie pierwotne innymi stowy stanowi nabycie prawa podmiotowego
samodzielnie. Takie nabycie ma miejsce w sytuacjach, gdy: poprzednio prawo podmiotowe w ogole
nie istniato lub prawo wlasnosci przystugiwato uprzednio innemu podmiotowi, ale nabycie tego prawa
nastgpito bez woli poprzednika, z mocy zdarzen wskazanych ustawg [1, art. 535].

Jak wida¢ mozliwosci nabycia wilasnosci nieruchomosci jest wiele, kazda z nich zostala
odrebnie uregulowana przez ustawodawce 1 zostanie pokrdtce omdwiona ponizej.

Nabycie nieruchomosci na drodze sprzedazy nastepuje poprzez zawarcie umowy. Przez umowe
sprzedazy sprzedawca zobowigzuje si¢ przenies¢ na kupujacego wtasnos¢ rzeczy 1 wyda¢ mu rzecz, a
kupujacy zobowiazuje si¢ rzecz odebrac i zaplaci¢ sprzedawcy ceng [1, art. 78].

Jest to zatem czynno$¢ prawna dwustronnie zobowigzujaca, poniewaz skutkiem zawarcia
umowy sprzedazy jest zobowigzanie si¢ sprzedawcy do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na
kupujacego oraz zobowiazanie si¢ kupujacego do zaplacenia sprzedawcy umowionej ceny. Swiad-
czenie jednej strony jest wigc odpowiednikiem $wiadczenia drugiej strony. Umowa zobowigzujaca do
przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego czego
wymaga rygor natozony w mysl art. 158 KC. Czynno$¢ dokonana bez zachowania tej formy bedzie
niewazna. Do zawarcia umowy potrzebna jest wola obu stron transakcji. Umowa sprzedazy jest
umowa odptatng. Odmienng mozliwoscig nabycia wlasnosci nieruchomosci jest darowizna. Umowa
darowizny nieruchomos$ci w swej konstrukcji przypomina sprzedaz, z t3 znaczacg réznicg, ze jest ona
nieodptatna. Dopuszczalnym w obrocie ale w praktyce rzadko spotykanym sposobem nabycia
wlasnos$ci nieruchomosci jest zamiana. Z prawnego punktu widzenia instytucje t¢ reguluje art. 603 KC
ktory stanowi, iz przez umowe zamiany kazda ze stron zobowigzuje si¢ przenie$¢ na drugg strong
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wlasnos¢ rzeczy w zamian za zobowigzanie si¢ do przeniesienia wlasnosci innej rzeczy. Przedmiotem
takiej umowy moze by¢ nieruchomos$¢. W doktrynie podkresla sie, ze wzgledu na wzajemny charakter
umowy warto$¢ $wiadczonych rzeczy powinny by¢ one rownej badz zblizonej wartosci. Nie jest
jednak wykluczone zawarcie przez strony umowy taczacej w sobie elementy darowizny i zamiany lub
zawarcie w umowie postanowien okreslajagcych doptate przez jedng ze stron do $wiadczenia,
wynikajgca z roznicy wartosci rzeczy bedacych przedmiotem zamiany. Do zamiany stosowane sg w
sposOb wilasciwy przepisy regulujace umowe sprzedazy, do zawarcia zatem skutecznej umowy
zamiany nieruchomosci rowniez niezbedny bedzie udzial notariusza.

Kolejna z form nabycia nieruchomosci jest spadek. Spadek sg to prawa (i obowigzki) majatkowe
zmartego przechodzace z chwilg jego $mierci na jedna lub kilka osob tzw. Spadkobiercow. W sktad
niniejszych praw majatkowych wchodzi¢ moga nieruchomosci do ktérych nieboszczyk posiadat
prawo. Spadek otwiera si¢ z chwilg $mierci spadkodawcy, przyjmuje si¢ iz, z tg tez chwilg spad-
kobierca nabywa spadek.

Specyficzng, zupelnie odmienng od poprzednich formg nabycia prawa do nieruchomosci jest
zasiedzenie. Zasiedzenie prawa do nieruchomosci jest o tyle odmienne, ze odbywa si¢ bez woli
poprzedniego wiasciciela nieruchomosci — nie jest czynnosciag konsensualng czyli wymagajaca zgod-
nych o$wiadczen woli stron. Instytucja nabycia prawa wilasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie
doczekata si¢ regulacji w Kodeksie Cywilnym ktory stanowi iz, posiadacz nieruchomosci nie bedacy
jej wilascicielem nabywa wlasno$¢, jezeli posiada nieruchomo$¢ nieprzerwanie od lat 20 jako
posiadacz samoistny, chyba ze uzyskatl posiadanie w ztej wierze.

W Lublinie — $éredni czas sprzedazy mieszkania na rynku wtornym to okoto 150 dni. Dane
moéwig o tym, ze $rednia cena ofertowa mieszkania na rynku pierwotnym w Lublinie wynosila w
trzecim kwartale 2019 r. 5933 zt za m kw. Natomiast $rednia cena transakcyjna (czyli taka, za jaka
mieszkanie zostato sprzedane) wynosita 6158 zt za m kw. W tym samym czasie na rynku wtornym
$rednia cena ofertowa wynosita 5965 zt za m kw, cena transakcyjna — 5565 zi. Lublin charakteryzuje
si¢ jednym z najwyzszych wskaznikow dostgpnosci mieszkaniowej (zaséb mieszkaniowy na 1 000
ludnos$ci) w grupie miast podobnej wielkosci, wigkszym niz np. Rzeszow czy Kielce. Liczba nowych
mieszkan w Lublinie ma rosna¢ dalej — w 2020 r. Inwestorzy pozyskali pozwolenia na realizacje¢
najwigkszej od kilkunastu lat liczby mieszkan. Znaczaco wzrosta takze liczba nowo zawartych umow
kredytowych.

Podsumowujac zatem do nabycia nieruchomosci w drodze zasiedzenia niezbedne sg dwa
elementy: uptyw czasu (odpowiedni w zaleznosci od woli dobrej lub zlej) oraz cigglos¢ posiadania
samoistnego. Po spetnieniu tych warunkow zainteresowany moze wystapi¢ do Sadu wilasciwego ze
wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci z wnioskiem o stwierdzenie nabycia wlasnoS$ci
nieruchomosci przez zasiedzenie. .
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CyuacHi peaJii Ta TeHIeHUil PO3BUTKY I'OTeJILHOI0 rOCIOAAPCTBA B Y KpaiHi

OpHUM 3 MEpCHeKTUBHUX Ta YCHIIIHUX HampsiMiB PO3BUTKY CBITOBOro Oi3HECy € TroTelbHe
rocrnojapcTBo. 30Kpema, B YKpaiHi JisUIbHICTh CyO’ €KTiB TOTENBHOTO TOCMojAapcTBa 3alesrnedye
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