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WPROWADZENIE

Rynek definiowany jest miedzy innymi jako ogoét stosunkéw zachodzacych
pomiedzy podmiotami uczestniczacymi w procesie wymiany. Na gruncie
ekonomii rynek okreélany jest jako ogét warunkéw ekonomicznych, w otoczeniu
ktérych dochodzi do zawierania transakcji wymiennych miedzy sprzedawcami
oferujacymi towary a nabywcami reprezentujacymi potrzeby poparte okreslonymi
funduszami nabywczymi.

W tym ujeciu rynek nieruchomosci moze byé rozpatrywany jako ogot
warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i zawierane sa
umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki polaczone z wladaniem
nieruchomosciami.

Zas$ w ujeciu geograficznym, przestrzennym rynek moze by¢ zdefiniowany jako
obszar, na ktérym istnieja zblizone warunki dokonywania zakupu i sprzedazy.
Wyréznia sie wiec rynek lokalny, regionalny, krajowy i miedzynarodowy
(globalny).

Z uwagi na kryterium przedmiotowe rynek nieruchomosci mozna podzieli¢ za
subrynki (segmenty) takie, jak np. rynek mieszkaniowy, biurowy, nieruchomosci
rekreacyjnych, rolny, specjalnego przeznaczenia.

Wieloé¢ czynnikéw wplywajacych za zachowanie sie podmiotéw, ktérych
decyzje zwiazane sa z nieruchomosciami, a takze zlozony charakter nieruchomosci
jako towaru rynkowego wywoluja trudnosci w dokonywaniu analiz i ocen rynku
jako catosci.

Trudnosci te sa gtéwnym powodem, iz uwaga badaczy i analitykéw rynku
nieruchomosci koncentruje sie gléwnie na identyfikowaniu czynnikéw oraz
kierunkoéw i sily ich oddzialywania na jego funkcjonowanie.

W tym celu stosowane sa rézne teorie i metody analizy wywodzace sie z
ekonomii, geografii, planowania, nauk spotecznych i zarzadzania.

Z pojeciem rynku wiaze sie ciSle inwestowanie. Termin ,inwestycja” moze
mieé wiele znaczen. W literaturze przedmiotu wystepuje wiele jego definicji, np. ze
,Inwestycja jest zaangazowaniem zaakumulowanych s$rodkéw inwestora w
przedsiewziecie majace na celu zaspokojenie jego potrzeb, przede wszystkim
poprzez wzrost wartoéci majatku. Inwestycja to zarazem wyrzeczenie si¢ biezacej
konsumpcji dla przysztych korzysci” (BRYX, MATKOWSKI 2001).

Z kazda inwestycja, w tym takze w nieruchomosci zwigzane jest ryzyko, czyli
prawdopodobieristwo poniesienia straty. Stad potrzeba umiejetnosci oceny
efektywnosci inwestycji i metod zarzadzania ryzykiem w procesie inwestycyjnym.
W wielu przypadkach zastosowanie metod prognozowania skutkéw réznego
rodzaju dzialai na rynku nieruchomosci moze by¢ pomocne w podejmowaniu
decyzji o lokalizacji inwestycji.

Stad duza role przypisuje sie badaniom majacym na celu wprowadzenie metod
i procedur modelowania rynku nieruchomosci.



W niniejszej monografii zaprezentowano rézne metody analizy i modelowania
rynku nieruchomosci oraz wskazano wieloaspektowy charakter inwestowania na
rynku nieruchomosci. Zawartoé¢ merytoryczna naukowych opracowan ujeto
w trzech rozdziatach: stan rynku nieruchomosci i jego wplyw na gospodarowanie
przestrzenia, inwestowanie na rynku nieruchomosci oraz modelowanie
rynku nieruchomosciami.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa
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I1. TEORIA SIECI BEZSKALOWYCH JAKO
NARZEDZIE REGIONALIZACJI RYNKOW NIERU-
CHOMOSCI

Tomasz Bajerowski, Szymon Czyza, Karol Szuniewicz
Katedra Planowania i Zagospodarowania Przestrzennego
Uniwersytet Warmirnsko — Mazurski w Olsztynie
e-mail: tbajer@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: regionalizacja rynkéw nieruchomosci, sieci bezskalowe.
Streszczenie

W wyniku analizy transakcji nieruchomosci na obszarze gminy Stawiguda
zauwazono, ze lokalny rynek nieruchomosci tworzy regiony. Zwrécono uwage, ze
oprécz wielu innych regul aglomeracji, regionalizacje tego rynku mozna
przeprowadzi¢ przy zastosowaniu teorii sieci bezskalowych. Regionalizacja
dokonywana w ten sposéb dostarcza wielu nowych, istotnych informacji
przydatnych w zarzadzaniu przestrzennym. Sieci wigzace przestrzenn w regiony
wygenerowano z zastosowaniem modelu grawitacji wynikajacego z wzajemnych
oddzialywan przestrzennych oraz funkcji przestrzenno - informacyjnej.

1.Wstep

Zagadnienie bedace przedmiotem niniejszych rozwazan zmaterializowalo sie w
trakcie badann nad mozliwosciami zastosowan najnowszych koncepcji
teoretycznych pojawiajacych sie w naukach Scistych na potrzeby konsekwentnej
formalizacji gospodarki przestrzennej na réznych poziomach jej szczegétowosci
(BAJEROWSKI 2003a, 2003b; BAJEROWSKI, BI£OZOR 2005).

Poszukujagc nowych narzedzi opisujacych procesy organizacji przestrzeni
poznaliémy teorie sieci bezskalowych Barabasiego (BARABASI, BONABEAU 2003,
BARABASI, RAVASz 2003, BARABASI 2002, BARABASI, REKA 2002, BARABASI 2001,
BARABASI, RAVASZ, VICSEK 2001). Jej korzenie osadzone sa w naukach Scistych.

Istota sieci identyfikowalnych w realnym $wiecie byla przedmiotem badan juz
w latach szesédziesigtych XX wieku. Wegierscy matematycy Pal Edr6s i Alfréd
Rényi opisujgc sieci wystepujace w przyrodzie zwrdécili uwage na fakt, ze pomimo
losowego rozmieszczenia wystepujacych w nich potaczen, wiekszos¢ weztow sieci
ma mniej wiecej taka sama liczbe polaczen, a wezly z liczba polaczen znaczaco
odbiegajaca od sredniej wystepuja niezwykle rzadko. Rozklad liczby weziéw ma
posta¢ tzw. rozkladu normalnego, ktéry opisuje charakteryzujacy sie ksztattem
dzwonu rozktad Poissona. (BAJEROWSKI, BILOZOR 2005).

Do znaczacego zwrotu w badaniach nad organizacja sieci ztozonych doszio w
latach dziewieddziesigtych XX w. wraz z rozwojem Internetu. Réwniez wegierski
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fizyk Albert - L4szl6 Barabasi odkryl, Ze istnieje wiele sieci, ktére sa zdominowane
przez stosunkowo niewielka liczbe wezléw polaczonych z wieloma innymi
punktami danej sieci. Sieci zawierajace takie nietypowe centra charakteryzujace si¢
niemal nieograniczong liczba polaczerr zazwyczaj sa bezskalowe. Istnienie takich
centréw - wezléw wiodacych, niedostrzeganych we wczesniejszych badaniach i
nieuwzglednianych we wczesniejszych teoriach organizacji sieci dowodzi, ze
rozmaite uklady zlozone majg strukture wynikajaca z fundamentalnych praw
jednakowo stosowalnych do sieci komputeréw, wzajemnych powiazari komoérek,
jezykow i spoleczenistw (BARABASI, BONABEAU 2003). Sieci bezskalowe podlegaja
rozkladowi potegowemu, ktéry nie ma pojedynczego maksimum.

Z teorii sieci bezskalowych wynika, Ze sa one znacznie odporniejsze od sieci
losowych na wszelkie przypadkowe zaburzenia, ktére moga zdewastowac ich
strukture. Sieci losowe sa natomiast nadzwyczaj czule wlasnie na ataki
przypadkowe. Wystarczy jakiekolwiek zdarzenie losowe, w wyniku ktoérego
zniszczone zostana niektére z wezlow tej sieci, a cala jej struktura potrafi
~rozlozy¢” sie niejako na kilka niepotaczonych sieci funkcjonujacych oddzielnie -
ale juz nie dzialajacych razem! (BARABASI, BONABEAU 2003, BARABASI, RAVASZ
2003, BARABASI 2002, BARABASI, REKA 2002, BARABASI 2001, BARABASI, RAVASZ,
VICSEK 2001)

Sie¢ bezskalowa dzieki niejednorodnej budowie jest na takie przypadkowe
ataki odporna, zawsze pozostajg potaczenia, ktére w dalszym ciggu utrzymuja caly
sie¢ w stanie aktywnosci. Pieta Achillesowa takich sieci jest jednak brak odpornosci
na skoordynowane ataki wymierzone w centra, ktére jako kluczowe wezty w sieci
taczq prawie wszystko. Celowe usuniecie kilku centréw powoduje rozpad calej
sieci.

Stwierdzenie, czy dana sie¢ jest bezskalowa, czy nie, oraz znajomos¢
mechanizméw tworzenia sie struktur takiej sieci, jak np.: jej dynamiczny rozrost
oraz zasada preferencyjnego przylaczania, dzieki ktorej starsze wezly zdobywaja
nowe polaczenia, umozliwia miedzy innymi skuteczniejsza obrone struktur takich
sieci - jedli sa to sieci przestrzenne, moze to ulatwi¢ planowanie i zarzadzanie
przestrzenne...

We wrzeéniu 2003 roku w Rzymie odbyta sie konferencja ,Growing Networks
and Graphs in Statistical Physics, Finance, Biology and Social Systems”, wynikiem
ktorej stato sie opublikowanie w sieci internetowej oraz w The European Physical
Journal B (Eur. Phys. ]J. B 38, 143-145) dziesieciu wiodacych zagadnieri z zakresu
teorii sieci bezskalowych.

Niektére z nich sa niezmiernie interesujace z punktu widzenia rozwoju nauk
geograficznych i gospodarki przestrzenne;.

Na potrzeby niniejszego opracowania zajmiemy si¢ jedynie dwoma z nich:

1) dlaczego wiekszo$¢ sieci ma charakter modularny?

2) jak zinterpretowa¢ interakcje pomiedzy sieciami réznego rodzaju (istnienie

sieci)?
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W  odniesieniu do pierwszego przypadku zauwazono, ze hierarchiczna
struktura sieci wigze sie éci$le z jej modularng architektura (budowa, organizacja).
W tym rozumieniu sieci mogg by¢ rozczlonkowane na réznorodne grupy
potaczonych elementéw, obiektéw czy moduléw, z ktérych kazdy spelnia
réznorodne funkcje i jest identyfikowalny przez silnie polaczone zbiorowiska
elementow. Moduly moga powtarzac sie na réznych poziomach hierarchicznych i
moga by¢ potaczone przez wezly z caloscig sieci.

W zwigzku z tym pytanie, w jaki sposéb modularnoé¢ pojawia si¢ w wielu
réznorodnych sieciach i jak zjawisko te moze wspoéldziata¢ z innymi
wlasciwosciami sieci, staje sie jednym z podstawowych zagadnien teorii sieci.

Pierwsze z wyzej listowanych zagadnieni, moze by¢ w przestrzeni planistycznej
odnoszone do sieci obiektow, takich jak np. nieruchomosci, ktére poprzez swoja
charakterystyke i wynikajace z niej relacje zachodzace miedzy nimi tworzg zwarte
przestrzennie regiony. Kazdy region jest swego rodzaju skomplikowang siecig
wzajemnych powigzan i zaleznosci konsolidujacych pewien obszar w funkcjonalng
caloé¢. Jednak zaden region nie istnieje w prézni i zréznicowana przestrzen
geograficzna generuje nowe polaczenia miedzy juz wyksztalconymi regionami,
tworzac sieci regionéw. Mozna przyjaé, ze kazdy region ma budowe sieci
modularnej i jezeli rozpatrujemy go pod wzgledem okreslonych cech generujacych
te polaczenia wewnetrzne, to te same zasady (reguly) polaczenn moga powtarzaé
sie na wyzszych poziomach organizacji przestrzeni (BAJEROWSKI, BLOZOR 2005).

Istota drugiego zagadnienia jest obserwowalne zjawisko, zgodnie z ktérym
wiekszos¢ sieci jest polaczona ze soba tworzac sieci sieci - lub sie¢ sieci. W
pewnym sensie jest to obserwacja zbiezna z zagadnieniem modularnosci
wyrazonym wyzej.

W wiekszosci ztozonych przypadkéw, jednakze, sieci sktadowe maja bardzo
zréznicowana nature (charakterystyke) i ich wewnetrzne interakcje oraz wzajemne
zaleznosci nie maja w ogoéle wplywu na strukture sieci nadrzednej - sa przez nig
ignorowane.

W odniesieniu do tego zagadnienia, trzeba réwniez zwrdci¢ uwage na to, ze
sieci losowe i bezskalowe, czyli zupelnie rézne pod wzgledem struktury
wewnetrznej na pewno tworza sie¢ nadrzedna (wspélna) i jednoczesnie sieci
bezskalowe nie moga zapewne powstawac bez wczesniejszego zaistnienia sieci
losowych. Tak przynajmniej wydaje sie¢ w odniesieniu do sieci funkcjonujacych w
przestrzeni planistycznej (BAJEROWSKI, BILOZOR 2005).

PoddaliSmy analizie mozliwosci powstawania sieci nieruchomosci
prowadzacych do wyodrebniania sie regionéw i przyjeliSmy, ze obiekty
przestrzenne, takie jak np. nieruchomosci moga laczyé sie w sie¢ zgodnie z
szeScioma podstawowymi regutami:

- po drodze najwiekszego wzrostu wartosci,

- po drodze najmniejszego wzrostu wartosci,

- po drodze najwiekszego spadku wartosci,

- po drodze najmniejszego spadku wartosci,
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- po drodze najwiekszych réznic wartosci oraz

- po drodze najmniejszych réznic wartosci (BAJEROWSKI, BILOZOR 2005).

Na potrzeby niniejszego opracowania zajeliSmy sie dwoma - regulg
najwiekszego wzrostu wartosci nieruchomosci oraz najmniejszych réznic wartosci
nieruchomosci.

2. Procedura regionalizacji
2.1. Obszar badan

Do przeprowadzenia analizy wykorzystano informacje o transakcjach kupna -
sprzedazy nieruchomosci o przeznaczeniu pod funkcje mieszkaniowg
jednorodzinng. Badania objety obszar Gminy Stawiguda a dane pochodza z okresu
lat 2003 - 2005.

Gmina Stawiguda znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie Miasta Olsztyn.
Charakteryzuje sie silnym rozwojem funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej, co
wynika z duzego popytu i odpowiadajacej mu podazy nieruchomosci. Obszar taki
jest wiec odpowiedni do przeprowadzenia tego rodzaju badan.

Wykorzystano dane o cenach 1m? nieruchomosci niezabudowanych o wyzej
wymienionym przeznaczeniu, zawarte w aktach notarialnych dotyczacych
sprzedazy 136 nieruchomosci zlokalizowanych w osmiu obrebach: Bartag,
Dorotowo, Kresk, Majdy, Miodéwko, Rus, Stawiguda i Tomaszkowo.

Do  zobrazowania zaleznosci przestrzennych miedzy  wartoéciami
nieruchomosci, wykorzystano opracowania kartograficzne. Mapy ewidencyjne
obrebéw w skali 1:1 000 oraz 1:2 000 postuzyly do lokalizacji poszczegolnych
nieruchomosci, a nastepnie w procesie tworzenia weziéw zlozonych. W dalszym
ciaggu prowadzenia badan wykorzystano mape topograficzng gminy Stawiguda w
skali 1:100 000 w celu zobrazowania powstalej sieci i regionéw.

2.2, Ksztaltowanie sie wezlow sieci

Zgodnie z zasadami tworzenia sie sieci, pierwszym etapem ich powstawania
jest ksztaltowanie sie weztéw. W przypadku naszego opracowania wezlem sieci sg
pojedyncza nieruchomo$é lub grupy nieruchomosci, ktéra byla przedmiotem
obrotu na rynku nieruchomosci w latach 2003 - 2005.

W przypadku pojedynczych nieruchomosci mamy do czynienia z wezlami
prostymi, gdzie cena transakcyjna 1m? nieruchomosci staje sie wartoscia
przechowywang w wezle. Wystapienie przynajmniej dwoch nieruchomosci w
bezposrednim sasiedztwie powoduje polaczenie nieruchomosci i utworzenie
wezla zlozonego. Do okreslenia wartosci tak powstalego wezlta wykorzystano
pojecie sily grawitacji z klasycznej fizyki newtonowskiej. Jednym z bardziej
znanych autoréw wykorzystujacych te teorie w gospodarce przestrzennej jest
Walter Isard, ktéry zastosowal ja m.in. w projektowaniu systeméw
komunikacyjnych, projektowaniu handlu miedzyregionalnego i
miedzynarodowego (ISARD 1999).
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Model grawitacji opisuje wzajemne relacje miedzy nieruchomosciami
rozmieszczonymi w przestrzeni (BAJEROWSKI 2003a) opiera sie na nastepujacych
zalozeniach:

1) Ze wzgledu na nieregularny charakter powierzchni nieruchomosci do badarn

przyjeto pola podstawowe.

2) Dla poszczegdlnych pdl podstawowych, okreslono wartos¢ 1m? na

podstawie ceny transakcyjnej 1m? nieruchomosci.

3) Wartos¢ nieruchomosci jest podstawa taczenia nieruchomosci w wezly sieci

przy zastosowaniu dwéch drég agregaciji:

— droga agregacji maksymalnego wzrostu laczy pola podstawowe na
zasadzie przyciggania do pola o najwyzszej wartosci w najblizszym
sgsiedztwie.

— droga agregacji minimalnej r6znicy taczy pola podstawowe na zasadzie
przyciagania sie p6l o najbardziej zblizonych wartosciach w najblizszym
sasiedztwie.

4) Agregacje wezléw powtarzano do momentu uzyskania jednej wartoéci dla

wezla zlozonego

5) Kazda agregacja pol podstawowych wystepujaca wewnatrz wezla

zlozonego generuje jedno wewnetrzne polaczenie sieciowe.

W wyniku agregacji uzyskano 13 wezléw zlozonych, pozostale to wezly
stanowiace pojedyncze nieruchomosci. Ponadto wygenerowano 264 potaczenia
wewnetrzne przy zastosowanie drogi maksymalnego wzrostu oraz 301 przy
drodze minimalnej réznicy. Kazdy wezel zawiera informacje o liczbie transakcji,
wartosci danego wezla, a w przypadku wezléw zlozonych réwniez o liczbie
polaczenn wewnetrznych. Szczegélowy sposéb procedury agregacji weztéw sieci
przedstawia Aneks 1.

2.3. Tworzenie sie polaczen

Rynek nieruchomosci jest systemem dynamicznym, ktéry ulega ciggtym
przeobrazeniom w wyniku zmian otoczenia (SIEDLECKI 2000). Bodzcami do takich
przeksztalceni sa informacje, ktére generowane sa w systemie oraz naptywaja do
niego z zewnatrz. | to wlasnie ten przeplyw informacji tworzy w systemie
powiazania pomiedzy poszczegblnymi weztami, co stanowi o jego kolejnych
etapach organizacji. Zatem miarg okreslajaca, ktére polaczenia powstaja pomiedzy
poszczegblnymi weztami i w jaki sposob sie to odbywa bedzie informacja w nich
zawarta. Systemy otwarte, jakim niewatpliwie jest rynek nieruchomosci, daza do
uporzadkowania wylacznie wtedy, gdy przyswajaja entropie ujemng. Entropia
ujemna bedac miarg uporzadkowania systemu w naszym przypadku
rozpatrywana jest jako informacja przechowywana w wezle, w postaci liczby
transakcji oraz wartosci nieruchomosci.

Entropia ujemna jest wartoscia punktowa dla poszczegdlnych wezidw, zatem
aby w prawidlowy sposéb okresli¢ sposéb ksztaltowania sie potaczen, konieczne
jest uwzglednienie przestrzennego charakteru rynku nieruchomosci. W zwiazku z
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tym w celu utworzenia polaczenn wykorzystano réwniez odleglosci skalarne
pomiedzy weztami. W ten sposéb powstala funkcja informacyjno - przestrzenna
bedaca ilorazem entropii ujemnej danego wezla i odleglosci skalarnej miedzy
wezlami.

Wyliczone wartosci funkcji informacyjno - przestrzennej okreslaja site
przyciagania zachodzaca miedzy wezlami, dlatego porachowano wartosci funkcji
oddzialujacej wzajemnie miedzy wszystkimi wezlami. Wartos¢ funkcji generuje
polaczenia miedzy weztami, przy zalozeniach:

— istota tworzenia sie polaczen jest najnizsza wartos¢ funkcji miedzy dwoma

wezlami.

- wartosci funkcji powyzej 15 000 bitometréw nie generuja poltaczen.

— wystepuja trzy poziomy generowania polaczen miedzy weztami:

POZIOM I - funkcja przyjmuje wartosci do 5 000 bitometréw (najsilniejsze
wigzania

POZIOM 1I - funkcja przyjmuje wartoéci od ponad 5 000 do 10 000 bitometréw
(wigzania o $redniej mocy)

POZIOM 1II - funkcja przyjmuje wartosci od ponad 10 000 do 15 000 bitometréw
(najstabsze wigzania)

Rys 1. Sie¢ polaczerr powstale na rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
funkgji informacyjno - przestrzennej. Zrédfo: Opracowanie wilasne

W toku prowadzonych badarn wygenerowano nastepujaca liczbe polaczen na
poszczegdlnych poziomach, co zostalo przedstawione na rysunku 1:
POZIOM I - 30 polaczenr
POZIOM II - 7 potaczen
POZIOM 1II - 1 potaczenie

2.4. Powstawanie sieci bezskalowej

W wyniku przeprowadzonych obliczeri w punktach 2.2. i 2.3. zidentyfikowano
sie¢ powigzan na rynku nieruchomosci. Opierajgc sie na badaniach Barabasi’ego
dotyczacych sieci bezskalowych, udowodniliSmy teze, iz zbudowana przez nas
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sie¢ ma charakter sieci bezskalowej. Gléwnym zalozeniem powstawania takich
sieci jest ,wystepowania niewielkiej liczby weztéw potaczonych z wieloma innymi
punktami danej sieci” (BAJEROWSKI, BIEOZOR 2005). Tak powstale wezly maja
charakter centréw dominujacych calg sie¢, ze wzgledu na nieporéwnywalnie
wiekszg liczbe polaczerh w odniesieniu do normalnych wezléw, wykraczajaca poza
skale daja one nazwe calej sieci.

W  przypadku analizowanego rynku nieruchomos$ci o bezskalowym
charakterze sieci decyduje powstanie trzech wezléw o duzej liczbie polaczen. Sa
to wezly nr 1, 36 i 39. Suma generowanych przez nie polaczen stanowi okolo 55%
wszystkich polaczen w sieci, gdzie minimalny udzial w ogélnej liczbie polaczen
stanowi okoto 10% wszystkich polaczen w sieci, natomiast w przypadku wezla
nr 1 ten udzial to az 34%. W zwiazku z tym stwierdzono, iz badana sie¢
wykazuje bezskalowa strukture.

2.5. Identyfikacja przestrzenna regionéw

Wyznaczone w podrozdziale 2.4. poziomy polaczeri umozliwiajg jednoznaczna
okreslenie obszaréw identyfikowanych jako regiony. Przedstawione trzy poziomy
wartoéci funkcji informacyjno - przestrzennej zwiazane sa z mozliwoscig
praktycznego zastosowania w szacowaniu nieruchomosci czy zarzadzaniu
przestrzenia. Mozna wiec wysungé wniosek, ze kazdy wezel jest bankiem
informacji o nieruchomos$ciach wykorzystywanych w tych dziedzinach. Powstate
poziomy generuja regiony o réznym poziomie wewnetrznej zaleznosci, a co za tym
idzie réznym przeznaczeniu. Na poziomie I wygenerowanych zostato 10 regionéw
przedstawionych na rysunku nr 2, ze wzgledu na silne powigzania na tym
poziomie mozliwe jest wykorzystanie w wycenie pojedynczych nieruchomosci
przy zastosowaniu metod statystycznych. Jednak najistotniejsze wydaje sie
zastosowanie przy wycenie masowej w ramach prognozy skutkéw finansowych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Drugi poziom wydaje sie
znajdowaé zastosowanie w procedurach aktualizacji oplat za uzytkowanie
wieczyste czy taksacji powszechnej ze wzgledu na powstawanie regionéw o
wiekszym zasiegu przestrzennym i wiekszej bazie informacji o nieruchomosciach.
Dla badanego obszaru regionalizacje na tym poziomie obrazuje rysunek 3.

£S =3 b~ e - A i LU
Rys. 2. Regionalizacja na I poziomie. Rys. 3. Regionalizacja na II poziomie.

Zrédlo: Opracowanie wlasne Zrodto: Opracowanie wlasne
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Najwyzszy poziom regionalizacji prowadzi do stworzenia jednego regionu dla
obszaru opracowania mogacego stanowi¢ zrédlo do dalszych analiz w ramach
realizacji studiow i strategii rozwoju na poziomie gminy. Tak powstaly region
moze by¢ podstawa do badarn naukowych z zakresu powstawania i analizy
rynkéw nieruchomosci. Kazdy z pozioméw regionalizacji moze by¢ wykorzystany
w celu okreslenia oplacalnosci inwestycji na niniejszym rynku. Dobér poziomu w
tym przypadku zalezny jest od rodzaju inwestycji i wymagan inwestora.

3. Wyniki i wnioski

Sieci powigzan zarejestrowanych sprzedazy nieruchomosci moga powstawac
na kilka sposobéw. Kazdy z nich ma wbudowany generator preferencyjnego
taczenia, co stanowi jedna z podstawowych cech powstawania sieci bezskalowych.
Dynamika rynku nieruchomosci powoduje, ze réwniez druga, fundamentalna
cecha sieci bezskalowych, jest z takimi sieciami nierozlacznie zwigzana - rozrost
sieci.

Skoro potwierdza sie teza o bezskalowosci sieci transakcji nieruchomosci, to
uzyteczne stajq sie wszystkie wynikajace z charakteru i specyfiki takich sieci cechy
- na przyklad odpornos¢ ich struktury na przypadkowe zaburzenia i wrazliwos¢
na przemys$lane i kierowane dzialania dezintegracyjne.

Zarzadzanie przestrzenne oproécz wykorzystywania wiedzy o historii i stanie
rynkéw nieruchomosci w znacznym stopniu polega na umiejetnym sterowaniu
tym rynkiem w celu uzyskania optymalnych efektéw przestrzennych i
ekonomicznych. Swiadomoé¢é charakteru sieci powigzan Iaczacych transakcje
zachodzace na tym rynku pozwala na przyjecie adekwatnej strategii
postepowania.

Identyfikacja przestrzenna regionéw powstalych w wyniku agregacji droga
najwiekszego wzrostu wartosci nieruchomosci prowadzi do wskazania obszaréw,
ktére charakteryzuja sie najprawdopodobniej najwigeksza dynamika lokalnego
rynku nieruchomosci. Wiedza taka pozwala na podjecie skutecznych
przedsiewzie¢ z zakresu zarzadzania przestrzennego. Jesli mamy zidentyfikowane
bieguny wzrostu wartosci nieruchomosci, to po pierwsze potrafimy szybko
zidentyfikowaé cechy przestrzeni, ktére na danym rynku lokalnym, w danym
czasie sg najistotniejsze w procesie generowania cen nieruchomosci, a po drugie na
podstawie znajomosci tych cech mozemy stara¢ sie planowo wzmacniaé niektére z
powstajacych weztéw sieci, tak aby uodporni¢ ten segment rynku na celowe
dziatania zmierzajace do préb nieuczciwej spekulacji.

Natomiast regiony powstajagce w wyniku agregacji po drodze najmniejszych
réznic wartodci powinny by¢ pomocne w procesie doboru nieruchomosci
poréwnawczych w realizacji wycen metoda poréwnywania par nieruchomosci -
kazdy region wyodrebniony przestrzennie zawiera bowiem sie¢ nieruchomosci
najmniej sie r6znigcych, co stanowi podstawe wspomnianej metody wyceny.

Wyznaczone poziomy agregacji sieci obrazuja regionalizacje rynku
nieruchomosci. Powstajace regiony moga mie¢ réznorodne zastosowanie w
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dzialaniach zwigzanych z nieruchomos$ciami. Sieci ze wzgledu na przechowywang
w wezlach wartos¢, moga okaza¢ sie narzedziem przydatnym w wycenie
nieruchomosci, szczeg6lnie wazne wydaje sie wykorzystanie w wycenie masowe;j.
Korzystajac z informacji zawartych w sieci mozna, w istotny sposéb usprawnic
procedury okreslenia skutkéw finansowych uchwalenia MPZP czy aktualizacji
oplat za uzytkowanie wieczyste. Nie nalezy réwniez zapominaé o dzialaniach
prowadzonych w ramach taksacji powszechnej, i w tej dziedzinie mozliwe jest
zastosowanie tego typu narzedzi regionalizacji rynku nieruchomosci.

Wyniki przeprowadzonej analizy potwierdzaja teze, iz sieci bezskalowe
powstaja z sieci o charakterze losowym (BAJEROWSKI, BILOZOR 2005). W
nawigzaniu do niej istotna jest analiza polaczenn utworzonej przez nas sieci
modelowej na najnizszym poziomie, czyli polaczenn pomiedzy pojedynczymi
nieruchomosciami - wezlami prostymi. Wartosci funkcji informacyjno -
przestrzennej przyjmuja te same wartoéci dla obu wezléw prostych. Oba wezty
oddzialujg na siebie w ten sam sposéb i nie istnieje polaczenie o charakterze
preferencyjnym, jak w przypadku sieci bezskalowych. Dopiero wzrost ilosci
przechowywanej w wezZle informacji powoduje tworzenie si¢ takich potgczen.
Wykazuje to jednoznacznie, iz na najnizszym poziomie nieruchomosci lacza sie w
sposob losowy. Potwierdza to teze sugerujaca, ze sieci bezskalowe pochodza od
sieci losowych, jak i o czynnikach determinujacych ich powstawanie - wzrost sieci
dajacy podstawe do inicjowania polaczen preferencyjnych.

ANEKS 1 - Agregacja nieruchomosci w wezlow

W niniejszej sieci wystepuja dwa rodzaje weziéw proste i zlozone. Wezly proste stanowia
pojedyncze nieruchomosci, a sposéb ich powstawania zostal przedstawiony w rozdziale 2.1. W
niniejszym aneksie skoncentrowano si¢ na przedstawieniu procedury powstawania weztéw ztozonych
oraz okresleniu wartoéci w nich przechowywanej, jako przyklad postuzy wezel nr 1. Dotyczy to
obszaru w obrebie Bartag, w ktérym w ciggu analizowanych 3 lat zaobserwowano wystapienie 51
transakcji na nieruchomosciach o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Do agregacji nieruchomosci wykorzystano mapy ewidencyjne w skali 1:2 000, na ktére naniesiono
wartoéci 1m? sprzedanych nieruchomosci na danym obszarze. Kolejnym krokiem bylo nalozenie siatki
pdl podstawowych na podklad mapowy. Polami podstawowymi wykorzystanymi ze wzgledu na
zachowanie réwnych odlegtosci miedzy nimi byly szeéciokaty foremne o ramieniu dlugosci 20m, co
daje powierzchnie 1040m?. Szesciokagtom przypisano wartosci, korzystajac z wartosci nieruchomosci.
Jezeli pole podstawowe pokrywalo nieruchomosé, dla ktérej zaistniala transakcja na rynku
przyjmowalo wartos¢ tej nieruchomosci, w przypadku gdy jedno pole pokrywalo dwie lub wiecej
nieruchomosci okreslano wartos¢ sredniowazong uwzgledniajac udzial powierzchni nieruchomosci w
powierzchni pola podstawowego:

W, =2 Wy, *U v
i=1

gdzie:

Wr - wartos¢ pola podstawowego [zt/m?];

Whi - wartod¢ nieruchomosci pokrytych przez pole podstawowe [z1/m?];

U - udzial powierzchni nieruchomosci w powierzchni pola podstawowego;
n - liczba nieruchomosci pokrytych przez pole podstawowe.
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Po okresleniu wartosci dla pdl podstawowych przystapiono do agregacji nieruchomosci w wezly przy

zastosowania drogi:

1) Maksymalnego wzrostu (Maxwzrost)- pola podstawowe laczone sa po drodze gdzie wzrost
wartosci jest najwiekszy, przy uwzglednieniu kierunku polfaczen - w strone wartosci wyzszej.
Powstajace w ten sposob regiony charakteryzuja sie posiadaniem centrow, w ktérym wartosé
badana jest najwigksza na danym obszarze. Dla zagregowanego obszaru wyliczono wartosci, z
uwzglednieniem wartoéci centrum jako najistotniejszej wartosci na obszarze oraz liczbe podl
podstawowych w danym regionie. Okreélenie niniejszej wartoéci nastepuje przy zastosowaniu
wzoru:

W = zn:WNi *L;UL) @
i1

gdzie:
Wr - warto$¢ regionu [zt/m?];
Wri - wartosé¢ pol podstawowych [z1/m?];

Upr - udzial poszczegblnych pél podstawowych w wartoéci regionu;
UL - udziat liczebnosci pél podstawowych w wartosci regionu;
n - liczba pél podstawowych w danym regionie.

Procedure stosowano do momentu uzyskania jednolitego wezla oraz wyznaczenia wartosci $redniej.
Powstawanie weziéw zlozonych przedstawiono na przykladzie wezla nr 1 przedstawionego w tabeli 1.
2) Minimalnej réznicy (Minréznica) - taczenia p6l podstawowych po drodze najmniejszych réznic

wartosci. Dla tak pogrupowanych obszaréw okresla sie wartos¢ srednig wazona z uwzglednieniem
liczby p6l w danym regionie. Okreslenie niniejszej wartosci nastepuje przy zastosowaniu wzoru:

W = ZWNi *U, ®
i=1

gdzie:

Wr - warto$¢ regionu [zt/m?];

Wri - wartoé¢ pél podstawowych [z1/m?];

UL - udziat liczebnosci pél podstawowych w wartosci regionu;
n - liczba pél podstawowych w danym regionie.

Procedure stosowano do momentu uzyskania jednolitego wezla oraz wyznaczenia wartosci $redniej.
Powstawanie weziéw zlozonych przedstawiono na przykladzie wezla nr 1 przedstawionego w tabeli 1.

Istota tworzenia weztéw ztozonych jest mozliwos¢ ustalenia informacji w nich przechowywanych.
Najistotniejsza informacja jest wartoéé, stanowigca podstawe wykorzystania sieci do analiz
prowadzonych na rynku nieruchomosci. Na potrzeby dalszych badan sposobéw powstawania sieci
wazna jest liczba wewnetrznych potaczen. Kazde taczenie pomiedzy polami podstawowymi wewnatrz
wezla ztozonego wedlug dwéch drég agregacji stanowi polaczenie wewnetrzne sieci. Ponadto istotna
jest liczba transakcji, na podstawie ktérej dochodzi do powstania wezta ztoZonego. Jest to informacja
znajdujaca zastosowanie przy tworzeniu polaczen pomiedzy wezlami.

Przedstawiong procedure tworzenia sie wezléw zlozonych wedlug MaxWzrost i MinRéznica
powtérzono dla wszystkich obszaréw, gdzie wystepowaly dwie lub wiecej nieruchomosci, co
doprowadzilo do utworzenia weziéw zlozonych.
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Tabela 1

Wezly sieci
Informacje przechowywane w wezle
Wezel War;/([):i dla War]:;[’fi dla Liczba - Polaczenia MaxWzrost| Polaczenia MinRé6znica

Wzrost Roéznica | trans.

[z/m?] [zY/m?] Wew. | Zew. | Suma | Wew. | Zew. | Suma
1 65,36 48,38 51 | 37,50% | 107 9 116 124 9 133
2 25,56 16,16 7 5,15% 11 1 12 13 1 14
3 47,43 47,43 1 0,74% 0 1 1 0 1 1
4 20,64 20,64 1 0,74% 0 1 1 0 1 1
5 14,29 14,29 1 0,74% 0 1 1 0 1 1
6 18,50 20,35 2 1,47% 6 1 7 8 1 9
7 26,34 23,90 8 5,88% 15 3 18 17 3 20
8 67,10 67,10 1 0,74% 0 3 3 0 3 3
9 48,80 48,80 1 0,74% 0 1 1 0 1 1
10 30,01 30,01 1 0,74% 0 1 1 0 1 1

Oznaczenia: Wartos¢ dla MaxWzrost [z1/m?]- Wartoé¢ wezta obliczona przy zastosowania drogi
Maksymalnego wzrostu; Wartos¢ dla MaxWzrost [zt/ m?]- Wartos¢ wezta obliczona przy zastosowania
drogi Minimalnej r6znicy; Liczba trans. - liczba transakeji w danym weZle; P(E) - prawdopodobieristwo
zdarzenia losowego E, ktérym jest wystapienie transakcji w danym wezle; Polagczenia MaxWzrost -
liczba polaczerr przy zastosowaniu drogi Maksymalnego wzrostu; Polaczenia MinRéznica - liczba
polaczen przy zastosowaniu drogi Minimalnej réznicy. Zrédto: Opracowanie wlasne

ANEKS 2 - Generowanie polaczen w sieci przy zastosowaniu funkcji
informacyjno - przestrzennej

W tym aneksie przedstawiamy w sposob szczegélowy kolejne etapy tworzenia sie polaczer miedzy
wezlami w modelowej sieci. Podstawa Iaczenia sie wezléw jest funkcja informacyjno - przestrzenna.
Jest ona ilorazem entropii ujemnej i odleglosci skalarnej miedzy badanymi wezlami, opisana jest
wzorem:

Fineo-p =H(E)*d

1
H(E)=log, ———
P @
1
Finro_p =100, P(E) *d
gdzie:
Fnror - funkgja informacyjno - przestrzenna [miare tej funkcji proponujemy nazywac bitometrem];
d - odlegloéc¢ skalarna miedzy weztami mierzona w metrach [m];
H(E) - miara entropii ujemnej [bit];
P(E) - prawdopodobiernistwo zdarzenia losowego E, ktérym jest wystapienie transakcji w danym

wezle.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (SIEDLECKI 2000).
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Na podstawie wzoru (4) okreslono wartosci funkcji informacyjno - przestrzennej miedzy
wszystkimi weztami sieci. Funkcja informacyjno - przestrzenna, aby generowala polaczenie musiata
spelniac nastepujace warunki:

1) funkcja generuje polaczenie dla okredlonego wezla gdy przyjmuje warto$¢ najnizsza sposréd
wartoéci wyznaczonych miedzy przedmiotowym weztem a pozostalymi wezlami, zaleznoé¢ zostata
okreslona ponizszym warunkiem:

Fineo-p W, W;) = Fiyeo_p (Min) (5)

gdzie:

Fivro-p - funkcja informacyjno - przestrzenna [bitometr];
Wr - wezel przyciggany;

Wi - wezly przyciagajace.

2) W przypadku, gdy spelniony jest powyzszy warunek, lecz wystepuje zaleznosc,

Fineo_p (\NP W, ) > Fineo_p (Wi 1Wp) ©)

gdzie:

Finro-r - funkcja informacyjno - przestrzenna [bitometr];
Wr - wezel przyciggany;

Wi - wezly przyciagajace.

Obliczone wartosci funkcji informacyjno - przestrzennej po uwzglednieniu powyzszych warunkéw
doprowadzily do okreslenia wartosci funkcji generujacych polaczenia dla wszystkich weziéw,
okreslone wartosci dla przyktadowych 10 weztéw zostaly przedstawione w tabeli 2.

Tabela 2

Generowanie polaczen zewnetrznych

Wezel Wezel ]
przyciagany |przyciagajacy H(E) d Finro-p Poziom
1 - - - - -
2 7 4,09 364 1488 1
3 1 1,42 1428 2021 1
4 1 1,42 1652 2338 1
5 4 7,09 224 1588 1
6 7 4,09 280 1144 1
7 1 1,42 2268 3209 1
8 1 1,42 4312 6102 2
9 8 7,09 168 1191 1
10 8 7,09 448 3175 1

Oznaczenia: H(E) - miara entropii ujemnej [bit]; d - odlegloé¢ skalarna miedzy weztami mierzona w
metrach [m];Finro-r - funkcja informacyjno - przestrzenna [bitometr]; Poziom - poziom powstawania
polaczenia w sieci. Zrédto: Opracowanie wiasne
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W wyniku przeprowadzonych analiz otrzymaliSmy sie¢, powstajaca w trzech etapach. Kolejne
etapy zalezne byly od wartoéci funkcji informacyjno - przestrzennej. Wyniki ilustruje ponizszy
schemat:

POZIOM I POZIOM II

L d . ¥
- !

POZIOM III

® J » |
.

e
Rys. 4. 11l poziomy tworzenia sie sieci bezskalowej. Zrddlo: Opracowanie wiasne
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THEORY OF SCALE-FREE NETWORKS AS TOOL OF
MARKETS REAL ESTATE REGIONALIZATION

Tomasz Bajerowski, Szymon Czyza, Karol Szuniewicz
Department of Planning and Land Development
University of Warmia and Mazury in Olsztyn

e-mail: thajer@uwm.edu.pl

Key words: regionalization of real estate markets, scale-free networks
Abstract

In consequence of real estate transaction analysis in the Stawiguda commune
area, was discovered that the local property market created regions. Except many
other rules of the agglomeration, pointed out that regionalization of mention
market could be conducted by the application of scale-free networks theory.
Achieved regionalization, in presented way can afford many new, essential
information in the land management. Binding networks the space into regions was
generated with application of the gravitation model of consequential from spatial
interactions and spatially - informational functions.
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I.2. KONCEPCJA OCENY SKALI PODOBIENSTWA
LOKALNYCH RYNKOW NIERUCHOMOSCI NA
POTRZEBY GOSPODARKI PRZESTRZENNE]

Mirostaw Belej, Radostaw Cellmer
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: caprio@uwm.edu.pl, rcellmer@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: podobieristwo, rynek nieruchomosci, gospodarka przestrzenna
Streszczenie

Ocena skali wzajemnego podobienistwa i zdiagnozowanie réznic wybranych
,obiektow” w przestrzeni tj. nieruchomosci, grup nieruchomosci (dzielnice miast),
lokalne rynki nieruchomosci, obszary wyznaczone przez podzial terytorialny
(gminy, powiaty, wojewo6dztwa) wymaga wlasciwego zrozumienia, zwlaszcza w
kontekscie obowigzku stosowania tego pojecia wynikajacego z przepiséw prawa,
standardéw zawodowych m.in. w szacowaniu nieruchomosci, gospodarce
nieruchomosciami, analizach rynku nieruchomosci. Uznano, iz pomocnym
narzedziem do przeprowadzenia analiz statystycznych, przy uwzglednianiu
jednoczeénie wielu zmiennych (atrybutéw charakteryzujgcych te obszary) moga
okaza¢  sie  procedury  wnioskowania  statystycznego  pochodzace
z wielowymiarowych technik eksploracyjnych oraz metod nieparametrycznych.

1. Przestanki okreslania podobienstwa rynkéw lokalnych nieruchomosci

Potrzeby i przestanki oceny podobienistwa lokalnych rynkéw nieruchomosci
wynikaja przede wszystkim z regulacji prawnych i standardéw dotyczacych
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci. Najczesciej potrzeba ta dotyczy
sytuacji, w ktérej brakuje na konkretnym rynku lokalnym informacji o transakcjach
obiektami podobnymi. Wéwczas do analizy przyjmuje sie obiekty z rynkéw
poréwnywalnych. Jednoczesnie w przepisach prawnych brakuje jednoznacznych
kryteriow oceny podobienistwa rynkéw.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 ze zm.) wskazuje, w §26, ze przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze
wzgledu na ich szczegélne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na rynku
lokalnym nieruchomosci, mozna przyjmowaé ceny transakcyjne uzyskiwane za
nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci. W
praktyce przepis zawarty w przytoczonym rozporzadzeniu interpretowany jest
najczeéciej w ten sposob, ze poszukuje sie poréwnywalnych rynkéw
nieruchomosci, przy uwzglednieniu przede wszystkim potencjatu rynku (np.
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wielkosci miejscowosci, jej powierzchni i liczby mieszkaricow) i z tych rynkéw
gromadzone sg informacje o podobnych nieruchomosciach, ktére byly w ostatnim
czasie przedmiotem obrotu. Stad niezwykle waznym jest okreslenie kryteriéw
podobieristwa nie tylko nieruchomosci, ale réwniez otoczenia rynkowego, w
ktérym nieruchomos¢ ta jest zlokalizowana.

W rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego w 8§27 mowa jest réwniez o poréwnywalnych rynkach
nieruchomosci w kontekscie okreslania relacji pomiedzy cenami nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wiasnosci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego. Porownywalnos¢ jest w tym przypadku kwestia, ktora
rzeczoznawca rozwigzuje w sposob arbitralny i nierzadko majacy charakter
subiektywnej oceny, przyjmujac kryteria wynikajace z jego wlasnej znajomosci
rynku, doswiadczenia, a czasami takze intuicji.

Dotychczasowe zapisy standardéw zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych
rowniez wskazuja w pewnych sytuacjach na mozliwoé¢ kierowania sie przy
wycenie nieruchomoéci parametrami okreslonymi na podstawie poréwnywalnych
rynkéw nieruchomosci. Wagi (znaczenie) cech rynkowych nieruchomosci okresla
sie przede wszystkim na podstawie analizy ilosciowej i jakoSciowej rynku
lokalnego, na ktérym okreslana jest wartos¢ rynkowa, przy czym mozliwe jest
okreslenie wplywu cech rynkowych nieruchomosci na zréznicowanie cen, na
podstawie analogii go podobnych obszarowo i rodzajowo rynkéw lokalnych. W
tym przypadku réwniez kwestia okreélania podobieristwa rynkéw nabiera
szczegoblnego znaczenia.

Rynek nieruchomosci mozna opisaé przy pomocy znacznej liczby cech, przy
czym ich opis powinien umozliwia¢ zastosowanie miar podobieristwa w sensie nie
tylko jakoSciowym, ale réwniez iloSciowym. Poréwnywanie rynkéw
nieruchomosci wedlug cech jakosciowych moze wiazaé sie ze zbyt subiektywna
ocena, natomiast wykorzystanie tylko i wylacznie cech ilosciowych moze
prowadzi¢ do nieuwzglednienia cech istotnych, ale niedajacych sie¢ wprost
przetozy¢ na liczby. Pojawia sie, wiec problem parametryzacji rynkéw, czyli
przedstawienia opisu liczbowego uwarunkowan zaréwno przestrzennych,
ekonomicznych, demograficznych, spotecznych jak i innych, ktére nie moga by¢
przedstawione bezposrednio w konkretnym wymiarze liczbowym. IloSciowa
ocena cech jakosciowych moze by¢ zastosowana w sposéb posredni, tj. przy
uwzglednieniu cech, ktére majac charakter iloSciowy opisuja posrednio ceche
jakosciowa np. aktywnosé gospodarcza moze by¢ opisana przez dochéd budzetu
gminy przypadajacy na mieszkanica. Cechy opisujace wybrane rynki lokalne
powinny by¢ cechami diagnostycznymi, czyli takimi, ktére w sposéb najpelniejszy
opisujg najistotniejsze z punktu widzenia ksztaltowania si¢ popytu i podazy,
warunki, w ktérych odbywajg sie transakcje nieruchomos$ciami. Podstawowe
kryteria ogolne, ktére moga S$wiadczyé o podobienstwie rynkéw lokalnych to
przede wszystkim rodzaj rynku tj. rodzaj nieruchomosci bedacych przedmiotem
obrotu i ich podobne cechy. Wéréd najwazniejszych kryteriow szczegétowych
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mozna wymieni¢ zgodno$¢ zestawu czynnikéw ksztaltujacych ceny rynkowe,
podobienistwo skal ich opisu a takze zgodnos¢ postrzegania cech rynkowych przez
potencjalnych nabywcéw (te same preferencje). Ogolnie rzecz biorac przy
parametryzacji rynkéw lokalnych nalezaloby przyja¢ czynniki, ktére zwigzane sg z
popytem (np. liczba mieszkanicéw, potrzeby i sila nabywcza) i podaza
nieruchomosci (np. powierzchnia, liczba nieruchomosci), a takze tych, ktére
dotycza relacji miedzy nimi.

2. Metodyka okreslania podobiefistwa rynkéw lokalnych nieruchomosci

Z wielu dostepnych metod do przeprowadzenia analiz poréwnawczych
lokalnych rynkéw nieruchomosci, przy uwzglednianiu jednoczeénie wielu
zmiennych (atrybutow charakteryzujgcych te rynki) wybrano techniki pochodzace z
dwoch dziedzin wnioskowania statystycznego; metod nieparametrycznych i
metod analizy wielowymiarowe;j.

Do analiz poréwnawczych w ramach metod nieparametrycznych wybrano test
Friedmana (nieparametryczng analize wariancji Friedmana) oraz test Kendalla
(wspdtczynnik zgodnosci W - Kendalla). Podstawa  nieparametrycznej  analizy
wariancji Friedmana sa rangi, gdyz w przypadku, gdy dane wyjéciowe sa
wyrazone w skali interwalowej lub porzadkowej, ale zalozenie o normalnosci
rozkladu nie moze by¢ spelnione, stosuje sie test Friedmana zamiast
parametrycznej ANOVA i transformuje sie zmienne do postaci rang. Najmniejsza
obserwacja w ramach danej cechy otrzymuje range 1, druga w rosnacym porzadku
- range 2, a najwieksza - range k (ACZEL 2000). Nastepnie sumowana jest liczba
rang dla kazdej badanej cechy, ktére to sumy oznaczamy odpowiednio Ry, R; ... Ry.
Réznice pomiedzy sumami rang mierzone sa statystyka testu Friedmana
oznaczong przez X? wedlug nastepujacego wzoru:

2 12 2
R? —3n(k +1
nk(k+1)JZ;‘ nk+1) M

gdzie:

n - liczna badanych zjawisk

k - liczba zmiennych opisujacych zjawiska
Rj - suma rang w j-tym pomiarze zmiennej

W ramach obliczania testu Kendalla, okresla sie tzw. wspdtczynnik zgodnosci, W-
Kendalla, ktory jest miarg podobienistwa badanych zjawisk. W sensie
obliczeniowym wspdtczynnik ten jest $rednig arytmetyczng wszystkich
wspodlczynnikéw korelacji rang Spearmana - 1, ktére okresla sie¢ na podstawie
nastepujacego wzoru:
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n
2
6> d,
r=1-——=%___ )
° n(n? -1)

gdzie:

n - liczba obserwacji

d; (i=1,...n) - réznica rang badanych zmiennych x; i y;

W dalszej czeéci analiz poréwnawczych wykorzystano algorytmy statystyczne
pochodzace z metod analizy wielowymiarowej. Do analiz poréwnawczych, ktérych
celem glownym jest okreslenie jak najmniejszej liczby zintegrowanych
wskaznikéw charakteryzujgcych analizowany rynek nieruchomosci wybrano
analize czynnikowa, gdyz (WALESIAK 1996); ,stanowi ona zespol metod i procedur
statystycznych pozwalajgcych na sprowadzenie duzej_liczby badanych zmiennych do
znacznie mniejszej liczby wzajemnie niezaleznych czynnikow lub sktadowych gltownych,
ktore zachowujq znaczng czes¢ informacji zawartych w zmiennych pierwotnych”.

Analiza czynnikowa pozwala na takie przeksztalcenie danego, wzajemnie
skorelowanego ukladu zmiennych, aby wuzyska¢é nowy uklad zmiennych
(czynnikow gléwnych lub gléwnych skladowych) wzajemnie nieskorelowanych, lecz
poréwnywalny z ukltadem wyjsciowym (SOKOELOWSKI i SAGAN 1999). Zastosowane
takiej procedury statystycznej pozwala na zredukowanie liczby atrybutéw
opisujacych lokalne rynki nieruchomosci, do kilku zintegrowanych wskaznikéw,
ktére pomimo przeprowadzonej redukcji zmiennych nie tracag ich wartosci
opisujacych.

Przyjmuje sie, ze Zrédlem wzajemnych zaleznoéci pomiedzy zmiennymi sg
okreslone wspdlne czynniki. Kazda zmienna charakteryzuje sie ponadto pewnymi
specyficznymi  wlasciwosciami, ktére jednak nie implikuja korelacyjnej
wspolzaleznosci cech. Skladniki wspdlne sa uznawane za nosniki tej samej
informacji, co prowadzi do wniosku, ze mozna je zastapi¢ nowymi, syntetycznymi
czynnikami gtéwnymi.

Do analiz lokalnych rynkéw nieruchomosci, na potrzeby wyodrebniania
czynnikéw gtéwnych, wybrano metode gtéwnych skladowych, poniewaz
podstawowym celem tej metody jest uproszczenie struktury danych, czyli
ograniczenia podstawowego zbioru kilku lub kilkudziesieciu wspétczynnikéw do
znaczenie mniejszej liczby czynnikéw, ktére wyjasniaja maksimum wariancji w
zbiorze danych. Wszystkie zmienne pierwotne sg poddane standaryzacji, co
oznacza, ze ich wariancje sa réwne jednosci (kola reprezentujace zmienne
pierwotne maja jednakowa Srednice). Nowa zmienna powinna wyjasniaé
maksymalng iloé¢ wariancji zmiennych pierwotnych. Wariancja tej zmiennosci
zmiennych pierwotnych jest nazywana jej wartoscig wlasng (SOKOLOWSKI i SAGAN
1999). Proces ten zostat wyjasniony na rysunku 1.
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Rys. 1. Graficzna interpretacja okreslania czynnikéw gtéwnych przy uzyciu
metody gléwnych sktadowych. Zrédlo: SOKOEOWSKI i SAGAN 1999

Waznym momentem decyzyjnym w procedurze analizy czynnikowej jest
okreslenie liczby czynnikéow gléwnych, ktére beda uwzglednione w
prowadzonym badaniu lub zostang poddane zabiegowi rotacji. Ze wzgledu na
brak jednoznacznych i wystarczajaco wiarygodnych procedur postepowania
decyzja o liczbie uwzglednianych czynnikéw, wedlug WALESIAKA (1996) nalezy
jednak ostatecznie do badacza i zalezy zaré6wno od jego do$wiadczenia, jak i od
charakteru zjawiska ekonomicznego, bedacego przedmiotem badan. Czesto
stosowanym w praktyce rozwiazaniem jest zalozenie okreslonego poziomu
wariancji, ktéry musi by¢ wyjasniony przez wyznaczone czynniki gléwne.

3. Okreslenie podobienstwa wybranych rynkéw nieruchomos$ci w woj.
warminsko-mazurskim

Analize podobieristwa lokalnych rynkéw nieruchomosci przeprowadzono na
obszarze wojewddztwa warminsko-mazurskiego przyjmujac do badan rynki
lokalne potozone zaré6wno w miastach, gdzie rynek lokalny jest w miare dobrze
rozwiniety jak i w miejscowosciach, w ktérych notuje sie niewiele transakcji
nieruchomosciami. Ogétem do badar przyjeto dane z 30 miast. Na potrzeby analiz
okreslono nastepujacy zestaw cech diagnostycznych:

— powierzchnia miasta,

— ludnos¢,

- nowo oddawane mieszkania,

— dochéd budzetu przypadajacy na mieszkarica,

— wskaznik zatrudnienia (relacja liczby oséb zatrudnionych do liczby os6b w

wieku produkcyjnym),

— wskaznik zwigzany z infrastruktura (faczna dilugos¢ wodociggow i

kanalizacji na km?),

— wskaznik okreslajacy role miasta w ukladzie komunikacyjnym,
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— odlegloé¢ od miasta wojewddzkiego,
- znaczenie administracyjne miasta.

Tabela 1
Zestawienie cech badanych rynkéw w postaci rang

Nr Nazwa Pow. | Ludn. | Mieszk. | Dochéd | Zatr. | Infr. | Kom. | Odl. | Zn.
1 Olsztyn 30 30 30 29 27 12 27 | 30 | 30
2 Elblag 29 29 29 28 12 9 27 11 | 29
3 Itawa 28 27 25 24 24 30 12 11 | 19
4 Ostréda 21 28 28 1 12 24 27 | 21 | 19
5 Ketrzyn 16 25 24 17 25 1 5 |19
6 Gizycko 21 26 19 4 16 21 1 |19
7 Szczytno 17 24 27 12 19 21 | 21 | 19
8 Mragowo 24 23 23 25 19 18 21 11 | 19
9 Dzialdowo 17 22 26 10 19 20 1 11 | 19
10 Lidzbark Warm. 21 21 11 5 12 6 12 21 | 19
1 Goldap 25 18 15 19 16 10 12 1 |19
12 Nidzica 10 20 19 14 22 21 25 11 | 19
13 Morag 9 19 18 15 23 27 1 21 | 1
14 Wegorzewo 17 17 22 4 15 12 1 1
15 Dobre Miasto 7 16 15 24 28 12 277 | 1
16 Lubawa 25 15 21 22 30 13 12 1 | 1
17 Olsztynek 11 14 17 12 26 26 27 | 27 | 1
18 Barczewo 7 13 14 7 29 22 12 277 | 1
19 Orzysz 11 12 30 2 5 21 1 |1
20 Reszel 3 11 4 11 23 1 1 | 1
21 Ruciane-Nida 25 10 13 11 6 4 12 5 1
22 Korsze 9 17 9 17 1 1 | 1
23 Goérowo It. 8 8 27 8 14 1 1 | 1
24 Mikotajki 14 7 12 16 28 7 12 1
25 Ryn 6 5 26 6 29 1 1
26 Pieniezno 5 1 13 1 1 1 | 1
27 Mitakowo 14 4 2 18 18 1 21 | 1
28 Frombork 11 3 3 21 9 1 1 5 1
29 Mitomtyn 20 2 5 20 3 2 25 | 21 | 1
30 Mtiynary 1 1 3 23 19 11 1 5 1

Zrdédto: Opracowanie wlasne

Zastosowanie opisanych nieparametrycznych metod wnioskowania wymaga,
aby dane dotyczace badanych obiektéw zostaly przedstawione w postaci rang.
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Dlatego tez przeprowadzono odpowiednia transformacje polegajaca na ich
przypisaniu do cech w taki sposéb, aby najmniejsza obserwacja w ramach danej
cechy wyniosta 1, natomiast najwieksza 30 (tab. 1).

Wspolczynnik zgodnosci W-Kendalla pozwala odpowiedzie¢ na pytanie, jak
podobne sa rozklady rang w 9 wspoélczynnikach (cechach) charakteryzujacych
wybrane do badan rynki lokalne. Wspélczynnik ten dla analizowanej préby 30
obiektéw uzyskal wartoé¢ réwng, W = 0,346 czyli wykazano trzydziestopiecio
procentowe wzajemne podobiefistwo badanych rynkéw lokalnych.

Najwyzsza srednig range, obliczona na podstawie 9 wskaznikéw otrzymat
Olsztyn, jako najbardziej znaczacy osrodek miejski w regionie. Oznacza to, ze
wykazuje on najwyzsze wskazniki okreslajgce rozmiary rynku jak i
uwarunkowania, w ktérych on funkcjonuje. Najnizsza $rednig range uzyskalo
Pieniezno jako miejscowos$¢ stosunkowo niewielka i charakteryzujaca sie
wzglednie  niekorzystnymi  uwarunkowaniami  funkcjonowania  rynku
nieruchomosci. Statystyka testu Friedmana wyniosta 90,187 przy czym Sredni
wspolczynnik korelacji rang przyjal wartosé 0,264.

Na podstawie uzyskanych wynikéw mozna przyjaé graficzng interpretacje
oceny podobieristwa przyjetych obiektéw, przedstawiono na rysunku 2.
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Rys. 2. Hierarchiczny uktad badanych obiektéw (rynkéw lokalnych). Zrddto:
Opracowanie wlasne

Podstawa okreslenia podobienstwa jest w tym przypadku $rednia ranga.
Graficzne przedstawienie sumy rang pozwala na wyodrebnienie grup obiektéw,
ktoére posiadaja zblizong sume rang np. obiekty nr 2 i 3 (Elblag i Itawa), a takze
tych grup, ktére posiadaja niemal identyczne wskazniki jak np. obiekty nr 23 i 27
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(Goérowo Itawieckie i Mitakowo) lub obiekty nr 5, 6 i 18 (Ketrzyn, Gizycko i
Barczewo). Ocena podobienistwa rynkéw moze polega¢ w tym przypadku na
wyszukaniu obiektu, ktéry znajduje sie najblizej w stosunku do rynku
stanowigcego punkt odniesienia w okreslonej w trakcie analiz hierarchii.

Kolejna metoda, ktéra wykorzystano do okreslenia podobieristwa rynkéw
lokalnych jest analiza czynnikowa. Przeprowadzajac procedure tej metody
zredukowano zbiér dziewieciu wskaznikéw charakteryzujacych rynki lokalne, do
postaci dwoéch czynnikéw gléwnych, zawierajacych znaczng czeé¢ informacji
zawartych w zmiennych pierwotnych. W celu budowy modelu czynnikowego
okreslona zostala macierz korelacji miedzy zmiennymi. Dalsze postepowanie t;.
wykorzystanie algorytméw identyfikujacych ukryte czynniki, zalezy od wstepnej
analizy tej macierzy. Wyniki analizy korelacji zostaly przedstawione w tabeli 2.

Okazuje sig, ze przyjete zmienne s3 w duzym stopniu skorelowane ze sobg, co
wskazuje na zasadnos¢ przeprowadzenia procedury analizy czynnikowej.
Przecietne wartosci wspélczynnikéw korelacji przekraczaja warto$é 0,3. Wyraznie
mozna przy tym wskaza¢ grupy zmiennych wzajemnie skorelowanych, ktore
zwigzane s z wielkoscia rynkéw (np. powierzchnia, ludnos¢, liczba nowo
oddawanych mieszkan, znaczenie administracyjne miasta).

Tabela 2

Macierz korelacji miedzy cechami badanych rynkéw lokalnych

Pow. Ludn. | Mieszk. | Dochéd | Zatr. Infr. Kom. OdL Zn.
Pow. 1,00 0,65 0,67 0,12 0,16 -0,19 0,58 0,03 0,67
Ludn. 0,65 1,00 0,92 -0,18 0,26 0,42 0,51 0,18 0,86
Mieszk. 0,67 0,92 1,00 -0,15 0,38 0,42 0,54 0,19 0,75
Dochéd 0,12 -0,18 -0,15 1,00 -0,01 -0,33 0,07 -0,20 0,02
Zatr. 0,16 0,26 0,38 -0,01 1,00 0,37 0,10 0,46 0,14
Infr. -0,19 0,42 0,42 -0,33 0,37 1,00 -0,03 0,24 0,13
Kom. 0,58 0,51 0,54 0,07 0,10 -0,03 1,00 0,30 0,49
Odl 0,03 0,18 0,19 -0,20 0,46 0,24 0,30 1,00 0,08
Zn. 0,67 0,86 0,75 0,02 0,14 0,13 0,49 0,08 1,00

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Kolejnym etapem analizy czynnikowej jest okreslenie wartosci wlasnej
czynnikow. Wielkoé¢ ta oznacza ile procent badanych dziewieciu wskaznikéw
zawiera nowy zintegrowany czynnik giéwny. Na tym etapie analiz obliczenia sg
prowadzone na pierwotnych czynnikach gléwnych, ktére w trakcie dalszych
obliczenn ulegaja jeszcze dalszym transformacjom. Wyniki obliczen wartosci
wlasnej dla dwéch czynnikéw gléwnych przedstawia tabela 3.

Uzyskane wyniki oznaczajg, Ze czynnik pierwszy zawiera okoto 44 % zasobu
informacji wszystkich dziewieciu wskaznikéw, natomiast czynnik drugi okoto 20
%. Sumarycznie dwa zintegrowane czynniki zawieraja okoto 64 % informacji
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pierwotnych, przy czym podstawe odniesienia stanowi 100 %, czyli suma
informacji zawieranej przez dane pierwotne zamieszczone w tabeli nr 1.

Tabela 3

Wartosci wlasne czynnikow

Wartosé wlasna | Procent ogélu wariancji | Skumulowana warto$¢ wlasna | Skumulowany %

3,918 43,53 3,92 43,54

2 1,801 20,01 5,72 63,54

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Kolejny krok przeprowadzanej analizy czynnikowej to okreslenie tadunkéw
czynnikowych rozumianych jako stopiert nasycenia zmiennej danym czynnikiem.
Ladunki czynnikowe dostarczaja wskazéwek, ktore poczatkowe zmienne - czyli
analizowane wskazniki opisujace rynki nieruchomosci - sa skorelowane z kazdym
czynnikiem i jaki jest rozmiar tej korelacji. Ta informacja jest nastepnie uzyta do
subiektywnego  zidentyfikowania i nastepnie nazwania  powstalych
zintegrowanych czynnikéw gléwnych. Im wigkszy jest wspotczynnik korelacji
zmiennej z czynnikiem, tym bardziej istotna jest ta zmienna dla danego czynnika.
W trakcie analizy tadunki czynnikowe zostaly poddane technice rotacji tzw.
varimax znormalizowana, majacej na celu znalezienie najlepszego ukladu
tadunkéw czynnikowych. Wyniki obliczen tadunkéw czynnikowych oraz nowych
wartosci wlasnych (po rotacji) zawiera tabela 4.

Tabela 4
Zestawienie wyodrebniania tadunkéw czynnikowych dla 9 wskaznikow
Cecha Oznaczenie Czynnik 1 Czynnik 2
Powierzchnia miasta [Pow.] 0,880 -0,185
Ludnosé [Ludn.] 0,871 0,363
Mieszkania nowo oddane [Mieszk.] 0,859 0,393
Dochéd budzetu na mieszkarica | [Dochéd] 0,095 -0,567
Wskaznik zatrudnienia [Zatr.] 0,196 0,619
Wskaznik infrastruktury [Infr.] 0,047 0,824
Wskaznik komunikacyjny [Kom.] 0,729 -0,020
Odlegtos¢ od miasta woj. [Odl1.] 0,111 0,605
Znaczenie administracyjne [Zn.] 0,883 0,069
Zas6b zmiennosci wspélnej 3,644 2,075
Udzial w % 0,405 0,231

Zrddto: Opracowanie wlasne

W wyniku zastosowania procedury metody gléwnych sktadowych w procesie
budowy modelu czynnikowego, z pierwotnego zbioru 9 wskaznikéw
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charakteryzujacych wybrane rynki lokalne w 30 wybranych miastach,
wyodrebniono dwa zintegrowane czynniki zawierajace ok. 64 % zmiennosci
wspolnej. Czynnik pierwszy jest najsilniej powigzany z wielkoscig i znaczeniem
danego oérodka miejskiego. Natomiast czynnik drugi jest najsilniej powigzany z
warunkami, w ktérych funkcjonuje rynek lokalny nieruchomosci. Graficzny
rozklad obliczonych tadunkéw czynnikowych i ich przynaleznos$é do okreslonego
zintegrowanego wspolczynnika przedstawia rysunek 3.
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Rys. 3. Konfiguracja czynnikéw gléwnych zwigzanych z badanymi rynkami
lokalnymi w przestrzeni dwuwymiarowej. Zrédlo: Opracowanie wlasne

Na podstawie przedstawionego wykresu podobieristwo rynkéw lokalnych
mozna okreéli¢ poprzez ocene bliskosci wybranych punktéw reprezentujacych
badane rynki lokalne, opisanych przez wspélrzedne, ktére zarazem stanowia
wartosci czynnikéw gtéwnych. Np. podobna lokalizacja na wykresie obiektéw nr
22 i 25 (Korsze i Ryn) wskazuje na bardzo duze ich podobieristwo zaré6wno pod
wzgledem wielkosci jak i uwarunkowan zwigzanych z uktadem komunikacyjnym,
wskaznikiem zatrudnienia itp. Analiza podobieristwa innych obiektéw np. nr 23 i
nr 27 (Gérowo Ilawieckie i Mitakowo) wskazuje, ze zastosowanie analizy
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czynnikowej daje zblizone rezultaty do oceny podobieristwa obiektéw przy
pomocy $érednich rang.

Ocena podobienstwa rynkéw lokalnych nieruchomosci z pewnoécia nie jest
fatwa. Zastosowanie procedur analitycznych wykorzystanych w trakcie
niniejszych badann moze pozwoli¢ na bardziej miarodajna ocene podobieristwa,
przy czym rozszerzenie zbioru cech diagnostycznych rynkéw mogtoby pozwolié
na uzyskanie bardziej wiarygodnych wynikéw. Problem stanowi w tym
przypadku ich wlasciwy dobér. Duza liczba zmiennych (cech rynkéw) powoduje
jednoczeénie wzajemne ich skorelowanie. Woéwczas teoretycznie najbardziej
wiarygodne wyniki moze da¢ wlasnie analiza czynnikowa.

Przeprowadzone badania i analizy wskazuja, iz istnieje mozliwosé
praktycznego zastosowania ich wynikéw do analiz rynkéw nieruchomosci i
szeroko rozumianej gospodarki przestrzenne;.
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THE PROPOSED CONCEPTION OF SIMILARITY
ESTIMATION OF LOCAL REAL ESTATES MARKET
FOR PURPOSES OF LAND MANAGEMENT

Mirostaw Belej, Radostaw Cellmer
Department of Land Management and Regional Development
University of Warmia and Mazury in Olsztyn
e-mail: caprio@uwm.edu.pl, rcellmer@uwm.edu.pl

Key words: similarity, real estate market, land management
Abstract

This paper presents the results of a project to compare the local real estates
markets in Poland, especially in Warmia and Mazury region by creating
appropriate integrated indicators of this markets using statistical techniques. Such
indicators will make it possible to find a similarity of different local markets and
present them hierarchically. The need of such analysis comes from polish law and
professional standards in area of; land management, real estates valuation, real
estates market analysis. It was assessed that the useful tools in conducting
comparative analyses of various local real estates markets include the procedures
of statistical inference. From a good number of methods available, techniques
originating from two spheres of statistic inference were selected: distribution free
methods and multivariate analysis methods.
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Streszczenie

Rozw6j rynku nieruchomosci w Polsce umozliwil prowadzenie badan-
obserwacji preferencji wsréd jego uczestnikéw. Odbiorcy operatéw szacunkowych
zadaja, bardzo czesto, merytorycznego uzasadnienia przyjetych w wycenie
zalozen.

W tym kontekscie, w artykule zostanie podjeta préba pomiaru preferencji
nabywcéw na bydgosko-toruriskim rynku nieruchomosci, pod katem wplywu
poszczegodlnych cech rynkowych na wartoé¢ nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Dynamiczny rozwéj rynkéw nieruchomosci w Polsce, sklania do doskonalenia
metod stosowanych w wycenie nieruchomosci. PodejScie poréwnawcze, jako
najczeéciej wykorzystywane przez rzeczoznawcéw majatkowych, zaklada, iz
szacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci wywodzi sie z analiz rynkéw, na
ktérych wystepuja podobne nieruchomosci i nastepnie poréwnania tych
nieruchomosci z przedmiotem wyceny. Kryteriami, na podstawie ktérych
poréwnywane sa nieruchomosci, to cechy rynkowe, czyli takie atrybuty
nieruchomosci co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze wplywaja na poziom cen na
danym rynku. Okreslenie przez rzeczoznawce majatkowego zestawu atrybutéw
dla danego typu i rodzaju nieruchomosci oraz zbadanie ich ilosciowego
i jakosciowego wplywu na ceny sprzedazy stanowi jedno z podstawowych zadan
wykonywanych w ramach tzw. analiz poréwnawczych (ZROBEK, BELE] 2000).

O ile, w obecnym stanie rynku ,wydobycie przed nawias cech rynkowych”
(PrRYysTUPA 2001) nie sprawia juz wiekszych trudnoéci rzeczoznawcom
majatkowym, to ustalenie wag cech rynkowych, czyli wptywu tych cech na ceny
jest zadaniem nadal skomplikowanym. Wynika to z faktu, iz rynki nieruchomosci,
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z racji swojej specyfiki, stanowia z reguly trudny i klopotliwy obiekt badan,
nielatwo poddaja si¢ szczegélowym analizom, przede wszystkim z uwagi na
niepelne informacje o nieruchomosciach bedacych wczeéniej przedmiotem obrotu.

Celem niniejszej pracy jest:

1) préba pomiaru preferencji nabywcéw na bydgosko-toruniskim rynku
nieruchomosci, pod katem wplywu poszczegélnych cech rynkowych na
warto$¢ nieruchomosci, w odniesieniu do nastepujacych rodzajéw rynku:

— lokali mieszkalnych,
— nieruchomoéci zabudowanych domami jednorodzinnymi,
— dzialek budowlanych;

2) proba oceny tych preferencji wedlug podzialu uczestnikéw rynku

nieruchomosci na grupy: ,, posrednicy i rzeczoznawcy” oraz ,, studenci”.

2. Metodyka badan z uzasadnieniem przyjetych zalozen

Standard II1.7 w pkt. 2.15c dopuszcza, jako jedna z metod, ustalenie wag cech
rynkowych na podstawie badan-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci. Na podstawie powyzszego zapisu zrodzilo sie pytanie, stawiane
juz niejednokrotnie przez rzeczoznawcéw (GACA 2002), o charakter i metodyke
takich badan. Na mozliwos¢ zastosowania badarn opartych na gruncie marketingu
w procesie wyceny nieruchomoéci wskazal w swojej ksigzce PRYSTUPA (2001) cyt.
»Stan rynkéw nieruchomosci sklania do stosowania tzw. jakosciowych badan
marketingowych”.

Sa to badania, cyt. NIKODEMSKA-WOLOWIK (1999), ,ktérych zasadniczym
zadaniem jest wyjasnienie, dlaczego tak, a nie inaczej, postepuja badane podmioty,
najczesciej konsumenci indywidualni, dotarcie do nie ujawnionych w sposob
bezposredni przyczyn ich zachowania oraz umozliwienie dogtebnego zrozumienia
i wlasciwego zinterpretowania tego zachowania. Zazwyczaj na ich podstawie sa
ustalane wytyczne do badan ilosciowych. Ulatwiaja badaczom zblizenie do
naturalnego, prawdziwego §wiata badanych podmiotéw, totez ich wyniki nie sa
reprezentowane dla szerszej populacji i na ich podstawie nie mozna
przeprowadzi¢ wnioskowania statystycznego”.

Na mozliwos¢ korzystania z technik jakoSciowych w analizach
poréwnawczych, wskazali takze ZROBEK i BEEE] (2000). W celu blizszego
zapoznania si¢ z rodzajem tych analiz, autorzy usystematyzowali techniki analiz
poréwnawczych w podziale na dwie grupy: ilosciowe i jakosciowe, ktore
przedstawili w nastepujacej tabeli.

W kontekscie zatozonego celu pracy, na uwage zasluguja wymienione przez
autoréw analizy socjologiczne (personal interview), uznane jako metody pomocnicze
dla rzeczoznawcy majatkowego, opierajace sie gléwnie na wynikach ankiet i na
bezposrednich rozmowach z uczestnikami proceséw zachodzacych na rynku, np. z
wlascicielami  nieruchomosci,  posrednikami,  developerami, zarzadcami
nieruchomosci, urbanistami (ZROBEK i BELE] 2000).
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Tabela 1

Podziat technik analiz poréwnawczych

Ilosciowe Jakosciowe
1. Analiza par sprzedazy 1. Analiza wzglednego poréwnania
2. Analizy statystyczne 2. Analizy szeregowania
3. Analizy graficzne 3. Analizy socjologiczne
4. Analizy trendu
5. Analizy danych uzupelniajgcych

Zrédto: ZROBEK, BELE] (2000, str.28)

Jednak zdaniem autoréw, najwigksza wiarygodno$é otrzymanych wynikow
mozna osiggac stosujac badania o charakterze jakosciowo-ilosciowym.

Jak podkresla PRYSTUPA (2001), badania marketingowe prowadzi sie zwykle na

matych prébach konsumentéw lub nabywcéw. Z teorii badarn marketingowych
wynika takze, ze przy ocenie odpowiedzi na zadane pytania mozna réznicowac je
w zaleznosci od stopnia wiedzy respondentéw na dany temat. W niniejszych
badaniach, dla potrzeb okreslenia wplywu poszczegdlnych czynnikéw na cene
sprzedazy nieruchomosci pytania skierowano do posrednikéw i rzeczoznawcow,
jako ekspertéw rynku nieruchomosci oraz studentéw V roku kierunku Zarzqdzanie
i marketing, specjalnodci Inwestycje i mnieruchomosci, jako reprezentantéw
uczestnikow rynku o nizszym stopniu zaangazowania. Skierowanie pytann do
takiej grupy respondentéw uznano za zasadne, zgodne
z pogladami sformulowanymi w literaturze przedmiotu (PRYSTUPA 2001), iz o
wiele wyzej powinnisémy ceni¢ sobie opinie o0s6b dzialajagcych na rynku
nieruchomosci niz oséb, ktére nigdy nie sprzedaly lub nie kupily Zadnej
nieruchomoéci i w ogéle nie interesuja sie rynkiem nieruchomosci.
Poniewaz cechy rynkowe nieruchomosci w znacznej mierze maja charakter
lokalny, a nie uniwersalny (PRYsTUPA 2001), stad ich wagi odniesiono do
bydgosko-toruniskiego rynku nieruchomosci. Rodzaj badanego rynku obejmowat
segment nieruchomosci mieszkaniowych: lokale mieszkalne, domy jednorodzinne,
dziatki budowlane, czyli obecnie najbardziej rozwiniety rynek nieruchomosci. Z
tego tez wzgledu, zrezygnowano ze wstepnych badan jakosciowych
pozwalajacych na uzyskanie odpowiedzi, jakimi cechami kieruja sie nabywcy przy
zakupie tych nieruchomosci. Uznano to za oczywiste, gdyz nazwy cech
rynkowych bardzo latwo mozna zidentyfikowac¢ studiujac oferty kupna-sprzedazy
w lokalnych agencjach obrotu nieruchomos$ciami, prasie lokalnej i internecie, gdzie
sprzedajacy i kupujacy przejrzyscie opisuja nieruchomosé, eksponujac jej cechy
rynkowe.

Podsumowujac niniejsze rozwazania, zaproponowana metodyka do ustalenia
wplywu poszczegélnych cech rynkowych na warto$é nieruchomosci sklada sie
z nastepujacych etapow:
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1) Ustalenie cech rynkowych, czyli wytypowanie, na podstawie informacji
z rynku nieruchomodci, tych atrybutéw, ktére w istotny sposéb wptywaja na
ceny;

2) Stworzenie ankiety z pytaniami o charakterze zamknietym (predefiniowanie
cech) o odpowiednio dobranej skali (np. pieciostopniowej);

3) Przeprowadzenie badania na wytypowanej grupie respondentow;

4) Opracowanie wyniku.

3. Opis badan

Badanie przeprowadzono w formie ankiety audytoryjnej (KACZMARCZYK 2003),
w trzecim i czwartym kwartale 2006 r., zgodnie z zaprezentowanym powyzej
algorytmem, na grupach reprezentantéw zawodéw zwiazanych z rynkiem
nieruchomosci - poérednicy i rzeczoznawcy oraz wéréd stuchaczy studiow
specjalnosci zwigzanej z gospodarka nieruchomosciami.

W badaniu zastosowano ankiete o pytaniach zamknietych, dotyczacych
wplywu poszczegélnych cech nieruchomosci na ich ceny transakcyjne, a tym
samym wartos¢ rynkowa. Dodatkowo ankieta zawierala réwniez pytania o
preferencje potencjalnych nabywcéw w zakresie wielkosci nieruchomosci
( powierzchnie lokalu, domu lub dziatki).

Respondenci oceniali wplyw poszczegdlnych cech w pieciostopniowej skali
porzadkowej, z uwzglednieniem punktacji przedstawionej ponizej w tabeli 2.

Tabela 2
Punktacja oceny wptywu cech

Lp Rodzaj cechy lloé¢ punktow

1 |Bardzo istotne 5

2 |Istotne 4

3 |Dos¢ istotne 3

4 [Niezbyt istotne 2

5 |Zupelnie nieistotne 1

Zrédlo: opracowanie wlasne

W trakcie badania rozdano tgcznie 140 ankiet, z czego otrzymano zwrotnie 123
(w tym 35 w grupie posrednicy i rzeczoznawcy oraz 88 w grupie stuchacze
studiéw specjalnosci Inwestycje i nieruchomosci), co stanowi 88%, przy przecietnym
poziomie zwrotow dla ankiet pocztowych na poziomie okotlo 35% i dla ankiet
zbieranych przez ankietera na poziomie 77% (KACZMARCZYK 2003). Tak wysoki
procent zwrotéw zwigzany byl z prowadzeniem badar na wzglednie zamknietych
grupach respondentow.
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Wyniki badan przedstawiono w formie ilociowej prezentujac je w tabelach od
3 do 5. W celu uzyskania procentowych rozktadéw cech wag, wyniki przeliczono
w stosunku do 100%.

Na podstawie przeprowadzonych badar uzyskano nastepujac wyniki:

Tabela 3
Wagi cech rynkowych dla lokali mieszkalnych
WAGI CECH - GRUPA
POSREDNICY | WAGI CECH- GRUPA
LP RODZAJ CECHY RZECZOZNAWCY STUDENCI
s o —
1 18% 19%
Ok e | sasiedztwo ku
2 el i 17% 17%
Stan techni ku
3 niezy buin 17% 17%
Powierzchnia lokalu
4 17% 17%
Pigtro
5 14% 13%
Standard i funkcjonalnos¢ lokalu
6 17% 17%
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych.
Tabela 4
Wagi cech rynkowych dla nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi
WAG CECH- GRUPA
POSREDNICY | WAGI CECH - GRUPA
LP RODZAJ CECHY RZECZOZNAWCY STUDENCI
Lokalizagja dziatki w migjscowosci
1 15% 13%
Otoczenie i sgsiedztwo dziatki
2 13% 13%
Powierzchnia dziatki
3 12% 12%
Stan ia dziatki
7 10% 1%
jenie terenu (woda, kanalizadj
5 |og e een e 13% 14%
Powierzchnia budynku
6 "~ 12% 12%
Stan techni ku
7 b 13% 13%
Standard | funkgionalnosé pomieszczen
8 12% 12%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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Tabela 5

Wagi cech rynkowych dla dziatek budowlanych

WAGI CECH - GRUPA
POSREDNICY | WAGI CECH- GRUPA

LP RODZAJ CECHY RZECZOZNAWCY STUDENCI
Lokalizacja dziatki w miejscowosci

1 2% 21%
Otoczenie i sasiedztwo dziatki

2 21% 21%
Uzbrojenie terenu (woda, kanalizaga,

3 |coy e 20% 21%
Powierzchnia dziatki

4 19% 20%
Ksztatt dziatki

5 18% 17%

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych.

4. Analiza otrzymanych wynikéw
4.1. Preferencje nabywcow lokali mieszkalnych

Z wymienionych szesciu atrybutéw respondenci najwyzej ocenili ceche
,lokalizacja”, a na ostatnim miejscu w hierarchii ustawili ,pofoZenie na pietrze”, co
moze wydawaé sie dla niektérych dos¢ zaskakujace. Jednak powyzsze
spostrzezenia sa zbiezne z wynikami badan prowadzonymi tez wsréd
mieszkaricow Olsztyna , opublikowanymi na VIII Konferencji TNN przez DACKO
(2000). Roéznica procentowa pomiedzy cecha najistotniejsza a najmniej istotna
wyniosta ok. 29%. Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage, iz pozostale wagi cech lokali
mieszkalnych zostaly ocenione na jednakowym poziomie, tak wsréd
»posrednikéw i rzeczoznawcoéw” jak i, studentow”.

42, Preferencje nabywcéw nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi

Wséréd tej grupy nieruchomosci, najistotniejsza cecha dla ,posrednikéw
i rzeczoznawcoéw” jest ,lokalizacja”, a wéréd grupy ,studentow” - ,uzbrojenie
terenu”. Nie sg to jednak duze réznice, bo na poziomie 1 + 2%. Najnizej przez obie
grupy zostala oceniona cecha ,stan zagospodarowania dziatki” i w tym przypadku
respondenci sa zgodni w swoich odpowiedziach. Wéréd pozostatych cech, zadna
nie uzyskala wyraznych preferencji, s3 one ocenione przez grupy w tej samej
wysokosci.
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4.3 Preferencje nabywcéw dziatek budowlanych

Analiza czynnikéw ksztaltujacych cechy na rynku dzialek budowlanych
w ocenie ,posrednikéw i rzeczoznawcéw” i ,studentéow” pozwala na
sformutowanie nastepujacych wnioskow:

jedna i druga grupa stworzyla bardzo podobng hierarchie waznosci cech,
przypisujac im jednak inne wagi,

»studenci”, podobnie jak w przypadku nieruchomosci zabudowanych
domami jednorodzinnymi stosunkowo wysoko, na réwni z ,lokalizacjg”,
ocenili , uzbrojenie terenu”,

»posrednicy i rzeczoznawcy” najwyzej ocenili , lokalizacje”, a najnizej , ksztatt
dziatki”,

rozklad wag cech rynkowych nie wyréznia znaczaco zadnej z cech.

5. Podsumowanie

1)

2)
3)

Rozklady wag cech rynkowych wplywajacych na wartos¢ nieruchomosci, na
poszczegodlnych rynkach rodzajowych, zostaly pomierzone na podstawie
badar ankietowych i zestawione w tabelach 3-5.

Rozklady te, z pewnymi wyjatkami, nie wyrézniajg znaczaco zadnej z cech.
Jak wynika z zaprezentowanych zestawien, preferencje poszczegélnych
grup respondentéw wzgledem tych samych cech i typéw nieruchomosci
byly bardzo zblizone. Zbiezno$¢ odpowiedzi dla grupy ,posrednicy
i rzeczoznawcy” wzgledem grupy ,studenci” (jako reprezentantow
uczestnikow rynku o nizszym stopniu zaangazowania) wskazuje na
prawidlowos¢ ocen zachowan rynku przez grupe ekspertow.
Podsumowujac nalezy zauwazy¢, ze badania ankietowe stanowig
praktyczne narzedzie, pozwalajace na kwantyfikacje istotnych, z punktu
widzenia wyceny, informacji dotyczacych cech nieruchomosci i ich wpltywu
na wartoé¢. Uwaga powyzsza kierowana jest zwlaszcza do rzeczoznawcéw
majatkowych, gdyz jak wskazuje praktyka, w operatach szacunkowych
mozna znalezé dokladnie skwantyfikowane wagi kilkunastu cech
rynkowych, niestety nie poparte zadnymi obliczeniami czy badaniami.
Przeprowadzenie takich badann bylo mozliwe (i jest) w warunkach
rozwinietego rynku nieruchomosci i wéréd swiadomych jego uczestnikow,
ktérzy dopiero wéweczas, kiedy majg wybor przy zakupie nieruchomosci sa
w stanie oceni¢ swoje preferencje. Zastosowana metoda badawcza moze
stanowi¢ uzupelnienie analitycznego sposobu szacowania wag cech
rynkowych.
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Abstract

The development of real estates market in Poland has enabled to conduct
scientific researches and observations of buyers preferences in this market. Also
recipients of valuation reports had been expecting an arguments of used general
terms and conditions of valuation assumption.

In this context, in our paper, we decided to make an attempt of measurement of
buyers preferences on Bydgoszcz and Torun real estate markets, in the direction of
influence for each market attributes on market value.
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I.4. MECHANIZMY DYNAMIKI I ZROZNICOWANIA
CEN NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Lechostaw Nykiel
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
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Slowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, finansowanie rynku nieruchomosci, finansowanie
nieruchomosci, ceny mieszkan, budownictwo mieszkaniowe

Streszczenie

Analiza zmian rynkowych cen mieszkan, ich terytorialnego zréznicowania oraz
czynnikéw, ktére te zmiany spowodowaly, a takze skutkéw, jakie te zmiany
wywolaja jest warunkiem zrozumienia zasad funkcjonowania rynku
mieszkaniowego. Wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych jest zjawiskiem
obserwowanym we wszystkich krajach w tym takze w tych, gdzie podaz mieszkar
ma charakter stabilny. Poziom i dynamika cen mieszkan, a takze tempo nowego
budownictwa mieszkaniowego zaleza przede wszystkim od wielkosci srodkéw
finansowych, jakie ludno$¢ moze i jest sklonna przeznaczy¢ na cele mieszkaniowe,
a ta zalezy od wysokosci osiaganych dochodéw oraz dostepnosci kredytow i
innych zewnetrznych zrddel finansowania. Wrecz drastyczny wzrost cen
nieruchomosci mieszkaniowych w ostatnim czasie, a przede wszystkim w 2006
roku, spowodowany zostal wylacznie zmianami w sferze popytowej. Wzrost
popytu nie moze byé w krétkim czasie zréwnowazony podaza nowych mieszkan,
skutkuje zatem tylko wzrostem cen.

1. Wprowadzenie

Rynek mieszkaniowy jest czeScia rynku nieruchomosci i tylko tak jest
traktowany przez wiekszoé¢ analitykéw, ktorzy wymieniaja go obok rynku
nieruchomosci biurowych, handlowych, magazynowych. W rzeczywistosci rynek
mieszkaniowy stanowi 60 - 80 % rynku nieruchomosci i jest czyms o wiele wiecej
niz tylko czeécia rynku nieruchomosci, jest on miejscem zaspokajania
elementarnych potrzeb kazdego czlowieka a przez to waznym przedmiotem
polityki spolecznej i makroekonomicznej (NYKIEL 2006). W odréznieniu od
wspomnianych rynkéw nieruchomosci biurowych czy handlowych nie mozna go
analizowaé tylko pod katem zrédel finansowania, dochodéw czy stép zwrotu.
Zadowalajacy stan rynku mieszkaniowego to nie taki, przy ktérym inwestorzy
uzyskuja zadowalajgce stopy zwrotu, ale taki, przy ktérym kazdy obywatel moze
zrealizowaé swoje prawo do samodzielnego mieszkania o odpowiednim
standardzie jakoSciowym. Standard ten jest oczywiscie zalezny od poziomu
rozwoju gospodarczego kraju (ANDRZEJEWSKI 1977), natomiast zasadnicze
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znaczenie ma kwestia ilosciowa. Obecny stan, w ktérym bezwzglednie brakuje ok.
2 mln mieszkan, a nowe buduje sie w tempie 3,0 mieszkan na tysigc mieszkancéw,
trudno okresli¢ mianem prawidtowo funkcjonujgcego rynku nieruchomosci.

Obserwowane ostatnio zmiany na polskim rynku mieszkaniowym sg z jednej
strony efektem dzialania ogélnych prawidlowosci ekonomicznych méwiacych, ze
cena jest czynnikiem réwnowazacym podaz i popyt, ale z drugiej strony specyfiki
rynku nieruchomosci, ktéra nie pozwala zadziala¢é og6lnym prawom
ekonomicznym nakazujacym zwiekszy¢ podaz przy wysokiej cenie. Analiza zmian
rynkowych cen mieszkan, ich terytorialnego zréznicowania oraz czynnikéw, ktére
te zmiany spowodowaly, jest podstawowym celem opracowania.

2. Zmiany cen mieszkan w krajach zachodnioeuropejskich

Wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych wynika samej istoty ceny jako
czynnika réwnowazacego podaz i popyt oraz z natury rynku mieszkaniowego, na
ktérym laczy sie rynek dobr (mieszkan) z rynkiem kapitalowym (BRUEGGEMAN,
FISCHER 1997). Wzrost ten jest zjawiskiem wzglednie stalym i obserwowanym we
wszystkich krajach, takze tam, gdzie pod wzgledem ilosciowym osiggniety zostal
poziom nasycenia tj. kazde gospodarstwo domowe ma zapewniony dostep do
samodzielnego mieszkania, a podaz mieszkart ma charakter stabilny. Zatem ceny
mieszkarn powinny zmienia¢ si¢ odpowiednio do zmian efektywnego popytu.
Wskaznik wzrostu popytu mozna w przyblizeniu okresli¢ jako sume wskaznika
wzrostu PKB w cenach stalych i inflacji, warto wiec przyjrze¢ sie, jak w
rozwinietych gospodarkach rosly ceny nieruchomosci mieszkaniowych w relacji
do tych wskaznikéw (wykres 1).

8,0

6,0

4,0

Ewzrost PKB Dinflaca @ wzrost cen mieszkari

Iilll |
I ol sl el B

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

2,0 4

0,0 4

Wykres 1. Roczne wskazniki wzrostu PKB, inflacji i wzrostu rynkowych cen
mieszkan - $rednio w krajach ,starej unii” (UE 15)
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Hypostat 2005, European Mortgage
Federation, Bruksela,, November 2006; World Economic Outlook Database,
International Monetary Fund, September 2006.

Generalnie w calym 10-letnim okresie tempo wzrostu cen mieszkan bylo
wyraznie wyzsze niz tempo wzrostu PKB powiekszone o inflacje. Srednio w EU 15
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ceny mieszkan wzrosty w tym okresie o 114 %, podczas gdy PKB tylko o 34 % a
inflacja narastajagco wyniosta 24 %. taczny wskaznik wzrostu cen dla UE 15 nie
odzwierciedla rzeczywistej sytuacji w zadnym z jej krajow, bowiem w kazdym z
nich procesy zmian cen mieszkarn przebiegaly inaczej (tab. 1).

Tabela 1

Roczne wskazniki wzrostu cen mieszkan (w %) w krajach ,starej unii” (UE 15)

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Austria . . . . . 35 -02 04 -28 4,9
Belgia 59 4,9 6,8 8,7 71 6,4 8,2 66 103 163
Dania 11,0 11,0 106 8,3 7,2 7,9 53 52 11,7 17,0
Finlandia 54 17,6 10,2 8,8 59 -09 74 6,4 71 6,1
Francja 1,0 2,0 29 7,5 7,9 8,1 90 11,5 176 147
Niemcy 1,6 -0,8 0,0 0,0 08 00 -16 -08 -08 -17
Grecja 10,4 96 144 8§8 105 146 130 5,7 52 103
Irlandia 133 176 288 204 153 8,0 36 141 11,2 10,6
Wiochy -42  -38 2,0 6,7 8,6 79 100 10,7 .
Luksemburg 3,7 4,0 5,2 6,5 65 103 99 125 137
Nederlandy 11,7 123 11,7 162 16,5 11,2 8,5 50 4,3 4,8
Portugalia 2,2 4,4 58 8,6 8,8 2,2 0,0 15 03 2,8
Hiszpania 1,3 2,2 68 123 149 11,8 181 17,6 17,5 128
Szwecja 0,5 7,0 9,6 92 11,0 8,0 6,3 6,6 9,6 9,6
WIk.Brytania 3,5 93 110 11,5 143 84 180 14,7 118 5,6

Zrédto: Hypostat 2005, European Mortgage Federation, Bruksela,, November 2006.

Najwigkszy wzrost cen zanotowano w Irlandii, gdzie w analizowanym 10-
letnim okresie ceny wzrosly o 274%, wzrost wyzszy od przecietnego byt réwniez
w Hiszpanii - 194 %, WIk. Brytanii - 177 %, Grecji - 164 % i Nederlandach - 163 %.
Najnizszy natomiast w Niemczech, gdzie ceny spadly o ponad 6 %. W pozostalych
krajach wzrost cen wynioést 100 - 130 %. Oprocz ogélnej skali zmian cen, takze
tempo i rozlozenie w czasie tego zjawiska byly bardzo nieréwnomierne,
najwieksze wzrosty cen obserwowano w WIk. Brytanii w latach 2002-2003, w
Irlandii 1997-1999, w Hiszpanii 2002-2004, w Nederlandach 1999-2000 Ten zwiazek
korelacyjny byl silniejszy w latach 1996-2000, a wyraznie stabszy w latach 2001-
2005.

Bardzo zréznicowany przebieg zmian cen mieszkarn wskazuje na zlozonos¢
przyczyn, ktére te zmiany powoduja. Przede wszystkim warto zauwazy¢, ze
Irlandia, gdzie wzrost cen byl najwyzszy, miata w tym czasie najwyzszy wzrost
gospodarczy, PKB wzrést o 104 %, Niemcy natomiast, gdzie ceny nie rosly,
najnizszy - tylko 13,4 %. Istnieje ogdlny zwigzek pomiedzy tempem wzrostu
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gospodarczego i tempem wzrostu cen mieszkan. Wspétczynnik korelacji obliczony
dla tacznego wzrostu PKB i cen mieszkarn w okresie badanych 10 lat wynosi 0,702,
niemal identyczny jest dla zwigzku pomiedzy wzrostem PKB powigkszonym o
inflacje a wzrostem cen mieszkan (0,708). W Irlandii i Hiszpanii szybki wzrost cen
przyniést ogromny wzrost budownictwa mieszkaniowego, natomiast w Wilk.
Brytanii czy Holandii takiego efektu nie bylo. CzeSciowo mozna to tlumaczy¢
sytuacja mieszkaniowa, WIk. Brytania i Holandia znacznie wczeéniej osiggnety
swoisty ,stan nasycenia” ograniczajacy popyt na nowe mieszkania. Z drugiej
strony przeczy temu szybki przyrost zadtuzenia z tytutu hipotecznych kredytow
mieszkaniowych, warto jednak zauwazy¢, ze w Irlandii i Hiszpanii wzrost ten byl

jeszcze duzo szybszy (Tabela 3).

Tabela 2

Stan i wzrost zadluzenia z tytutu hipotecznych kredytéw mieszkaniowych oraz
$rednie oprocentowanie tych kredytéw w krajach , starej unii” (UE 15) i w Polsce

Srednioroczny wzrost | Srednie oprocentowanie .. Zadluzenie

zadluzenia kredytow Z‘:idluzeme hipoteczne

hipotecznego mieszkaniowych .h1pozeczne na osobe w

1997- | 2001- | 2004- | 1997- | 2001- | 2004- ]avliozg)OgI:B tys. EURO

2000 | 2003 2005 2000 2003 2005 ’ w 2005 1.

Austria 15,5 15,7 6,4 53 3,8 21,9 6,56
Belgia 7,7 4,8 9,5 6,9 6,5 51 32,9 9,42
Dania 9,2 7,6 8,9 7,0 59 4,7 94,0 36,18
Finlandia 6,8 8,2 13,3 58 4,3 32 42,5 12,59
Francja 54 7,5 13,5 6,2 5,0 39 294 8,32
Niemcy 52 1,6 0,3 6,2 55 44 51,7 14,09
Grecja 24,5 33,3 29,9 6,3 6,3 4,3 25,1 4,10
Irlandia 22,5 20,3 26,8 6,0 4,3 3,6 61,7 24,08
Wrtochy 13,6 13,8 17,5 6,3 5,0 4,3 17,2 4,17
Luksemburg 11,1 11,4 12,2 5,4 4,2 3,8 34,1 21,99
Nederlandy 18,0 11,5 9,6 6,0 5,2 45 97,1 29,90
Portugalia . 8,6 9,0 6,4 4,8 4,2 53,9 7,55
Hiszpania 21,1 16,9 21,1 52 4,0 32 52,6 11,05
Szwecja 2,3 3,8 8,6 4,8 44 2,7 55,2 17,65
WIk.Brytania 12,1 8,6 11,8 7,8 5,6 6,5 80,0 23,56
Polska 19,9 32,6 30,3 19,7 11,0 7,1 6,0 0,38

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Hypostat 2005, op. cit.

Szybki wzrost zadluzenia hipotecznego w takich krajach jak Grecja, Irlandia czy
przyspieszong

Hiszpania mozna wytlumaczy¢
warunkach

mieszkaniowych
zachodnioeuropejskich, ale dlaczego roénie zadluzenie hipoteczne w krajach o

w

stosunku

likwidacja dysproporcji
rozwinietych

do

w
krajow
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dawno zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych? Wydaje sie, ze zjawiska te
wyjaéniaja obserwowana statystycznie prawidlowosé, ze wraz ze wzrostem
zamoznosci spoteczenistwa rosnie udzial wydatkéw mieszkaniowych w budzetach
gospodarstw domowych osiaggajac w krajach wysoko rozwinietych 20 - 30 %. W
niektorych krajach rozwijajacych sie udzial ten moze nawet przekraczac 40 %, jesli
wigze sie to z szybkim odrabianiem dystansu mieszkaniowego (LASZEK 2006).

3. Mechanizm wzrostu cen mieszkan w Polsce

Trudno poréwnywacé nasz rynek mieszkaniowy z rynkami innych krajéw UE,
poniewaz nie jest on przedmiotem systematycznych badar i analiz w zakresie cen
mieszkari. W latach dziewiecdziesiatych bariera finansowa byta jedna z gléwnych
barier rozwoju polskiego rynku nieruchomosci a ze szczegélng ostroscig
wystepujaca na obszarze rynku mieszkaniowego (KUCHARSKA-STASIAK i in. 2000).
Mialo to oczywisty i bezposredni zwiazek z wysoka wowczas inflacja, ktéra
zar6wno przesadzala o wysokim oprocentowaniu kredytéw jak i utrudniala
bankom wyznaczenie maksymalnej kwoty kredytu odpowiednio do poziomu
dochodéw kredytobiorcy i wskaznika maksymalnego obcigzenia tych dochodéw
(RosINSKA 1997). Dopiero ostatnie cztery lata przyniosly dynamiczny rozwdj
kredytowania, liczba i kwota udzielonych kredytéw hipotecznych wzrastata o
kilkadziesiat procent rocznie i roénie nadal (wykres 3).

= Kredyty mieszkaniowe dla klientéw indywid. (mln zl. - lewa skala)
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Wykres 2. Sprzedaz i oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych w latach 2002-
2006. Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych ZBP i NBP.

Duza dynamika sprzedazy kredytéw przeczy pogladom niektérych autoréw o
niecheci Polakéw do zadluzania sie wynikajacej z niepewnosci jutra, obawy przed
utrata pracy i dochodéw (SZAFRANSKI 2005). Wprawdzie nadal przecietne
zadtuzenie Polakoéw, nawet liczone w relacji do dochodéw, jest wielokrotnie nizsze
niz w rozwinietych krajach zachodnioeuropejskich, ale wynika to stad, ze do 2002
roku praktycznie nie istniala mozliwos¢é korzystania z kredytéw mieszkaniowych.
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Wartos¢ kredytéw mieszkaniowych udzielonych klientom indywidualnym w
roku 2005 wzrosta 0 59,5 % w stosunku do roku poprzedniego, a w roku 2006 az o
65,7 %. Kwota udzielonych kredytéw wyniosta juz ponad 40 mld zl, a przyrost
zadluzenia ok. 27 mld z. Warto tu doda¢, ze w 2005 roku Iaczne wydatki ludnosci
na zakup mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym wyniosty ok. 18 mld zt.
Zatem musialo to oznacza gwalttowny wzrost efektywnego popytu na mieszkania.

60 000 +— @ mieszkania oddane do uzytkowania
O mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
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Wykres 3. Stan i rozw6j budownictwa mieszkaniowego w latach 2005-2006.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

W 2006 roku oddano do uzytku niemal dokladnie tyle samo mieszkani co w
roku poprzednim, ale liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan zwiekszyta
sie az 0 38 %, a liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto o 35 %. Przelozy sie
to na liczbe oddawanych mieszkan juz w tym roku i w roku przyszlym. Nasuwa
sie pytanie, czy przyrost bedzie na tyle duzy, aby zréwnowazy¢ wzrost popytu i
zatrzymaé wzrostowa tendencje cen? Nie jest latwo odpowiedzie¢ na to pytanie,
bowiem zaleze¢ to bedzie od zmian oprocentowania kredytéw, sklonnosci do
zaciggania kredytéw, tempa wzrostu dochodéw ludnosci, a takze skali
rozpoczynanych inwestycji deweloperskich.

Niemniej biorac pod uwage dotychczasowe tendencje wydaje sie, ze tempo
wzrostu cen mieszkan ulegnie zahamowaniu, nie nastapi jednak spadek cen.
Kluczowaq a zarazem najtrudniejsza do prognozowania jest kwestia tempa wzrostu
sprzedazy kredytéw mieszkaniowych. Wszystko wskazuje na to, ze dynamika
sprzedazy kredytéow powinna jeszcze przez kilka lat utrzymac sie na wysokim
poziomie (GALBARCZYK 2006). Utrzyma sie zatem wysoka dynamika popytu
wymuszajaca dalszy wzrost cen, cho¢ zapewne w znacznie mniejszej skali niz w
roku 2006. Prawdopodobnie uplynie wiele lat zanim podaz zréwnowazy
efektywny popyt i ustabilizujg si¢ ceny nieruchomoéci mieszkaniowych.
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4. Zréznicowanie poziomu i dynamiki cen mieszkan w Polsce

Roéznice w cenach mieszkan wynikaja z regionalnego zréznicowania czynnikéw
ksztaltujacych popyt. Podstawowym z nich sa dochody obywateli okreslajace nie
tylko bezposrednig site nabywcza, ale takze zdolnos¢ kredytows, ktéra sprawia, ze
popyt mieszkaniowy nie jest proporcjonalny do dochodéw, jest zréznicowany w
znacznie wiekszym stopniu niz dochody. Tym samym ceny mieszkarh musza by¢
bardziej zréznicowane niz dochody.
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Analiza $rednich cen mieszkan w przekroju wojewédztw pokazuje, ze r6znig
sie one nawet 3-krotnie, podczas gdy dochody ludnoéci mierzone poziomem
$rednich ptac w wojewddztwie tylko 1,5-krotnie. Zwykle érednia cena w miescie
wojewddzkim przewyzsza Srednia cene dla calego wojewddztwa, cho¢ na terenie
kilku wojewoédztw istnieja specyficzne obszary (np. Sopot, Zakopane), gdzie ze
wzgledu na ich szczegdélne walory ceny nieruchomosci mieszkaniowych
przewyzszaja ceny notowane w miastach wojewddzkich.

a) w wojewddztwach
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b) w miastach wojewddzkich
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Wykres 5. Dynamika cen mieszkan - wzrost w okresie ostatnich 6, 12, 24 i 36
miesiecy (grudzieri 2006 - okres bazowy=100). Zrddlo: opracowanie wlasne na
podstawie bazy danych PONT-Info.
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Roéznice pomiedzy poszczegélnymi obszarami kraju dotycza nie tylko poziomu
cen, ale takze ich dynamiki. W ciggu ostatnich trzech lat ceny mieszkan najbardziej
wzrosty w woj. dolnoslaskim, matopolskim i pomorskim, a sposréd miast
odpowiednio w Krakowie, Wroclawiu i Gdarnisku. Jednak analizujac tylko okres od
grudnia 2005 do grudnia 2006 okaze sie, ze do obszaréw o najwyzszej dynamice
cen dolaczyla b£6dz i wojewddztwo 16dzkie, natomiast ostabla dynamika we
Wroctawiu i wojewddztwie dolnoslaskim.

Wszystkie prezentowane dotychczas informacje dotyczyly cen mieszkan na
rynku wtérnym, co zreszta traktuje sie u nas jako gtéwny wskaznik sytuacji na
rynku mieszkaniowym. Warto jednak przyjrze¢ sie i innym skladnikom tego rynku
(wykres 7).

5 000 O gru 2002 O gru 2003 M gru 2004 @ gru 2005 M gru 2006

4500
4000 A
3500 M

3000 -
2500 A
2000 -
1500
1000 -
500 -
0 4

sy 5 £ 5 E % O:ETOYECEYLYEGS

T 8 532037 5§83 253785 5§58

g2 & = A g g 2 07&8« 6923]

= g 2 8 k: 2 A 2 ?
& S

Wykres 6. Srednie ceny ofertowe doméw jednorodzinnych na rynku wtérnym
(zt/m?). Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych PONT-Info.

Najwigksza réznica pomiedzy cenami mieszkan i doméw wystepuje w
miastach najwiekszych o najwyzszej dynamice rozwoju, dodatniej migracji i
niskim bezrobociu, jest to przede wszystkim Warszawa, ale takze Krakow,
Wroctaw, Poznan i Gdansk. W Lodzi do niedawna ceny mieszkarn i doméw
niewiele sie r6znily, jednak ostatni rok, ktéry przynidst bardzo wysoki wzrost cen
mieszkari, zasadniczo zmienit te proporgje.

Ceny doméw jednorodzinnych podobnie jak ceny mieszkant w ostatnim czasie
réwniez wykazuja wysoka dynamike wzrostu, jednak wyraznie nizsza niz ceny
mieszkan. Odnosi sie to praktycznie do wszystkich miast wojewddzkich i zaréwno
do okresu ostatniego roku jak i ostatnich trzech lat. W okresie ostatniego roku w
niektérych miastach nawet nie zanotowano istotnego wzrostu cen doméw przy
jednoczesnym doé¢ wysokim wzroécie cen mieszkani, dotyczy to Lublina,
Rzeszowa, Kielc i Szczecina (wykres 8).
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Wykres 7. Dynamika cen mieszkarn i doméw jednorodzinnych - wzrost w okresie
ostatnich 12 i 36 miesiecy (grudzien 2006 - okres bazowy=100). Zrédto:
opracowanie wlasne na podstawie bazy danych PONT-Info.

Ceny na rynku pierwotnym sa niejako pochodna cen na rynku wtérnym, ale
relacje podazy i popytu sa tu zaklt6cone dodatkowym czynnikiem, jakim sg ceny
robo6t budowlanych, ktére juz przed kilku laty wyznaczaty minimalny poziom cen
i przez wiekszo$¢ omawianego okresu byly dos¢ stabilne, a wyraznie rosnaé
zaczely dopiero w drugim pélroczu 2006 roku w wyniku zwiekszonego
zapotrzebowania na produkcje budowlang. Relatywnie wolny wzrost cen doméw
jednorodzinnych oznacza, ze zasadnicza cze$¢ zwiekszonego popytu kieruje sie na
gotowe mieszkania. W odniesieniu do dzialek budowlanych moze to tez oznaczag,
ze podaz potrafi sie elastyczniej dostosowaé do zmian popytu niz ma to miejsce w
przypadku mieszkarn.

5. Przyczyny zréznicowania poziomu cen mieszkan w Polsce

Przyczyny miedzyregionalnego zrdéznicowania cen mieszkann nie sa tak
oczywiste jak ogdlnego wzrostu cen nieruchomosci. Dla ich wyjaénienia przyjeto,
ze istnieje zwiazek korelacyjny pomiedzy cenami mieszkani i doméw na rynku
wtérnym a wskaznikami charakteryzujacymi sytuacje spoteczna, gospodarcza i
demograficzng w regionie. Wydaje sie, ze gtéwnymi czynnikami wptywajacymi na
poziom cen mieszkan beda:

— obecne warunki mieszkaniowe mierzone liczbg mieszkarn na 1000

mieszkancow,

— poziom dochodéw mierzony wysokoscia Sredniej placy w gospodarce

narodowej,

- latwos¢ znalezienia pracy mierzona wskaznikiem bezrobocia,
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— zmiana liczby ludnosci w okresie ostatnich 5 i 10 lat (bez wzgledu na to, czy
spowodowana migracja, czy ruchem naturalnym),

- tempo budownictwa mieszkaniowego w latach 1995-2000 i 2001-2005
mierzone $rednioroczng liczba oddawanych mieszkan na 1000
mieszkanicow.

Wszystkie wymienione wskazniki sa ogélnie dostepne, nie ma zatem potrzeby
ich przytacza¢. Analize przeprowadzono poslugujac sie wskaznikami dla
wojewddztw oraz osobno dla miast wojewddzkich, a w odniesieniu do cen
mieszkan takze dla wszystkich miast na prawach powiatu (65 miast). Wyniki
analizy przedstawia tabela 4.

Tabela 3

Wspotczynniki korelacji pomiedzy cenami jednostkowymi mieszkan i domoéw
jednorodzinnych na rynku wtérnym a wybranymi wskazZnikami sytuacji
demograficznej, spotecznej i gospodarczej regionéw.

mieszkania domy jednorodz.

woje- miasta | miasta- woje- miasta
wodztwa | wojew. | powiaty | wédztwa | wojew.

przyrost liczby ludnosci:

- w okresie 5 lat 0,654 0,452 0,316 0,580 0,206

- w okresie 10 lat 0,605 0,486 0,261 0,567 0,314
wskaznik bezrobocia 0,452 0,611 0,545 0,492 0,677
$rednia ptaca 0,655 0,513 0,470 0,840 0,661
liczba mieszkan na 1000 mieszkanc. 0,139 0,432 0,475 0,409 0,539
mieszkania oddane do uzytku:

- w latach 1995-2000 0,517 0,138 0,437 0,497 -0,062

- w latach 2001-2005 0,799 0,626 0,688 0,816 0,466
Razem wszystkie czynniki 0,795 0,715 0,698 0,861 0,616
Razem przy réznych wagach 0,823 0,756 0,737 0,878 0,705

Zrodlo: obliczenia wlasne.

Pozycja ,razem wszystkie czynniki” opisuje wspoétczynnik korelacji pomiedzy
cenami mieszkan a wszystkimi uwzglednianymi wskaznikami tgcznie przy czym
kazdy z nich mial identyczna wage. Natomiast pozycja ,razem przy réznych
wagach” uwzglednia dodatkowo rézne wagi dla poszczegélnych wskaznikow,
przy czym wielkos¢ wag odpowiada w przyblizeniu sile zwigzku korelacyjnego
pomiedzy ceng mieszkann a danym wskaznikiem - wyzsze wagi przyznano
wskaznikom o wyzszym wskazniku korelacji.

Komentujac wyniki obliczenn trzeba zaznaczy¢, ze poszczegdlne wskazniki
gospodarcze sa ze sobg wzajemnie skorelowane, np. spadek bezrobocia wywotuje
wzrost plac i powoduje dodatnia migracje, co utrudnia prawidiowe
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wnioskowanie. Trzeba jednak zauwazy¢, ze ceny mieszkann sa ogodlnie silnie
skorelowane z liczbg mieszkant oddawanych do uzytku w ostatnich latach, sredniag
ptaca a takze zmianami liczby ludnosci. Natomiast praktycznie nie s skorelowane
z sytuacja mieszkaniowq, niedostatek mieszkari wcale nie oznacza efektywnego
popytu na mieszkania.

Czynniki uwzglednione w analizie lepiej opisuja réznice cen mieszkan miedzy
poszczegdlnymi wojewddztwami niz miedzy miastami. Wynika to zapewne z
tego, ze stan gospodarki i czynniki ksztaltujace tempo jej rozwoju bardziej odnosza
sie do regionu czy aglomeracji niz do miasta w granicach administracyjnych,
potwierdzaja to niektére wskazniki dla powiatéw sasiadujacych z wielkimi
miastami. Np. najwyzsze tempo budownictwa mieszkaniowego obserwujemy nie
w Warszawie, ale w powiecie piaseczynskim i legionowskim, podobne zjawiska
dotycza Wroclawia oraz powiatu wroctawskiego, Poznania oraz powiatu
poznanskiego, Gdaniska oraz powiatu gdariskiego i wejherowskiego a takze Lodzi,
gzie nie tylko sasiednie powiaty, ale cate wojewé6dztwo wykazuje wyzsze tempo
budownictwa mieszkaniowego niz £.6dz.

Warto jeszcze zwréci¢ uwage na bardzo wysoki wskaznik korelacji cen doméw
jednorodzinnych w przekroju wojewodztw z wszystkimi wskaznikami w tym
szczegblnie z wskaznikiem $redniej placy. Biorac pod uwage omoéwiong
poprzednio mniejsza dynamike cen doméw niz cen mieszkani i tym samym
mniejszg ich wrazliwo$é na zmiany popytu, mozna przyjac, ze Iepiej niz ceny
mieszkarn odzwierciedlaja one zjawiska o charakterze dlugookresowym.
Oznaczaloby to, ze dochody ludnosci sa kluczowym czynnikiem decydujacym o
poziomie cen mieszkann a w konsekwencji takze o tempie nowego budownictwa
mieszkaniowego. Uwzgledniajac opisane wczedniej czynniki zmiany popytu
mieszkaniowego wniosek ten nalezy uzupelni¢, poziom cen mieszkari i tempo
nowego budownictwa mieszkaniowego zaleza przede wszystkim od wielkosci
srodkéw finansowych, jakie ludnos¢ moze i jest sklonna przeznaczy¢ na cele
mieszkaniowe, a ta zalezy od wysokosci osigganych dochodéw i oraz dostepnosci
kredytéw i innych zewnetrznych Zrédet finansowania.
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Abstract

Since 2003 polish housing market is experiencing significant changes and
during last year their dynamics accelerated. Analyses of property prices their
geographical diversification; analyses of their potential effects allow us to
understand better the market mechanisms.

Growth of housing prices can be observed nowadays in most countries, also in
those with sufficient and stable supply of new units. However the causes of that
growth in particular economies can be different.

The dynamics of prices and activity of construction companies are stimulated
mainly by inflows of capital to the property market, which are the function of
households” incomes and availability of housing credits or other external sources
of finance.

Booming demand cannot be neutralized in short-term by inelastic supply so
that the only effect of constantly rising demand is a dramatic growth of prices.
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I.5. KSZTAYTOWANIE PRZESTRZENI MIASTA

Andrzej Bilozor
Katedra Planowania i Zagospodarowania Przestrzennego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
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Stowa kluczowe: przestrzen miasta, strefa przejsciowa miasta i wsi, teoria zbioréw
rozmytych, stopien przynaleznosci.

Streszczenie

Nieustanne dazenie do pozyskiwania coraz to nowych terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg, szukanie alternatywnych rozwigzan do lokalizacji inwestycji,
potrzeba okre$lania wtasciwego kierunku zagospodarowania powoduje potrzebe
wykorzystywania coraz to nowych metod, ktére wspomoglyby proces
podejmowania decyzji o przeksztalceniach funkcji przestrzeni wokoétmiejskie;j.
Wieloé¢ cech tej przestrzeni, wplywajacych na sposoby jej uzytkowania,
predystynuje w tym przypadku zastosowanie logiki rozmytej jako narzedzia
wspomagajacego racjonalng gospodarke przestrzenia oraz stanowiacego
merytoryczng podstawe do planowania przestrzennego miasta.

1. Wstep

Krajobraz miasta i otaczajacych je terenéw ulega procesom ciaglych przemian.
Rozwojowi miast towarzysza przestrzenne oraz strukturalne przemiany w
uzytkowaniu ziemi, spowodowane rozwojem terenéw  osiedlowych,
przemystowych oraz obszaréw zwigzanych z obsluga miasta. Aby proces ten nie
przebiegal chaotycznie, przemiany uzytkowania terenéw w miastach powinny
nastepowaé w sposéb planowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego,
tworzac harmonijng catoéé, uwzgledniajac wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. W procesie globalnych przemian w charakterze i
strukturze uzytkowania przestrzeni w miastach konieczne wydaje sie
zaproponowanie nowych metod umozliwiajacych ksztaltowanie przestrzeni
miejskiej.

2. Percepcja przestrzeni miejskiej

Globalnym przejawem i miernikiem rozwoju miast sg ilosciowe, jakosciowe
i strukturalne zmiany w uzytkowaniu ziemi, zachodzace w okreslonym czasie
i przestrzeni. W zakresie zagospodarowania przestrzennego zmiany te polegaja na
wypieraniu mniej intensywnych form uzytkowania ziemi formami bardziej
intensywnymi (HOPFER, ZROBEK S., ZROBEK R. 1987).
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Szczegblnie przydatne w analizach przestrzennych terenéw objetych
bezposrednia presjg urbanizacji o skomplikowanej strukturze uzytkowania ziemi
wydaje sie zastosowanie logiki rozmytej, stosowanej do opisywania ztozonych
zjawisk oraz stabo zdefiniowanych, nieprecyzyjnych poje¢, trudnych do opisania
przy pomocy klasycznych modeli. Klasyczna teoria zbioréw zaklada, ze dowolny
element nalezy (prawda) lub nie nalezy (falsz) do danego zbioru. Ostra relacja
przynaleznoéci nie przewiduje sytuacji poséredniej. Teoria zbioréw rozmytych
pozwala na generalizacje informacji zwigzanych z niepewnoscia i niedokladnoscia
opisu i wprowadza pojecie czeSciowej prawdy oraz czeéciowego falszu. Logika
rozmyta poza wartoscig prawdy (1) i falszu (0), dopuszcza wartosci posrednie (p6t
prawdy, niemal falsz), reprezentowane przez liczby ulamkowe (PIEGAT 1999,
LAacHwA 2001). Oznacza to, ze kazdy element moze nalezeé, nie naleze¢ lub
czeéciowo naleze¢ do pewnego zbioru, a przynaleznoé¢ te mozna wyrazi¢ przy
pomocy liczby rzeczywistej z przedzialu [0,1]. Stopien przynaleznosci
przyporzadkowuje kazdemu elementowi x danej zmiennej pewna wartos¢ z
zakresu [0;1] w zbiorze rozmytym A: pa(x): x = [0;1] (LACHWA 2001). Wartos¢ ta
informuje, w jakim stopniu element x nalezy do zbioru rozmytego A.

Poszczegélne formy uzytkowania przestrzeni planistycznej tworzac
przestrzenng strukture miasta w wigkszym lub mniejszym stopniu sa z nim
identyfikowane. Percepcja przestrzeni miejskiej przy zastosowaniu teorii zbioréw
rozmytych umozliwia okreélenie miar rozmytych dla poszczegdlnych form
uzytkowania, okreslajacych wartos¢ stopnia przynaleznosci badanego obszaru do
uzytkowania o charakterze miejskim. Formy uzytkowania przestrzeni okreslone
na podstawie charakteryzujacych je cech w wigkszym lub mniejszym stopniu
~wywoluja” rézne funkcje, tworzac przestrzenny obraz miasta. Wyznaczone
stopnie przynaleznosci do miasta dla konkretnych form uzytkowania przestrzeni
okreslaja, z jaka sila generuja one powstawanie uzytkowania charakterystycznego
dla miasta w przedziale liczb [0,0 - 1,0] - tabela 1.

Ze wzgledéw praktycznych najlatwiej jest zdefiniowac i okresli¢ przestrzenny
zasieg uzytkowania o charakterze miejskim, z racji wyraZznie uksztattowanych
form zagospodarowania przestrzeni. Zgodnie z teorig zbioréw rozmytych
dopelnieniem zanikajacej przestrzeni miejskiej, jako jej przeciwienstwo bedzie
przestrzenn wiejska. Obszar, ktérego stopnie przynaleznosci do miasta i wsi sa
zblizone i nie mozna go jednoznacznie przypisa¢ do zadnej z funkgcji, proponuje sie
okresla¢ mianem strefy przejéciowej. Strefa ta powstaje w obszarze przeciecia miar
rozmytych wyznaczonych dla miejskiego oraz wiejskiego sposobu uzytkowania,
co przedstawia rysunek 1.

Powstajaca w ten sposob przestrzen, ktérej nie mozna jednoznacznie przypisac
do zadnej z funkcji, wystepuje jedynie w miejscach gdzie na sposéb uzytkowania
obszaru znaczacy wplyw ma zaréwno uzytkowanie miejskie jak i wiejskie.
Przestrzen ta zawiera sie w przedziale stopni przynaleznosci [0,30 - 0,50] zaréwno
do miasta jak i do wsi i mozna ja zdefiniowaé¢ jako obszar lezacy na granicy
miejskiego i wiejskiego sposobu uzytkowania przestrzeni, ktérego ze wzgledu na
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réznorodny (rozmyty, nieostry) sposéb uzytkowania nie mozna jednoznacznie
przyporzadkowac ani do miasta ani do wsi.
Tabela 1

Stopnie przynaleznoéci dla miejskiego sposobu uzytkowania przestrzeni

Stopnie
przynaleznosci dla
Formy uzytkowania przestrzeni planistycznej miejskiego sposobu
uzytkowania
przestrzeni
1. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 0,69
2. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1,00
3. Tereny zabudowy ustugowej 0,92
4. Tereny sportu i rekreacji 0,66
5. Tereny obiektow produkcyjnych, skladéw i magazynéw 0,97
6. Tereny zabudowy zagrodowej oraz produkgji rolnej 0,16
7. Tereny specjalne - wojsko, policja 0,76
8. Tereny komunikagji, infrastruktury technicznej 0,82
9. Tereny budowli wodnych 0,51
10. Obiekty w trakcie realizacji 0,64
11. Tereny zieleni urzadzonej 0,68
12. Tereny zieleni naturalnej 0,35
13. Tereny ogrédkéw dziatkowych 0,45
14. Tereny upraw sadowniczych i ogrodniczych 0,30
15. Cmentarze 0,51
16. Lasy 0,20
17. Tereny rolnicze 0,13
18. Tereny wod powierzchniowych srédladowych 0,20

Zrédlo: opracowanie wilasne

Ksztalt, przestrzenny zasieg oraz wartosci stopni przynaleznosci obszaréw
zaleza przede wszystkim od wystepujacych form uzytkowania przestrzeni
planistycznej. Z badant wynika, ze obszary o parametrach charakterystycznych dla
strefy przejSciowej powstaja wokot terenéw zurbanizowanych, a takze wewnatrz
nich, jezeli wystepuja tam obszary o niskich wartosciach stopni przynaleznosci do
miasta. W tym drugim przypadku powinny raczej nosi¢ miano obszaréw o
niewtasciwym (nieodpowiednim) sposobie uzytkowania. Tereny o niskich
stopniach przynaleznosci do miasta wystepujace wewnatrz struktury miejskiej
maja istotny wplyw na charakter i krajobraz miasta. Obszary te powoduja znaczne
rozciggniecie miejskiej zabudowy, powstawanie konfliktéw przestrzennych oraz
tworzenie coraz to nowych osrodkéw centralnych (dzielnic satelitarnych).
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Rys. 1. Wykres funkgji przynaleznosci dla uzytkowania o charakterze miejskim,
wiejskim oraz strefy przejsciowej. Zrddto: opracowanie wlasne.

3. Modele wewnetrznej struktury miasta

Szczegdtowa analiza form uzytkowania przestrzeni oraz ich przynaleznosci do
miasta umozliwia ksztaltowanie krajobrazu miasta przy pomocy opracowanych
modeli w formie przekrojéow pionowych:

1) model miasta z typowo ,miejskimi”, intensywnymi formami uzytkowania

terenu skoncentrowanymi w centrum miasta i mniej intensywnymi formami
uzytkowania pojawiajacymi si¢ w miare oddalania sie od centrum:

Stopien przynalezno$ci do miasta
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Rys. 2. Rozmyty model miasta z intensywnymi formami uzytkowania terenu w
centrum oraz model koncentryczny. Zrodto: opracowanie wlasne.
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2) model miasta z malo intensywnymi formami uzytkowania, bez wyraznie
zarysowanego obszaru centrum, w ktérym typowo ,miejskie” formy
uzytkowania przestrzeni o wysokich wartosciach stopni przynaleznosci
zachowujac przestrzenna ciggloé¢ wystepuja lacznie z formami mniej

intensywnymi:
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Rys. 3. Rozmyty model miasta z mato intensywnymi formami zabudowy. Zrddlo:
opracowanie wlasne.

3) model miasta o zréznicowanej strukturze uzytkowania terenéw, z wyraznie
wyodrebnionymi dzielnicami i centrami tych dzielnic, oddzielonymi od
siebie formami uzytkowania o niskiej przynaleznoéci do uzytkowania

miejskiego:
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Rys. 4. Rozmyty model miasta o zréznicowanej strukturze uzytkowania terenéw
oraz model wieloosrodkowy. Zrédfo: opracowanie wiasne.
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Modele nr 1 i 2 w sposéb zblizony zawieraja koncepcje koncentrycznego
modelu wewnetrznej struktury miasta, gdzie uzytkowanie ziemi w miescie jest
wynikiem konkurowania o przestrzenn miejska, a miasto jest sekwencja stref
otaczajacych obszar centralny o najwyzszym stopniu przynaleznosci. Trzeci model
mozna poréwnaé¢ do modelu wieloosrodkowego, ktéry przedstawia miasto jako
uklad mozaikowy 2z oddzielnymi osrodkami centralnymi (PODSTAWY
TEORETYCZNE... 2003).

4. Identyfikacja krajobrazu miejskiego, wiejskiego oraz charakterystycznego dla
stref przejsciowych

Okreslajac stopnie przynaleznosci poszczegélnych fragmentéw przestrzeni
mozna wyznaczy¢ granice zainwestowania miejskiego oraz wiejskiego (jako
dopelnienie do p = 1 uzytkowania miejskiego) oraz przestrzenny zasieg i stopieri
przynaleznosci do strefy przejsciowej. Wyznaczona granica uzytkowania
miejskiego oraz wiejskiego powstajaca w miejscach, w ktérych poszczegolne
funkcje osiagaja wartos¢ stopnia przynaleznosci rowna 0,50 stanowi podstawe do
identyfikacji oraz lokalizacji strefy przejSciowej miasta i wsi (rys. 6).

ica administracyjna |
Ciniasta &

Isziyn ;—-:Qs.Pié_l.;'uivn
L . 0 I

Rys. 5. Strefa przejsciowa miasta i wsi w przedziale wartosci stopni przynaleznosci
[0,60 - 1,00]. Zrédfo: opracowanie wiasne.
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Obszary charakterystyczne dla stref przejsciowych cechuje przestrzenna
ciggtosc o bardzo zréznicowanym ksztalcie. Wokét obszaréw centralnych o zwartej
zabudowie ma ona ksztalt zblizony do okregu. Zwartym pierscieniem otoczone sa
réwniez osiedla mieszkaniowe w poludniowej czesci miasta: Jaroty oraz Pieczewo.
Uzytkowanie charakterystyczne dla strefy przejsciowej pojawiajace sie w
potnocnej czesci obszaru badan: Olsztyn - Os. Podlesna oraz Olsztyn - Kiezliny
jako dwie oddzielne enklawy, wynika z lokalizacji na tych terenach giléwnie
nowych inwestycji budownictwa jednorodzinnego oddzielonego od zwartych
obszaréw miejskich szerokim pasem lasu miejskiego.

5. Ksztaltowanie przestrzeni miasta

Wyznaczone miary rozmyte uzytkowania o charakterze miejskim sg dogodnym
wskaznikiem poziomu urbanizacji badanego obszaru w przedziale wartosci [0,0 -
1,0] oraz wyznacznikiem zewnetrznych granic zainwestowania miejskiego i stanu
jego przestrzennego rozproszenia. Ocena stopnia przynaleznosci terenu do miasta
daje mozliwoé¢ zaprojektowania przestrzeni miejskiej zaréowno na terenach juz
zurbanizowanych jak i bedacych pod presja urbanizacji.

Identyfikacja i lokalizacja terendw charakterystycznych dla stref przejsciowych
wewnatrz struktury miejskiej oznacza niewlasciwy sposéb uzytkowania
przestrzeni. W Olsztynie takie obszary znajduja sie¢ przede wszystkim w
poludniowej czesci miasta. W odlegltosci okolo 2 km od centrum miasta
zlokalizowane sa ogrodki dzialkowe, uprawy sadownicze oraz tereny zieleni
naturalnej oddzielajace dwie duze dzielnice - Nagorki oraz Jaroty od zwartych

Rys. 6.1. uzytkowanie miejskie, 6.2. - uzytkowanie charakterystyczne dla strefy
przejsciowej wewnatrz terendéw zurbanizowanych. Zrédfo: opracowanie wlasne.

Niska przynaleznosé tych terenéw do uzytkowania miejskiego wymaga
przeprojektowania istniejacych form uzytkowania i zastapienie ich formami
»bardziej miejskimi” o wyzszych stopniach przynaleznosci. Takie zabiegi
umozliwig intensyfikacje zabudowy na terenach miejskich, co w przypadku
globalnego kryzysy przestrzeni w miastach wydaje sie koniecznoscia. Z uwagi na
sasiedztwo proponuje sie obszary te przeznaczy¢ (oczywiscie w miare potrzeb i
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mozliwosci) przede wszystkim pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i
ustugowa. Obszary te tworzy¢ beda jednolita strukture miejska bez wydzielenie

Rys. 7. Nowoprojektowany obszar miejski - Olsztyn: os. Nagorki, Jaroty,
Pieczewo. Zrédlo: opracowanie wlasne.

Ksztalt nowoprojektowanego obszaru wynika przede wszystkim z istniejacych
juz na tym terenie form zabudowy typowo miejskiej oraz z wystepujacych
naturalnych barier uniemozliwiajgcych rozwdj tych obszaréw - tereny podmokie
las, rzeka Lyna.

Opracowana procedura daje réwniez mozliwos¢ zaprojektowania szerokosci
obszarow przejéciowych pomiedzy miastem a strefami krajobrazowo -
ochronnymi, jak np.: las, czy jezioro. Intensywne sposoby uzytkowania przestrzeni
miejskiej o wysokich stopniach przynaleznosci sasiadujac z formami cennymi
przyrodniczo, negatywnie wplywaja na stan wystepujacej tam fauny
i flory. Projektujac obszary pod przyszle uzytkowanie nalezy ograniczy¢ do
minimum bezposrednie sasiedztwo intensywnych miejskich form uzytkowania
przestrzeni (terenéw uslugowych, przemystowych, zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej) z obszarami cennymi ekologicznie i krajobrazowo. Odpowiednia
szeroko$¢ projektowanej strefy przejsciowej, ktéora w tym przypadku mozna
okresli¢ mianem strefy ochronnej, powinna ogranicza¢ niekorzystny wptyw miasta
na érodowisko naturalne. Przyklad takiego projektu przedstawia rysunek 9.

Schemat 1 przedstawia stan obecny przestrzeni - tereny przeznaczone pod
przyszte inwestycje miejskie. Schemat 2 przedstawia projekt lagodnego przejscia
od intensywnych typowo miejskich form uzytkowania przestrzeni do form mniej
intensywnych. Schemat 3 przedstawia projekt , ostrej” granicy pomiedzy miastem
a strefami krajobrazowo - ochronnymi (w tym przypadku jest to las i jezioro
Bartazek). W trzecim przypadku zwiekszenie obszaru przeznaczonego pod
intensywna zabudowe miejska nastapi kosztem srodowiska naturalnego.
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Rys. 8. Potudniowa cze$¢ miasta Olsztyn: 1 - stan obecny, 2 - proponowany
przebieg strefy przejsciowej, 3 - ostra granica pomiedzy miastem a strefami
krajobrazowo - ochronnymi. Zrddto: opracowanie wtasne.

6. Podsumowanie

Zdaniem uczestnikéw III Kongresu Miast Polskich przestrzen miejska w wielu
krajach przezywa powazny kryzys. U jego leza takie zjawiska jak: rozproszenie
zabudowy, niekontrolowana suburbanizacja, degradacja centréw miast oraz
dzielenie substancji miejskiej na grupy uzytkownikéw poprzez grodzenie terenéw
i tworzenie gett (www.zmp.poznan.pl). W skali globalnej kryzys miast poglebia sie
réwniez przez ,biede miejska” i bezrobocie, wzrastajaca przestepczos¢, kryzys
finanséw miejskich oraz segregacje rasowa i przestrzenng (MAJER 1999). Deficyt
wolnej przestrzeni w miastach oraz niewlasciwe jej zagospodarowanie stan ten
tylko poteguje.

Umiejetnos¢ precyzyjnego wskazywania strefy przejsciowej wystepujacej na
styku obszaréw miejskich i wiejskich, jak i wewnatrz miast oraz mozliwos¢ jej
modelowania pozwoli optymalnie ksztaltowaé przestrzenn miasta. Zabiegi te
umozliwig optymalne zaplanowanie konkretnych form przyszlego - miejskiego
uzytkowania oraz pozwola chroni¢ najcenniejsze przyrodniczo i krajobrazowo
obszary. Wyznaczone miary rozmyte uzytkowania o charakterze miejskim sa
dogodnym wskaznikiem poziomu urbanizacji badanego obszaru w przedziale
wartoéci [0,0 - 1,0] oraz wyznacznikiem zewnetrznych granic zainwestowania
miejskiego i stanu jego przestrzennego rozproszenia.
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THE FORMATION OF THE URBAN AREA
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Abstract

The constant drive to obtain new land for residential buildings, seek alternative
solutions for investment locations and the need to set the right trends in land
management, all necessitate the application of new methods to aid the decision-
making process concerning the change in the function of land around towns. Due
to the diverse land features which may affect its use, fuzzy logic seems to be a
useful tool to be used in rational land management.
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1.6. ROZWO] WYBRANYCH SEGMENTOW RYNKU
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SAMORZADU LOKALNEGO W KSZTALTOWANIU
PRZESTRZENI MIEJSKIE] NA PRZYKEADZIE
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Stowa kluczowe: suburbanizacja, renowacja, polityka gminna na rynku nieruchomosci
Streszczenie

W artykule zostata dokonana charakterystyka probleméw rozwoju wybranych
segmentéw rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci przy uwzglednieniu roli, jaka w
tym zakresie mogg odgrywac dziatania samorzadu lokalnego i w odniesieniu do
zagadnien ksztaltowania przestrzeni miejskiej na przykladzie Szczecina. Autorzy
koncentruja sie przede wszystkim na takich zagadnieniach jak: renowacja starych
zasobow, powstawanie hipermarketéw, pierwotny rynek gruntéw i
suburbanizacja. Podjeta w artykule tematyka jest istotna zaréwno z uwagi na
przestrzenny rozwo6j miasta jak réwniez na skutki ekonomiczne, ktére w wyniku
tych proceséw rzutuja na potencjal gospodarczy miasta.

1. Wstep

Ustr6éj samorzadu gminnego i zwigzane z nim posiadanie przez gminy
osobowosci prawnej oraz mienia, stawia gminy w szczegdlnie waznej pozycji w
wielu sferach zycia spotecznego i gospodarczego (TOPCZEWSKA, SIEMINSKI 2003 str.
57). Poniewaz na mienie gmin w dominujacej czesci skladaja sie¢ nieruchomosci,
ktérych udzial w stosunku do innych podmiotéw jest znaczacy, stad decyzje
samorzadéw w odniesieniu do swojej wlasnosci wplywaja istotnie na procesy
zachodzace na lokalnym rynku. Gminy staly sie podmiotami rynku nieruchomosci
0 szczegdlnym znaczeniu, ale tez o szczegdlnych zadaniach. Mozna wiec, w
pewnym uproszczeniu stwierdzi¢, ze istotag funkcjonowania samorzadowych gmin
jest podejmowanie, przy wykorzystaniu prawnie okreslonych instrumentéw,
takich dzialan na mieniu, ktére maja przynie$¢ realizacje okreslonych celéw
spolecznych i ekonomicznych. Nastepuje wiec swego rodzaju transformacja mienia
komunalnego na wymierne efekty, za pomocg okreslonych instrumentéw. Takie
spojrzenie na gospodarke nieruchomosciami nalezy traktowaé jako tlo dla
niniejszego artykulu, w ktérym przedstawiono na przykladzie gminy Szczecin,
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cztery sfery probleméw, z ktérymi borykaja sie wielkomiejskie gminy: renowacja
starych ~ zasobéw,  hipermarkety -  konsekwencje  parcia  handlu
wielkopowierzchniowego na duze miasta, pierwotny rynek gruntéw - oferta
gminy w odniesieniu do potrzeb spoleczno-gospodarczych oraz suburbanizacja.

2. Renowacja starych zasobéw

Renowacja komunalnych zasobéw nieruchomosci jest elementem szerszego
procesu, jakim jest rewitalizacja, (TERTELIS 2005) skladajacym sie ,...z szeregu
zintegrowanych dzialan, wéréd ktérych mozna wyrézni¢é obok inwestycji w
infrastrukture i obiekty budowlane, dzialania podejmowane w obszarach
gospodarczym i spotecznym”...

W szczeg6lnosci obejmuje remonty, modernizacje, rozbudowe, przebudowe
nieruchomosci powigzane z zagospodarowaniem otoczenia, wprowadzeniem fadu
przestrzennego i bardziej efektywne wykorzystanie terenéw przyleglych do
nieruchomosci, pozwalajagce na utrzymanie klimatu oraz specyficznego
zagospodarowania terenu. Prace te, przywracaja warto$¢ zabytkowym obiektom
budowlanym, pozwalaja na zachowanie dziedzictwa kulturowego i unikatowych
waloréw architektoniczno-kompozycyjnych miasta, oraz duze wartosci kulturowe
(TERTELIS 2005).

Przyjecie przez Gmine Szczecin lokalnego programu rewitalizacji obszaréw
miejskich stworzylo podstawe prawna dla wdrazania proceséw rewitalizacyjnych i
siegania na ten cel po srodki unijne. Mozna by sadzi¢, ze efekty, ktére zapewnia
proces rewitalizacji, czyli ozywienie gospodarcze, ozywienie turystyki, rozbudowa
zaplecza turystycznego, poprawa bezpieczenistwa czy ozywienie spoteczne jest
wystarczajagcym powodem do aktywnego dziatania Gminy w tym zakresie. Skutki
zaniechania w tworzeniu lokalnego programu rewitalizacji sa policzalne w
srodkach unijnych skierowanych na potrzeby innych gmin niz Szczecin, jak
rowniez w wymiarze spolecznym i gospodarczym, a przede wszystkim w
obszarze zjawisk, ktére miaty miejsce na lokalnym rynku nieruchomosci.

Problem renowacji kwartatéw zlokalizowanych w centrum Szczecina obecny
jest w programach rozwoju miasta od poczatku lat 90-tych (w wyniku analiz
wydzielono 56 kwartatéw w obrebie centrum miejskiego). Obszary, ktére powinny
pelni¢ funkcje reprezentacyjng zajmujg zniszczone i niedoinwestowanie zasoby o
niewykorzystanych walorach architektonicznych. W stolicy Pomorza Zachodniego
nie ma miejsca, ktére pelnitoby role , miejskiego rynku”, czyli centrum handlowo-
ustugowego z zapleczem gastronomicznym i rozrywkowym. W wyniku zniszczer
drugiej wojny $wiatowej, ktére objely przede wszystkim pas wokét Odry, doszto
do bezpowrotnej utraty oryginalnego Starego Miasta i sgsiadujacej z nim
zabudowy, a wprowadzenie nowego ukladu drogowego doprowadzito do
przeniesienia  érodka  ciezkosci  funkcji = Srédmiejskich na  obszar
dziewietnastowiecznej dzielnicy mieszkaniowej. W wydzielonych 56 kwartatach
znalazly sie dwa priorytetowe kompleksy zabudowy: do finansowania w modelu
publicznym (na bazie tych zasobéw powstalo Szczeciriskie Towarzystwo
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Budownictwa Spolecznego -STBS), do finansowania w modelu komercyjnym (na
bazie, ktérych powstala spétka miejska Szczeciriskie Centrum Renowacyjne Sp
z0.0. -SCR).

W kwartalach SRC zalozono czeéciowa eliminacje funkcji mieszkalnej i
wprowadzenie nowych punktéw ustugowych, gastronomicznych, biur oraz
funkcji niekomercyjnych (ksiegarnie, galerie sztuki, pracownie artystyczne).
Wyodrebnienie powyzszych kwartalow z calosci srédmiescia Szczecina wynikato z
ich uprzywilejowanej, atrakcyjnej lokalizacji.

Do polowy 2005 roku (brak lokalnego programu rewitalizacji) kwartaly SCR
skazane byly na finansowanie prac we wlasnym zakresie, niestety brak
widocznych efektéw w zmianie wizerunku tej czesci miasta w latach nastepnych
nie sklania inwestoréw do lokowania srodkéw w wymagajace remontu kamienice,
lokale uzytkowe w parterach kamienic, czy wreszcie kupno lokali mieszkalnych w
ciggle jeszcze zdegradowanej dzielnicy. Dodatkowym utrudnieniem ze strony
wladciciela (Gminy) byla sprzedaz samodzielnych lokali mieszkalnych ich
najemcom we wspomnianych kwartatach. Brak pelnej wlasnosci zniechecat wielu
inwestorow do zakupu udzialéw w takich nieruchomosciach. Zakladana
eliminacja czesci funkcji mieszkalnej na korzysé¢ funkeji ustugowych, handlowych
czy biurowych napotkala na sprzeciw lokalnej spolecznosci i bariere wsparcia ze
strony wladz Gminy. Wymagana transformacja podwoérzy, wyburzenia czesci
budynkéw, oficyn ale réwniez obiektéw publicznych to zakres prac, ktére bez
wsparcia wlaéciciela nie ma szans powodzenia. W przypadku kwartatéw
wniesionych aportem do STBS, konieczne bylo wypracowanie odmiennej strategii
renowacji pod wzgledem przestrzennym i funkcjonalnym. Ograniczeniem w
zakresie planowanych dzialan byl sposéb finansowania tych prac, w ramach
kredytow preferencyjnych Banku Gospodarstwa Krajowego na budownictwo
spoleczne.

Mozna podkresli¢, ze z jednej strony Gmina przerzucila ciezar renowacji zasob
komunalnych na barki dwoch spétek (SCR oraz STBS, czeSciowo réwniez TBS
Prawobrzeze) opodzniajac jednocze$nie prace legislacyjne dajace narzedzie
skuteczniejszego finansowania prac renowacyjnych. Niekorzystne tempo dziatan
rewitalizacyjnych wywolalo dalsza degradacje zasobéw nieruchomosci, zasobéw
ludzkich, ograniczenie w omawianym obszarze miejsc pracy (wskutek
przenoszenia sie handlu i ustlug do nowoczesnych obiektéw handlowych),
zniweczenie szans na ozywienie spoleczne i gospodarcze dzielnic. Mimo, ze
szczecinski rynek mieszkaniowy zostal w ostatnim roku pobudzony, nie wida¢
efektu tych sprzyjajacych okolicznosci we wspomnianych kwartatach. Dodatkowo
przyjmujac taki podziat zasobéw Gmina wskazala jednoczeénie na przestrzenny
aspekt rozwoju miasta tzn. obszar lokalizacji funkcji miejskich, czy zmiany funkgji
istniejacych. Brak kompleksowych dziatan na analizowanym obszarze wywoluje
kolizje nowych z dotychczasowymi funkcjami. Zaniechania te i przyjeta strategia
Gminy spowoduja przesuniecie istotnych miejskich funkcji w kierunku
istniejgcych wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, a tym samym nie
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pobudzi zanikajacego handlu i ustug wzdtuz gtéwnych traktéw komunikacyjnych
tradycyjnie postrzeganych jako ciagi handlowo-ustugowe.

Istotnym efektem polityki mieszkaniowej Gminy majacej na celu wyzbywanie
sie¢ zasob6éw jest brak mieszkan socjalnych. Rocznie notuje sie dziesieciokrotnie
wyzsze potrzeby niz realizowane nowe inwestycje mieszkaniowe w Szczecinie.
Zatem miasto naraza si¢ na diugotrwale utrzymanie kolejki skiadajacej sie z
najubozszych gospodarstw domowych, oczekujacych na pomoc ze strony Gminy
w rozwigzaniu problemu mieszkaniowego.

3. Hipermarkety - konsekwencje parcia handlu wielkopowierzchniowego na
duze miasta

Hipermarket to wielkopowierzchniowy sklep o powierzchni ponad 2500 m?,
powierzchni sprzedazy ponad 75%, zazwyczaj wolnostojacy, parterowy lub dwu -
trzykondygnacyjny z parkingiem podziemnym lub naziemnym. Klasyczng
lokalizacja sa regionalne, podmiejskie, dzielnicowe osrodki handlowe. Asortyment
towaréw obejmuje podstawowe produkty. Pelnia réwniez funkcje centréw
ustugowych i rozrywkowych (w zaleznosci od lokalizacji, formy architektonicznej,
dominujacej funkcji moga to by¢ galerie handlowe, centra handlowe).
Hipermarkety uzupelniaja samoobstugowe obiekty hurtowe o powierzchni 8-15
tys. m? (FORYS i inni). Zabudowa tego typu zdominowata nieruchomosci o funkgji
handlowej w polowie lat dziewiecdziesiatych, a w Szczecinie pod koniec lat 90-
tych. Brak spdjnej polityki miasta w zakresie budowy i lokalizacji hipermarketéw
wywolal lawinowy ich przyrost, dominacje w zakresie sprzedazy towaréw i
zatrudnienia w handlu. Jones Lang LaSalle szacuje nasycenie powierzchniami tego
typu na poziomie 406 tys. m? na tysigc mieszkaricéw.

Szczecin jest z punktu widzenia warunkéw geologicznych obszarem trudnym
do zabudowy. Przewaga terenéw podmoklych, gruntéw pod wodami oraz o
niestabilnych podlozach ogranicza w sposéb istotny zabudowe i optymalne
wykorzystanie gruntéw. Zaledwie 25% ogolnej powierzchni miasta to grunty
zainwestowania miejskiego, z czego tylko w kilku enklawach miasta pozostaty
obszary pod zabudowe wielkopowierzchniowa. Taka struktura gruntéw
powoduje komasacje funkcji komercyjnych w okreslonych czesciach miasta, a
funkcji handlowych zaledwie w kilku. W strefie centralnej miasta jest to: Galeria
Handlowa Galaxy, otoczenie Galerii Turzyn, ciag przy ulicy Mieszka I, kompleks
przy ulicy Cukrowej, Centrum Handlowe Ster (kierunek na Lubieszyn), oraz na
Prawobrzezu wzdtuz ulicy Struga i w Szczecin Zdrojach. W duzej mierze
lokalizacja tych hipermarketéw byta uzalezniona od infrastruktury drogowej oraz
mozliwosci zapewnienia miejsc parkingowych. Lokalizacje w kierunku przejsé
granicznych Kotbaskowo i Lubieszyn jest wspomagany droga krajowa nr 10,
lokalizacje na Prawobrzezu to droga krajowa nr 3 w kierunku Zielonej Goéry. Zapis
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zakazujacy budowy
obiektéw wielkopowierzchniowych w Szczecinie spowodowal zainteresowanie sie
inwestoré6w otwartymi terenami poza granicami miasta, a przede wszystkim
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przesuniecie inwestycji do miast mniejszych-satelitarnych wobec Szczecina
(Stargard Szczeciniski, Dobra Szczeciniska, Gryfino, Police). Sa to miasta, ktérych
mieszkancy dotychczas traktowani byli jako klienci szczecinskich hipermarketéw (
w miastach od 100-400 tys. mieszkaricow szacuje sie 296 m? powierzchni
handlowej na  tysiac  mieszkaricow).  Przenoszenie  sie¢  handlu
wielkopowierzchniowego do miast satelitarnych w stosunku do aglomeracji
szczeciniskiej spowoduje:

— mniejszy naplyw ludnosci z okolicznych miast w celu dokonywania
zakupéw w centrach handlowych, co przy duzej powierzchni i ich liczbie
ograniczy sprzedaz i optacalnosé funkcjonowania tych obiektow,

- odplyw sity roboczej z istniejacych obiektéw handlowych (juz od dwéch lat
hipermarkety notuja zmniejszenie zainteresowania praca w ich sklepach),

— mniejsza oplacalno$¢ funkcjonowania hipermarketéw jest przyczyna ich
taczenia sie i wycofywania kapitalu (najczesciej zagranicznego) danej sieci,
przejmowanie przez sieci istniejace i monopolizacje tego segmentu rynku,

— pobudzenie handlu w mniejszych lokalnych obiektach na terenie miasta, a w
efekcie spadek pustostanéw w odniesieniu do matych lokali handlowych w
ciagach ulicznych.

Na tym tle wydaje sie, ze nasycenie obiektami handlowymi typu hipermarket
jest na tyle wystarczajace, aby miasto przyjelo strategie wspomagajaca lokalny
handel w mniejszych obiektach, lokalach wbudowanych, w zasobach
mieszkaniowych.

Kolejnym skutkiem dominacji handlu wielkopowierzchniowego w
aglomeracjach takich jak Szczecin sa efekty socjologiczne. Obiekty typu galeria
handlowa przejmuja funkcje centréw kulturalnych, miejsc w ktérych rodziny
spedzaja wolny czas. Ksztaltuja zachowania spoleczne, kreuja zycie kulturalne
mieszkanicow. Hipermarkety ,zapelnia” czas wolny mieszkaricow oferujac
imprezy promocyjne, pokazy a takze imprezy targowe. Wyposazone w sale
kinowe, restauracje, kawiarnie, sale rozrywki czy odnowy biologicznej stwarzaja
mozliwosci spedzenia czasu mieszkaricom w réznym wieku. Zauwazalnym
procesem jest ,bywanie” w galeriach handlowych w wolnych dniach (w
szczecinskim Galaxy w wolne dni centrum odwiedza trzykrotnie wiecej klientow
niz w dni robocze). W efekcie pustoszeja deptaki, likwidowane sa tradycyjne kina,
a lokale gastronomiczne przenosza si¢ do centréw handlowych. Funkcja
podstawowa tych obiektéw (handlowa) jest uzupelniana przez funkcje
rekreacyjne. Centra handlowe staja sie centrami ,,zycia aglomeracji”.

4. Pierwotny rynek gruntéw - oferta gminy w odniesieniu do potrzeb spoleczno-
gospodarczych

Zbywanie nieruchomosci przez gmine, a w szczegélnoéci zbywanie gruntéw, to
bodajze najwazniejszy instrument gospodarki nieruchomos$ciami gminy. Jego duze
znaczenie wynika ze:

— skali przychodéw z tego tytulu do gminnych budzetéw,
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- nieodwracalnosci ich skutkéw w realnej perspektywie czasowej.

W przeciwienistwie do innych podmiotéw wykazujacych aktywnosé na rynku
nieruchomosci (oprécz pozostalych jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu
Panistwa), zbywanie nieruchomosci przez gminy, nie odbywa sie wylgcznie
poprzez przeniesienie prawa wlasnosci, czy tez ustanowionego wczesniej prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, lecz takze w drodze oddawania
nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie. Zbywanie nieruchomosci przez gmine,
moze zatem odbywac sie generalnie na dwéch, zupetnie réznych, co do skutkéw
prawnych i ekonomicznych zasadach: zbywanie poprzez sprzedaz na wiasnos¢ i
zbywanie poprzez oddawanie w wieczyste uzytkowanie (KOKOT 2006).

Ponizej przedstawiono wyniki badan nad procesami zbywania gruntéw przez
Gmine Miasto Szczecin w latach 1995-2005. Analizowano liczbe oferowanych oraz
zbytych dziatek facznie i w rozbiciu na wlasnoéc¢ i wieczyste uzytkowanie, a takze
wspoélczynniki zbycia nieruchomosci (tj. udzial nieruchomosci zbytych w
nieruchomosciach oferowanych do zbycia) oraz wspétczynniki oferowanych i
zbytych nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie (tj. udzial nieruchomosci
oferowanych i zbytych w wieczyste uzytkowanie do ogélnej liczby zbytych lub
oferowanych  nieruchomosci). Jako jednostki statystyczne traktowano
kazdorazowe oferowanie nieruchomosci do zbycia bez wzgledu na to, czy dana
nieruchomos¢ byla juz wczesniej bezskutecznie oferowana. Dodatkowo
wprowadzono kilka wspélczynnikéw, obrazujacych relacje pomiedzy zbywanym i
oferowanym prawem wlasnosci oraz wieczystego uzytkowania. Przyjeto:

Xi- liczba nieruchomosci sprzedanych ogétem,

Xo- liczba nieruchomosci oferowanych ogétem,

Xs- liczba nieruchomosci sprzedanych (wieczyste uzytkowanie),
Xiy- liczba nieruchomosci oferowanych (wieczyste uzytkowanie),
Xs- liczba nieruchomosci sprzedanych (wtasnosc),

X- liczba nieruchomosci oferowanych (wlasnosé),

a uzyskane wyniki zaprezentowano w tabeli 2.

Analiza danych prowadzi do nastepujacych wnioskéw:

1) Liczba oferowanych do zbycia przez gmine Miasto Szczecin nieruchomosci
gruntowych na przestrzeni badanego okresu wahala sie¢ w szerokim
przedziale 50 - 200 nieruchomosci rocznie, ale nie wykazywata wyraznej
tendencji ani wzrostowej ani spadkowej.

2) Do 1996 roku gmina oferowala nieruchomosci do zbycia wylacznie na
zasadzie oddania w wieczyste uzytkowanie. Poczawszy od 1997 roku w
ofercie zaczynaja pojawia¢ sie nieruchomosci przeznaczone do zbycia
poprzez sprzedaz na wlasno$é. Poczatkowo stanowia one mniejszg czesé¢
oferty, ale w miare uptywu czasu ich znaczenie stawato sie coraz wieksze. W
latach 2002 - 2005 Nieruchomosci oferowane do sprzedazy na wtasnos¢
zdominowaly oferte gminy, a nieruchomosci oferowane do zbycia poprzez
oddanie w wieczyste uzytkowanie majg juz znaczenie marginalne.
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Tabela 2

Wspélczynniki zbycia i ofert nieruchomosci gruntowych w Szczecinie z podziatem
na wlasnosc i wieczyste uzytkowanie w latach 1997-2005

ROk X1/X2 X3/X4 X5/X6 X4/X2 X3/X1
1997 0,67 0,74 0,61 0,52 0,57
1998 0,73 0,75 0,70 0,59 0,60
1999 0,69 0,70 0,68 0,40 041
2000 0,50 0,50 0,49 043 043
2001 0,48 0,50 0,46 0,39 041
2002 0,56 0,69 047 042 0,51
2003 0,48 0,40 0,51 0,27 0,22
2004 0,56 0,57 0,56 0,19 0,19
2005 0,44 0,50 0,44 0,09 0,11

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie KOKOT (2006)

3) Liczba zbytych nieruchomosci, podobnie jak liczba nieruchomosci
oferowanych do zbycia w latach 1995-2005 wahala sie w szerokim
przedziale. Najmniej nieruchomosci zbyto w 2002 roku -38, najwiecej w 1997
- prawie 140. W przeciwienistwie jednak do liczby nieruchomosci
oferowanych, liczba nieruchomosci zbytych wykazuje wyrazng tendencje
spadkowa. Swiadczy to o malejacej roli Szczecina na rynku gruntéw — mimo
utrzymywania oferty na w miare stalym poziomie, nieruchomosci
faktycznie zbywa sie coraz mniej. Szczecin podlega procesom
suburbanizacji, polegajacym na , wylewaniu si¢” funkcji miejskich poza jego
granice administracyjne. Jest to zjawisko z punktu widzenia intereséw
miasta bardzo niekorzystne i nalezy w miare mozliwosci jemu
przeciwdziala¢ m.in. poprzez stwarzanie konkurencyjnych w stosunku do
gmin osciennych warunkéw inwestowania (KOKOT 2006). Przedstawiane
wyniki badan stanowia jeszcze jeden dowdd na to, ze Szczecin te gre
przegrywa z kretesem.

4) Proporcje miedzy liczba nieruchomosci zbytych na wlasnoéé i zbytych
poprzez oddanie w wieczyste uzytkowanie sa odzwierciedleniem w tym
zakresie proporcji liczby oferowanych nieruchomosci. Spada udzial
nieruchomosci zbywanych w wieczyste uzytkowanie, a ro$nie udzial
nieruchomosci zbywanych na wiasnos¢.

5) Ciekawym spostrzezeniem jest spadajgca tendencja wspdtczynnikéw zbycia
ilosci nieruchomosci i to zaréwno ogétem, w wieczyste uzytkowanie i na
wlasnosé. Oznacza to, ze coraz mniejsza liczba oferowanych do zbycia
nieruchomosci znajduje nabywcéw. Poczawszy od 2000 roku wspélczynniki
te ksztaltuja sie na poziomie ok. 0,5, co oznacza, ze Srednio dla co drugiej
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oferowanej do zbycia nieruchomosci znajduje sie inwestor.

6) Wyniki zaprezentowane w tabeli 2 wskazuja na systematycznie malejacy
udziat liczby tak oferowanych jak i zbytych nieruchomosci w wieczyste
uzytkowanie. Udzial nieruchomosci oferowanych ogélem do zbycia w
odniesieniu do nieruchomosci oferowane do zbycia poprzez oddanie w
wieczyste uzytkowanie ksztaltowal sie od 0,5 - 0,6 w latach 1997 i 1998 do
ponizej 0,1 w roku 2005. Analizujac, jaka czes¢ nieruchomosci oferowanych
do zbycia w wieczyste uzytkowanie zostala zbyta skutecznie mozna
zauwazy¢, ze w latach 1997-1998 inwestora znajdowalo okolo 60 z tych
nieruchomosci a w roku 2005 juz tylko okoto 10%. Jest to kolejny dowdd na
to, ze wieczyste uzytkowanie jako forma wtadania nieruchomos$ciami cieszy
sie coraz mniejszym uznaniem inwestorow.

5. Suburbanizacja

Suburbanizacja, czyli zjawisko parcia popytu na grunty przeznaczone gléwnie
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne potozone poza granicami
administracyjnymi duzych miast oraz w konsekwencji ich zabudowa, ma
charakter naturalny, tzn., ze nie wynika z dziatan czy tez regulacji odgoérnych, lecz
jest napedzane oddolnie, z inicjatywy samych inwestoréw. To oni, kierujac sie z
ich punktu widzenia dobrze pojetym interesem, wyszukuja ciekawe, atrakcyjne
miejsca, a nastepnie pokonuja administracyjne bariery na drodze do realizacji ich
planéw. Ponizej dokonano préby oceny skali zjawiska suburbanizacji Szczecina,
przez pryzmat liczby wydawanych pozwolen na budowe doméw
jednorodzinnych w Szczecinie i na terenie sgsiadujgcego z miastem od strony
poinocnej i zachodniej powiatu polickiego.

Starostwo Powiatowe w Policach rokrocznie wydaje wiecej pozwolei na
budowe doméw jednorodzinnych niz Urzad Miejski w Szczecinie. Réznice te sa
znaczace gdyz wynosza od ok. 40% w roku 2000 do ponad 170% w roku 2003.
Warto tez zauwazy¢, ze zjawiska te w badanym okresie podlegaly analogicznym
tendencjom, tzn. w roku, kiedy liczba wydanych pozwolen spadata w Szczecinie,
spadala tez w powiecie polickim, przy czym zaleznos¢ ta jest bardzo wyrazna -
uzyskano wspoétczynnik korelacji na poziomie 0,84. Sasiadujace ze soba dwa
obszary o réznym potencjale gospodarczym, cechuje inna sita oddzialywania na
procesy inwestycyjne w sferze indywidualnego budownictwa mieszkaniowego.
Slabszy demograficznie i gospodarczo powiat policki, fatwo pokonuje potezny w
poréwnaniu do niego Szczecin, wykorzystujac przy tym jego wlasne, zasadnicze,
wielkomiejskie atuty. Powiat policki, zamieszkiwany jest przez 67 tys., czyli
zaledwie ok. 1/7 liczby mieszkaricow Szczecina. Charakteryzuje sie¢ przy tym
wielokrotnie wieksza intensywnoscia pozyskiwania pozwolen na budowe
budynkéw jednorodzinnych, w przeliczeniu na liczbe Iudnosci. Podczas gdy na
jego terenie w przeliczeniu na 10.000 mieszkaricéw, co roku wydawano $rednio 40-
50 pozwoleni na budowe (wyjatkiem byl rok 2002, kiedy to wydano 23 pozwolenia
na 10.000 mieszkancé6w), w Szczecinie ten wskaznik ksztaltowat sie na poziomie w
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granicach 2-5. Wlasnie to ewidentnie wskazuje na z jednej strony olbrzymie
réznice w atrakcyjnosci terenu powiatu polickiego w poréwnaniu do Szczecina, z
drugiej jednak pokazuje jak duzy powinien by¢ wysilek wladz Szczecina w
kierunku zmniejszenia tych dysproporgji.

W literaturze, suburanizacja jest czesto postrzegana jako zjawisko problemowe,
nad ktérym nalezy zapanowac i wlasciwie nim pokierowaé. Zwraca si¢ przy tym
uwage na przeciwdzialanie przypadkowosci urbanizacji wiejskich terenéw
podmiejskich  (MAJszELIS 2003]. Nalezy jednak odrézni¢ ,kierowanie” od
~hamowania” zjawisk suburbanizacji. Stwarzanie zbyt duzych barier w osiedlaniu
sie ludnosci na terenach gmin sasiadujacych z duzymi aglomeracjami, moze
stanowi¢ zaprzepaszczenie, a przynajmniej znaczne opdznienie wykorzystania
szansy przyspieszenia lokalnego rozwoju gospodarczego. Korzysci dla tych gmin,
jakie plyna z suburbanizacji majg charakter tak spoteczno-demograficzny,
przejawiajacy sie wyzsza kultura zycia znaczacej czesci mieszkanicéw gminy oraz
gospodarczo-ekonomiczny przejawiajacy sie z kolei wyzszymi wplywami do
budzetéw gminnych z tytulu podatku od nieruchomosci oraz napedzaniem
lokalnej koniunktury przez, zazwyczaj zamozng ludnosé naplywowsa.

6. Podsumowanie

Wspomniane w artykule procesy, wynikajace w znacznej czesci z dziatan i
polityki miasta w zakresie gospodarki nieruchomosciami wplywaja na zachowania
podmiotéw na szczecifiskim rynku nieruchomosci, a przede wszystkim wptywaja
na ksztalt przestrzeni miejskiej. Z jednej strony przyjety sposéb rewitalizacji i
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi w centrum miasta nie pobudzit rynku w
takim stopniu, zeby utrzymac¢ dominujgca funkcje centrotwércza w wyréznionych
kwartatach. Z drugiej strony lokalizacja trzech duzych centréw handlowych na
granicach tych kwartalow przejela popyt na powierzchnie handlowe, biurowe,
rozrywkowe, gastronomiczne wywolujac w kwartalach nadpodaz powierzchni
uslugowych i wysoki poziom pustostanéw. Zmienita ,punkty cigzenia” w
lokalizacji ~ funkcji ~ komercyjnych ~ w  otoczenie  tych  obiektow
wielkopowierzchniowych, pozostawiajac w kwartalach zdegradowana substancje
mieszkaniowg i strukture spoteczng. Natomiast dlugoletni brak proinwestycyjnej
polityki miasta, popartej zbrojeniem i przygotowaniem terenéw pod indywidualne
budownictwo mieszkaniowe wywotal odplyw najbogatszych gospodarstw
domowych do gmin osciennych (powiatu polickiego), ktéry przejat funkcje
zaplecza mieszkaniowego aglomeracji szczeciniskiej. Skutkiem jest spadek liczby
ludnosci miasta, zmniejszenie dochodéw podatkowych. Dynamiczny rozwéj gmin
sasiadujacych ze Szczecinem wymusza réwniez naktady Gminy na infrastrukture
drogowa, srodki komunikacji miejskiej i utrzymanie , droznosci” komunikacyjnej
w kierunkach dotychczas nie uwzglednianych w planach inwestycyjnych miasta.
W ukladzie przestrzennym nastepuje tym samym dalsze rozproszenie zabudowy
miasta, powstawanie duzych obszaréw niezurbanizowanych na obrzezach miasta,
nieefektywne wykorzystanie przestrzeni.
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Abstract

In the article became the characterization of problems of the development of
select segments of the property market, particularly at the considering of the role,
that in this range can play activities of the local autonomy and with reference to
problems of the figuration of the urban space on the example of Stettin. Authors
concentrate first of all on such problems as: the renovation of old resources
(apartment houses down town - residential resources, comercial property),
hipermarkets (consequences of the pressure of the markets on large cities), the
primary market of lands (the offer local commune administrations with reference
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to needs social-economic), suburbanisationUndertaken in the article the subject
matter is fundamental both in consideration of the spatial development of the city
as well as on economic effects which as result of of these processes, project on the
economic city potential.
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I.7. ANALIZA WPLYWU DECYZ]JI O WARUNKACH
ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA
KSZTALTOWANIE SIE CEN TRANSAKCYJNYCH
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI NIEZABUDO-
WANYMI

Joanna Klajn
Katedra Informacji o Terenie
Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie
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Stowa kluczowe: decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego

Streszczenie

W artykule jest rozwazany wplyw decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na poziom cen rynkowych. Analiza objeto rynek
nieruchomosci niezabudowanych zlokalizowanych w Krakowie.

W procesie wyceny jednym z giéwnych etapéw jest analiza rynku, na
podstawie ktorej, okreslamy cechy majace najwiekszy wplyw na ksztattowanie sie
cen transakcyjnych nieruchomosci oraz ich wagi. Wybér atrybutéw uzalezniony
jest od rodzaju nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. W przypadku
nieruchomosci niezabudowanych, kupowanych z przeznaczeniem pod zabudowe,
bardzo istotnym elementem jest ich przeznaczenie w planach miejscowych zgodne
z zamierzeniem inwestycyjnym, a w przypadku ich braku w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu lub pozwoleniu na budowe. W przypadku
Krakowa jak i okolic, gdzie tylko mate fragmenty obszaru miasta posiadaja
aktualne plany zagospodarowania, a kolejne powstaja w dosy¢ dlugich okresach
czasu, uzyskane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jak
ipozwolenia na budowe, odgrywaja duza role przy ksztaltowaniu sie cen
transakcyjnych w obrocie takimi nieruchomosciami. Wplyw owych decyzji,
przyczynia sie do uzyskiwania wyzszych cen transakcyjnych, co powinno by¢
uwzglednione w procesie wyceny.

1. Wstep

W obliczu silnego wzrostu inwestycji budowlanych, zwlaszcza na obszarach
duzych miast, godnym uwagi staje si¢ problem przeznaczania gruntéow na
okreslone cele. Zgodnie z Ustawq z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z pozniejszymi zmianami, ksztalttowanie polityki
przestrzennej gminy odbywa sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Studium to nie posiada
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jednak funkcji aktu prawa miejscowego i nie jest podstawa do jakichkolwiek
roszczen z niego wynikajacych. Ustalenia zawarte w studium sa wiazace przy
opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére to
stanowig z kolei akta prawa miejscowego, i zawieraja miedzy innymi ustalenia
przeznaczenia terenéw na okreslone cele, parametry i wskazniki ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, gabaryty obiektow i wskazniki
intensywnosci zabudowy.

O ile studium uwarunkowar kierunkéw i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego posiada wiekszos¢é gmin w Polsce, o tyle sytuacja z miejscowymi
planami wyglada zupelnie inaczej. Dokument ten jest podstawowym aktem przy
wydawaniu pozwolen na budowe w formie decyzji administracyjnej. gdzie
zgodnie z Ustawq z dnia 7 lipca 1994r.: Prawo budowlane z pozniejszymi zmianami,
wlaéciwy organ sprawdza zgodnos¢ projektu budowlanego, dla obiektéw
budowlanych wymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe, z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku owych planéw miejscowych, warunki zabudowy
i zagospodarowania ustalane sa w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu wydawanej przez wlasciwe organy.

Decyzje do tej samej nieruchomosci moze uzyskacé kilku wnioskodawcéw, gdyz
nie rodzi ona praw do terenu i nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieni oséb
trzecich. Inwestor zamierzajgcy zrealizowac¢ wlasne przedsiewziecie na obszarze,
dla ktérego nie zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zobowiazany jest do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Warunkiem wydania decyzji jest spelnienie
nastepujacych warunkéw zgodnie z art.61.1: Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreSlenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu (...);

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne (...);

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

2. Stan prawny w Krakowie

Posiadanie aktualnych planéw miejscowych w Krakowie stanowi plaszczyzne

nie tylko pod wzgledem optymalnego zagospodarowania przestrzennego,

zachowania fadu, ale i ochrony débr kultury, z ktérych Krakéw stynie. Celem
uchwalania planéw jest miedzy innymi dazenie do przyspieszenia proceséw
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koordynacji dziatari w gospodarowaniu w przestrzeni i przestrzenia, ale w zgodzie
z poszanowaniem zabytkéw, zasadami ochrony $rodowiska i krajobrazu
kulturowego.

Pod koniec 2005 roku uchwalone plany miejscowe obejmowaly obszar
o powierzchni 1843,1 ha, co stanowi 5,6% ogoélnej powierzchni miasta, a 34 plany
mialy rozpoczeta procedure planowania. Wedlug stanu na styczenn 2007 roku,
planem objetych byl obszar o powierzchni 3 360,3 ha, co stanowi 10,3% ogolnej
powierzchni miasta. Natomiast sporzadzane plany obejmuja obszar 6 707,2 ha, co
stanowi 20,4% obszaru miasta. Mapa planéw miejscowych na obszarze miasta Krakowa
(rys. 1) prezentuje tereny, na ktérych obowiazuja lub sa sporzadzane plany
miejscowe.

PLANY OBOWIAZUJACE
PLANY OPRACOWYWANE
PLANY UCHWALONE *

GRANICE MIASTA KRAKOWA
RZEKA WISLA

Rys. 1. Mapa planéw miejscowych na obszarze miasta Krakowa.
Zrédto: Urzad Miasta Krakowa, Biuro Planowania Przestrzennego

Wraz z akcesja Polski do Unii Europejskiej z dniem 1 maja 2004 r. sytuacja na
rynku nieruchomosci zaczela ulega¢ zmianom. Objawia sie to wzrastajacym
zainteresowaniu wéréd mieszkanicow Krakowa, a w ostatnich miesiacach takze
wéréd obcokrajowcéw, nabywaniem réznego typu nieruchomosci na terenie
miasta i okolic. Szybkie tempo wzrostu cen mieszkan spowodowane ich
ograniczong podaza a bardzo wysokim popytem, spowodowato duze ozywienie
wéréd firm deweloperskich, poszukujacych nowych niezabudowanych terenéw
pod nowe inwestycje budowlane jak i wéréd drobnych inwestoréw na obszarze
mieszkalnictwa jednorodzinnego.

Przy poszukiwaniach odpowiednich gruntéw kieruja sie oni w znacznym
stopniu przeznaczeniem owego terenu w miejscowym planie a w przypadku, jezeli
taki nie zostal sporzadzony dla przedmiotowego obszaru, w decyzji o warunkach
zabudowy. W niej, bowiem okreélone sg podstawowe dane dotyczace warunkéw
i wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 3-4 2007 81



Pierwszym problemem, jaki sie pojawia, jest czas oczekiwania na decyzje.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla bowiem, iz
postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy moze
zosta¢ zawieszone nawet do 12 miesiecy jezeli gmina planuje przystapi¢ do
uchwalenia planu miejscowego. W sytuacji, gdy istnieje obowiazek sporzadzenia
planu decyzja taka wstrzymana jest az do czasu uchwalenia planu miejscowego.
Czas oczekiwania na decyzje w przypadku firm deweloperskich odgrywa
ogromna role.

Po pierwsze nie maja one gwarancji, ze na danym terenie bedzie mozliwos¢
zabudowy wielorodzinnej, zgodnej z ich zamierzeniem inwestycyjnym
i szacowanym w zwigzku z tym zyskiem ze sprzedazy lokali mieszkalnych jak
i uzytkowych. Dodatkowo ceny gruntu, w tak szybkim tempie wzrostu, jaki sie
teraz obserwuje, moga by¢ znacznie wyzsze w chwili uzyskania decyzji
w poréwnaniu do cen w momencie skladania wniosku o jej wydanie. Ceny gruntow
(tab. 1) prezentuja $rednie ceny jednostkowe dziatek niezabudowanych
w poszczegolnych dzielnicach miasta w latach 2004-2005.

Tabela 1
Ceny gruntéw za 1m?
Rok Krowodrza Srédmiescie Podgorze Nowa Huta
2004 196,70 274,00 117,10 60,80
2005 226,30 384,40 142,20 65,70

Zrédlo: Urzad Miasta Krakowa, Biuro Planowania Przestrzennego.

Powyzsze dane przedstawiaja znaczacy wzrost cen jednostkowych gruntéw
niezabudowanych. Najwigksze réznice widoczne sa w dzielnicy Srédmiescie,
gdzie ceny dzialek wzrosty o ponad 40%, za$ najmniejszg réznice obserwuje sie
w Nowej Hucie, na poziomie 8%.

Kolejnym aspektem rozwazanej sytuacji sa warunki wydawania decyzji
o warunkach zabudowy, gdzie najwazniejszym jest zasada tzw. ,dobrego
sasiedztwa”. Jej tres¢ stanowi, iz co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej
samej drogi publicznej co przedmiotowa nieruchomos¢, musi by¢ zabudowana
W sposéb umozliwiajacy ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
przedmiotowej dzialki. W praktyce ustalenia takie sa3 w znacznym stopniu
subiektywne i zaleza od dobrej woli urzednika. Ten sam grunt moze by¢, ze
wzgledu na wyzej wymieniona zasade, przeznaczony pod zabudowe
wielorodzinng jak i jednorodzinng. W Krakowie jest duzo terenéw gdzie budynki
mieszkalne wielorodzinne granicza a nawet przeplataja sie z mieszkalnymi
budynkami jednorodzinnymi. W tym przypadku, dla dziatki, ktéra graniczy
zaré6wno z jednym jak i drugim rodzajem zabudowy i posiada odpowiednig
wielko$¢ i ksztalt, moga by¢ wydane dwie r6zne decyzje, zaréwno pod wzgledem
ekonomicznym jak i inwestycyjnym. Przykladem moga by¢ grunty polozone
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w dzielnicy Krowodrza. Duza popularnosé dzielnicy i bardzo dobre polozenie
komunikacyjne, sa jednymi z przyczyn, dla ktérych zaséb niezabudowanych
nieruchomosci jest w znacznym stopniu ograniczony. Tym bardziej pozyskanie
terenu przez dewelopera pod zabudowe wielorodzinng stanowi podstawe jego
przyszlych korzysci wynikajacych z inwestycji. Jako przykltad moga postuzy¢
niezabudowane dziatki przy zbiegu ulic Bronowickiej i Armii Krajowej, od strony
wschodniej. Jest to obszar gruntéw sasiadujacych z domami jednorodzinnymi i
wielorodzinnymi z przewagg tych pierwszych, usytuowanymi wzdtuz ulic Lea,
Wesele i Szablowskiego oraz dwoma wysokimi budynkami wielorodzinnymi od
strony zachodniej. W chwili obecnej tereny, o obszarze okolo 3,75 ha zostaly
nabyte przez jedna ze spélek deweloperskich, ktéra juz jest w trakcie budowy
osiedla doméw wielorodzinnych. Jednak ten sam teren moégt z powodzeniem by¢
przeznaczony pod budowe osiedla doméw jednorodzinnych. Obie te inwestycje
spelniaja wspomniany powyzej warunek ,dobrego sasiedztwa”, jednak zyski
osiggniete z obu zamierzen budowlanych sa nieporéwnywalne. Podobnie sytuacja
przedstawia sie w innych dzielnicach miasta. W dzielnicy Podgoérze, przy ulicy
Plaszowskiej, niezabudowany teren sgsiadujacy od strony péinocnej z domami
jednorodzinnymi, gléwnie jednopietrowymi a od strony potudniowej z domem
wielorodzinnym, zostal nabyty przez firme deweloperska pod budowe domu
wielorodzinnego. Zdarzaja si¢ réwniez przypadki, gdzie zasada ,dobrego
sasiedztwa” nie jest spelniona, z korzyscig dla inwestora. Przyktadem moze by¢
inwestycja w dzielnicy Podgorze, przy ulicy Zamiejskiej, gdzie spoétka
deweloperska zrealizowala w ostatnim czasie budowe dwoéch doméw
wielorodzinnych, sasiadujacych jedynie z domami jednorodzinnymi, a
przedmiotowa inwestycja jest jedyna w tej okolicy. Biorac pod uwage powyzsze
uwarunkowania i duza wage ustalenn zawartych w decyzji, strony sktadajace
wniosek o uzyskanie takiej decyzji z zamierzeniem budowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, réwniez nie moga by¢ pewne korzystnego dla
siebie zakoniczenia procesu administracyjnego, nawet przy spelnieniu wszystkich
warunkéw wymienionych we wspomnianej wczeéniej ustawie, zwazywszy na nie
do korica jasne i przejrzyste reguly wydawania decyzji.

Istnieja rowniez ograniczenia niezalezne zaré6wno od inwestora czy wilasciwego
organu, zwigzane z ograniczong podaza gruntéw niezabudowanych. Poniewaz
liczba dziatek niezabudowanych a mozliwych do zabudowania maleje w szybkim
tempie, stad istnieje potrzeba rozwaznych i przemyslanych decyzji dotyczacych
ich najlepszego i optymalnego wykorzystania. Biorac pod uwage rozwdéj rynku
nieruchomoéci na terenie Krakowa i okolic, zwigzany z tym bardzo duzy popyt na
lokale mieszkalne, najlepszym rozwigzaniem probleméw zwigzanych
z  zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych jest budowa budynkéw
wielorodzinnych, gdzie na tej samej powierzchni zamiast np. dwéch domoéw
jednorodzinnych, moze by¢ zrealizowana inwestycja budynku wielorodzinnego,
zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe okolo 20 rodzin.
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Rozwazane dotychczas problemy uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy
dla zamierzen budownictwa jednorodzinnego i wielorodzinnego dotycza w takim
stopniu nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym.

Wedtug danych statystycznych sporzadzanych przez Urzad Miasta Krakowa,
w roku 2005 cena jednostkowa dziatki budowlanej, uzbrojonej w centrum miasta
wynosila od 450 z1, za$ na terenach podmiejskich 40-90 z1.

Tabela 2

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydane w latach
2002-2005

Rodzaj inwestycji 2002 2003 2004 2005
budynki jednorodzinne 583 224 425 696
budynki wielorodzinne 104 81 93 160
obiekty ustug publicznych 54 102 47 54
obiekty ustug komercyjnych 230 37 76 115
obiekty przemystowe 36 3 8 60
garaze 113 33 38 78
parkingi 47 26 24 29
sieci uzbrojenia i przylacza 452 135 487 471
Inne 706 427 1499 1847
tacznie 2224 1086 2 697 3510

Zrédlo: Urzad Miasta Krakowa, Biuro Planowania Przestrzennego.

Jak wynika z Decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydanych
w latach 2002-2005 (tab. 2), dwukrotnie wzrosta liczba wydanych decyzji dla
budynkéw jednorodzinnych w przeciagu lat 2003-2005. W przypadku budynkéw
wielorodzinnych duzy wzrost, bo prawie dwukrotny, wystapit w okresie lat 2004-
2005 za$ nieznaczny przyrost odnotowano w roku 2004 w stosunku do roku 2003.
Najwieksze zmiany zaistnialy na plaszczyznie inwestycji przemystowych, gdzie
liczba wydanych decyzji w roku 2005, w stosunku do 2004, jest 7,5 razy wieksza.
Dla wiekszosci inwestycji, zaobserwowano spadek wydanych decyzji o warunkach
zabudowy w roku 2003 w odniesieniu do roku 2002, ktéry wyniést ponad 60% dla
zabudowy jednorodzinnej i ponad 20% dla zabudowy wielorodzinnej. W okresie
tym weszla ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uchylajaca
z poczatkiem 2004 r miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r.

3. Poréwnanie cen nieruchomosci niezabudowanych potozonych na terenie
Krakowa, posiadajacych lub nieposiadajacych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu

W celu przedstawienia réznic w cenach transakcyjnych wystepujacych
w obrocie gruntami niezabudowanymi, dla ktérych wydana zostala decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu a gruntami bez takiej decyzj,
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zebrano informacje o niezabudowanych dzialkach z terenu dzielnicy Podgoérze
w Krakowie z okresu trzech ostatnich lat.

W pierwszym etapie dokonano korekty cen na date najp6zniejszej transakcji
wykorzystanej w analizie, czyli na wrzesieri 2006 r. W tym celu podzielono caty
zbiér nieruchomosci, liczacy okoto 300 danych, na 7 grup, wedtug ich potozenia w
poszczegdlnych obrebach. Klasyfikacja nieruchomosci do poszczegélnych grup,
uwzgledniata tym samym réznice w dostepie do komunikacji, otoczeniu i modzie.
Wyposazenie dziatek w urzadzenia infrastruktury technicznej w Krakowie jest
bardzo dobre. Wiekszos¢ dzialek jest uzbrojona badz tez istnieje taka mozliwosé.
W Kkazdej z 7 grup, dokonano analizy trendu zmian nieruchomosci w czasie,
wykorzystujac model interwatowy. Uzyskane wyniki wskazuja, iz najwieksze
tempo zmian w cenach transakcyjnych wystepuje na terenach znajdujacych sie w
poblizu centrum miasta, przy gléwnych drogach, w poblizu obiektéw handlowo-
ustugowych. Najnizsze zmiany wystepuja na obrzezach dzielnicy, przy granicy
miasta Krakowa. Sredni przyrost cen jednostkowych gruntéw niezabudowanych
wynosi od 4 zl/m?xmiesigc, co stanowi okolo 6% miesiecznie do 11,15
zl/m?xmiesiac, czyli okoto 15% miesiecznie.

W dalszej czesci dokonano korekty cen jednostkowych nieruchomosci na
miesigc wrzesieri 2006 r. Analize przeprowadzono w dwoch czesciach. Pierwsza
dotyczy nieruchomosci niezabudowanych, dla ktérych wydana zostala decyzja
o warunkach zabudowy dla doméw wielorodzinnych za$ druga czeé¢ odnosi sie
do nieruchomoéci, dla ktérych wydana zostala decyzja o warunkach zabudowy
dla doméw jednorodzinnych.

W celu zaprezentowania wplywu udzielonych decyzji o warunkach zabudowy
na cene transakcyjng, starano sie ze zbioru nieruchomosci wybra¢ odpowiednio
dla kazdej nieruchomosci z decyzja o warunkach zabudowy, nieruchomos¢
podobna, pod wzgledem polozenia, powierzchni i wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej. W tabeli 3 kazda z nieruchomosci niezabudowanych z
wydana decyzja, oznaczona liczba od 1 do 8 posiada odpowiadajace jej
nieruchomosci podobne, lecz bez wydanej decyzji, ktére to oznaczone zostaty
przez ta sama liczbe i kolejne litery alfabetu (analogicznie tabela 4 i 5). Ostatnia
kolumna tabeli 3, 4 i 5, oznaczona jako A%, prezentuje procentowo, w jakim
stopniu ceny uzyskane za grunt z decyzja o warunkach zabudowy sa wyzsze od
podobnych  gruntéw, lecz bez okreSlonego sposobu zabudowy i
zagospodarowania terenu.

W przypadku nieruchomosci niezabudowanych, dla ktérych zostala wydana
decyzja o zabudowie jednorodzinnej, uzyskane ceny przewyzszaja grunty im
podobne gtéwnie w granicach 30-70%, chociaz mozna zauwazy¢ przypadki, gdzie
réznice dochodza do 100 %. Jednak moze to by¢ spowodowane dodatkowymi
okoliczno$ciami, nieujawnionymi w akcie notarialnym. Najwigksze réznice
wystepuja w przypadku zabudowy wielorodzinnej (tab.5), gdzie ceny gruntéw
z uzyskana decyzja s3 wyzsze na poziomie 100-130%, dochodzac nawet do 160%,
zwlaszcza na terenach graniczacych z dzielnica Srodmiescie.
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Tabela 3
Dane o gruntach niezabudowanych z WZ i ZT dla zabudowy jednorodzinnej
Grunty niezabudowane z WZiZT (Podgodrze) Grunty niezabudowane (Podgodrze) A%
Data . Obszar Cena Data . Obszar Cena ’
Ip transakcji Obreb Ulica [m2] 1m? Ip transakcji Obreb Ulica [m2] 1m2 [21/m?]
1 09.09.05 19 Goszczynskiego 2033 267,3 1A 28.01."05 15 Kozlarska 5115 134,0 99,5
2 29.04.05 39 Kozienicka 1030 294,5 2A 10.11./05 71 Dobrowolskiego 1637 153,8 91,5
3 20.04./05 40 Brucknera 519 361,0 3A 22.06."05 40 Brucknera 403 296,0 22,0
3B 21.05."05 41 387 258,0 40,0
3C 22.03./05 40 Uruga-Skotniki 829 348,9 35
4 17.05./05 48 Bystra 380 498,0 4A 01.03."05 48 Dobczycka 476 395,8 25,8
4B 08.03."05 46 Kotodziejska 353 3016 65,1
4C 22.03./05 48 Dobczycka 457 342,7 45,3
4D 21.03."05 48 Dobczycka 584 375,22 32,7
5 04.07."06 95 ok.Osterwy 2266 166,0 5A 26.08."05 93 Nowickiego 2650 93,5 77,5
5B 20.07."05 91 2517 143,0 16,1
5C 08.06."05 92 2409 129,0 28,6
6 28.11."05 94 1000 168,0 6A 16.01."05 97 Jarockiego 891 105,0 60,1
6B 14.11.05 97 1056 104,4 60,9
6C 26.04."05 64 1029 145,8 15,3
7 18.02."05 96 Tuchowska 875 146,9 7 A 16.01."06 97 Jarockiego 891 105,0 39,9
7B 14.11.05 97 1056 1044 40,7
7C 26.04."05 64 1029 145,8 0,8
8 21.06."05 97 Druzbacka 1287 124,5 8A 01.12./05 90 Borowinowa 1380 96,0 29,7
8B 14.09.705 92 Niewodniczanskiego 1367 119,0 4,7
8C 02.11."05 99 Blacharska 1354 99,1 25,6
9 19.08."05 68 Forteczna 588 295,6 9A 13.10./05 68 bodzka 554 173,4 70,5
9B 26.10.05 44 Orzechowa 731 2249 31,4
9C 12.07./05 67 Torowa 796 242,1 22,1
9D 01.06."05 67 Armii "Krakéw" 539 214,2 38,0
10 23.12.04 68 Gumowskiego 729 3574 10A 13.10.05 68 Lodzka 554 1734 106,1
10 B 26.10./05 44 Orzechowa 731 2249 58,9
10C 12.07./05 67 Torowa 796 242,1 47,6
10D 01.06."05 67 Armii "Krakéw" 539 214,2 66,9
10E 21.09.04 67 Zakopianska 803 312,7 14,3

Zrédto: Opracowanie wlasne
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Tabela 4
Dane o gruntach niezabudowanych z WZ i ZT dla zabudowy jednorodzinnej
Grunty niezabudowane z WZiZT (Podgoérze) Grunty niezabudowane (Podgoérze) A%
Data . Obszar Cena Data . Obszar Cena ’
P | transakeji | OPTEP Ulica [m?] 1 m2 P | gansakei | OPTEP Ulica [m?] 1me | A/

11 221204 68 Dr.Judyma 604 330,1 11A 13.10./05 68 bodzka 554 173,4 90,3
11B 26.10.05 44 Orzechowa 731 2249 46,7

11C 12.07.05 67 Torowa 796 242,1 36,3

11D 01.06."05 67 Armii "Krakow" 539 214,2 54,1

11E 21.09.04 67 Zakopianska 803 312,7 5,5

12 10.10.04 86 Radnickiego 586 365,8 12A 31.01.06 86 570 249,0 46,9
12B 13.12./05 87 626 209,8 74,3

12C 11.08."05 86 449 2714 34,8

12D 28.12."05 86 526 234,1 56,2

Zrédlo: Opracowanie wlasne
Tabela 5
Dane o gruntach niezabudowanych z WZ i ZT dla zabudowy wielorodzinnej
Grunty niezabudowane z WZiZT (Podgérze) Grunty niezabudowane (Podgorze) A%
Data . Obszar Cena Data . Obszar Cena ’
Ip transakcji Obreb Ulica [m2] 1m?2 Ip transakcji Obreb Ulica [m2] 1m?2 [7t/m?]

1 01.01."06 10 Kiliniskiego 1138 1495,2 1A 16.01."05 10 Pietrusinskiego 1067 623,9 139,6
1B 29.12.04 10 Pietrusiniskiego 1059 611,9 1444

2 13.06.05 11 760 1483 2A 30.11."05 11 762 1017,0 45,8
2B 08.09.05 11 Twardowskiego 539 755,3 96,3

3 16.08."05 17 Plaszowska 3701 297,6 3A 22.07.05 14 Nowohucka 3664 271,2 9,7
4 28.06.05 17 Plaszowska 4761 350,5 4A 22.07./05 14 Nowohucka 3664 271,2 29,2
5 17.03./05 32 Do Wilgi 22832 486,5 5A 09.03."06 29 Kaminskiego 5310 2474 96,7
5B 07.10./05 47 Pszenna 3352 193,0 152,0
6 30.12.704 35 Jana Szwai 16574 597 6A 17.02.05 38 13 506 243,9 144,8
6B 07.02.705 38 Pychowicka 17 348 228,9 160,8
6C 22.09.04 38 Skotniki 14 268 230,1 159,4

6D 29.12.04 31 Ruczaj-Grota 15281 369,3 61,7

7 29.06."05 34 ok.Zalesie 694 316,0 7A 07.07."05 7 Skalica 512 282,9 11,7
8 27.12.04 34 ok.Drukarskiej 3942 626,7 8A 24.02.05 41 Szymowicza 2999 298,9 109,7
8B 07.01."05 7 Skolica 2693 358,0 75,1
8C 02.12./04 7 Pychowicka 2667 305,8 104,9
8D 28.10./04 7 Skolica 4055 251,6 149,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne



4. Wnioski

Przedstawione wyniki, $wiadcza o duzym udziale wydanej dla gruntu decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na ksztaltowanie sie ceny
transakcyjnej nieruchomosci, co nalezaloby uwzglednia¢é w procesie wyceny,
przyjmujac do zbioru danych, wykorzystywanych w obliczeniach grunty
odpowiednio z przedmiotowa decyzja badz tez bez. W przedmiotowej analizie
wzieto pod uwage usytuowanie nieruchomosci gruntowych w poszczegélnych
obrebach, co odnosi sie w znacznym stopniu atrybutu lokalizacja jednak nie
uwzglednia to udzialu innych czynnikéw, ktére istotnie wplywaja na
ksztaltowanie sie cen transakcyjnych.
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The article presents the influence of law documentation relating to land
development on market prices level. The research concern the market of non-built
up properties located in Krakow. One of main part of appraisal process is market
research, which is the base to set attributes and their significance on price
fluctuations. The choice of attributes is dependent on type of property which is
being the subject of valuation. In case of non built up properties, buying with the
purpose of investment, very important is their appropriation in local area
development plans or in case of lack of these plans in the decision of site
development conditions or building permit. In Krakow, where only small areas
have development plans and next are preparing in longer period of time, received
decisions o land development conditions feature in changing of properties
transaction prices. The influence of these documents, contribute to obtain higher
transaction prices, what should be taken into consideration in appraisal process.
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DZIAL 11

INWESTOWANIE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
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II.1. BEZPOSREDNIE I POSREDNIE SPOSOBY
INWESTOWANIA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Marta Jurek-Maciak
Uniwersytet £odzki
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
e-mail: martaj@polishproperties.com.pl

Slowa kluczowe: inwestowanie bezposrednie na rynku nieruchomosci, fundusze
inwestycyjne rynku nieruchomosci

Streszczenie

Artykul przybliza specyfike inwestycji w nieruchomosci. Przedmiotem
rozwazan jest podzial sposobéw inwestowania na rynku nieruchomosci majac na
uwadze specyficzny charakter nieruchomosci (kapitalochtonno$é, ograniczona
podzielnosé, niska plynno$¢ oraz koniecznoéé profesjonalnej obstugi). Autorka
wyodrebnia trzy sposoby inwestowania: (i) bezposrednie, (ii) semi-bezposrednie i
(iii) podrednie, przedstawia gléwne ich cechy oraz zalety i wady. Zakres badan
ograniczono tylko do polskiego rynku nieruchomosci. Wskazano jednak praktyki
dotyczace inwestycji w nieruchomosci z dojrzatych rynkéw kapitalowych i
nieruchomoéci, takie ktore nie sa jeszcze obecne w Polsce (MBS - Mortgage-Backed
Securities oraz Real Estate Investment Trust - REIT).

1. Specyfika inwestowania na rynku nieruchomosci

Nieruchomosci sa trzecia po obligacjach i akcjach klasg aktywéw bedacych
w zainteresowaniu inwestoréw. Duza ich zalety jest to, ze nie wykazuja duzej
korelacji z innymi aktywami. Ta niska korelacja moze by¢ czeéciowo wyjasniona
zréznicowang reakcja na zmiany w cyklu koniunkturalnym - zwroty z akgji
i obligacji wykazuja tendencje do wyprzedzania cyklu ekonomicznego, natomiast
zwroty z nieruchomosci wykazuja opdznienie w tym zakresie (KUCHARSKA-
STASIAK 2006).

Inwestycje w nieruchomosci odznaczajg sie charakterystycznymi cechami, ktére
determinuja strategie inwestycyjne. Nieruchomosci co do zasady sa inwestycjami
o wysokiej kapitalochlonnosci. Kapitalochtonnos$¢ jest bariera, ktéra skutecznie
ogranicza mozliwosci inwestycyjne mniejszych inwestoréw. Ograniczona podaz
(rzadkos¢) nieruchomosci, staloé¢ w miejscu oraz ograniczona podzielnosé
(KUCHARSKA-STASIAK 2000), w polaczeniu z kapitalochtonnoscig stanowi istotna
przeszkode w dowolnym modelowaniu portfela inwestycyjnego. Inwestycje
w nieruchomoéci w odréznieniu od lokat w akcje i obligacje wymagaja
specjalistycznej, profesjonalnej obstugi i dostepu do informacji. Dlatego tez, cena
placona przez inwestora jest wypadkowa informacji, do jakich ma dostep, dlatego
w trakcie analizowania inwestycji sprawdzane sa cechy fizyczne i prawne
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nieruchomosci. Wysokie koszty transakcyjne sa przeszkoda w aktywnym
zarzadzaniu portfelem nieruchomosci i zmniejszaja rentownos¢ inwestycji.
Specyficzng cecha nieruchomosci jest takze konieczno$¢ zarzadzania, co jest
konsekwencja starzenia sie nieruchomosci i utraty wartoéci (deprecjacji). Na
koniecznoé¢ zarzadzania zwraca uwage BALL i in. (1998).

Na stosunkowo wysokie ryzyko specyficzne nieruchomosci wplywa takze ich
heterogenicznos$¢ oraz brak przejrzystosci rynku, co powoduje asymetrycznosé
dostepu do informacji oraz wysokie koszty jej pozyskania (BALL i in. 1998).

W odréznieniu od inwestycji w aktywa bedace w publicznym obrocie
nieruchomosci sprzedawane sa lokalnie (KUCHARSKA-STASIAK 2000). Brak
centralnego rynku wynika gléwnie z nieprzemieszczalnoéci nieruchomosci
(stalosci w miejscu).

Nieruchomosci naleza do aktywéw o ograniczonej plynnosci, co dotyczy
w szczegoblnosci nieruchomosci o znacznej wartosci jednostkowej. Niska ptynnosé
nieruchomosci powodowana dlugim okresem ekspozycji, wysokimi kosztami
transakcji, koniecznoscia obstugi i trudnoscia w dostepie do informacji powoduje,
ze mozliwe jest zawarcie transakcji przez jedna ze stron na niekorzystnych
warunkach. Na niska plynnoé¢ jako na jedna z najwazniejszych cech
nieruchomosci w poréwnaniu z innymi aktywami zwraca uwage CADMAN i
TOPPING (2004). Nieruchomo$é nie moze zosta¢ sprzedana szybko w odpowiedzi
na aktualne trendy rynkowe.

2. Rodzaje inwestycji w nieruchomosci

Inwestycje najprosciej ujmujac to dziatania zmierzajace do uzyskania dochodu,
ktéry przewyzsza naklady konieczne do ich inicjacji. Niezaleznie od rodzaju
inwestycji dochéd mozna uzyska¢ w formie biezacych dochodéw (dywidendy,
czynsze) lub zysku z tytutu wzrostu wartosci, ktéry inwestor zrealizuje w chwili
sprzedazy inwestycji. Wybo6r konkretnej formy inwestycji zalezy od charakteru
inwestora, jego potrzeb i oczekiwan.

Inwestycje w nieruchomosci dzieki niskiej korelacji z innymi, tradycyjnymi
klasami aktywoéw pozwalaja z jednej strony zwiekszy¢ rentownos¢ wynikow,
z drugiej za$ zmniejszy¢ ryzyko inwestycyjne.

Inwestycje w nieruchomosci zostaly podzielone przez autora publikacji na trzy
kategorie:

1) inwestycje bezposrednie (rys. la);

2) inwestycje semi-bezposrednie (rys. 1b);

3) inwestycje posrednie (rys. 1c);

Inwestowanie bezposrednie polega na nabyciu tytulu prawnego do konkretnej
nieruchomosci, a inwestowanie posrednie na nabyciu udzialéw lub papieréw
wartosciowych emitowanych przez podmioty inwestujace na rynku nieruchomosci
(prawo wlasnosci posiadaja wlasnie te podmioty) KUCHARSKA-STASIAK (2006).
Inwestowanie semi-bezposrednie jest pewnym rozwigzaniem, ktére moze zostacé
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takze wykorzystywane przez podmioty inwestujace bezposrednio, a takze
posrednio.

| Przedsiebiorca / Inwestor Przedsiebiorca / Inwestor |
spotka spétka spétka
celowa celowa celowa

vV ooy Y

(a) inwestycje bezposrednie (b) inwestycje semi-bezposrednie

| Przedsiebiorca / Inwestor |

v v v

Akcje Obligacje Fundusze
inwestycyjne
v v v

(c) inwestycje posrednie
Rys. 1. Podzial sposobéw inwestowania w nieruchomosci. Zrédto: opracowanie

wlasne.

2.1. Inwestycje bezposrednie

Posiadajagc nadwyzki finansowe inwestor moze bezposrednio je lokowaé
nabywajac do portfela, nieruchomosci. Rozwigzanie to niesie za soba kumulacje
ryzyka prowadzenia przedsiewziecia oraz ryzyka zZwigzanego
z odpowiedzialnoscia wtasciciela nieruchomosci. Kapitalochtonnosé inwestycji
powoduje koniecznoé¢ finansowania ze Zrédet obcych KUCHARSKA-STASIAK (2000).
Kazdy bezposredni zakup nieruchomosci komplikuje szacowanie ryzyka, a przez
to takze i pozyskanie finansowania obcego. Inwestycje bezposrednie utrudniajg
takze kazdorazowa analize oplacalnosci danego przedsiewziecia, uniemozliwiajac
czesto podejmowanie racjonalnych decyzji.

Czesto inwestowanie bezposrednie albo jest niemozliwe ze wzgladu
na ograniczenia statutowe sp6tki lub niewskazane ze wzgledu na obrang strategie,
co ma szczeg6lne znaczenie przy podmiotach notowanych na gieldzie.
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2.2. Inwestycje semi-bezposrednie

Rozwigzaniem stosowanym przez wielu inwestoréw sginwestycje semi-
bezposrednie dokonywane poprzez tzw. ,spotki celowe”. Nieruchomosci
nabywane s3a za pomoca spolek celowych - najczesciej za pomoca spélek z
ograniczong odpowiedzialnoscig, akcyjnych lub komandytowo-akcyjnych.
Rozwigzanie to ogranicza ryzyko calego portfela do pojedynczej inwestycji w
nieruchomosé, gdyz ryzyko specyficzne nieruchomosci jest ograniczone. Atutem
niniejszego rozwigzania, oprécz nizszego niz w przypadku inwestycji
bezposrednich ryzyka, jest ulatwiona mozliwoé¢ pozyskania finansowania,
fatwos¢ analizy przedsiewziecia i zbycia poszczegélnych inwestycji. Potencjalni
kupujacy moga naby¢ zaréwno nieruchomos¢ jako skladnik majatku, lub udziaty
(akcje) spotki celowej. Utrudnieniem dla inwestora w przypadku realizacji
inwestycji semi-bezposrednich i duzego portfela nieruchomosci (spétek celowych)
jest zapewnienie sprawnego systemu zarzadzania operacyjnego ikontroli
wlascicielskiej.

2.3. Inwestycje posrednie

Posrednie inwestycje w nieruchomosci sa zwigzane z inwestowaniem
w papiery wartosciowe (akcje, obligacje) emitowane przez spéiki deweloperskie
oraz certyfikaty inwestycyjne i jednostki uczestnictwa funduszy inwestycyjnych
dzialajagcych na rynku nieruchomosci, a takze zakup papieréw wartosciowych
wyemitowanych na bazie wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka KUCHARSKA-
STASIAK (2006). W przypadku inwestycji posrednich stopa zwrotu zalezy nie tylko
od konkretnej nieruchomosci, ale od warunkéw i sytuacji panujacych na rynku
nieruchomosci i rynku papieréw wartosciowych BALL i in. (1998). W przypadku
inwestycji posrednich zostaje ograniczony brak ptynnosci, ktory jest zauwazalny
przy inwestycjach bezposrednich.

W tej grupie w Polsce mozna wyréznié: spéiki gieldowe sektora nieruchomosci

emitujace akcje i obligacje oraz fundusze inwestycyjne.

1) Spotki gietdowe sektora nieruchomosci.

Papiery wartosciowe (akcje, obligacje) emitowane sa przez spotki
deweloperskie, ktérych gléwnym rodzajem dziatalnosci jest rozwdj i
budowa mieszkaniowych i komercyjnych nieruchomosci. Przykladem
spolek akcyjnych sg miedzy innymi:

a) Globe Trade Center S.A. (GTC) - deweloper, ktéry prowadzi inwestycje na
rynku nieruchomosci w budynki biurowe, centra handlowe oraz
budownictwo mieszkaniowe na terenie calej Polski.

b) Echo Investment S.A. - deweloper dzialajagcy na rynku mieszkaniowym,
biurowym, handlowym i hotelowym na terenie calej Polski.

c¢) Dom Development S.A. - deweloper prowadzacy inwestycje na terenie
Warszawy w zakresie inwestycji mieszkaniowych.
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d) POLNORD S.A. - deweloper realizujacy projekty deweloperskie na terenie
Troéjmiasta.

e) Energomontaz-Potudnie S.A. - spoétka prowadzi dzialalnoé¢ na polskim
i $wiatowym rynku budownictwa energetycznego oraz przemystowego oraz
mieszkaniowego we Wroclawiu.

2) Fundusze inwestycyjne rynku nieruchomosci.

Obecnie polskie fundusze tworzone sa na podstawie ustawy z dnia 27 maja
2004 r. o funduszach inwestycyjnych (Dz. U. Nr 146, poz. 1546). Historia polskich
funduszy inwestycyjnych rynku nieruchomosci rozpoczela sie w roku 2002.
Woéwczas pierwszy fundusz majacy rozpoczaé dzialalnos¢ na rynku
mieszkaniowym, SKARBIEC NIERUCHOMOSCI I SFIZ (luty/marzec 2002) nie
zostal zamkniety, a przyczyna niepowodzenia byla prawdopodobnie wysoce
ryzykowna polityka inwestycyjna, zakladajgca inwestowanie w nieruchomosci
gruntowe o przeznaczeniu budowlanym oraz w grunty rolne pod warunkiem, ze
w trakcie dziatalnosci funduszu zostana one przeksztalcone w grunty o
przeznaczeniu budowlanym BOROWSKI (2002).

Rok pdzniej planowano uruchomienie CA IB Sektora Nieruchomosci FIZ
(listopad/grudzien 2003), ktéry w planie mial specjalizowaé sie w rynku
nieruchomosci komercyjnych. Takze i ta subskrypcja nie powiodta sie.

W kolejnym roku, 2004 zostal utworzony Arka BZ WBK Fundusz Rynku
Nieruchomosci FIZ, zarzadzany przez BZ WBK AIB Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych S.A. Zapisy zostaly zebrane na 340 min z1.

Takze pod koniec roku 2004 wystartowal SKARBIEC - RYNKU
NIERUCHOMOSCI FIZ, ktéry koncentruje sie na inwestycjach w nieruchomosci
mieszkaniowe - akcje i udzialty spotek celowych tworzonych specjalnie na potrzeby
konkretnych inwestycji. Zarzadzajacy funduszem poprzez spétki celowe
przeprowadzaja proces poszukiwania nieruchomosci, nadzorowania budowy
mieszkari a nastepnie ich sprzedazy. Fundusz zarabia wiec w tym przypadku
podobnie jak deweloper.

We wrzesniu 2005 zostal zamkniety BPH FIZ Sektora Nieruchomosci,
zarzadzany przez BPH Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. (wrzesier
2005), ktory zebral ponad 332 min zl; fundusz koncentruje sie na inwestycjach w
nieruchomosci komercyjne - akcje i udziaty spétek celowych tworzonych specjalnie
na potrzeby konkretnych inwestycji. Polityka inwestycyjna podobna do funduszu
Arka BZ WBK Fundusz Rynku Nieruchomosci FIZ.

Nastepnie w listopadzie 2005 SKARBIEC TFI SA uruchomit kolejny fundusz
rynku mieszkaniowego SKARBIEC RYNKU MIESZKANIOWEGO FIZ o kapitale
poczatkowym 61,38 min zI. Fundusz ten koncentruje sie na projektach
inwestycyjnych na rynku mieszkaniowym, ktére sa na wczesnym etapie realizacji.
Za posrednictwem spotek celowych Fundusz zaangazuje sie gléwnie w budowe
nowych mieszkan.
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W czerwcu 2006 SKARBIEC TFI S.A. utworzyt City Living FIZAN (Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Aktywoéw Niepublicznych) celem funduszu jest
nabywanie za posrednictwem spoétek celowych, mieszkan oraz ich najem.

Kolejnym towarzystwem funduszy inwestycyjnych posiadajgcej w swoim
portfelu fundusze rynku nieruchomosci jest Copernicus Capital TFI S.A., ktory
odpowiednio w lutym i wrzesniu 2006 utworzyt FIZ Sektora Nieruchomosci 1 oraz
FIZ Sektora Nieruchomosci 2. Fundusze lokuja aktywa w udzialy spétek z o.o.
oraz papiery wartoéciowe emitowane przez podmioty, ktérych podstawowym
skladnikiem majatku sa nieruchomosci (np. akcje spétek komandytowo-akcyjnych
lub obligacje).

Przykladem innego spojrzenia na inwestycje na rynku nieruchomosci w Polsce
sa dwa fundusze zarzadzane przez KBC TFI S.A. - KBC Index Swiatowych
Nieruchomosci FIZ oraz KBC Index Nieruchomosci FIZ. Pierwszy z nich to
fundusz, w ktérym zysk inwestora zalezy od wzrostu wartosci koszyka dwéch
indekséw: TSEREIT (ang. Tokio Stock Exchange REIT Index) oraz EPRA (ang.
European Public Real Estate Index). Drugi fundusz zostal stworzony dla
inwestoréw, ktérzy chca uzyska¢ atrakcyjny zysk z inwestycji na europejskim
rynku nieruchomosci, bez ponoszenia ryzyka zwigzanego z bezposrednia
inwestycja na tym rynku. Podstawe do obliczania stopy zwrotu stanowi indeks
EPRA (ang. Europe Public Real Estate Index).

Najnowszym funduszem rynku nieruchomosci jest utworzony przez ING
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. - ING Subfundusz Budownictwa
i Nieruchomosci Plus. Jest to pierwszy w Polsce fundusz inwestycyjny otwarty
pozwalajacy inwestorom uzyskaé ekspozycje na szybko rozwijajacy sie rynek
budownictwa i nieruchomosci. W obszarze zainteresowania funduszu znajda sie
glownie: spotki realizujgce inwestycje budowlane, spotki deweloperskie oraz
producenci materialéw budowlanych.

Ponizej przestawiono zestawienie zalet i wad poszczegélnych sposobow
inwestowania w nieruchomosci (tab.1). Przy budowaniu zestawienia
skonfrontowano cechy nieruchomoéci ze specyficznymi cechami poszczegélnych
sposobéw inwestowania w nieruchomosci.

3. Inne formy posrednich inwestycji w nieruchomosci

Ponizej w zarysie przedstawiono inne formy poérednich inwestycji w
nieruchomoéci: REIT, FREIT, listy zastawne oraz obligacje hipoteczne.

3.1. Fundusze nieruchomosci typu REIT (ang. Real Estate Investment Trust)

Przez fundusze inwestycyjne typu REIT rozumie sie taka organizacje, ktéra
posiada nieruchomosci lub inne aktywa zwigzane z nieruchomos$ciami, czerpie
dochéd z najmu i zarzadzania oraz korzysta ze zwolnienia od podatku
dochodowego pod warunkiem, ze wigkszoé¢ dochodéw jest platne jako
dywidenda udzialowcom REIT. REIT posiada mozliwo$¢ (opcje) publicznego
notowania ijednoczesnie jest pod stalym nadzorem legislacyjnym MACBRIEN
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(2005). W funduszach inwestycyjnych typu REIT kapital inwestycyjny jest
generowany poprzez emisje papierow wartosciowych (akcyjne) lub jednostek
uczestnictwa (fundusze inwestycyjne) KUCHARSKA-STASIAK (2006). Fundusze te
umozliwiajg niewielkim graczom rynkowym alokowanie §rodkéw finansowych
w nieruchomosci, bez koniecznosci pozyskania finansowania obcego.

Tabela 1
Podziat sposobéw inwestowania w nieruchomosci - wady i zalety
Inwestycje w
nierucl:ﬁn]méci Zalety Wady
Bezposrednie | ¢ mozliwa wysoka dzwignia * niska plynnos¢ (spowodowana
finansowa plytkoscia rynku)
* latwos¢ zarzadzania * ograniczona podzielnos¢ inwestycji
strategicznego w przypadku * wysoka kapitatochtonnosé
jednorodnego portfela (np. lokali | (dostepnos¢ gtéwnie dla inwestoréow
mieszkalnych) instytucjonalnych)
* konieczno$¢ zarzadzania
* wysokie ryzyko inwestycji
* kumulacja ryzyk
* utrudniona analiza optacalnosci
przedsiewziecia
* niedostepnos¢ dla pewnej grupy
inwestoréw
* wysokie koszty jednostkowe
* mata elastycznoé¢ na zmiany
Semi- * mozliwa podzielno$¢ inwestycji | ® niska ptynnosé
bezposrednie | e dzwignia finansowa * kapitatochtonnosé (dostepnosé
uzalezniona od projektu glownie dla inwestorow
* ryzyko inwestycji ograniczone | instytucjonalnych)
do jednego projektu * koniecznoé¢ zarzadzania
* latwos¢ analizy * wysokie ryzyko inwestycji, lecz
ograniczone do projektu
¢ przy duzym portfelu utrudniona
kontrola i zarzadzanie
Posrednie * plynnosé (szybkos¢ ,wyijscia” z | * wysokie koszty zarzadzania
inwestycji), inwestycjami (koszty zarzadzania
* obrét publiczny nieruchomos$ciami, koszty
* podzielnoé¢ inwestycji zarzadzania funduszem itp.)
* dostepnosc dla inwestora * ograniczony dostep do informacji
indywidualnego (niska * niski wplyw na dzialania
kapitatochtonnos¢) zarzadzajacego funduszem
* niskie ryzyko inwestycji
* mozliwos¢ fatwej
dywersyfikagji portfela

Zrddlo. opracowanie wlasne.
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REIT zostaly wdrozone po raz pierwszy w USA w latach 60-tych potem takze
w Australii, Japonii, Korei i innych krajach europejskich (Belgii, Holandii,
Luksemburgu, Francji ostatnio w Wielkiej Brytanii). Obecnie trwajg zaawansowane
prace nad wdrozeniem ich w Niemczech i we Wtoszech. Jednak na dzieri dzisiejszy
nie ma jednorodnego instrumentu, aby wprowadzi¢ je we wszystkich krajach Unii
Europejskiej. Brak uregulowan jest przyczyna nieréwnomiernego rozklad sit na
europejskim rynku nieruchomosci i powoduje dysproporcje przeptywu kapitatéw
na wewnetrznym rynku unijnym do krajéw posiadajagcych REIT. Ponadto hamuje
rozwdj europejskiego rynku nieruchomosci, nieréwno traktuje mniejsze kraje
czlonkowskie, przyczynia sie do nieefektywnej alokacji kapitalu wewnatrz Unii
oraz opdznia integracje europejska. Brak instytucji REIT pozbawia mniejszych
inwestoréw dostepu do dobrych, prestizowych produktéw zaréwno w swoim
kraju jak i za granica.

3.2. Fundusze nieruchomosci typu FREIT (ang. Finite Real Estate Investment
Trust)

Odmiang struktury inwestycyjnej REIT sa FREIT (ang. Finite Life Real Estate
Investment Trust). Zasadnicza réznica pomiedzy REIT i FREIT polega na tym, ze
REIT sa przedsiewzieciami bez ograniczonego horyzontu czasowego. Natomiast
FREIT zakladaja sprzedaz swoich aktywéw w okreSlonym czasie tak, aby
zrealizowacd zysk wynikajacy ze wzrostu wartosci nieruchomosci.

3.3. Listy zastawne

Inng forma posredniego inwestowania w nieruchomosci jest nabywanie
papieréw wartosciowych (hipoteczne listy zastawne), ktérych podstawa emisji sa
wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipotekami. W Polsce jedynie
banki hipoteczne moga emitowac listy zastawne, a nazwa '"list zastawny" jest
nazwa zastrzezong. Wiarygodnos¢ kredytowa listbw zastawnych jest
poréwnywalna z jakoscig papieréw diuznych Skarbu Paristwa. W Polsce wiodacg
role jako emitent listow zastawnych wiedzie BRE Bank Hipoteczny S.A., a jego
udziat w rynku tych papieréw w Polsce wynosi 49%.

3.4. Obligacje hipoteczne

Obligacje hipoteczne (MBS), powstaja w procesie sekurytyzacji wierzytelnosci
hipotecznych, ktéry polega na zamianie relatywnie nieptynnych, niejednorodnych
aktywoéw bez oceny ratingowej w aktywa finansowe o wysokim stopniu plynnosci
i niskim ryzyku, ktére oferuja inwestorom konkurencyjne stopy zwrotu.

Historia amerykariskiego systemu emisji obligacji hipotecznych (ang.
Mortgage-Backed Securities MBS) siega lat 30-tych poprzedniego stulecia i opiera
sie na zaufaniu do papieréw wartoéciowych stuzacych refinansowaniu kredytéw
hipotecznych, ktére zapewniala agencja rzadowa. Amerykanskie instytucje
finansowe, w tym banki komercyjne, udzielaly kredytéw hipotecznych, ktére
nastepnie byly sprzedawane agencji rzadowej emitujacej obligacje hipoteczne.
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Obligacje hipoteczne emitowane przez agencje rzadowa (Federal Mortgage
Association) stanowily podstawowe zrédlo finansowania kredytéw hipotecznych
i zapewnialy wysoka wiarygodno$é papieréw wartosciowych RACZKO (2001).

4. Podsumowanie

Strategie inwestycyjne rynku nieruchomosci zdeterminowane sa specyficznymi
cechami nieruchomoéci. W poczatkowej fazie inwestowania niektérzy inwestorzy
lokujacy w nieruchomosci nabywajac je bezposrednio. Niestety kazdy bezposredni
zakup nieruchomosci komplikuje pozyskanie finansowania obcego i utrudnia
podejmowanie racjonalnych decyzji. Dlatego tez coraz czesdciej inwestorzy ze
swoich aktywéw wydzielaja nieruchomosci do spétek celowych. Poprzez spétki
celowe nabywaja takze nowe nieruchomosci. Rozwiazanie to zmniejsza ryzyko
portfela do pojedynczej inwestycji w nieruchomosé, gdyz ogranicza ryzyko
specyficzne nieruchomosci. Coraz czesciej zatem przedmiotem obrotu na polskim
rynku nieruchomosci (giéwnie nieruchomosci o najwiekszej wartosci
jednostkowej) sa udzialy lub akcje spétki celowej. Semi-bezposrednie inwestycje w
nieruchomosci wymagaja jednak zapewnienia sprawnego systemu zarzadzania
operacyjnego i kontroli wiascicielskiej.

Dla inwestoréw, dla ktérych bariera jest wysoka kapitatochtonnosé inwestycji
w nieruchomosci oraz ktérzy nie posiadaja wiedzy, zasobéw umozliwiajacych
profesjonalna obstuge i dostepu do informacji, rozwigzaniem preferowanym beda
inwestycje posrednie w nieruchomosci.

Niestety inwestycje posrednie w nieruchomosci s3 obarczone pewnym, nie
dajacym sie kontrolowaé¢ ryzykiem. W przypadku inwestycji w akcje spotek
z branzy budowlanej lub deweloperskiej inwestor wystawiony jest na ryzyko
danej spotki, jakosci jej zarzadzania, wdrazanej strategii itp. Inwestor nie jest w
stanie przewidzie¢ ewentualnych zagrozen, poza tym wynik koricowy inwestycji
i osiagnieta stopa zwrotu moze nie by¢é wcale zwigzana z kondycja rynku
nieruchomosci.

Rynek inwestycji posrednich w nieruchomosci w ciagu ostatnich 3 lat
gwaltownie sie rozwinat. Duze zmiany zaszly na rynku funduszy inwestycyjnych
sektora nieruchomosci. Juz szes¢ towarzystw funduszy inwestycyjnych posiada w
swojej ofercie produkty zwigzane z inwestycjami w nieruchomosci. W tym roku
powstanie nowego funduszu sektora nieruchomosci zapowiedziato BZ WBK AIB
TFI S.A. Listy zastawne sa juz obecne w Polsce od 1997 roku, a wraz z europejska
moda na fundusze typy REIT w najblizszym czasie nalezy spodziewac sie dziatan
zapowiadajgcych wdrozenie ich takze w Polsce.
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DIRECT AND INDIRECT PROPERTY INVESTMENT
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Abstract

The article considers aspects of investment in real estate, taking into account the
specific nature and character of property, such as its capital intensiveness, poor
divisibility, low liquidity and requiring costly specialist advice.

The author outlines 3 routes to investment: (i) direct, (ii) semi-direct and (iii)
indirect, whilst pointing in turn to their main advantages and disadvantages. The
research has been limited to the Polish real estate market whilst describing some
practices and products established in mature capital and real estate markets. These,
including for example, Mortgage Backed Securities and Real Estate Investment
Trusts will no doubt be followed in Poland in the near future.
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inwestycje, spotki developerskie

Streszczenie

Mieszkania ciesza si¢ coraz wigksza popularnoscia wsréd inwestorow kuszac
wzrastajaca rentownoscia inwestycji, obserwowana w ostatnich latach w
najwiekszych miastach Polski. Autorzy podjeli starania dokonania analizy
ksztaltowania sie atrakcyjnosci inwestycyjnej w wypadku posrednich inwestycji -
w akcje spolek developerskich oraz bezposrednich - na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce. Wyniki polskich badani odniesiono do doswiadczen
zagranicznych. Celem artykulu jest wskazanie mozliwosci rozwoju potencjatu
inwestycyjnego polskiego rynku nieruchomosci na podstawie segmentu rynku
mieszkaniowego.

1. Wstep

Od kilkunastu miesiecy obserwuje sie w Polsce dramatyczny wzrost popytu na
nieruchomosci mieszkaniowe, gtéwnie mieszkania, w duzych i rozwijajacych sie
miastach. Dominujacymi czynnikami determinujagcymi ten stan jest niska stopa
oprocentowania kredytéw oraz powszechne przekonanie o dalszym wzroscie cen.
Ponadto w 2006 r. koniunktura na rynku nieruchomosci mieszkaniowych byta pod
wplywem doniesien medialnych o planowanych ograniczeniach w dostepnosci
kredytéw walutowych (wprowadzila je ostatecznie obowiazujaca od lipca 2006 r.
Rekomendacja S NBP) oraz zapowiedzi zniesienia ulgi odsetkowe;j.

Dodatkowo, wzrost zainteresowania inwestycjami w nieruchomosci
stymulowany jest takze naptywem kapitalu zagranicznego, zaréwno w postaci

! Artykul w ramach projektu Methodology for researching regional and local real estate markets (Real
Estate Markets) Marie Curie Actions: MTKD-CT-2004-509781, SPB 507 /060028
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zakupéw dokonywanych przez cudzoziemcéw jak i Polakéw pracujacych za
granica. Ograniczono$¢ podazy przyczynia sie do dalszych wzrostéw cen.

2. Lokalnos$¢ rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomoéci mieszkaniowych ma przede wszystkim charakter
lokalny, jego koniunktura jest zréznicowana w poszczegdlnych regionach i
miastach, poniewaz uzalezniona jest w gtéwnej mierze od regionalnej i lokalnej
koniunktury gospodarczej oraz stanu zasobu mieszkaniowego - por. tabela 1.

Odmienny poziom tendencji rozwojowych przejawiajacy sie m.in. poziomem
dochodéw ludnosci i wysokoscig stopy bezrobocia jest widoczny w zréznicowaniu
przestrzennym cen - por. tabela 2. W osrodkach o tradycyjnie silnym rozwoju ceny
sa na znacznie wyzszym poziomie niz w osrodkach prowincjonalnych, o niskiej
atrakcyjnoéci. Dynamika zmian cen jest znacznie wyzsza w miastach
przezywajacych obecnie rozkwit gospodarczy, przez co réznice regionalne staja sie
coraz wieksze.

Waga lokalnych i regionalnych czynnikéw gospodarczych jest widoczna m.in.
w zglaszanym popycie w Warszawie, Krakowie, czy Wroctawiu i jego wplywie na
ceny. Nalezy przy tym zauwazyé, ze zasOb mieszkaniowy w Warszawie jest
najwiekszy wéréd miast Polski, w przeliczeniu na 1000 mieszkanicéw wynosi 447
w poréwnaniu z przecietng dla calego kraju 335. Zaséb mieszkaniowy Warszawy
jest wiec na poziomie rozwinietych parnistw UE.

Obserwowana w ostatnim czasie w Polsce ogromna dynamika wzrostu cen na
niektérych rynkach lokalnych jest zjawiskiem wystepujacym cyklicznie na
lokalnych i regionalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w wielu innych
krajach. Sektor mieszkaniowy w rozwinietych krajach odgrywa - oprécz funkgji
zasobowej i ekonomicznej takze inwestycyjng. Ta ostatnia jest wykorzystywana
zar6wno przez gospodarstwa domowe jak 1 pewna cze$¢ inwestoréw
instytucjonalnych. Oprécz mozliwosci czerpania dochodéw czynszowych oraz
pozaczynszowych nabywcy nieruchomosci mieszkaniowych moga ,odmrozi¢”
kapital poprzez ich wykorzystanie jako zabezpieczenie wierzytelnosci. W
niektérych krajach tak uzyskane srodki w duzym stopniu stuza zaspokojeniu
potrzeb konsumpcyjnych gospodarstw domowych, tak jest np. w Wielkiej Brytanii.

Wzrost cen powoduje mozliwos¢ zaciggania wyzszych kredytéw, co wptywa
na dalszy wzrost cen. Szczegdlne znaczenie ma tu powszechne i mylne
przekonanie o nieprzerwanym wzroscie cen nieruchomosci mieszkaniowych, np.
wg badan Shillera dom kupiony w 1948 r. za 16 tys. USD byt wart 190 tys USD w
2004 r., ale realny wzrost wartosci wynidst 48%, co oznacza mniej niz 1% rocznie,
w tym czasie byto kilka dynamicznych wzrostéw jak i spadkéw cen na rynku
mieszkaniowym w USA (Shiller 2005). Powstaje niebezpieczeristwo tworzenia
bariki cenowej, ktorej efekty moga negatywnie wplynac na cala gospodarke. Barika
cenowa moze by¢ definiowana jako sytuacja, w ktérej powszechne oczekiwania
dalszego wzrostu cen ten wzrost wywoluja (POTERBA, WEIL, SHILLER 1991;
ABRAHAM, HENDERSHOTT 1994; CASE, SHILLER 2003; SMITH, SMITH 2006)
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Podstawowe dane o miastach wojewddzkich

Tabela 1

liczba ludnoéci na koniec stopa Pprzecietne liczba mieszkan udziat $rednia mieszkania
2005r. bezrob wynagrodzenie mieszkar powierzchnia oddane na 1000
ocia 3 brutto w ogolem na wilasnych [ oo 1 mieszk.
kw. gospodarce 1000 Anal | miesz- | S$redniorocznie
2006 | narodowej Il kw. miesz. mieszka | kania w latach
2006 Aca

[osoba] 1995 = | 2000 = [%] [zt] Polska mieszkania % m2 m2 1995- 2001-

100 100 =100 2000 2005
Wroclaw 625271 99,95 99,66 8,9 2649,6 | 109,21 246 323 394 34,9 23,6 59,8 3,09 5,44
Bydgoszcz 362 441 95,17 97,84 9,1 2344,0 96,61 135 893 375 40,9 21,4 57,0 2,76 2,50
Torun 203 419 | 102,77 98,53 10,2 2384,0 98,26 77 085 379 36,1 21,6 57,1 4,97 4,37
Lublin 345856 | 100,87 99,11 10,8 24192 99,71 130585 378 37,0 22,1 58,5 4,69 4,56
Gorzow Wlkp. 125293 | 100,60 99,99 10,3 2212,7 91,20 45 888 366 30,9 21,9 59,7 4,13 4,99
Zielona Géra 115121 | 10042 | 100,15 11,0 2469,0 | 101,76 44769 389 35,4 23,5 60,4 4,38 5,73
Lodz 762157 93,48 96,29 12,9 2401,7 98,99 331918 435 31,2 23,0 52,8 1,47 1,64
Krakow 733964 | 102,63 | 10047 58 2579,1 | 106,30 293 275 400 46,0 22,4 56,0 4,06 6,04
Warszawa 1685736 | 104,25 | 101,72 49 36134 | 148,94 753182 447 33,7 25,1 56,3 4,39 7,88
Opole 123 844 98,36 98,21 8,8 2471,7 | 101,88 47115 380 41,6 23,9 62,9 1,85 2,56
Rzeszow 152 995 99,35 99,43 8,4 2416,8 99,61 54 546 357 36,6 22,0 61,7 2,45 3,80
Bialystok 288694 | 105,17 | 101,04 10,9 2365,0 97,48 110 099 381 30,6 22,3 58,6 7,95 5,29
Gdansk 452 478 99,63 99,14 6,7 3017,5 | 124,37 172 257 381 29,5 22,0 57,9 2,82 5,20
Katowice 315 610 91,10 96,53 6,3 33956 | 139,96 132 802 421 29,4 24,3 57,8 0,73 1,69
Kielce 207 563 97,95 97,54 12,6 23728 97,80 76 144 367 36,0 21,1 57,6 3,17 3,51
Olsztyn 168431 | 104,68 | 101,96 7,2 2563,0 | 105,64 65 230 387 29,5 22,3 57,6 6,02 6,92
Poznan 555 961 98,45 98,14 53 27347 | 112,72 221 689 399 39,5 25,3 63,5 3,27 5,44
Szczecin 402181 98,91 99,19 12,5 26302 | 108,41 154 880 385 31,8 23,1 60,1 2,91 4,71
Polska 38 157055 98,83 99,75 15,2 2 426,18 | 100,00 12 776140 335 59,0 23,2 69,3 1,97 3,08
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Tabela 2
Srednie ceny mieszkari na rynku wtérnym wedlug miast wojewdédzkich (z1/m?)

12.2002 | 06.2003 | 12.2003 | 06.2004 | 12.2004 | 06.2005 | 12.2005 | 06.2006 | 09.2006 | 12.2006
POLSKA 2355 2262 2575 2638 2599 | 2678 | 2825 3175 3804 5017
Wroclaw 2544 2713 2797 | 3013 3260 3407 | 3712 4611 5596 6487
Bydgoszcz 1677 1610 1658 1851 1952 1995 2055 2382 2636 3077
Toruh 1714 1643 1650 2148 2114 2094 2231 2643 3001 3337
Lublin 1994 2047 | 2217 | 2353 2427 | 2579 2560 2831 2973 3382
Gorzéw 1197 | 1209 1264 1387 | 1403 1460 1526 1735 2101 2213
Wikp.
Zielona Goéra 1455 1489 1545 1572 1609 1668 1607 1826 2135 2488
L6dz 1652 1594 1756 1706 1842 1817 1914 2132 2571 3341
Krakéw 2907 3006 3125 3362 3516 3895 4616 5759 7077 7495
Warszawa 3726 3735 4246 | 4476 4541 4536 5227 6180 7306 8134
Opole 1845 1843 1899 2018 2110 2220 2382 2876 3227 3738
Rzeszow 1906 1945 2057 | 2394 2403 2464 2607 2667 2747 3 604
Biatystok 1521 1654 2017 | 2225 2066 2253 2347 2625 3018 3054
Gdansk 2280 2299 2461 2647 2620 2789 3114 3474 4433 5685
Katowice 1682 1660 1661 1664 1664 1760 1769 2044 2341 2 665
Kielce 1717 1809 1944 2037 | 2028 2143 2416 2640 2946 3439
Olsztyn 1880 1933 2196 2260 2252 2527 | 2783 3210 3435 3894
Poznan 2241 2389 2611 2780 2997 | 2865 3131 3464 3703 4678
Szczecin 2081 2030 2049 2142 2242 2430 2457 2901 3048 3883

Zrédio: NYKIEL(2007)



Istnieje grozba naglego zakoriczenia silnej dynamiki wzrostu cen, a nawet
zmiana kierunku na spadkowy. Problem tzw. zlych kredytéw moze staé sie
obcigzeniem nie tylko dla gospodarstw domowych, ale réwniez dla calego sektora
bankowego.

3. Mieszkanie jako skladnik portfela inwestycyjnego - doswiadczenia
zagraniczne

Teoria portfelowa byla wielokrotnie wykorzystywana do badania decyzji
inwestycyjnych dotyczacych nieruchomosci w okredlonym kontekécie - gdy
wystepuje problem optymalnego podziatu portfela na réznorodne klasy aktywow.
Nieruchomosci traktuje sie jako odrebng klase aktywoéw o specyficznych
wlasciwosciach ~ (niewielkiej ~ ptynnosci,  dlugoterminowym  horyzoncie
inwestycyjnym, ograniczonym ryzyku i niewielkiej korelacji z innymi sktadnikami
portfela (Inwestowanie w nieruchomosci 1999).

W ten spos6b mozna takze bada¢ nieruchomosci mieszkaniowe. Jedne z
najwczesniejszych  analiz ~ wykazywaly, iz  posiadanie  nieruchomosci
mieszkaniowych redukuje ryzyko portfelowe (COYNE, GOULET, PICCONI 1980).
Stosowany model nie zawieral jednakze informacji o podatkach, dochodzie
czynszowym i kosztach transakcyjnych, co w warunkach amerykanskich
przyczynialo sie do jego ograniczonej uzytecznosci (ERMER, CASSIDY, SULLIVAN
1994). Kolejne analizy byly juz bardziej rozbudowane (ALBERTS, KERR 1981; WEBB,
RUBENS 1987; CASE, SHILLER 1990). Wiekszo$¢ przeprowadzanych badan
doprowadza do wniosku o niskiej korelacji miedzy stopami zwrotu z
nieruchomosci mieszkaniowych i innych aktywéw (GOETZMANN 1993; FLAVIN,
YAMASHITA 2002). Jednym z istotnych czynnikéw réznicujacych wyniki jest czas
utrzymywania nieruchomos$ci mieszkaniowej w portfelu inwestycyjnym. Analizy
portfela ztozonego z réznych aktywéw (nieruchomosci mieszkaniowe, akcje, akcje
spolek deweloperskich, obligacje i bony skarbowe) wykazaly, ze w krétkim czasie
portfel nie powinien zawiera¢ nieruchomosci mieszkaniowych, podczas gdy w
dlugim czasie portfel o niskim profilu ryzyka powinien posiada¢ od 15% do 50%
swoich $rodkéw ulokowanych w nieruchomosci mieszkaniowe (ENGLUND,
HWANG, QUINGLEY 2002).

Badania amerykanskie dotyczace poziomu ryzyka i stopy zwrotu wykazuja
istotne réznice miedzy analizami opartymi na zagregowanych danych - rynek
mieszkaniowy jest bowiem generalnie postrzegany jako charakteryzujacy sie
niskim poziomem ryzyka, a analizami portfeli w ktorych nieruchomosé
mieszkaniowa zajmuje bardzo duzy udzial ze wzgledu na swoja wartoé¢ w
poréwnaniu z innymi aktywami (dotyczy to bowiem indywidualnych inwestoréw,
za: JUD, ROULAC, WINKLER 2005). Dane zagregowane pozwalajg na potwierdzenie
niskiego poziomu ryzyka inwestycji na rynku mieszkaniowym i jego spadku wraz
z okresem utrzymywania w portfelu - por. tabela 3.

Analiza na poziomie inwestora indywidualnego wskazuje jednak na wysoki
poziom ryzyka (szczegdlne znaczenie ma ryzyko niesystematyczne) i rézni sie
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znacznie na poszczegdlnych rynkach lokalnych. Czynniki takie jak m.in. lokalny
stan gospodarki (wzrost zatrudnienia) czy lokalizacja sg istotne w konkretnych
przypadkach (ENGLUND, HWANG, QUINGLEY 2002).

Tabela 3

Poziom ryzyka i stop zwrotu dla nieruchomosci mieszkaniowych i akgji, 1975-
2003, USA

Nieruchomodci (tylko zyski kapitalowe)

Okres utrzymywania w portfelu (lata)
Przecietne 1 3 5 - 10
roczne stopy
zZwrotu 5,7% 5,6% 5,3% 5,0% 4,8%
Ryzyko 0,032 0,029 0,023 0,018 0,015

0,56 0,52 0,44 0,36 0,31
Wspélczynnik
zmiennosci
Akcje (tylko zyski kapitalowe)

Okres utrzymywania w portfelu (lata)
Przecietne 1 3 > 7 10
roczne stopy 9,8% 10,0% 11,1% 11,4% 11,5%
zwrotu
Ryzyko 0,136 0,091 0,06 0,038 0,022
Wsp6élczynnik 1,39 0,91 0,54 0,33 0,19
zmiennosci

Zrédto: JuD, ROULAC, WINKLER, (2005, str. 371).

4. Badanie nieruchomosci mieszkaniowych jako potencjalnego skladnika
portfela efektywnego - doswiadczenia polskie

Podstawowa trudnoécia wystepujaca w Polsce podczas badania rynku
nieruchomo4ci jest brak danych, w szczegdlnosci o cenach. Proponowane przez
Gloéwny Urzad Statystyczny zestawienie oparte na zbieranych w starostwach
powiatowych informacjach o cenach z aktéw notarialnych charakteryzuje sie takim
poziomem agregacji, ktéry uniemozliwia badanie rynkéw lokalnych (poziom
wojewddztw, polaczenie wtérnego i pierwotnego rynku mieszkaniowego).

Trudno jest poréwnywaé ceny mieszkan, choéby z powodu réznic w
standardzie, czy lokalizacji. Badania zachodnie oparte sa na indeksach
budowanych w oparciu o wyceny lub ceny transakcyjne (CASE, QUINGLEY 1991;
CLAPP, GIACCOTTO, TIRTIROGLU 1991; CRONE, VOITH 1992; THWAITES, WOOD, 2003).
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W Polsce nie ma baz danych, ani utworzonych na ich podstawie indeksow,
ktére pozwolilyby na poréwnanie inwestycji na rynku nieruchomosci z innymi
typami lokat oraz inwestycji w rézne rodzaje nieruchomosci. Jest to bardzo duzym
ograniczeniem dla prowadzenia badan.

Jednakze ogromny wzrost zainteresowania inwestycjami mieszkaniowymi
wywolal pytania o dalszy rozwdj rynku mieszkaniowego w Polsce oraz efekty
dokonywanych na nim inwestycji w poréwnaniu z innymi lokatami. Z tego
powodu autorzy $wiadomi ograniczonosci posiadanych danych zdecydowali sie
na przeprowadzenie analizy, ktéra moze by¢ jedynie wstepem do dalszych badan.

Celem badania jest okreslenie, ktére inwestycje wykazuja wieksza efektywnosé,
biorac pod uwage inwestycje mieszkaniowe, gieldowe oraz posrednie na rynku
nieruchomosci. Ze wzgledu na brak danych o portfelach inwestoréw
indywidualnych autorzy oparli sie na danych zagregowanych. Badanie zostato
oparte na danych udostepnionych przez bank PKO BP, informacjach z bazy
Notoria, danych z Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie oraz Domu
Maklerskiego Millennium.

Z Gieldy i z Millennium uzyskano dane dotyczace indeksow WIG, WIG
Budownictwo oraz spétek Echo Investment, Budimex oraz Globe Trade Center.
Dane obejmowaly okres od grudnia 2002 do grudnia 2006. Dane potrzebne do
obliczenia indeksu deweloperskiego, oraz opis spétek gietdowych, zaczerpnieto z
serwisow Notoria i Millennium. W przypadku spotki GTC odnotowaé nalezy
krotszy okres obserwacji, wymuszony notowaniami spoétki. Obliczenia dla GTC
rozpoczeto w czerwcu 2004.

Ceny mieszkann na rynku wtérnym i pierwotnym wyliczono jako $rednia
arytmetyczna cen ofertowych w miesigcu. Wyliczenia przeprowadzono raz na pét
roku, zatem w analizie wzieto pod uwage grudzien 2002, czerwiec 2003, grudzieri
2003 i konsekwentnie do grudnia 2006. Ceny mieszkari analizowano na dwoéch
rynkach, rynku pierwotnym i wtérnym. W kazdym pétroczu wykorzystywano
Srednig cene w kraju jak i ceny w pieciu miastach: Lodzi, Poznaniu, Krakowie,
Wroclawiu i Warszawie. Autorzy zdaja sobie sprawe z ograniczonosci tych
danych, szczegdlnie biorgc pod uwage ofertowy charakter cen. Z dokonanych
obserwacji wynika jednakze, Ze sa one bardzo zblizone do cen transakcyjnych.

Kursy wykorzystane w analizie byly cenami, badz notowaniami indekséw i
akcji w pierwszym dniu danego miesigca. Analogicznie pod uwage brano
grudzien 2002, czerwiec 2003, grudzien 2003, az do grudnia 2006. Za kazdym
razem w analizie wykorzystywano kurs zamkniecia. Dane do korica 2005 roku
uzyskano z Gieldy Papier6w Wartosciowych w Warszawie. Kursy w roku 2006
pobrane zostaly z komercyjnego serwisu internetowego Domu Maklerskiego
Millennium.

Do poréwnania rynku bezposrednich inwestycji w nieruchomosci z rynkiem
gieldowym, w tym z rynkiem inwestycji posrednich w nieruchomosci, postuzono
sie¢ trzema indeksami oraz notowaniami spoétek deweloperskich obecnych na
warszawskim parkiecie. Pierwszy z indeksow, WIG, to indeks gieldy obejmujacy
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niemal wszystkie spotki notowane na gieldzie w Warszawie. Drugim indeksem
poddanym badaniu jest indeks WIG Budownictwo, w skiad, ktérego wchodzity
wszystkie sp6tki notowane na gieldzie a majace zwiazek z branzg budowlana.
Nalezy podkredli¢, ze na koniec 2006 roku z 17 spoétek tworzacych indeks tylko
cztery mozna uzna¢ za deweloperskie (stan na dzien 12 luty 2007 r.): Echo,
Budimex, GTC i Dom Development. Gielda nie wylicza zadnego typowo
deweloperskiego indeksu, dlatego tez stworzono indeks deweloperski (opisywany
tez skrétem index dev). Do obliczania wartosci tegoz indeksu postuzyly notowania
trzech spélek, ktére uznano za deweloperskie, lub najbardziej zblizone do
deweloperskich, a dlugos¢ notowan pozwalala na dokonanie odpowiednich analiz:
Budimex, Echo Investments oraz GTC. Budimex SA specjalizuje sie w
budownictwie obiektéw przemystowych i wuzytecznosci publicznej. Echo
Investment SA dziala na rynku nieruchomosci gruntowych, w budownictwie
mieszkaniowym i przemyslowym. Globe Trade Center SA, oznaczane skrétem
GTC, zajmuje si¢ budownictwem mieszkaniowym i przemyslowym, a takze
handlem oraz wynajmem nieruchomosci.

Do obliczenia wartosci indeksu deweloperskiego postuzono sie wzorem
wykorzystywanym do wyliczania indeksu WIG. Wzér (1) przedstawia
matematyczny zapis indeksu deweloperskiego.

M(t)

index dev (t) = M

*1000 1)
gdzie:

K (t) - laricuchowy wspotczynnik korygujacy dla sesji ,t”,

M ('[)— kapitalizacja rzeczywista na sesji ,t”,

M (O) - kapitalizacja bazowa na pierwszej sesji gieldowej.

Wsp6tezynnik korygujacy K (t) obliczony zostat wedtug wzoru (2),

()= MO+DO

M (D) (2)

gdzie:
K (t) - wsp6tczynnik korygujacy na sesji ,t”,
M (t) - dotychczasowa kapitalizacja na sesji ,t”,
D(t) - dodatkowa kapitalizacja na sesji ,t”,
K'(t) - wspétczynnik korygujacy z poprzedniego kwotowania indeksu.
Dla celéow przeprowadzonego badania przyjeto zalozenie, ze inwestorzy
cechuja sie awersja do ryzyka, co oznacza, ze za kazda kolejng jednostke

ponoszonego ryzyka wymagaja dodatkowego wynagrodzenia pod postacia
wzrastajacej stopy zwrotu. Inwestorzy beda zatem preferowali inwestycje o
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wysokiej stopie zwrotu, badz niskim ryzyku (FRIEDMAN, SAVAGE 1948; MARKOWITZ
1952; BODIE, KANE, MARCUS 1996). Dodatkowym weryfikatorem jest wspéiczynnik
zmiennos$ci, okreélajacy ile ryzyka przypada na kazda jednostke zysku jaki
przyniesie inwestorowi dana inwestycja. Inwestor bedzie preferowatl inwestycje z
nizszym wspoélczynnikiem (REILLY, BROWN 2001).

W badaniu postuzono sie érednig poéirocznag stopa zwrotu ze wszystkich
kolejnych poréwnywanych cen i indekséw. W celu okreélenia poziomu ryzyka
calkowitego wyliczono odchylenie standardowe z serii pétrocznych stép zwrotu,
natomiast aby zweryfikowaé efektywnosé podejmowanych inwestycji wyliczono
wspoélczynnik zmiennosci. Na koncu sporzadzono mape ryzyka i zysku, by
graficznie potwierdzi¢ rezultaty otrzymane przy zastosowaniu wspoétczynnika
Zmiennosci.

Stopy zwrotu poszczegolnych cen Srednich oraz indekséw wyliczano przy
pomocy wzoru (3).

R - K,-K,;,+D

= ®)

t-1

gdzie:

R - pol . I
i - poiroczna stopa zwrotu z inwestycji 1,

Kt - cena inwestycji w momencie ,t”,

K,_; - cena inwestycji p6t roku wstecz,

D- dywidenda wyplacona w okresie od ,t-1” do ,t” (dotyczy wylacznie spétek

gieldowych).
Wsp6élczynnik zmiennosci wyliczono na podstawie wzoru (4).
WZ = 2 4)
S
gdzie:

WZ - wspélczynnik zmiennosci,
O - odchylenie standardowe - miara ryzyka catkowitego,
R, - érednia pélroczna stopa zwrotu.

Dla kazdej badanej inwestycji wyliczono wspélczynnik korelacji z indeksem
gietldowym WIG. Im wyzszy wspélczynnik, tym wieksza zaleznos¢ pomiedzy
koniunktura gieldowa a dang inwestycja.

Na kolejnych rysunkach przedstawiono analize graficzna relacji ryzyka i zysku
z poszczegllnych inwestycji. Majagc na wzgledzie zalozenie, zZe inwestor
charakteryzuje sie awersja do ryzyka wykluczono z mozliwosci inwestycyjnych
wszystkie inwestycje, ktére przy takiej samej, badZz nizszej stopie zwrotu sa
obarczone wyzszym ryzykiem. Rekomendacja inwestycyjna obejmie zatem
inwestycje w portfel spotek tworzacych indeks deweloperski, spotke gietdowsq
Echo, WIG oraz mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie oraz na rynku
pierwotnym w Warszawie i Poznaniu.
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Rys. 1. Mapa ryzyka i zysku obejmujaca wszystkie rozpatrywane w badaniu

inwestycje. Zrddlo: opracowanie wlasne.
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Rys. 2. Mapa ryzyka i zysku z wyltaczeniem indeksu deweloperskiego. Zrddlo:

opracowanie wlasne.
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Mapa ryzyka i zysku
0,18
WIG
0,16
0,14 - Wroctaw p
Krakow w= Wroctaw Kfakow p

0,12 4
2 » * wtorny
S 01 N \Iév,-??égﬁﬁ?)iemmnv todzw
E ' Warszawa p L.
< todzp
S 0,08 +
°

0,06

0,04

0,02 Poznan p

0 T T T T
0 0,05 0,1 0,15 0,2 0,25
odchylenie standardowe

Rys. 3. Mapa ryzyka i zysku z wytaczeniem indeksu deweloperskiego, WIG
Budownictwo oraz spétek deweloperskich. Zrddlo: opracowanie wlasne.

Na rysunkach 2 i 3 wykluczano kolejno indeks deweloperski, WIG
Budownictwo oraz spélki deweloperskie, by zaobserwowaé dokladne potozenie
pozostatych inwestycji. Zabieg ten nie zmienial w zaden sposéb ich polozenia w
ukladzie wspotrzednych.

Analize szczegélowa zaprezentowano w tabeli 4.

Tabela 4

Ranking inwestycji w kraju, wybranych miastach i na GPW w Warszawie.

. . psc;’)lile":)i(?zifla . W.sp. . Wsp.

Inwestycja | Ryzyko | Inwestycja stopa Inwestycja zmien- Inwestycja korelacji
zwrotu nosct
Poznan p 0,07 | index dev 0,38 | WIG 0,67 | WIG 1,00
Warszawa p 0,10 | Echo 0,36 | Echo 0,71 | Echo 0,80
WIG
Krakow w 0,10 | Budownictwo 0,30 | Krakow w 0,79 | Warszawa w 0,76
WIG WIG

Warszawa w 0,11 | WIG 0,17 | Budownictwo 0,94 | Budownictwo 0,72
Poznan w 0,11 | GTC 0,16 | Wroctaw w 0,99 | Poznan w 0,55
WIG 0,11 | Budimex 0,15 | Warszawa p 1,02 | wtérny 0,54
Wroctaw w 0,13 | Wroctaw p 0,14 | Warszawa w 1,04 | Lodz w 0,49
pierwotny 0,14 | Krakow p 0,13 | Poznan w 1,10 | Krakéw w 0,43
Krakéw p 0,15 | Wroclaw w 0,13 | Krakéw p 1,14 | Wroclaw p 0,40
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Lodz p 0,17 | Krakéw w 0,13 | pierwotny 1,34 | Lodz p 0,36
Wroclaw p 0,19 | wtérny 0,11 | Wroclaw p 1,34 | Wroctaw w 0,33
Lodzw 0,20 | Warszawa w 0,11 | index dev 1,47 | Budimex 0,25
wtérny 0,20 | Lodz w 0,10 | wtérny 1,77 | Warszawa p 0,25
Echo 0,26 | pierwotny 0,10 | £6dz w 1,87 | index dev 0,21
WIG

Budownictwo 0,28 | Poznahh w 0,10 | Budimex 1,90 | Krakéw p 0,17
Budimex 0,29 | Warszawa p 0,09 | Lodz p 1,96 | Poznan p 0,16
GTC 0,37 | Lodz p 0,09 | GTC 2,32 | GTC -0,01
index dev 0,56 | Poznan p 0,02 | Poznan p 3,04 | pierwotny -0,04

Zrddto: opracowanie wlasne

Okre$lenie ,wtérny” i ,pierwotny” odnosi sie do rynku wtérnego i
pierwotnego mieszkann w Polsce. Odpowiednio litera ,w” przy nazwie miasta
oznacza rynek wtoérny, a litera ,,p” rynek pierwotny mieszkann w danym miescie.

Przedstawione wyniki wskazuja, ze najmniej ryzykowne byly inwestycje na
rynku mieszkaniowym pierwotnym w Poznaniu i Warszawie, podczas, gdy
najwyzsze ryzyko ponosili inwestorzy gieldowi inwestujacy w spélki branzy
deweloperskiej i budowlanej reprezentowane przez indeks deweloperski, WIG
Budownictwo i spétki deweloperskie. Przy okazji jednak indeks deweloperski oraz
spolka Echo, konsekwentnie, przyniosly inwestorom najwyzsze zyski, podczas
gdy inwestycje na rynku pierwotnym mieszkann w Warszawie i Poznaniu dawaly,
obok rynku pierwotnego w Lodzi, najmniejsze zyski.

Po analizie wspélczynnika zmiennosci okazalo sig, ze najkorzystniej relacje
ryzyka i zysku ksztaltuja sie przy inwestycji w WIG! oraz w spétke deweloperska
Echo. Najmniej korzystne byly inwestycje na rynku pierwotnym mieszkan w
Poznaniu i todzi, a takze w spdtke GTC. Wéréd wynikéw uwage zwraca
wzglednie wysoki wspoétczynnik korelacji niektérych inwestycji bezposrednich na
rynku nieruchomosci z indeksem gieldowym. Za przyklad mozna poda¢ wtérny
rynek mieszkain w Warszawie, gdzie warto§¢ wspdlczynnika osiagnela poziom
0,76 przewyzszajac korelacje indeksu WIG Budownictwo z indeksem WIG. Do
tego badania nalezy jednak podejs¢ z duza doza ostroznosci, ze wzgledu na mala
iloé¢ obserwacji branych pod uwage.

1 Inwestycja w WIG na razie nie jest mozliwa, cho¢ mozliwa jest inwestycja w
indeks WIG 20. Na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie notowane sg
tak zwane jednostki indeksowe. - mini WIG20. Inwestor dokonujac zakupu takich
jednostek kupuje papier wartoéciowy o stopie zwrotu liczonej na podstawie
notowan indeksu WIG20.

116 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 3-4 2007




5. Wnioski

Na podstawie analizy ryzyka i zysku wykazano, ze inwestycja w WIG jest
inwestycja najbardziej efektywna. Co interesujace, tuz za inwestycja w WIG,
najbardziej efektywna okazata si¢ inwestycja w spétke Echo. Jednak pozostate
inwestycje posrednie w nieruchomosci na rynku kapitalowym (Budimex, GTC)
wykazaly sie niemal najmniejsza efektywnodciag. Na tym tle zwraca uwage
ogromne zréznicowanie efektywnosci inwestycji na rynku mieszkaniowym. Cho¢
wéréd inwestycji efektywnych, niosacych ze soba przy okazji niski poziom ryzyka,
sg trzy na rynku mieszkaniowym: w Poznaniu i Warszawie na rynku pierwotnym,
oraz w Krakowie na rynku wtérnym, to jednak pozostatych inwestycji na rynku
mieszkan nie da sie zaliczy¢ do efektywnych. Dodatkowo wysokie wspétczynniki
zmienno$ci, w przypadku rynku pierwotnego w Poznaniu warto$¢ ta jest
najwyzsza ze wszystkich inwestycji i osiggnela poziom 3,04; sprawiaja, ze
jednoznaczne, generalne wskazanie, czy inwestycje posrednie, czy tez
bezposrednie sa bardziej efektywne, wydaje sie by¢ niemozliwe.

Zbyt krotki okres obserwacji oraz ograniczono$¢ danych nie pozwalaja na
odniesienie si¢ do zwiazku jaki z pewnoscia zachodzi pomiedzy okresem
utrzymywania inwestycji w portfelu, a jej efektywnoscia. Nalezy takze nadmienic,
ze ceny mieszkan nie byly korygowane o poziom kosztu kapitalu obcego,
opodatkowanie oraz koszty uzytkowania nieruchomosci mieszkaniowych.
Autorzy maja nadzieje, Ze wraz ze wzrostem transparentnosci rynku
mieszkaniowego w Polsce beda mogli przeprowadzi¢ glebsze badania.
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Abstract

Housing is more and more popular among investors. It encourages them by
increasing returns in the biggest Polish cities. Authors try to analyse the
attractiveness of investment in development companies and housing market. The
results are presented on ground of foreign experiences. The aim of the paper is to
indicate the investment potential of housing market.
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I1.3. KAPITAL INTELEKTUALNY JAKO ZRODLO
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Stowa kluczowe: wartosé, kapitat intelektualny, marka, innowacje, wartos¢ godziwa
Streszczenie

W miare rozwoju gospodarczego, narasta rola wartosci niematerialnych, w tym
w szczegolnosci kapitatu intelektualnego w tworzeniu wartosci. Zarzadzajacy
przedsiebiorstwami, chcac sprosta¢ narastajacej presji rynku, szukaja zrédet
przewagi konkurencyjnej w aktywach niematerialnych, takich jak marki i znaki
towarowe, patenty i know-how, systemy przetwarzania i analizy danych,
organizacja sprzedazy i kanaléw dystrybucji, zasoby ludzkie i inne.

Praca dotyczy kluczowych niematerialnych zrédet wartosci przedsiebiorstwa.
Najcenniejsze zasoby organizacji jak pracownicy, wiedza, do$wiadczenie i
umiejetnoéci, prace badawczo-rozwojowe, marki, tajemnice procesu wytworczego
czesto nie maja odzwierciedlenia w bilansie. W konsekwencji sprawozdania
finansowe nie odzwierciedlaja wartosci godziwej przedsiebiorstwa. Swego rodzaju
nieefektywnoé¢ informacyjna sprawozdan finansowych utrudnia réwniez proces
wyceny.

W pracy oméwione sa podstawowe Zrédla wartosci przedsiebiorstwa oraz
zasady ich ewidencjonowania. Na przykladzie praktycznym oméwiono proces
tworzenia wartoséci oraz jej ujecie w bilansie. Wnioski z analizy pokazuja, iz
podstawowym Zrédlem trwalej przewagi na rynku konkurencyjnym sa wartosci
niematerialne i prawne.

1. Kapitat intelektualny jako Zr6dlo wartosci

W okresie ostatnich lat w Polsce dokonuja sie istotne zmiany gospodarcze. Z
jednej strony przyspieszaja procesy biznesowe, z drugiej zauwazy¢ mozna
skracanie cykli koniunkturalnych. Zaostrzajaca sie konkurencja, informatyzacja,
liberalizacja rynku i globalizacja sprawiaja, iz zmieniaja sie¢ podstawowe Zrédla
wartosci przedsiebiorstw. Obecnie przewage konkurencyjng tworzy nie tylko
potencjal ekonomiczny, ale réwniez sposéb w jaki gromadzone sg, przetwarzane i
wykorzystywane informacje, oraz zdolnos¢ do adaptacji i gotowos¢ wprowadzania
zmian przez przedsiebiorstwa. Poniewaz technologia oraz produkty moga by¢ w
prosty sposéb skopiowane, poza podstawowymi czynnikami produkcji (ziemia,
praca i kapital), to wiedza i umiejetnosci stanowia o wartosci przedsiebiorstwa.
Tworza one kapitat intelektualny.
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1.1. Klasyfikacja kapitalu intelektualnego

Literatura przedmiotu nie wypracowala dotad jednoznacznej definicji kapitatu
intelektualnego. Moze nim by¢ np.:

- majatek firmy wynikajacy z wiedzy,

- rezultat transformacji wiedzy,

— wiedza przeksztalcona we wlasnoéc intelektualna.

W szerokim ujeciu, kapital intelektualny mozna traktowac jako sume czterech
skladnikow?:

— niematerialnych aktywoéw rynkowych,

- aktywow zwigzanych z ludZmi, rozumianych jako system zarzadzania,

wiedza, umiejetnosci, doswiadczenie oraz cechy pracownikéw,

- aktywow dotyczacych infrastruktury: technologii, metodologii i proceséw,

— warto$¢ intelektualna.

Im &cislej sa zintegrowane ze soba skltadowe kapitatu intelektualnego, tym
wieksza wartos¢ powstaje w przedsiebiorstwie. W dalszej czeéci zajmiemy sie
wybranymi skladnikami kapitalu intelektualnego: markg, innowacyjnoscia,
systemem przetwarzania informacji.

1.2. Marka jako zrodlo przewagi konkurencyjnej

Zgodnie z ustawg® ,Prawo wlasnosci przemystowej” marka jest szczegdlna
nazwg, znakiem, symbolem, wzorem lub ich kombinacja, nadawana przez
sprzedawce lub grupe sprzedawcéw, majaca na celu identyfikacje wyrobu lub
ustugi oraz ich wyréznienie na tle oferty konkurentéw. W tym znaczeniu marka
stanowi identyfikator wyrobu. W szerszym ujeciu natomiast jest suma wrazen i
korzysci dla uzytkownika, wynikajacych z nabycia produktu nig sygnowanego®.

Marka lub jej czeé¢ chroniona prawnie (w wyniku zarejestrowania) stanowi
znak towarowy. Zgodnie z ustawg, znakami towarowymi moga by¢: wyraz,
rysunek, ornament, kompozycja kolorystyczna, forma plastyczna, melodia, badz
inny sygnat dzwiekowy czy zestawienie tych elementéw.

Wartos¢ marki wynika z dodatkowych wplywéw ze sprzedazy produktéw
oznaczonych dang marka ponad te, ktére firma uzyskalaby ze sprzedazy
identycznych wyrobéw, aczkolwiek nieoznaczonych marka.

Marki coraz czesciej stanowia wartosciowy skladnik przedsiebiorstwa. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze najczesciej nie sa one sktadnikami aktywéw, nie sa bowiem
wycenione w bilansie spétki. W efekcie, wartos¢ rynkowa spoétki odbiega od jej
wyceny bilansowej.

2 A.Jaruga, J. Fijatkowska, Kapital intelektualny-wyzwanie dla rachunkowosci,
Rachunkowo$¢ nr 11 /2003, s.18-19.

3Dz.U.z 2003 r. nr 119, poz. 1117

4 G. Urbanek, Zarzadzanie markg, PWE, Warszawa 2002, s. 14.
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1.3. Kreowanie marki

W celu osiagniecia przewagi konkurencyjnej mozliwe sa dwie strategie:
stworzenie unikalnego, réznego od konkurencji produktu lub wuslugi, lub
uzyskanie lojalnosci Klientéw poprzez wykreowanie i utrwalenie marki.

Kreowanie marki wymaga stworzenia wizji produktu lub firmy, z ktéra klienci
beda sie utozsamia¢. Badania wskazuja bowiem, iz Klienci traktuja marke jako
noénik dodatkowych korzyscil. Budowanie wizerunku moze nastepowaé¢ na
drodze odwolywania si¢ do utrwalonych wzorcéw spolecznych i kulturowych,
badz bazowania na odczuciach i pragnieniach potencjalnych klientéw?2.

Kreowanie wizerunku marki wiaze sie z koniecznoscia ponoszenia nakladéw
finansowych, w szczeg6lnosci na dzialania marketingowe, promocyjne, badania i
rozwdj, badania rynku i klientéw, podnoszenie wartosci uzytkowej produktéw.

Marka dotyczy¢ moze calej firmy, jak i poszczegdlnych produktow.
Wyrézniamy zatem marke:

— produktu - nazwa, znak towarowy dla kazdego produktu z osobna,

— linia - jedna nazwa dla oferty komplementarnej linii produktéw (np. Atlas);

— ,parasol” - wsparcie jedna marka produktéow z réznych branz, co
umozliwia rozciggniecie reputacji na ré6zne obszary, np. Samsung,
— zrédlowa - kazdy produkt ma wlasng marke, jednakze elementem

charakterystycznym jest nazwa producenta (np. Nestlé: Nescafé, Nesquik),

— wspierajacq - wsparcie produktéw jednej marki, inng o wyzszej reputacji.

Znaczaca role w procesie budowania wartosci marki odgrywa dyferencjacja,
czyli podkreslanie cech odrézniajacych produkt od oferty konkurencji. Posiadanie
silnego wyréznika pozwala marce zosta¢ dostrzezonga i jednoznacznie
zidentyfikowang na tle licznej konkurencji. Unikatowe cechy marki majg szanse
wzbudzi¢ lojalnos¢ klientéw, ktérzy pragna identyfikowaé sie z tym, co
wyjatkowe, silne i jedyne w swoim rodzaju. Stopient dyferencjacji marki oraz
poziom, na jakim zaspokaja ona potrzeby nabywcéw, skladaja sie na potencjat
wzrostu marki. Z kolei szacunek i znajomo$¢ marki decyduja o jej dotychczasowej
siled.

Wartos¢ marki jest wielkoscig zalezna od sily marki. Mozna ja traktowac jako
finansowe odzwierciedlenie zdolnosci menedzeréw firmy do eksploatacji sily
marki na skutek dziatan strategicznych stuzacych zwigkszeniu zyskownosci i
stabilizacji pozycji przedsigbiorstwa*. Wéréd czynnikéw decydujacych o sile marki
wymienia sig:

1 G. Urbanek, Wycena marki, Rachunkowos¢ nr 10/2004, s. 23.

2 A. Szablewski, R. Tuziemek, Wycena i zarzadzanie wartoscia firmy, Poltext,
Warszawa 2005, s. 80.

3 7. Kall, Silna marka. Istota i kreowanie, PWE, Warszawa 2001, s. 59.

4 G. Urbanek, Zarzadzanie marka, PWE, Warszawa 2002, s. 35-37.
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— wysoki udzial marki w rynku - marka-lider reprezentuje stabilniejsza i
wieksza wartoé¢ rynkowa,

— wysoki wskaznik $wiadomosci istnienia marki (stopiert znajomosci i
rozpoznawalnosci),

— wizerunek marki - postrzegane cechy, skojarzenia,

— ponadregionalny charakter - wigkszy geograficzny zasieg marki stanowi o
jej wyzszej wartosci,

— obecno$¢ marki na rynku - pionier rynku zwykle przez dziesigtki lat
pozostaje jego liderem,

— charakter rynku- marki branz mniej podatnych na zmiany w modzie lub
technologii sa silniejsze,

— dlugofalowy trend ,wartosci marki”- jest miarg zdolnosci marki do
zachowania wspoélczesnosci oraz sprostania upodobaniom nabywcéw,

— stopien wsparcia marketingowego,

— wrazliwo$é na marke,

— stopient ochrony prawnej- m.in. rejestracje znaku towarowego.

1.4. Wplyw innowacyjnosci na wartos¢é

Innowacyjnoé¢ to umiejetnos¢ dostrzezenia i wykorzystania nowych
rozwigzan. Nowe rozwiazania, podnoszace lub tworzace nowa funkcjonalnosé
wyrob6éw, kreuja nowe grupy nabywcéw. Innowacje sa cecha ery informacji
ukierunkowanej na przemyst o wysokim zapotrzebowaniu na wiedze. Warto
zauwazy¢, iz innowacyjnos¢ odnosi sie do dobra, ustugi lub pomystu, ktéry jest
postrzegany przez jako nowy.

Dzieki innowacyjnosci mozliwe jest poprawa pozycji konkurencyjnej. Jest to
mozliwe w kilku sferach:

— innowacji produktowych- zwigzanych z wprowadzeniem na rynek
produktu o ulepszonym dziataniu, mogacego lepiej zaspokoi¢ potrzeby
konsumentoéw,

— innowagcji procesowych- dotyczacych usprawnienia metod produkcji czy
dystrybucji wyroboéw,

— innowacji w zarzadzaniu- polegajacych na lepszym organizowaniu i
zarzadzaniu dzialalnoscig badawcza, produkcyijna i ustugowa.

Przedsigbiorstwo, laczac poszczegélne rodzaje innowacji jest w stanie, na
skutek udoskonalenia proceséw i obnizenia kosztéw, zaoferowac tariszy jak i
jakosciowo i funkcjonalnie lepszy produkt’.

W  praktyce czestym sposobem mna stymulowanie innowacyjnosci jest
wspoélpraca pomiedzy jednostkami gospodarczymi a instytucjami naukowymi.
Transfer technologii, ich wdrozenie i dyfuzja kreuja z jednej strony wartos¢ o

5 Red. P. Wachowiak, Pomiar kapitalu intelektualnego przedsigbiorstwa, Oficyna
Wydawnicza SGH, Warszawa 2005, s. 23-24.
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charakterze ekonomicznym, za$ z drugiej - wspieraja badania i rozwdj.
Innowacyjnosé¢ jest zatem niezbedna do utrzymania pozycji lidera na danym
rynku. Przedsiebiorstwa rozwijajace sfere badan i rozwoju, buduja w ten sposéb
trwalg przewage konkurencyjna.

1.5. Informacje jako Zrédlo przewagi konkurencyjnej

Rozwdéj nowoczesnych systeméw informacyjnych umozliwil w niespotykanej
dotad skali zbieranie i przetwarzanie informacji. Dotyczy to zaréwno informacji o
rynku, produktach, ludziach jaki i - bardziej zaawansowane - powigzanie ich w
informacje o procesach. Sfera zbierania przetwarzania i wykorzystywania
informacji wspiera zaré6wno biezace zarzadzania jak i podejmowanie decyzji o
charakterze strategicznym. Wielowymiarowe ujecie procesowe jest podstawa do
uzyskania cennych informacji, w szczegélnosci:

— rentownosci dzialania: z poszczegélnymi klientami, produktami, kanatami

dystrybucji, markami, rynkami,

— oceny dzialan poszczegélnych ogniw taricucha dystrybucji, od zamawiania i
nabycia surowcéw, magazynowanie, poprzez produkcje, sprzedaz logistyke,
zarzadzenie naleznosciami

— oceny 0sob zaangazowanych w procesy: sprzedawcéw, menageréw,

— kalkulacji i oceny ryzyka dzialalnosci, np. pozycji plynnosciowej, walutowej,
wrazliwo$ci marzy na czynniki zewnetrzne i wewnetrzne.

Istotng cecha systemu informacyjnego jest integracja. Oznacza ona, iz jeden
system obejmuje calosciowo wszelkie sfery przedsiebiorstwa, zaréwno w zakresie
operacji finansowo-ksiegowych, kadrowych, jak i zarzadzania produkcja,
zakupami i sprzedazg, aktywami i pasywami, dystrybucja i logistyka i innymi.
Dzigki temu nastepuje unifikacja zbierania i przetwarzania danych oraz ich ciagla
wymiana.

Uzyskane informacje sa wykorzystywane do analizowania i podejmowania
decyzji. Przykladowo wymieni¢ mozna:

— wprowadzenie lub zaprzestanie produkcji poszczegolnych wyrobow,

— wejscie na nowe rynki

— planowanie dystrybucji i logistyki,

— optymalizacje kosztéw,

— innych, zaleznie od potrzeb.

Uzyskiwanie informacji ma réwniez znaczenie dla likwidowania
nieefektywnosci. Dotyczy¢ to moze np. stanéw magazynowych, naleznosci, skali
produkcji, dlugosci serii produkcyjnych, alokacji pomiedzy poszczegélne oddziaty
czy kraje, wykorzystania zasobé6w ludzkich czy finansowych.

Istotne jest nie tylko, aby zbierane byly potrzebne informacje, ale réwniez, aby
struktura agregowania i przetwarzania danych odzwierciedlala rzeczywiste
procesy biznesowe. Ten ,niewidoczny” aspekt czesto ma decydujacy wplyw na
efektywno$¢é wdrozenia systemu. Nalezy zwroci¢ uwage, iz system informacyjny
winien zmienia¢ sie i ewoluowa¢ razem z przedsiebiorstwem. Podmioty, ktére
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pierwsze wprowadza zintegrowane systemy informacyjne uzyskaja informacje
pozwalajace na szybsze i efektywniejsze podejmowanie decyzji co w konsekwencji
przeklada sie na ich przewage konkurencyjna.

2. Wartos¢ firmy w ujeciu rachunkowosci

W nowoczesnej gospodarce rynkowej, na wartoé¢ przedsiebiorstwa sklada sie
wiele elementéw o niejednorodnym charakterze. Obok sktadnikéw o charakterze
stricte rzeczowym, jak aktywa trwale, wystepuja réwniez aktywa, ktére maja
charakter pozamaterialny, przyczyniajac sie do wzrostu ogélnej wartosci rynkowej
calego przedsiebiorstwa.

Zgodnie z art. 55 Kodeku Cywilnego ,Przedsigbiorstwo jest zorganizowanym
zespolem skladnikéw niematerialnych i materialnych przeznaczonym do
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Obejmuje ono w szczegoInosci:

— oznaczenie indywidualizujace przedsiebiorstwo lub jego wyodrebnione

czeéci (hazwa przedsiebiorstwa),

— wilasno$¢ nieruchomosci lub ruchomosci, w tym urzadzen, materialow,
towaré6w i wyrobéw, oraz inne prawa rzeczowe do nieruchomosci lub
ruchomosci,

— prawa wynikajagce z uméw najmu i dzierzawy nieruchomosci lub
ruchomosci oraz prawa do korzystania z nieruchomosci lub ruchomosci
wynikajace z innych stosunkéw prawnych,

— wierzytelnosci, prawa z papieréw wartosciowych i srodki pieniezne,

— Kkoncesije, licencje i zezwolenia,

— patenty i inne prawa wtasnoéci przemystowej,

— majatkowe prawa autorskie i majatkowe prawa pokrewne,

— tajemnice przedsiebiorstwa,

— ksiegi i dokumenty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.

Zwr6émy uwage, iz w sklad przedsiebiorstwa nie wchodza zobowigzania.

2.1. Wartosci niematerialne i prawne

Zgodnie z Ustawa o rachunkowosci ,Wartosci niematerialne i prawne to nabyte
przez jednostke prawa majatkowe nadajace sie do gospodarczego wykorzystania, a
zwlaszcza prawo wieczystego uzytkowania gruntu wraz z nadwyzka pierwszej
oplaty nad oplata roczna, spéldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, prawa
autorskie, prawa do projektéw, wynalazkéw, patentéw, znakéw towarowych, wzoréw
zdobniczych, licencje oraz programy komputerowe o przewidywanym okresie
uzytkowania dtuzszym niz rok, przeznaczone na potrzeby wlasne jednostki lub do
oddania w uzytkowanie na mocy umowy najmu. Do wartoéci niematerialnych i
prawnych zalicza sie réwniez koszty organizacji poniesione przy powolaniu lub
pOZniejszym rozszerzeniu spotki akcyjnej w tym oplate ewidencyjng oraz
wynagrodzenia dla subemitentéw inwestycyjnych i ustugowych w przypadku spotek
publicznych, wartos¢ firmy oraz koszty zakoriczonych prac rozwojowych, przez ktére
rozumie si¢ badania lub w inny sposéb uzyskiwang wiedze, ktérych wynik moze by¢
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wykorzystany do produkcji nowych lub ulepszonych, okreslonych produktéw lub
technologii"®.

Przytoczona definicja ogranicza pojecie ,wartosci niematerialne i prawne” gléwnie
do nabytych praw majatkowych. Skladniki kapitatu intelektualnego, niewatpliwie
wplywajace na wartoé¢ przedsiebiorstwa, nie sa ewidencjonowane ani wyceniane
Szczegoblne znaczenie ma w tym kontekscie wartos¢ firmy.

Na pojecie wartosci firmy skfadajq sie dwa znaczeniowo rézne skladniki:

— firma - oznacza nazwe pod jaka dziata dany podmiot. Firma (szyld) jako element
skladowy przedsiebiorstwa powstaje na skutek rejestracji i jest prawnie
chroniona przepisami kodeksu handlowego,

— wartos¢ - jednostka prawa bilansowego.

Termin ,,wartoé¢ firmy” nie moze stanowi¢ samodzielnego elementu, niezaleznego
od przedsiebiorstwa. Mozna przyjaé, iz wartos¢ firmy jest skiadnikiem wartosci
niematerialnych i prawnych, ktéry odzwierciedla ksiegowo wartosé¢ reputacji czyli
goodwill przedsigbiorstwa. W mysl Ustawy o rachunkowosci: ,Wartos¢ firmy
stanowi réznice miedzy cena nabycia okreslonej jednostki lub zorganizowanej jej
czesci a nizsza od niej wartoscia godziwa przejetych aktywoéw netto. Jezeli cena
nabycia jednostki lub zorganizowanej jej czesci jest nizsza od wartoéci godziwej
przejetych aktywéw netto, to réznica stanowi ujemng warto$¢ firmy”. W
kontekscie ustawy o rachunkowosci, wartos¢ firmy ma negocjacyjny i subiektywny
charakter, co wynika z faktu, iz powstaje w wyniku transakcji rynkowych.
Zauwazmy, iz dla okreSlenia wartosci firmy niezbedne jest okreSlenie wartosci
godziwej sktadnikéw bilansu.

2.2. Wartos¢ godziwa i jej ustalanie

Koncepcja wartosci godziwej jest w obecnej chwili przyjeta w wiekszosci
rozwinietych systeméw rachunkowosci. Zastosowanie wartosci godziwej do
wyceny skladnikow majatku zwieksza wiarygodnoé¢ ekonomiczng danych
rachunkowych ze wzgledu na odejscie od ceny (kosztu) historycznej na rzecz
»mozliwej” do uzyskania, uwzgledniajacej zmiennos¢ i nieprzewidywalnosé
rynku, biezacej ceny. Z uwagi na fakt, iz odzwierciedla ona wiedze i szacunki
uczestnikow rynku, oraz wszystkie okolicznoéci istotne dla podmiotéw
gospodarczych, stosuje sie ja przy wycenie aktywéw netto jednostek
podporzadkowanych podczas konsolidacji, przy ustalaniu wartosci firmy.

Wartos¢ godziwa definiuje art. 28 ust.6 Ustawy o rachunkowosci: Jest to , kwota
za jaka dany skladnik aktywéw moglby zosta¢é wymieniony, a zobowigzanie
uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i
dobrze poinformowanymi, nie powigzanymi ze soba stronami”.

Z przytoczonej definicji wynika, ze dla okreslenia wartosci godziwej konieczne
jest, aby transakcja na podstawie, ktdrej okresla sie ta wartos¢ dokonywana byta:

6 Ustawa o rachunkowosci z 29.09.1994, Dz. U., nr 121, poz. 591.
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— na warunkach rynkowych (uwzgledniajac réwniez transakcje hipotetyczna,
jesli nie nastepuje transakcja faktyczna),

— pomiedzy zainteresowanymi stronami-co oznacza, ze zaréwno kupujacy jak
i sprzedajacy chca dokonad tej transakcji i nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej,

— miedzy dobrze poinformowanymi stronami, posiadajagcymi wystarczajaca
wiedze informacje, umozliwiajgce im pelng ocene wartoéci przedmiotu
transakgji,

— pomiedzy niepowigzanymi ze sobag stronami, nie znajdujagcymi sie w
stosunku nadrzednosci i podporzadkowania.

Warto$¢ godziwa w myél ustawy o rachunkowosci ma zastosowanie przy

wycenie aktywow i pasywow przedsiebiorstwa w nastepujacych przypadkach:

— aktualizacji wyceny S$rodkéw trwalych-zgodnie z art31 ust.3 ustawy
zaktualizowana wartoé¢ ksiegowa netto srodka trwalego nie powinna by¢
wyzsza od jego wartoéci godziwej,

— okreslenia ceny nabycia w przypadku wymiany aktywow,

— rozliczenia polaczenia spétek metoda nabycia (co polega na zsumowaniu
poszczegdlnych aktywoéw i pasywow spotki przejmujacej, w ich wartosci
ksiegowej, z odpowiednimi skladnikami aktywoéw i pasywoéw spotki
przejetej wycenionymi w ich wartosci godziwej, ustalonej na dzien
polaczenia),

— trwalej utraty wartosci-dotyczacej srodkéw trwatych, srodkéw trwatych w
budowie, wartosci niematerialnych i prawnych, udzialéw w innych
jednostkach oraz innych inwestycji zaliczanych do aktywoéw trwatych,

— wyceny inwestycji-rozumianych jako aktywa nabyte w celu osiggniecia
przysztych korzysci ekonomicznych w wyniku przyrostu wartosci tych
aktywoéw lub uzyskania przychodéw w formie odsetek, dywidend lub
innych pozytkéw,

— wyceny aktywéw netto jednostek powigzanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Ustawa o rachunkowosci okreéla zasady okreslania wartosci godziwej dla
podstawowych kategorii aktywéw i pasywéw. W pozostalych przypadkach
warto$¢ godziwa wyznacza sie w oparciu o odpowiednie techniki wyceny, do
ktérych naleza m.in.: wycena poréwnawcza do zasobéw o podobnej
charakterystyce, ktérych biezaca cena na aktywnym rynku jest dostepna, wycena
zdyskontowanych przeplywéw pienieznych przy uzyciu stopy dyskontowej,
uwzgledniajacej ryzyko zwigzane z danym przedmiotem wyceny, odpowiednie
modele wyceny.

3. Zrédla wartosci na przykladzie Grupy Atlas

Grupa Atlas jest liderem na polskim rynku chemii budowlanej, posiadajac ok.
35% udzial w tym rynku. Atlas posiada rozbudowang strukture organizacyjng, na
ktéra obecnie sklada sie Holder (Atlas Sp z o0.0.), 4 produkcyjne spotki
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zlokalizowane na terenie specjalnych stref ekonomicznych, 2 spétki produkujace i
sprzedajace wyroby na bazie gipsu, wraz z kopalniami gipsu i anhydrytu (Dolina
Nidy, Nowy Lad), spélke zajmujaca sie produkcja na bazie asfaltow (Izohan) oraz
dwie kopalnie piasku kwarcowgo (,Grudzen Las” i ,Zajaczkéw”). Holder pelni
funkcje dystrybucyjne, zarzadza inwestycjami, finansami, posiada rozbudowang
sfere badawczo-rozwojowa, zarzadza wydatkami marketingowymi oraz
taricuchem dostaw - od wspélnych zakupéw po dystrybucje. Grupa kapitalowa
zarzadza markami: Atlas, Gipsar, Dolina Nidy, Nowy Lad, Izohan. Holder posiada
siedzibe w Lodzi, za$ poszczegoélne spolki i oddziaty zlokalizowane sa na terenie
calego kraju oraz poza granicami.

Strategicznym celem Grupy Atlas jest utrzymanie pozycji lidera na rynku
polskim, rozwéj sprzedazy i produkcji na rynkach europejskich oraz wejscie na
rynek producentéw cementu. W efekcie grupa ma szanse znalezé sie wsrod
lideréow rynku europejskiego. Celem posrednim jest planowane na rok 2007
przylaczenie do Holdera spélek produkcyjnych, uzyskanie w efekcie efektéw
synergii, poprawa efektywnosci dziatania i doprowadzenie do upublicznienia
akcji, w celu pozyskania kapitatu na realizacje inwestycji w sektorze cementowym
(ok. 200 mIn Eur).

Realizacja powyzszych celéw wymaga osiggniecia i utrzymania przewagi
konkurencyjnej. W sferze aktyw6éw materialnych sprzyjaja temu bezposredni
dostep do deficytowych surowcéw (kopalnie), potencjal produkcyjny oparty o
nowoczesne technologie, najszersza na rynku gama produktéw produkowanych
przez grupe, znaczne zasoby ekonomiczne.

Poza wymienionymi, na szczegélna uwage zastuguja wartosci sktadajace si¢ na
kapitat intelektualny: marki, organizacje, system zbierania i przetwarzania
informagji, patenty, wynalazki oraz osiggniecia badawczo-rozwojowe.

Do roku 2006 Holder prowadzil dzialalnos¢ gospodarcza w formie spotki
jawnej. W roku 2006 przeprowadzono najwiekszy w Polsce projekt wniesienia
aportem spotki jawnej do spéiki z o.0. (Atlas Sp. z 0.0.) i wyceny jej skladnikéw
majatkowych, w tym marek, wedlug wartosci godziwej. Posrednim efektem byla
wycena wartoéci godziwej marek (lacznie 256 miIn zl), wartosci niematerialnych i
prawnych, udziatéw i akcji w spotkach grupy oraz sktadnikéw majatku trwatego i
wyposazenia. W efekcie tego procesu, wartosc ksiegowa Atlas sp. z 0.0. wzrosta ze
133 do 966 min zl, co stawia spotke w gronie przedsiebiorstw o najwyzszym
kapitale wtasnym posréd polskich przedsiebiorstw stricte prywatnych. Istotny dla
dalszych planéw jest wskaznik diugu do kapitatu, ktéry na koniec roku 2006
wyniést ok. 5%, co otwiera droge do pozyskania kapitalu zewnetrznego
przeznaczonego na inwestycje. W tym celu rozwazana jest publiczna emisja akcji
rzedu 1 mld zI lub emisja euroobligacji o wartosci ok. 200 mIn EUR.
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4. Podsumowanie

Omoéwione w pracy aspekty budowy wartoéci mialy miejsce w przypadku
Grupy Atlas. W szerszym ujeciu wyrézni¢ mozna nastepujace czynniki wzrostu
wartosci grupy:

— konsekwentna budowa narodowej marki, ktéra obecnie jest rozpoznawana

przez 82% Polakow

— uzyskanie dostepu do deficytowych podstawowych surowcéw, czesto

jedynych takich zt6z w Polsce

— wykorzystywanie mozliwosci obnizenia efektywnej stopy podatkowej (w

tym przede wszystkim budowa zaktadéw produkcyjnych w specjalnych
strefach ekonomicznych, ale réwniez mozliwos¢ amortyzacji podatkowe;j
wartosci marek)

— innowacyjnos¢ produktowa i technologiczna, wspoétpraca z osrodkami

badawczymi w Polsce i zagranica

— budowa lojalnej sieci dystrybucji, ktéra pozwala na sprzedaz rzedu 800000

ton (ok. 35 000 ciezaréwek) rocznie

— budowa sprawnego, zintegrowanego systemu informacyjnego, ktéry

dostarcza biezacych informacji o charakterze finansowo-ksiegowym, ale i
zarzadczym. Dla zobrazowania skali mozna podaé, iz system budzetowy
obejmuje 350 Miejsc Powstawania Kosztéw oraz 700 analizowanych
rodzajow transakcji, lacznie daje to ok. 250 000 analizowanych pozycji
budzetowych.

Warte podkreslenia jest wykorzystanie narzedzi prawno-ekonomicznych w
celu ujawnienia wartoéci godziwej aktywoéw. W przypadku Atlas sp. z o.o.,
przeprowadzajac aport przedsiebiorstwa, dokonano znacznej kapitalizacji
aktywow, wzrosly one bowiem ponad siedmiokrotnie. Na skutek wniesienia
aportem aktywoéw, ich amortyzacja jest kosztem podatkowym, co dodatkowo
zwieksza atrakcyjnosé ekonomiczna operacji.

Kolejne zmiany prawno-ekonomiczne: przylaczenie spétek produkcyjnych,
centralizacja dystrybucji i zarzadzania markami, upublicznienie akcji, wptyna na
dalszy wzrost wartosci przedsiebiorstwa. Analizowany przyklad wskazuje, iz
osiggniecie sukcesu na wspélczesnym rynku wymaga nie tylko opanowania
procesow produkcyjno-dystrybucyjnych, ale réwniez prowadzenia dziatan
niemajacych bezposredniego odzwierciedlenia w pozycjach bilansowych.
Szczegblnego znaczenia nabiera zarzadzania markami i kanatami dystrybucji,
innowacyjnos¢ produktowa i technologiczna, budowa systemu informacyjnego, ale
réwniez innowacyjno$¢ prawno-ekonomiczna w zakresie zarzadzania rozwojem
grupy. Czynniki te skladaja sie na szeroko ujety kapitat intelektualny.
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Abstract

Together with the economic development, grows the importance of certain
immaterial values, in particular the intellectual capital used in creating value of a
company. Managers willing to cope with an increasing pressure of the market,
look for sources of competitive advantage in certain intangibles as brands,
trademarks, patents, know-how, computer systems of processing and analyzing of
data, the organization of sales and distribution channels, human resources and
others.

The most significant resources of the organization as staff, knowledge,
experience and practical skills, results of R&D activities, brands, certain
confidential matters related to the manufacturing process very often are not
reflected in the company’s assets. Subsequently financial statements do not present
the fair value of a company.

This peculiar information inefficiency of the financial statements also makes the
process of measurement of the value of the company more difficult.

In the dissertation the fundamental sources of the value of the company and the
rules concerning its recording have been discussed.

Basing upon a practical example the processes of creating a value and its
disclosure in the balance sheet have also been described.

The conclusions from the analyses reveal, that the intangibles determine an
essential source of persistent advantage of the company on a competitive market.
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Streszczenie

Otoczenie konkurencyjne okresla warunki funkcjonowania i rozwoju
przedsiebiorstwa na swoim rynku. Tworza je wszystkie podmioty, z ktérymi
przedsiebiorstwo ma powiazania o charakterze biznesowym, czyli dostawcy,
nabywcy, konkurenci oraz instytucje i organizacje zwigzane z branza. Stosunki
miedzy uczestnikami majg charakter konkurencji lub kooperacji. Niektére z nich
wzmacniajg pozycje konkurencyjng firmy, inne natomiast jej szkodzg. Wzajemne
relacje w otoczeniu blizszym, zwane sa silami konkurencyjnymi. Badanie
elementéw otoczenia konkurencyjnego na danym rynku powinno przyniesé
odpowiedz na pytanie o site konkurengji i jej charakterystyke. Sita konkurencji ma
bowiem decydujace znaczenie dla formutowania strategii.

Przedmiotem referatu jest prezentacja wybranych metod badania otoczenia
konkurencyjnego firmy deweloperskiej: analizy portfela nieruchomosci (Macierz
McKinseya) oraz mapy percepcji produktu. Ich zastosowanie pozwala
zdiagnozowac istniejacy portfel produkcji i wskaza¢ optymalny portfel docelowy.
Wnioski plynace z analizy portfelowej staja sie wiec przestankami do
formulowania i realizacji przez firme portfelowej strategii produktéw. Metody
portfelowe moga by¢ uzytecznym narzedziem optymalizacji asortymentowego
programu firmy deweloperskiej, gdy zostang poprzedzone analiza czynnikéw
makrootoczenia oddziatujacych na przedsiebiorstwo.

1. Czynniki makrootoczenia firmy na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Kazda organizacja funkcjonuje w otoczeniu, ktére wplywa jej zdolnos¢ do
osiggania zamierzonych celéw, warunkuje sposoby postepowania, kreuje szanse
i zagrozenia. Procesy zachodzace w otoczeniu maja charakter dynamiczny, ulegaja
cigglym zmianom i generuja rozmaite sprzezenia zwrotne. Monitorowanie
otoczenia firmy ma na celu zidentyfikowanie opisanych wyzej proceséw oraz
zachodzgcych miedzy nimi zaleznodci. Efekty takiej obserwacji i analizy
wzbogacaja zasoby informacyjne przedsiebiorstwa i w efekcie pozwalaja na
wyeliminowanie lub zmniejszenie poziomu niepewnosci i ryzyka (Strategie
marketingowe 2004). Aby analiza otoczenia firmy miata walor uzytecznosci, nalezy
okresli¢ i opisa¢ jego strukture. Pojecie otoczenia w odniesieniu do
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rozpatrywanego rynku, segmentu, czy podmiotu, nalezy rozpatrywac zawsze jako
system, a bogactwo danych o otoczeniu powinno sklania¢ do skrupulatnego
okredlenia celu budowania systemu takich informacji (Marketing -Handel-
Konsument 2004). Powszechnie przyjetym przez badaczy i praktykéw jest podziat
na makrootoczenie (otoczenie dalsze) i otoczenie konkurencyjne. Makrootoczenie
jest zespolem warunkéw funkcjonowania firmy okreSlonym przez polozenie
geograficzne, kontekst regionalny (takze administracyjny), klimatyczny,
polityczny i prawny. Jest niezalezne od przedsigebiorstwa, ale bardzo silnie okresla
ramy jego dziatania. Otwiera nowe mozliwosci i tworzy rozmaite zagrozenia.
Otoczenie konkurencyjne natomiast obejmuje podmioty znajdujace sie ,blizej”
przedsiebiorstwa i takze w istotny sposéb na nie oddziatuja. Sg to klienci,
dostawcy, istniejacy i potencjalni konkurenci. Ich relacje z firmg maja charakter gry
ekonomicznej: firma ma mozliwoé¢ zareagowania na powstate bodzce, moze je
przewidywacé i ksztaltowaé w sposéb §wiadomy tworzac korzystne dla siebie
sprzezenia zwrotne (GIERSZEWSKA, ROMANOWSKA 2003). Analiza otoczenia
pozwala na ujawnienie i uporzadkowanie czynnikéw istotnych dla budowy i
wdrozenia strategii marketingowej. Ma znaczenie w procesie precyzowania celéw
strategicznych oraz sformulowania wariantow strategii marketingowej.

Makrootoczenie podzieli¢ mozna na mniejsze segmenty, z ktérych kazdy
inaczej oddzialuje na firme, warunkujac takze jej strategie marketingowa.
Segmenty te to: otoczenie ekonomiczne, technologiczne, spoleczne, demograficzne,
polityczne i prawne oraz miedzynarodowe. Sila oddzialywania poszczegélnych
czynnikéw w réznych sektorach gospodarki (a takze na rézne grupy podmiotow)
jest niejednakowa i moze ulega¢ zmianom w czasie. Dotyczy to takze na polskiego
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. W makrootoczeniu firm deweloperskich
stale zachodzg zmiany istotne dla ksztattu i realizacji ich strategii marketingowych.

Na rynku nieruchomosci do najwazniejszych uwarunkowan okreslajacych
popyt na mieszkania i domy nalezag czynniki demograficzne. Kazde
gospodarstwo domowe przechodzac przez poszczegdlne fazy w cyklu zycia
rodziny ma zmieniajace si¢ potrzeby i preferencje zwigzane z zamieszkiwaniem. W
Polsce zachodza obecnie zmiany demograficzne, ktére wplyna na liczebnosé
poszczegblnych segmentéw, a w diuzszej perspektywie takze na ich sytuacje
finansowa. Zwigksza sie szybko liczba gospodarstw domowych emerytow i
rencistéw. Nalezace do omawianej grupy gospodarstwa najczesciej zmieniaja dom
lub mieszkanie na mniejsze, 0 wyzszym standardzie i (lub) tarisze w eksploataciji.
Zachowania gospodarstw domowych i ich preferencje dotyczace form
zamieszkiwania beda zalezaly takze od tego, jaki model rodziny uksztattuje sie w
Polsce w najblizszej przysztosci.

Otoczenie ekonomiczne, a w tym szeroko rozumiana kondycja gospodarki ma
istotny wplyw na rozwdj kazdej firmy, takze deweloperskiej. Wysoki poziom PKB
i niski poziom bezrobocia sprzyjaja rozwojowi firm deweloperskich, a takze
popytowi na nieruchomosci mieszkaniowe. Deweloper kieruje swoja oferte do
indywidualnego nabywcy, dlatego tez w jego przypadku najistotniejsze beda te
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czynniki otoczenia ekonomicznego, ktére bezposrednio lub posrednio wplywaja
na ekonomiczng kondycje konsumentéw. Stabilizacja gospodarcza i przyjazna
polityka kredytowa (zaréwno wobec klientéw indywidualnych jak i podmiotéw
gospodarczych) stymuluja zaréwno podaz, jak i popyt na domy i mieszkania.
Otoczenie ekonomiczne ma takze kontekst regionalny. Firma deweloperska
dzialajgca w atrakcyjnym, preznie rozwijajagcym sie miescie, ma duzo wigksza
szanse na rozwoj i ekspansje, niz podobne przedsiebiorstwo w regionie zacofanym
i przezywajacym stagnacje.

Otoczenie technologiczne zmienia sie¢ dynamicznie juz od kilkudziesieciu lat.
Dokonuje sie takze szybki rozw¢j technologii zwigzanych z budownictwem.
Liderami w tej dziedzinie sa kraje wysoko rozwiniete, silnie zurbanizowane, tozace
stale pokazne kwoty na rozwdj nauki i wdrozenia wynalazkéw. Trzeba podkresli¢,
ze rozw¢j technologiczny w dziedzinie budownictwa dokonuje sie
nieréwnomiernie, szybciej w dziedzinie budynkéw wielkokubaturowych o
skomplikowanych ukfadach konstrukcyjnych, wolniej w obiektach mieszkalnych.
Polska, chociaz nie nalezy do lideréw w rozwijaniu nowych technologii i
materialéw budowlanych, z powodzeniem je wykorzystuje. Upowszechniajg sie
rozwigzania ekologiczne i nowoczesne wzornictwo. Od momentu wprowadzenia
gospodarki rynkowej branza budowlana i wszyscy zwiazani z nig specjalisci
dokonali wielkiego skoku technologicznego.

W skali kraju otoczenie przyrodnicze tworzy istotne dla przedsiewziec
inwestycyjnych uwarunkowania klimatyczne i gruntowe oraz zwigzane z
uksztattowaniem terenu. Klimat wplywa w zasadniczy sposéb na strukture
kazdego budynku. W warunkach polskich obowigzuje rezim technologiczny
zwigzany z ogrzewaniem, izolacjami cieplng i przeciwwilgociowa oraz zasadami
odprowadzania woéd opadowych z budynku. Rozwigzania zabezpieczajace
budynek przed uszkodzeniami lub nawet katastrofa budowlana wplywaja
znacznie na koszt inwestycji, a czasem - wrecz wymuszaja mniej $miale i
atrakcyjne formy budynku. Podobne problemy facza sie posadowieniem obiektu
na gruntach o urozmaiconej rzezbie terenu, o stabej lub niejednorodnej
wytrzymatosci, podmoklych, czy tworzacych osuwiska naturalne. Dla
nowopowstajacej zabudowy okreslajacy charakter maja takze uwarunkowania
architektoniczne i urbanistyczne.

Powazny wplyw na firme deweloperska ma réwniez otoczenie polityczne, w
tym obowigzujace regulacje prawne. Najwazniejszg z nich jest ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stworzyla ona nowe, trudniejsze
od poprzednio obowiazujacych warunki dla inwestujacych, zwiekszyla wiec
wplyw decyzji lokalizacyjnych na pozycje konkurencyjng firmy deweloperskiej.
Ograniczenie podazy wartoéciowych (korzystnie polozonych i uzbrojonych)
dzialek budowlanych doprowadzilo do gwaltownego wzrostu ich cen.
Spowodowalo takze lokowanie i wznoszenie zespoléw mieszkaniowych na
terenach trudnych, przy uzyciu kosztownych technologii.
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Segmentacja konsumentéw na rynku mieszkaniowym ksztaltuje sie takze pod
wplywem polityki mieszkaniowej paristwa. W zaleznosci od rozwigzan przyjetych
w ustawach regulujacych te polityke, firmy deweloperskie moga poszerzy¢ lub
utraci¢ niektére segmenty nabywcéw, zyskac (lub nie) lepsze warunki dziatalnosci.

Kultura jest kreatorem wzorcéw w zakresie zamieszkiwania. Dom i
mieszkanie to wazne Srodki samookreslenia, a takze samorealizacji cztowieka -
jako konsumenta. Podobnie jak w przypadku innych produktéw, wyboér
nieruchomosci mieszkaniowej jest rodzajem deklaracji zlozonej otoczeniu,
informacja o tym, kim jest konsument i jakie wyznaje wartosci. Jest takze
demonstracja statusu materialnego i manifestacja preferowanego stylu zycia wobec
grupy odniesienia. W otoczeniu spolecznym firmy deweloperskiej rysuja sie
wspoélczesnie postawy proekologiczne, daznos¢ do oszczedzania energii,
ograniczania kosztéw eksploatacji mieszkan i doméw, potrzeba uzyskania
gwarancji bezpieczenistwa zdrowotnego materialéw budowlanych i technologii
uzytych przy budowie domoéw.

2. Analiza portfelowa produktéw dewelopera

Rozwéj metod portfelowych nastapit w odpowiedzi na trudnosci w
zarzadzaniu przedsiebiorstwem w warunkach wzrastajacej dywersyfikacji
produkcji i zlozonosci otoczenia konkurencyjnego. Metody portfelowe daja
bowiem mozliwos¢ oceny sytuacji konkurencyjnej firm w réznych segmentach
rynku. Analiza portfelowa jest narzedziem optymalizacji asortymentowego
programu przedsiebiorstwa. Pozwala ona zdiagnozowac istniejacy portfel
produkcji i wskaza¢ optymalny portfel docelowy. Wnioski ptynace z analizy
portfelowej staja sie wiec przestankami do formulowania i realizacji przez firme
portfelowej strategii produktéw. Analiza portfelowa postuguje sie zazwyczaj
forma dwuwymiarowej macierzy. Jest zasada, ze jedna z osi wspélrzednych
macierzy mierzy jaka$ ceche otoczenia, druga za$ jedng z cech przedsiebiorstwa
(ROMANOWSKA 2005). Metody portfelowe stosowa¢ mozna takze dla rynku lub
jego segmentu. Najczesciej stosowane i najprostsze w stosowaniu sg portfele BCG,
ADL i McKinseya. Macierz BCG pozwala zaprezentowaé graficznie pozycje
kazdego z produktéw firmy wedlug kryterium dynamiki sprzedazy w stosunku
do poprzedniego okresu i jego udzialu w rynku w relacji do lidera. Analizowane
wedlug powyzszych kryteriow produkty mieszcza sie¢ wiec w jednej z ¢wiartek
utworzonej w taki sposéb macierzy i tym samym kwalifikuja sie do rodziny:
dojnych krow, gqwiazd, kul u nogi lub dylematow. Wobec kazdej z grup
przedsiebiorstwo podja¢ musi w przysziodci réznigce sie¢ miedzy soba decyzje
strategiczne. Koncepcja macierzy ADL natomiast oparta jest na zalozeniu, ze
zdolnos¢ produktu do przynoszenia firmie zysku jest pochodna pozycji
konkurencyjnej przedsiebiorstwa (produktu) i stopnia dojrzalosci rynku (jego
segmentu lub sektora). Na wspotrzednych zaznacza sie wiec pozycje
konkurencyjng: dominujacg, silng, korzystng, niekorzystna, marginalng oraz
stopien dojrzatosci odpowiadajgcy fazom w cyklu zycia, zwigzanym z rozruchem,
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wzrostem, dojrzaloécia i schylkiem. Powstala macierz zawiera najczesciej 20, 24 lub
30 pdl, a mapa naniesionych na nich produktéw jest pomocna w procesie
ksztaltowania takiego portfela produkcji, ktéry wspieral bedzie rozwdj firmy w
dtugofalowej perspektywie.

Istotng przestanka do decyzji o wyborze najkorzystniejszego dla firmy portfela
produktéw jest model McKinseya, okredlany takze jako macierz atrakcyjnosci
produktu. Macierz McKinseya jest zawsze zbudowana na podstawie dwoch
zmiennych. Jedng z nich jest atrakcyjnos¢ rynku (przemystu lub sektora) mierzona
w dlugim okresie czasu, druga natomiast stanowi pozycja konkurencyjna firmy
lub rodziny produktéw oferowanych na danym rynku. W omawianym przypadku
firmy deweloperskiej beda to nastepujagce zmienne: atrakcyjnos¢ rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i konkurencyjnoé¢ oferowanych na nim
produktéw. Sporzadzenie macierzy McKinseya wymaga najpierw identyfikacji
kryteriow determinujacych atrakcyjnosé rynku, okreslenia relatywnej wagi
poszczegoélnych kryteriow i oceny reprezentujacych omawiang grupe produktéw,
z punktu widzenia tychze kryteriéw na skali 1 do 5, gdzie 1 oznacza najnizszy
stopieni atrakcyjnosci, 5 natomiast - najwyzszy. Powstaje wiec rézna dla kazdego
produktu suma ocen wazonych (tabela 1). Okreslenia pozycji konkurencyjnej
rodziny produktéw dokonuje sie na podobnej zasadzie. Pierwszym krokiem jest
ujawnienie kluczowych czynnikéw sukcesu dla danego rynku, w tym przypadku
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Nastepnie, wszystkim czynnikom zostaja
nadane wagi oraz przyznane oceny, podobnie jak w przypadku omawianej wyzej
oceny atrakcyjnosci rynku (tabela 2). Uzyskane oceny punktowe dla kazdego
rozpatrywanego typu nieruchomosci naniesione zostaja na skale i lokujg sie w
jednym z dziewieciu pdl okreslajacych stopienn atrakcyjnosci inwestowania na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych (rys. 1). W prezentowanej macierzy
najbardziej atrakcyjne pola wskazujg na mozliwosé intensywnego inwestowania,
w obszarze $rednich ocen zaréwno atrakcyjnosci rynku jak i konkurencyjnosci
produktu pojawia sie obszar inwestowania selektywnego, nizsze oceny obu
kryteriow wskazuja na koniecznoéé¢ wycofywania sie z rynku lub w przypadku
podjecia decyzji o inwestowaniu, uwzglednienia wysokiego stopnia ryzyka.

Analizie poddane zostaly przykladowe produkty reprezentujace krakowski
rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Przyjeto, ze sa to powstale w ostatnich 10
latach budynki: I - dom wielomieszkaniowy znajdujagcy si¢ w osiedlu
deweloperskim na obrzezach miasta, II - zabudowa szeregowa w prestizowej,
rezydencjalnej dzielnicy III - domy jednorodzinne wolnostojace powstale poza
miastem, w odlegtosci 15 km od Scislego centrum. Kategorie IV reprezentuje dom
wielorodzinny wzniesiony w technologii wielkoptytowej w latach 70-tych XX
wieku w dzielnicy Nowa Huta. Zakladamy, ze bedaca przedmiotem rozwazan
firma deweloperska ma doswiadczenie w budowie trzech pierwszych rodzajow
nieruchomosci mieszkaniowych, wilasnie takie zespoty mieszkaniowe, powstate na
przestrzeni ostatnich kilku lat, znajduja sie w dorobku dewelopera. Wielkoplytowy
dom wielorodzinny sprzed 35 lat jest przedmiotem prowadzonej tu analizy,
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poniewaz deweloper rozwaza nabycie takiego budynku po korzystnej cenie,
poddanie go gruntownemu remontowi i nastepnie sprzedaz z zyskiem.
Atrakcyjnoé¢ rynku oceniona zostala dla oméwionych wyzej kategorii
nieruchomosci mieszkaniowych przez pryzmat kryteriow, sposréod ktérych za
najwazniejsze uznane zostaly: dynamicznie nastepujace zmiany stylu zycia i
zamieszkiwania, postep w dziedzinie materialéw i technologii oraz korzystne
polozenie w regionie (tabela 1). Dla poszczegélnych regionéw i miast w Polsce
waga tego kryterium bedzie ulega¢ duzym wahaniom. Nalezy takze zwrdcié
uwage, ze ocena waloréw turystycznych miasta i jego otoczenia bedzie wynikala
ze stopnia atrakcyjnosci lokalizacji zespotu mieszkaniowego.

Tabela 1

Macierz McKinseya - analiza przykladowego portfela nieruchomosci firmy
deweloperskiej, ocena kryteriéw atrakcyjnosci rynku

— OCENA OCENA x WAGA
KRYTERIA b
HEEERE2 R [ owm | ow

1. ROSNACY POPYT
NA MIESZKANIA 010 | 25 | 40 | 35 | 25 Jo25| 04 | 035 0,25
| DOMY

. INTENSYWNOSC
KONKURENCJI

(=]

010 ] 20 | 35 | 30| 25 | 02 |035| 03 | 025

[

. ZMIANY STYLU 2ZYCIA
| ZAMIESZKIWANIA 0,25 | 2,5 3,5 4,0 1,0 j0,625|0,875| 1,0 | 0,25

Iy

. KORZYSTNE POLO-

Senewreoome | 020 | 40 | 40 | 40 | 40 | 08 | 08 | 08 | 08

o

. POSTEP W DZIE-
DZINIE MATERIALOW | 0,25 | 4,5 4,0 4,0 1,0 j1,125| 1,0 1,0 | 0,25
| TECHNOLOGII

. WALORY TURYS-
TYCZNE MIASTA 0,10 | 4,5 4,5 4,0 40 J 045 | 045 | 0,45 | 0,25
| OTOCZENIA

3,45 |3,875| 3,85 | 2.2

Zrédlo: opracowanie wlasne

Aby oceni¢ pozycje konkurencyjna najwazniejszych - z punktu widzenia
strategii dewelopera typéw nieruchomosci mieszkaniowych wybrano kryteria, z
ktérych najwyzsze wagi otrzymaty walory uzytkowe i korzystna cena mieszkania
lub domu (tabela 2). Za istotna uznano takze jakos¢ materialéw budowlanych i
technologii.

Uzyskane wyniki pozwalaja stwierdzi¢, ze w polu intensywnego inwestowania
znajduja sie wszystkie kategorie nowych budynkéw mieszkaniowych, zaréwno
wielorodzinnych, jak i jednorodzinnych (I, II i III). Deweloper powinien jednak
wstrzymaé sie¢ z zakupem budynku w Nowej Hucie do momentu poprawy
infrastruktury w dzielnicy i wzrostu jej prestizu. Opracowanie symulacyjnych
portfeli nieruchomoéci dla r6znych wariantéw lokalizacji moze mie¢ duzg wartos¢
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informacyjna i w najwiekszym stopniu wplyna¢ na wybér i decyzje dewelopera o
zakupie terenéw przeznaczonych pod kolejng inwestycje.

Tabela 2

Macierz McKinseya - analiza przykladowego portfela nieruchomosci firmy
deweloperskiej, ocena kryteriéw konkurencyjnosci produktu

OCENA OCENA x WAGA
1 I 1] v | ] 1l v

WAGA
KRYTERIA e

1. JAKOSC MATERIALOW
BubowLANvcHI | 0,20 | 40 | 45 | 35 | 1,0 J 08 | 09 | 07 | 02
TECHNOLOGI

2. KORZYSTNACENA | 0,25 | 3,0 4,0 3,0 35 Jo75| 1,0 | 0,75 | 0,875

3. WIZERUNEK 012 | 45 5,0 3,5 1,5 054 | 06 | 0,42 | 0,18

4. waLory uzvrkowe| 0,25 | 40 | 45 | 50 | 25 | 1,0 [1,125] 1,25 | 0,625

|5. DZIALANIA PROMO-
CYJNE. INFORMACJA| 0,08 | 3,5 5,0 4,0 1,5 J 0,28 | 0.4 | 0,32 | 0,12

O OBIEKCIE

6. ZARZADZANIE
| OBSLUGA 0,10 | 5,0 3,0 2,0 4,0 0,5 0,3 0,2 0,4
NIERUCHOMOSCI

I - wielorodzinny 1l - domki

Il - szeregéwka IV - blok z lat 70. 387 [4928] 304 ] 24

Zrédlo: opracowanie wlasne

\\

/ D POLA WYCOFYWANIA

@ 3,66 /// // / 2] i

Q

& V) I s
L

DUZYM RYZYKIEM

R

1,0 MALA 2,33 SREDNIA 3,66 DUZA 4,99
KONKURENCYJNOSC

Rys. 1. Macierz McKinseya - analiza przykladowego portfela nieruchomosci
firmy deweloperskiej. Zrédlo: opracowanie wlasne
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Tabela 3

Dom wielorodzinny ,,apartamentowiec” - kryteria atrakcyjnosci produktu

(4] =
8 S E »E g
E CECHY 5358 S5
I~ @) g o|O é 9]
LOKALIZACJA
A Polozenie - prestizowa dzielnica, rozpoznawalne 6
i latwe do zidentyfikowania sasiedztwo
Powigzania komunikacyjne, komunikacja do osrodkéow
B | kultury i rekreacji, zycia towarzyskiego i innych ustug, 5
korzystna odlegtos$¢ od centrum
C | Atrakcyjny widok z okien 4
D | Dostepnoé¢ ogrodu lub wspdlnych terenéw zielonych 2
5 STANDARD ROZWIAZAN ARCHITEKTONICZNYCH
I URBANISTYCZNYCH
E | Skala obiektu, kameralna zabudowa 5
F | Poziom nowatorstwa rozwigzan architektonicznych 4
Zastosowanie na zewnatrz i wewnatrz budynku technologii
G | i materialéw wysokiej klasy i o wysokich standardach 6
estetycznych, przyjaznych dla zdrowia
H Wygodny i nieucigzliwy dla mieszkarnicéw podjazd pod 5
budynek i parkingi dla gosci
I Standard i funkcjonalnoéc¢ czeéci wspdlnych 5
( wejcie, recepcja, komunikacja wewnetrzna w budynku )
J | dodatkowe ustugi : basen, fitness, sauna, serwis techniczny 4
Podziemny garaz wraz z ustugami dodatkowymi, miejsca
K stacjonarne dostepne dla aut o ponadstandardowych 6
wymiarach, dodatkowa powierzchnia magazynowa, np.
piwnica
L | Poziom prywatnosci 3
M | Bezpieczenistwo i ochrona 5
3 STANDARD MIESZKANIA
N Wysokie standardy funkcjonalno-przestrzenne, 6
rozplanowanie mieszkan
O | Komfort akustyczny mieszkania 4
P | Wysoko$¢é pomieszczent 2
R | Wyposazenie i estetyka 5
Zrédto: opracowanie wlasne
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Decyzje strategiczne o wyborze typu lub typéw nieruchomosci mieszkaniowej,
majacych byé przedmiotem kolejnej sekwencji inwestycji dewelopera, powinny
zosta¢ poprzedzone opracowaniem mapy percepcji produktu dla wszystkich (lub
wybranych), zrealizowanych juz przez niego inwestycji mieszkaniowych. W
procesie decyzyjnym mozna takze wykorzystaé wyniki badan, ktére
przeprowadzono dla obiektéw o podobnych w stosunku do planowanej inwestycji
cechach. W zaprezentowanym przykladzie (rys. 2) przedstawiono kwestionariusz
oceny cech budynku wielorodzinnego o wysokim standardzie (tzw.
apartamentowca). Sporzadzenie mapy percepcji produktu wymaga zawsze
zestawienia listy istotnych z punktu widzenia konsumenta cech domu lub
mieszkania, w szerszym kontekScie uwarunkowan urbanistycznych i
komunikacyjnych, ktére w istotny sposéb wplywaja na jakos¢ zamieszkiwania. W
omawianym kwestionariuszu majace by¢ poddane ocenie cechy budynku i jego
otoczenia podzielono na trzy grupy: zwiazane z lokalizacja, standardem rozwigzan
funkcjonalno-przestrzennych budynku oraz mieszkania. Lista cech, o ktérej mowa
oraz ocena ich znaczenia powinna powsta¢ w oparciu o wyniki badania
ankietowego lub wywiadu zogniskowanego i nastepnie zosta¢ przedyskutowana
w gronie ekspertéow. Dla kazdego typu nieruchomosci mieszkaniowych i dla
réznych wariantéw lokalizacji (region, wielko$¢ miasta), a takze dla réznych
segmentdw konsumentéw, zestawienie bedzie obejmowalo odmienne cechy,
szczegoOlnie te, ktore wynikaja z kontekstu urbanistycznego.

3. Wnioski

Dynamicznie rozwijajacy sie rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce
stawia przed jego wuczestnikami, a szczegélnie deweloperami (czyli -
producentami) coraz wyzsze wymagania. Decyzje o portfelu produktéw podjete
wylacznie w oparciu o intuicje sa zbyt ryzykowne i czesto owocuja pogorszeniem
pozycji konkurencyjnej, badz wykluczeniem z rynku. Na coraz bardziej
konkurencyjnym rynku mieszkaniowym uzyskanie i utrzymanie przewagi
wymaga kreowania i realizacji korzystnych dla dewelopera strategii
produktowych. Ich trafne sformulowanie wymaga zgromadzenia i poddania
analizie elementéw otoczenia firmy deweloperskiej: makrootoczenia oraz
otoczenia konkurencyjnego, a w tym, ze szczeg6lna wnikliwoscia postaw i
preferencji konsumentéw. Metody portfelowe sa cennym sposobem pozyskiwania
informacji o konsumencie i rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

4. Literatura

Strategie marketingowe. Red. W. WRZOSEK. 2004. PWE, Warszawa

KRAMER J. 2004. Struktura otoczenia polskich gospodarstw domowych - proba klasyfikacji.
W: Marketing - Handel - Konsument w globalnym spoleczeristwie informacyjnym.
Red. B. Gregor. Wyd. Uniwersytetu L.6dzkiego. £.6dz, s. 121-130

GIERSZEWSKA G., ROMANOWSKA M. 2003. Analiza strategiczna przedsiebiorstwa.
PWE, Warszawa

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 3-4 2007 141



ROMANOWSKA M. 2005. Planowanie strategiczne w przedsigbiorstwie. PWE, Warszawa

*hkhk

METHODS OF COMPETITIVE ENVIRONMENT
RESEARCH IN DEVELOPER’S ENTERPTISE

Ewa Stachura
Department of Environment Management
Katowice University of Economics
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Abstract

The competitive forces in marketing environment determine the conditions of
firms activity and its position on the market. Enterprise environment consists of all
market contributors connected with the firm: competitors, deliverers, consumers
and all the organizations and institutions related to a certain sector. Relationships
among market participants have competitive or cooperative nature. Some of them
strengthen the position of a firm, others can make damages and be dangerous for
the firm market position and share. The competitive forces analysis indicates the
strength of each of them and their characteristics.

The paper presents selected methods of developers’ competitive environment
research - product portfolio analysis. The McKinsey matrix helps to optimize the
assortment of developer’s products: to assess current offer and to project the future
target. Portfolio methods are effective when are based on external environment
analysis. The conclusions of product portfolio analysis are important prerequisites
for creating and implementing product portfolio strategy.
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DZIAL 111

MODELOWANIE RYNKU NIERUCHOMOSCI
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III.1. ZASTOSOWANIE ANALIZY PRZESTRZENNE]
DO MODELOWANIA DANYCH POCHODZACYCH
Z RYNKU NIERUCHOMOSCI 7

Marek Kulczycki, Marcin Ligas
Katedra Informacji o Terenie
Akademia Gorniczo - Hutnicza w Krakowie im. Stanistawa Staszica
e-mail: marek.kulczycki@agh.edu.pl, marcin.ligas@agh.edu.pl

Stowa kluczowe: regresja wazona geograficznie, kriging, przestrzenna heterogenicznosc,
autokorelacja przestrzenna, lokalne rynki nieruchomosci, masowa wycena nieruchomosci.

Streszczenie

Przedmiotem artykulu jest zastosowanie narzedzi statystyki przestrzennej do
eksploracji rynkéw nieruchomoéci. Poéréd wielu dostepnych metod autorzy
ograniczyli sie¢ do przedstawienia pokrotce: regresji wazonej geograficznie oraz
krigingu. Wymienione wyzej metody pozwalaja na uwzglednianie wlasciwosci
zbioru informacji rynkowych, przestrzennej heterogenicznosci oraz autokorelacji
przestrzennej, jakich nie pozwalaja uwzglednic¢ klasyczne metody.

Przyklady obliczeniowe zawarte w tresci artykulu uwidaczniaja przewage
metod statystyki przestrzennej nad metodami klasycznymi zaréwno pod
wzgledem jakosci dopasowania modeli do informacji rynkowych jak i mozliwosci
ich zastosowania a szczegodlnie wizualizacji wynikow.

Takie podejscie w opinii autoréw daje nowe mozliwosci na gruncie wyceny
nieruchomosci zaréwno przy ,, wykrywaniu” lokalnych rynkéw nieruchomosci, ich
analizie, jak i podczas samej wyceny. Metody te moga stanowi¢ dobre narzedzie
przy powszechnej taksacji nieruchomosci, prognozowaniu skutkéw réznego
rodzaju dziatan zwigzanych ze zmiang zagospodarowania przestrzennego miedzy
innymi zmian planu miejscowego, lokalizacji zakladéw przemystowych itp., moga
réwniez stuzy¢ jako narzedzia wspomagajace podejmowanie decyzji o lokalizacji
inwestycji.

1. Wstep

W dobie szybko rozwijajacych sie technologii GIS'owych metody oferowane
przez statystyke oraz ekonometrie przestrzenna coraz bardziej zyskuja na
wartosci. Niewatpliwie wplyw na zainteresowanie oraz zapotrzebowanie na te
metody ma fakt, ze s3 one uogodlnieniem metod statystyki konwencjonalnej na
przypadek przestrzenny, przez co staja sie bardziej adekwatne do danych jakimi

7 Opracowano w ramach badan statutowych Katedry Informacji o Terenie, AGH Krakow
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dysponujemy oraz fakt, ze wyniki analiz daja sie latwo prezentowaé w postaci
graficzne;j.

Bez watpienia, dane pochodzgce z rynkéw nieruchomosci majg charakter
przestrzenny. Kazda z nieruchomosci ma swoje niezmienne polozenie w
przestrzeni geograficznej oraz zestaw cech (atrybutéw) ja opisujacych. Dlatego tez,
aplikacja metod statystyki przestrzennej takich jak: kriging, regresja wazona
geograficznie oraz przestrzenne modele autoregresyjne do analizy rynkéw
nieruchomosci wydaje si¢ by¢ w petni uzasadniona oraz adekwatna do danych
pochodzacych z tych rynkéw.

Metody statystyki przestrzennej pozwalaja uwzglednia¢ oraz modelowaé¢ dwa
powszechne zjawiska wystepujace na rynkach nieruchomosci: przestrzenng
heterogenicznos¢ (zréznicowanie przestrzenne) oraz przestrzenng autokorelacje,
zjawiska zupelnie ignorowane przez klasyczne metody, m.in. przez klasyczny
model regresji liniowej (KMRL).

2. Rynek nieruchomosci , Plaster Miodu”

W celu przeprowadzenia badain na mape lokalnego rynku nieruchomosci
natozony zostal "plaster miodu" z jednakowymi 397 polami o powierzchni okoto
100 aréw. Kazde z pdl plastra opisane zostalo wspotrzednymi jego srodka oraz
dominujaca jednostkowa cena gruntu i dominujagcymi atrybutami dla
nieruchomosci objetych danym polem. Nieruchomosci analizowanego rynku
opisane zostaly 4 atrybutami z czego 2 atrybuty zwigzane sa bezposrednio z
polozeniem, 2 pozostate natomiast przyjmuja wartosci niezalezne od polozenia.

Rys. 1. Schemat , Plastra Miodu”. Zrédto: opracowanie wiasne
3. Geostatystyka

Geostatystka - od czaséw jej powstania, lata 60 ubiegltego stulecia (G.
Matheron) - przezyla ogromny rozkwit zaréwno pod wzgledem teoretycznym jak
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i ré6znorodnoscia zastosowan. Obecnie stosowana jest w takich dziedzinach nauki
jak: geologia, hydrologia, meteorologia, oceanografia, geografia, geodezja,
fotogrametria, leSnictwo oraz coraz czesciej pojawia sie na gruncie wyceny
nieruchomosci.

Konwencjonalne metody statystyczne dotyczace analizy zmiennosci zjawisk
(Srednia, wariancja, wspoétczynnik zmiennosci itp.) nie uwzgledniajg przestrzennej
konfiguracji analizowanej cechy, bezposrednie uwzglednienie lokalizacji stanowito
novum metody geostatystycznej.

Podstawowa funkcja stosowana w geostatystyce jest semiwariancja dana
wzorem (klasyczny estymator semiwariancji):

A 1 N@ 2
=5 & (2 +1)=2(2) 1
gdzie:
z(si), z(si + h) - wartosci analizowanej cechy w punktach oddalonych o h,
N(h) - liczba par punktéw pomiarowych odleglych o h.

Semiwariancja opisuje zalezno$¢ miedzy Sérednim zréznicowaniem wartosci
wyréznionej cechy zaobserwowanej w danych punktach a odlegtoscia miedzy
tymi punktami. Strukture zmiennodci w syntetycznej postaci opisuje funkcja
semiwariogramu, powstala przez naniesienie na wykres wartosci semiwariancji
zaleznej od odleglosci (h). Dla tak powstalego semivariogramu empirycznego
dopasowywuje sie model teoretyczny (najczesciej spotykanymi modelami
teoretycznymi sa: model gaussowski, sferyczny, liniowy =z progiem,
eksponencjalny). Semiwariogram moze by¢ opisany trzema parametrami: C, -
~efekt samorodkéw” (nugget effect), C,+C - warto$é progowa (sill) oraz A - zakres
oddzialywania, tj. maksymalna odleglos¢, dla ktérej da sie zaobserwowac
autokorelacje przestrzenna (range). Przyktadowy wykres funkcji semiwariogramu
przedstawiono na rysunku 2.

W badaniach rynkéw nieruchomosci powszechna wydaje sie wiedza o
autokorelacji przestrzennej (przynajmniej intuicyjna), majagca swodj wyraz w
uksztattowaniu sie lokalnych rynkéw nieruchomosci - rynkéw o podobnych
warto$ciach cen transakcyjnych. Tradycyjne metody statystyczne szeroko
stosowane do opisu rynkéw nieruchomosci zaktadajg, ze obserwacje sa niezalezne
od siebie przestrzennie. Zalozenie niezaleznosci przestrzennej zaburza wycigganie
poprawnych wnioskéw dotyczacych analizowanego rynku i zachowan jego
uczestnikow. Analizujac zaleznos$¢ przestrzenng na rynku nieruchomosci nie
spos6b pomina¢ metod geostatystyki.
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Rys. 2. Przykltadowy wykres semiwariogramu. Zrédlo: opracowanie wlasne

Ponizej na rysunku 3 przedstawiono wykres semiwariogramu empirycznego
(experimental semivariogram) oraz wpasowanego w niego semiwariogramu
teoretycznego (theoretical semivariogram) dla wyréznionej cechy, jaka jest cena
transakcyjna nieruchomosci. Obydwa semiwariogramy uzyskane zostaly na
podstawie danych z konfiguracji przestrzennej rynku , Plaster Miodu”. Wyraznie
daje si¢ zaobserwowa¢ wystepujaca na tym rynku zaleznos¢ przestrzenna
zmniejszajagca sie wraz ze wzrostem odlegltoéci miedzy nieruchomosciami a
wygasajaca po osiggnieciu pewnego zakresu oddzialywania zwanego zakresem
efektywnym.
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Rys. 3. Wykres semiwariograméw dla , Plastra Miodu”. Zrédlo: opracowanie
wlasne
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Dysponujac teoretycznym modelem semiwariogramu mozna przejs¢ do
przestrzennej interpolacji (predykcji) wartosci wyréznionej cechy w lokalizacjach
dla ktérych brakuje danych, stosujac metode krigingu. W niniejszym opracowaniu
metoda krigingu zostala wykorzystana w celu odtworzenia stanu rynku (pod
wzgledem cen transakcyjnych) i wizualizacji tego stanu w postaci mapy co
zobrazowane zostalo ponizej na rysunku 4 (semiwariogram = kriging = mapa).

Rys. 4. Rezultat przestrzennej interpolacji za pomoca metody krigingu (po lewej)
oraz ,teoretyczny” obraz rynku (po prawej). Zrédto: opracowanie wlasne

W pracach np. T. G. Thibodeau mozna znalezé wykorzystanie metod
geostatystyki, do bezposredniego oszacowania macierzy kowariancji miedzy
lokalizacjami s; = (x;, y;) oraz s; = (xj, yj), co wiaze sie z uzyskaniem dzieki temu
macierzy precyzji (macierzy wagowej) oraz pOZniejsze zastosowanie
Estymowanych Uogo6lnionych Najmniejszych Kwadratow (EUNK) w celu
oszacowania parametréw modelu wyceny.

Procedura ta moze by¢ zapisana w nastepujacej postaci:

y=X-B+e=¢€

U

semiwariogram dla reszt (€)
1 N(h) R . 2
7(si —sj) =y(h) :W(h) ; (s(si)—g(sj))

przy zatoZeniu stacjonarnoéci drugiego rzedu (przestrzennie stata wartos¢
oczekiwana oraz wariancja) otrzymujemy zaleznosé miedzy funkcjg
semiwariogramu a kowariancjq przestrzenng:
y(h)=C(0)=C(h)= C(h)=C(0)~(h)

U

Q=C(h)=W=0"=[C(h)]

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 3-4 2007 149



J

estymacja EUNK
A -1
Brows = (XTWX) X'Wy

4. Regresja Wazona Geograficznie

Regresja wazona geograficznie (RWG) nalezy do technik eksploracyjnych
statystyki ~ przestrzennej = umozliwiajacych  bezpoérednie = modelowanie
przestrzennej heterogenicznosci, przestrzennej niestacjonarnosci modelowanego
zjawiska. Istota tej techniki jest konstrukcja lokalnych modeli regres;ji (dla kazdej
lokalizacji) opartych na macierzy sasiedztwa, kluczowego pojecia statystyki oraz
ekonometrii przestrzennej. Model RWG pozornie wyglada identycznie jak model
klasyczny. Wazna réznice stanowi fakt, ze parametry modelu RWG sa zwigzane z
lokalizacja, co przedstawia ponizsze réwnanie:

k
v, =P, (x,.,yi)+2ﬂ].(x,.,yi)~xij +e,i=1,.,n [2]
i1

gdzie:
xi, Yi - wspolrzedne i-tej lokalizacji (nieruchomosci),
Bi(xi, yi) - j-ty wspélczynnik regresji w lokalizacji (dla nieruchomosci) 7,
& - skladnik losowy,
xij - j-ty atrybut nieruchomosci i-tej.

Estymacji lokalnych parametréw modelu RWG fSi(x;, yi) dokonuje sie przy
pomocy wazonej metody najmniejszych kwadratéw z macierzami wag zaleznymi
od lokalizacji. Macierze wag sa macierzami diagonalnymi, ktérych elementy w); sa
funkcjami odleglosci miedzy lokalizacja i-ta a kazda j-ta lokalizacja z bazy.
Z zalozenia lokalizacje blizsze lokalizacji (i) maja wiekszy wplyw, wieksza wage,
niz te odleglejsze.

Dla tak zdefiniowanego modelu dla kazdej lokalizacji (x;, y;) dostajemy zestaw
wspolczynnikéw postaci:

ﬁ(xilyi ) = (XTW(i)X) 1 XTW(i)y (3]

Dla kazdej lokalizacji otrzymujemy réwniez wartosci przewidywane przez

model dla nieruchomosci ustalajacych model, postaci:

91’ =X; 'ﬁ(xi/]/i) [4]
oraz zestaw reszt do modelu:
gi:yi_gi:yi_xr"ﬁ(xi’yi) [5]

Na podstawie tak wyznaczonych parametréw oraz wielkoéci opisujacych
model mozna budowa¢ standardowe miary dopasowania modelu RWG do danych
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empirycznych jak: wspélczynnik determinacji, skorygowany wspotczynnik
determinacji, wariancje reszt oraz konstruowac odpowiednie testy statystyczne.

Tabela 1

Wyniki z estymacji globalnego modelu KMRL oraz RWG dla zbioru informacji
rynkowych ,, Plaster miodu”

5o B Yo iz yon R? R? o
OLS 57.59 16.69 -0.15 5.80 0.30 0.11 | 0.10 | 835.21
RWGMmN | -76.195 | -52.598 | -1.5491 | -24.514 | -54.963 R2=0.9200
RWGMmax 106.77 | 12425 | 23036 | 26.639 | 51.757 R*=0.9192

Zrddlo: opracowanie wlasne

Rys. 4. Zaleznos¢ wspoétczynnika f; od polozenia w przestrzeni geograficzne;.
Zrddlo: opracowanie wlasne

Powyzej, w tabeli 1 i na rysunku 4, przedstawiono krétkie podsumowanie z
zastosowania modelu RWG do zbioru informacji rynkowych , Plaster Miodu”
omawianego w tresci niniejszego opracowania. Wsp6tczynniki regresji RWG nie sa
stale dla calego obszaru opracowania, zmieniaja si¢ wraz z lokalizacja oraz
sasiedztwem aktualnie rozpatrywanej nieruchomosci wyrazonym za pomoca
macierzy wagowej. Zmienny réwniez jest statystyczny poziom istotnosci
wspoélczynnikéw otrzymanych na podstawie RWG, w jednych lokalizacjach istotne
sktadniki ceny nieruchomosci w innych tracg na istotnosci, co $wiadczy o tym, ze
nie we wszystkich regionach analizowanego rynku te same cechy (atrybuty
nieruchomoéci) w ten sam sposéb wplywaja na cene nieruchomosci. Stad tez,
regresja wazona geograficznie daje wyraz przestrzennej heterogenicznosci
wystepujacej na rynku nieruchomosci.
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5. Whnioski

Narzedzia statystyki przestrzennej w tym geostatystyki niosa nowe mozliwosci
eksploracyjne rynkéw nieruchomosci. Dzieki nim otrzymujemy pelniejszy obraz
proceséw oraz zmian zachodzacych na rynkach nieruchomosci. Odpowiedni
software dostosowany do potrzeby analizy rynkéw nieruchomosci stanowitby
nieocenione narzedzie do dynamicznej, zmieniajgcej si¢ w czasie oraz przestrzeni
analizy tych rynkéw w Kkategoriach przestrzennych oraz rodzajowych. W
zaleznosSci od potrzeb oraz charakteru przeprowadzanych analiz mozna z
powodzeniem stosowaé¢ wymienione w tresci artykutu metody i odkrywac te
wlasciwosci rynkow, ktore byty niewidoczne przy klasycznych analizach.

Z dotychczas uwazanych za niewystarczajace metod liniowych, poprzez
zaaplikowanie odpowiednich metod opartych o macierze sgsiedztwa, mozna
wycigga¢ wnioski poréwnywalne a nawet lepsze niz te uzyskiwane ze
skomplikowanych w stosowaniu modeli nieliniowych.

Metody statystyki przestrzennej moga stanowi¢ dobre narzedzie na przykiad
przy powszechnej taksacji nieruchomosci oraz prognozowaniu skutkéw réznego
rodzaju dziatann zwigzanych ze zmiang zagospodarowania przestrzennego,
zar6wno zagospodarowania faktycznego jak i planowanego. Dla wszelkiego
rodzaju zjawisk, bez wzgledu czy beda to zjawiska o charakterze punktowym,
liniowym czy powierzchniowym, dzieki zastosowaniu oméwionych w artykule
metod obliczeniowych, mozliwe jest wskazanie stref oddzialtywania na sasiednie
nieruchomosci, w szczeg6lnoséci na przyklad na ich wartosé. Posiadanie takiej
wiedzy juz na etapie planowania lokalizacji strategicznych inwestycji jest czyms$
nie do przecenienia dla kazdego, kto planowaniem zajmuje sie¢ $wiadomie i
profesjonalnie.

Z punktu widzenia statystyki, stosujac metody statystyki przestrzennej
otrzymujemy  dokladniejsze oceny parametréw modeli, umozliwiajgce
dokladniejsze wnioskowanie przekladajace si¢ w praktyce na wyraZniejszy niz
dotychczas wglad w mechanizmy i procesy zachodzace na rynkach nieruchomosci.

Ogromnym i moze najwazniejszym atutem tych metod jest mozliwos¢ szybkiej
wizualizacji wynikéw co sprawia, ze ich interpretacja a nastepnie wnioskowanie
sprowadza sie do tak naturalnego dla czlowieka czytania mapy, a nie tabeli liczb.
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Abstract

The paper presents applications of spatial statistics methods in real estate
markets” exploration. Among many available methods, the authors restricted to
present in brief: geographically weighted regression (RWG) and kriging method.
The techniques, mentioned above, give opportunities of taking into account
properties of set of market information which are inaccessible by conventional
methods.

Computational examples in the content of the paper exhibit the advantage of
spatial statistics methods over conventional ones with regard to both quality of
adjustment to empirical data and fields of application particularly in results’
visualization.

This approach in authors’ opinion, give new opportunities in a field of real
estate valuation both by localizing real estate submarkets, their analysis and finally
appraisal process. Going further, the methods can be a good tool in mass appraisal
(finding taxation zones), in prediction of results of different kind of activities
connected with changing spatial planning and also as a supporting tool for
decision making process concerning localization of investments.
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I1I.2. ZASTOSOWANIE METOD KARTOGRAFI-
CZNYCH IGEOSTATYSTYCZNYCH DO WSTEPNE]
ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI

Piotr Cichocinski
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Akademia Gorniczo - Hutnicza w Krakowie
e-mail: Piotr.Cichocinski@agh.edu.pl

Stowa kluczowe: metody kartograficzne, geostatystyka, analiza rynku nieruchomosci
Streszczenie

Podjecie jakiegokolwiek dzialania zwigzanego z rynkiem nieruchomosci
poprzedzone powinno zosta¢ analiza tego rynku. Nalezy do niej zaliczy¢ przede
wszystkim zapoznanie z rozkladem wartosci nieruchomosci. Jedynym jak na razie
formalnie prowadzonym zbiorem, ktéry moégiby postuzyé do przeprowadzenia
takiego zadania jest rejestr cen i wartosci nieruchomosci. W oparciu o informacje
o charakterze punktowym dotyczaca lokalizacji i wartosci nieruchomosci w pracy
dokonano przegladu metod prezentacji kartograficznej rozpoczynajac od sygnatur
punktowych jako najprostszych, poprzez ekstrapolacje tej informacji na najblizsze
otoczenie z zastosowaniem triangulacji Delaunay’a oraz wielobokéw Thiessena,
dochodzac do prezentacji w postaci ciaglej powierzchni: funkcjonalnej
i topograficznej. Zaprezentowane w pracy przyklady potwierdzily uzytecznosé
metod kartograficznych do analizy rynku nieruchomosci i wskazaly mozliwosci
ich zastosowania przynajmniej jako uzupelnienia metod czysto statystycznych.

1. Wstep

Podjecie jakiegokolwiek dzialania zwigzanego z rynkiem nieruchomosci
(takiego jak na przyklad zakup czy wycena) poprzedzone powinno zosta¢ analiza
tego rynku. Nalezy do niej zaliczy¢ przede wszystkim zapoznanie z rozkladem
wartosci nieruchomosci. Mimo rozpoczetych w Polsce przygotowan polegajacych
miedzy innymi na opracowaniu i uchwaleniu aktéw prawnych w tym zakresie, nie
ma w chwili obecnej woli politycznej do przeprowadzenia powszechnej taksacij,
ktéra pozwolitaby na okreélenie przynajmniej przyblizonych wartosci, ale za to
wszystkich nieruchomoséci. Jedynym jak na razie formalnie prowadzonym
zbiorem, ktéry moglby postuzy¢ do przeprowadzenia analizy rynku jest rejestr cen
i wartoéci nieruchomosci. Obowiagzek jego prowadzenia naklada na starostéw
Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (ROZPORZADZENIE

" Praca naukowa finansowana ze $rodkéw na nauke w latach 2005 — 2008 jako projekt
badawczy nr 4 T12E 016 29.
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2001), a szczegétowo opisuje Instrukcja techniczna G-5 (GEOWNY GEODETA KRAJU
2003). Pomijajac ograniczenia w dostepie do jego zawartosci, to jak na razie jest on
prowadzony fragmentarycznie i wyrywkowo. Lecz jezeli juz konieczne bedzie
ograniczenie sie jedynie do tego Zrédta danych, to w jaki sposéb najlepiej tak ubogi
zestaw informacji wykorzystac¢?

Informacje o wartosciach nieruchomosci mozna potraktowaé jako informacje
przestrzenna. Dotyczy ona bowiem obiektéw (dziatek, budynkéw), ktére posiadaja
swoja lokalizacje w przestrzeni geograficznej, a ich rozmieszczenie oraz wzajemne
relacje sa jednym z elementéw wplywajacych na cene (CICHOCINSKI, PARZYCH
2005). Szczegélnym i jednoczesnie jednym z najbardziej efektywnych srodkéw
wyrazania informacji o rozmieszczeniu obiektéw i zjawisk w przestrzeni
geograficznej jest mapa. Mapa posiada te specyficzng zalete wzgledem innych
srodkow przekazu, ze zwigzki przestrzenne pokazuje w sposéb bezposredni jako
proste odbicie rzeczywistosci. Wykorzystujac obraz mapy mozna przeprowadzié
(bez koniecznosci angazowania aparatu matematycznego) wiele operacji
my$lowych prowadzacych do réznorodnych wnioskéw.

Nowe mozliwosci w zakresie wykonywania map przyniosto oprogramowanie
GIS. Niestety jego wykorzystanie przez osoby nie posiadajace odpowiedniego
przygotowania w tej dziedzinie skutkuje powstawaniem map niepoprawnych,
a czasami po prostu brzydkich (BARANOWSKI 2006).

2. Prezentacja kartograficzna

Mapa jest przedmiotem dyscypliny naukowej zwanej kartografia. Gléwnym
problemem  kartografii jest zaprezentowanie przekazywanej informagcji
z uwzglednieniem ograniczonych zdolnosci percepcyjnych czlowieka. Do
prezentacji wartosci nieruchomosci sposréd dwoéch metod prezentacii
kartograficznej: jakosciowych i iloSciowych, zastosowanie moze znalez¢ ta druga
grupa. Z listy wielu metod iloSciowych na szczegdlng uwage zastuguja: metoda
kartogramu i metoda izolinii, czyli izarytmiczng wraz z metoda izochromatyczna
(RATAJSKI 1989). Po pewnych modyfikacjach do prezentacji zjawisk ilosciowych
mozna réwniez uzy¢ w zasadzie jakosciowej metody sygnaturowej. Jest zatem
z czego wybieraé, gdy poszukuje sie optymalnych dla danej mapy Ssrodkéw
wyrazu. W kazdym jednak przypadku koncepcja mapy musi byé rezultatem
starannego przemyslenia i wnikliwych préb odpowiednio do jej przeznaczenia.
Wybierajac metode prezentacji nalezy stosowaé zasade maksymalnej prostoty.

W dalszej czesci pracy dokonano przegladu metod prezentacji kartograficznej
rozpoczynajac od sygnatur punktowych jako najprostszych, poprzez ekstrapolacje
tej informacji na najblizsze otoczenie z zastosowaniem triangulacji Delaunay’a oraz
wielobokéw Thiessena, dochodzac do prezentacji w postaci ciaglej powierzchni:
funkcjonalnej i topograficznej. Jako dane przyktadowe wykorzystano pochodzace
z rejestru cen i wartoéci nieruchomosci informacje dotyczace lokalizacji i ceny
jednego metra kwadratowego powierzchni dzialek niezabudowanych.
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3. Metoda sygnaturowa

Istota metody sygnaturowej jest oznaczenie polozenia obiektéw i zjawisk za
pomoca znakéw punktowych lub liniowych. Zaklada sie przy tym, ze polozenie
punktu srodkowego znaku odpowiada - bez wzgledu na jego forme graficzng -
polozeniu w przestrzeni geometrycznego érodka przedstawionego obiektu - w
tym przypadku dziatki. Metoda sygnaturowa zapewnia Scisly zwiazek miedzy
rzeczywistoscia geograficzna a jej obrazem na mapie, co oznacza, ze w danym
polozeniu nie ma innego obiektu przewidzianego przez legende mapy.
Zastosowanie metody sygnaturowej do prezentacji zjawisk ilosciowych polega na
operowaniu wielkoécia sygnatur punktowych, glownie geometrycznych.
Najczesciej bedzie to koto (rys. 1), lecz moze by¢ takze tréjkat, kwadrat, romb, itp.
Druga mozliwoscia jest postuzenie sie, przy statej wielkosci sygnatury, kolorystyka
zmieniajaca sie wedlug uporzadkowanej skali (rys. 2).

Legenda
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Rys. 1. Metoda sygnaturowa - Rys. 2. Metoda sygnaturowa -
sygnatury o zmiennej wielkosci. Zrédlo: sygnatury o zmiennej kolorystyce.
opracowanie wlasne. Zrédto: opracowanie wlasne.

4. Metoda kartogramu polowego iloSciowego

Kartogram jest metoda ilosciowa stuzaca do przedstawienia zmiennosci
zjawiska w stosunku do sieci p6él zwanej ukladem odniesienia. Zjawiska sa
odnoszone do tych Scisle ograniczonych pdl, z zatozenia o réwnej lub przynajmniej
zblizonej powierzchni, w spos6b posredni, co uwalnia te informacje od
bezposredniego wplywu wielkosci powierzchni. W przypadku prezentacji
wartosci nieruchomosci tym sposobem konieczne jest dokonanie zalozenia, ze
wartosci te na pewnym obszarze beda zblizone. Warunek taki beda w przysztosci
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spelniaé strefy taksacyjne wyznaczone w ramach analizy danych dla potrzeb
powszechnej taksacji (ROZPORZADZENIE 2005).

Przedstawienie na mapie zmiennosci jakiego$ zjawiska za pomoca kartogramu
wymaga kazdorazowo rozwigzania trzech zadan:

— przeprowadzenia podziatu bez reszty catego kartowanego obszaru na pola

podstawowe o réwnej lub zblizonej wielkosci;

— pozyskania dla wszystkich pél pelnej i jednolitej informacji ilosciowej,

— wyznaczenia optymalnych przedziatéw klasowych dla tej informacji

i znalezienia dla nich odpowiedniej skali barw.

Tylko poprawne rozwigzanie tych trzech zadan tacznie da wlasciwy ostateczny
efekt. Mapa opracowana metoda kartogramu powinna nie tylko ogodlnie
obrazowa¢ rozmieszczenie intensywnosci zjawiska, ale takze ujawni¢ typ
koncentracji i rozrzedzenia, kierunki zmiennosci, itp.

Rys. 3. Metoda kartogramu polowego Rys. 4. Metoda kartogramu polowego

ilosciowego - polami sa kwartaly ulic. ilosciowego - pola w  ksztalcie
Zrodto: opracowanie wlasne. kwadratéw.  Zrddfo:  opracowanie
wlasne.

Podstawowym polem, do ktérego przypisana jest wartos¢, jest dziatka.
Niespelnione sa jednak w tym przypadku dwa warunki: wartos¢ jest odniesiona
do dziatki w sposéb bezposredni i gdy nie sa znane wartosci wszystkich dziatek,
wypelnienie przestrzeni nie jest zupelne. Jezeli nawet warto$¢ bylaby okreslona dla
kazdej dzialki, to takie male pola stworzylyby na mapie trudno czytelna mozaike.
Dla odmiany pola zbyt duze moga zagubi¢ istote zmiennosci. Inny podzial danego
terytorium na pola moze byé z goéry narzucony, na przyklad przez istniejaca
informacje statystyczna odniesiona do jednostek administracyjnych, badz tez
wykonany specjalnie dla danej mapy. W pierwszym przypadku ukladem
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odniesienia sa powierzchnie dzielnic, obrebéw lub kwartaléow ulic (rys. 3),
wdrugim za$ uklady pél o wielkosci, ksztalcie i granicach dobranych
odpowiednio do zadania, dla ktérego gromadzi sie informacje. Najwygodniejsze
okazaly sie pola w ksztalcie kwadratéw, ze wzgledu na tatwos¢ wyznaczania ich
granic (rys. 4). Przypisane polom wartosci powstaly z usSrednienia cen
jednostkowych dzialek objetych danym polem.

4
Legenda
O dane

wielobok Thiessena

- = - trojkat Delaunay'a N !

Rys. 5. Schemat prezentujacy sposob
wyznaczania wielobokéw Thiessena.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Do wyznaczenia pdél moze réwniez postuzyé, zaliczany do narzedzi
geostatystycznych, diagram Voronoi (ESRI 2004). Skiada sie¢ on z wielobokéw
skonstruowanych wokét punktéw w taki sposéb, ze kazde miejsce wewnatrz
danego wieloboku jest polozone blizej jego punktu srodkowego niz jakiegokolwiek
innego punktu (tak zwany wielobok Thiessena). W przypadku analiz rynku
nieruchomosci punktami tymi sa geometryczne érodki obiektéw o znanych cenach,
na przyklad dziatek. W celu wyznaczenia wielobokéw Thiessena w pierwszej
kolejnosci budowana jest sie¢ tréjkatéw oparta o dane punkty. Wykorzystuje sie do
tego celu najczesciej triangulacje Delaunay’a (rys. 5), ktérej podstawa jest warunek,
ze zaden wierzcholek nie moze sie znalezé we wnetrzu okregéw opisanych na
utworzonych tréjkatach, co prowadzi do maksymalizacji ich katéw wewnetrznych.
Nastepnie w polowie bokéw tréjkatéw wystawiane sa linie prostopadle, ktére po
potaczeniu daja w wyniku ostatecznie wieloboki. Po ich utworzeniu wyznaczane
sa wzajemnie sgsiadujace punkty, czyli te, ktérych wieloboki maja wspdlng
granice. Z uwzglednieniem tak zdefiniowanego sasiedztwa moga by¢ dodatkowo
wyznaczane rézne parametry statystyczne. Cztery z nich wydaja sie mieé
zastosowanie przy analizie rozkladu wartosci nieruchomosci:
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— érednia (ang. mean) - danemu wielobokowi przyporzadkowywana jest
$rednia obliczona z wartosci jego samego oraz sasiadow.

— mediana (ang. median) - danemu wielobokowi przypisywana jest mediana
z rozkladu wartosci sasiadow oraz jego samego.

— tryb (ang. mode) - wszystkie wieloboki sa dzielone na pig¢ klas, a nastepnie
kazdy wielobok zostaje przyporzadkowany do klasy najczesciej
wystepujacej wérod sasiadéw i jego samego (rys. 6).

— Kklaster (ang. cluster) - wszystkie wieloboki sa dzielone na pie¢ klas, a
nastepnie kazdy wielobok, ktéry nalezy do innej klasy niz jego sasiedzi jest
wyrézniany kolorem szarym (rys.7).

Trzy pierwsze parametry powoduja wyznaczenie wartosci érednich i tym

samym zlagodzenie przypadkowo wystepujacych wartosci bardzo skrajnych,
natomiast ostatni umozliwia wychwycenie wartosci odstajacych.

Rys. 6. Diagram Voronoi - parametr Rys. 7. Diagram Voronoi - parametr
tryb. Zrodto: opracowanie wlasne. klaster. Zrédlo: opracowanie wlasne.

Dane opisujace poszczegélne pola moga by¢ przedstawione na kartogramie
w spos6b ciagly, a wiec przez ukazanie kazdej indywidualnej wartosci w stopniu,
na jaki pozwala dokladnos¢ rysunku (kartogramy ciagle) albo w zaprezentowany
na powyzszych przykiadach sposéb skokowy, czyli po uprzednim podzieleniu
calej zbiorowosci na klasy, ktérych odpowiednikami beda kolejne znaki legendy
(kartogramy skokowe, czyli wlasciwe). W tym drugim przypadku trzeba zwréci¢
uwage na metody wyznaczania przedzialéw klasowych, czyli podziatu calej
zbiorowosci na grupy. Najlepsza ze wzgledu na swoje cechy wydaje sie metoda
naturalnych przerw (ang. natural breaks) - klasy sa oparte na ,grupach
naturalnych” wystepujacych w danych. Granice klas sg dobierane w ten sposob,
aby jak najlepiej pogrupowaé¢ wartosci podobne i zmaksymalizowaé réznice
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pomiedzy klasami. Najczesciej sa to miejsca relatywnie duzych przerw w ciagu
uporzadkowanych wartoéci. Poniewaz nie posiada wad innych schematéw
klasyfikacji narzucajacych granice przedzialéw bez zadnej analizy wartosci,
wlaénie ta metoda zostala wykorzystana przy sporzadzaniu wszystkich map
zawierajacych klasyfikacje, zaprezentowanych w tej pracy.

5. Metoda izolinii i metoda izochromatyczna

Przy zalozeniu plynnej zmiennosci wartosci pomiedzy nieruchomosciami
o znanej warto$ci mozna do jej zaprezentowania postuzy¢ sie¢ metoda izolinii.
Metoda ta, zwana réwniez metoda izarytmiczng, opiera si¢ na wyrazeniu
zmienno$ci przestrzennej zjawiska za pomoca ukfadu linii krzywych (izolinii) nie
przecinajacych sie, ktérym przypisano kolejne wzrastajace lub malejace wartosci,
pochodzace z punktéw o jednakowych wartosciach, ktére facza. Metoda izolinii,
w wiekszym stopniu niz kazda inna metoda prezentacji kartograficznej, korzysta
z informacji uzyskanych w drodze prébkowania, a wiec nierzadko opiera sie na
informacji czgstkowej, ktéra ma reprezentowac¢ wieksza zbiorowos¢. Konieczne
jest zatem ustalenie w kazdym przypadku z osobna liczebnosci préby oraz takiego
rozmieszczenia w przestrzeni miejsc, z ktérych nalezy je pobieraé, by dostatecznie
reprezentowaly istote i zmiennoé¢ zjawiska na danym obszarze, co niestety nie
zawsze jest mozliwe, gdy do dyspozycji jest ograniczony zbiér nieruchomosci
o znanych wartosciach. Jezeli informacja ta droga zebrana nie reprezentuje
zbiorowosci w dostateczny sposob, a takze gdy jest ona niejednorodna, to zadna
metoda prezentacji kartograficznej nie bedzie w stanie postuzyé¢ do opracowania
w pelni rzetelnej mapy.

Legenda
I o
rzeka
[ usea
Cena m2 [zi]
| R
14-20
20-26
26-33
33-40
a0 - 48
B 45-s0
59-70
70- 82

Rys. 8. Mapa izochromatyczna -
interpolacja liniowa na podstawie sieci
nieregularnych tréjkatow (TIN). Zrddto:
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opracowanie wlasne.

Obraz zmiennosci zjawiska, wyrazony na mapie metodq izarytmiczng mozna
znacznie uczytelni¢ przez pokrycie réznymi znakami powierzchniowymi pdl
miedzy sasiednimi izoliniami. Nie moga to by¢ znaki o przypadkowym walorze
lub deseniu - razem musza one tworzy¢ skale barw. Powstaje w ten sposéb mapa
izochromatyczna, ktérej nazwa pochodzi od terminu izochroma, oznaczajacego
wlasnie pole pokryte znakami powierzchniowymi nalezacymi do skali barw.

Zbiory punktéw o znanej wartosci, pod wzgledem ilosci i rozmieszczenia sg
zwykle niewystarczajace do wyznaczenia izolinii i konieczne jest ich uzupelnienie.
Podstawowa i najprostsza metoda wykorzystywana do tego celu jest interpolacja
liniowa. Stuzy ona do znalezienia punktéw, ktére odpowiednio potaczone utworza
izolinie. Jej liniowos$¢ polega na zalozeniu proporcjonalnych zmian wartosci
pomiedzy punktami wykorzystanymi do interpolacji. W celu zapewnienia
jednoznacznoéci wyniku najwygodniej jest caly obszar podzieli¢ na tréjkaty
o wierzchotkach w punktach reprezentujacych obiekty o znanej wartosci, aby
nastepnie interpolacje wykona¢ wzdtuz bokéw tych tréjkatow. Wyznacza sie je,
podobnie jak wieloboki Thiessena, najczesciej poprzez triangulacje Delaunay’a.
Powstaje wtedy nieregularna sie¢ tréjkatow (ang. Triangulated Irreqular Network -
TIN) wykorzystywana jako jedna z metod przedstawiania uksztaltowania terenu.
Do jej zalet nalezy zaliczy¢ zachowanie wartosci punktow danych, a tym samym
utrzymanie ich jakosci, natomiast jako wade trzeba wymieni¢é pewna
»kanciastos¢”, gdy budowana jest w oparciu o matg liczbe punktéw (rys. 8).

Cena m2 [zf]
I -
[ z-32
[ Jss-3
[ Jao-4s8
[ Jar-ss s
5458
[ 505
[er-ma
[ Jra-s0

Rys. 9. Mapa izochromatyczna - Rys. 10. Mapa izochromatyczna -
interpolacja ~ metoda  powierzchni interpolacja metoda krigingu. Zrddlo:
topograficznej.  Zrédlo:  opracowanie opracowanie wlasne.

wlasne.
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W celu uzyskania bardziej wygladzonego obrazu zmiennosci wartosci
nieruchomosci mozna zastosowaé jedna z dwoéch innych metod interpolagiji:
powierzchni topograficznej oraz krigingu. Pierwsza z tych metod zostala
opracowana specjalnie do budowania hydrologicznie poprawnych cyfrowych
modeli wysokosciowych (ang. Digital Elevation Model - DEM). Postuguje si¢ ona
technikag krzywych gietych (ang. spline) z nalozonymi na proces interpolacji
ograniczeniami wynikajagcymi z wiedzy na temat powierzchni topograficznych,
a dajagcymi w wyniku strukture potaczonych obszaréw odplywowych i poprawne
odwzorowanie linii grzbietowych i Sciekowych. Zaprezentowany na rysunku 9
przyklad pokazuje mozliwos¢ zastosowania tej metody réwniez dla rynku
nieruchomoéci.

Metody przeznaczone zwykle do prezentacji uksztaltowania terenu, takie jak
metoda powierzchni topograficznej, écisle odwzorowuja wartosci w punktach
o znanych wartosciach, tym samym pozwalajac na wychwycenie lokalnych
anomalii, natomiast metoda krigingu tworzy powierzchnie nie tyle wygladzona, co
raczej uéredniajagca ewentualne odchylenia (rys. 10). Jest to bowiem technika
wyznaczania prostej Sredniej ruchomej (NAMYSEOWSKA-WILCZYNSKA 2006),
stosowana do lokalnej estymacji, w ktorej sa uzywane tylko dane znajdujace sie
w poblizu miejsca szacowania. Przydzielane sa im wagi (zwane wspétczynnikami
krigingu) zmieniajace sie wraz z przestrzennymi zmianami zmiennej podlegajacej
szacowaniu w taki spos6b, aby Sredniokwadratowy blad estymacji (zwany
wariancjg krigingu) byt zminimalizowany. Metoda ta wykorzystywana jest
glownie w gornictwie do szacowania zasobnosci zt6z oraz w ochronie srodowiska
do wyznaczania zawartosci zanieczyszczen pomiedzy lokalizacjami, w ktérych
pobierane byly prébki. Zalozeniem, ktére stoi u podstaw jej stosowania, jest
zalezno$¢ rozkladu pewnych wartosci od potozenia w przestrzeni. To samo mozna
powiedzie¢ o wartosciach nieruchomosci, ktére tylko czesciowo zaleza od ich
opisowych cech, a maja réwniez zwiazek z szeroko pojeta lokalizacja
uwzgledniajaca sasiedztwo innych obiektéw, uksztaltowanie terenu, uzbrojenie,
dostepnos¢ komunikacyjng, itd. (CICHOCINSKI, PARZYCH 2006). Dlatego mozna
przewidywac szersze niz tylko prezentacyjne zastosowanie tej metody dla rynku
nieruchomoéci. Bedzie to przedmiotem dalszych badan autora.

6. Wnioski

Znajomosc¢ rozkladu cen i wartosci nieruchomosci jest jednym z podstawowych
czynnikéw umozliwiajacych podejmowanie poprawnych decyzji o charakterze
przestrzennym. Chodzi tutaj glownie o jednostki samorzadu terytorialnego
i przedstawicieli Skarbu Parstwa, zarzadzajacych o naszym wspdélnym dobrem
idecydujacych o sprzedazy nieruchomosci, oddawaniu ich w uzytkowanie
wieczyste 1 dzierzawe, obcigzaniu ograniczonymi prawami rzeczowymi,
naliczaniu réznego rodzaju oplat zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci.
Trudno sobie takze wyobrazi¢ podjecie decyzji o powaznej inwestycji bez
zapoznania si¢ z charakterystyky rozkladu cen na danym obszarze. Nie mozna
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wreszcie w tych rozwazaniach pominaé¢ zwyklych obywateli planujacych jak
najlepsze wykorzystanie na zakup nieruchomosci zdobytych ciezka praca srodkéw
finansowych. Temu wszystkiemu ma sluzy¢ analiza rynku nieruchomosci,
a metody kartograficzne mogg przeprowadzenie tego zadania utatwic.

Zaprezentowane w pracy przyklady pokazaly, ze istnieje wiele metod
prezentacji kartograficznej, ktére mozna wykorzysta¢ do przedstawienia rozkladu
wartosci nieruchomoséci na wybranym obszarze. Jest to jednak dopiero punkt
wyijécia do dalszych analiz, ktére réwniez moga by¢ wspierane przez narzedzia
kartograficzne. Przedstawienie w postaci mapy informacji o polozeniu innych
obiektéw i zjawisk, takich jak sie¢ drogowa, zabudowa czy przeznaczenie terenu
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, pozwoli zapewne na
wyjasnienie pewnych charakterystycznych cech rozkladu wartosci nieruchomosci.

Okazuje sie jednak, ze nie wszystkie wymienione w pracy metody spelniajg
podstawowe kryterium czytelnoéci obrazu przy jednoczesnym zachowaniu
wiernoéci odwzorowania cech obiektéw. W pierwszej grupie metod
sygnaturowych najwieksze zastrzezenia mozna mie¢ do sygnatur o zmiennej
wielkodci. Aby nalezycie zaprezentowaé zmienno$¢ zjawiska rozpietosé
rozmiaréw symboli powinna by¢é dos¢ duza. Tym samym, dla zachowania
widocznosci symboli najmniejszych, symbole najwieksze musza przyjmowac spore
rozmiary, co oczywiscie negatywnie wplywa na czytelnos¢ obrazu. Moze to
rowniez btednie sugerowac wigkszy zasieg tych zjawisk. Metoda ta jednak bedzie
niezastgpiona w przypadkach, gdy urzadzenie wyjéciowe stuzace do produkcji
mapy nie dysponuje pelna gama barw. Ogélng wada metody sygnaturowej jest
prezentacja wylacznie cech o charakterze punktowym, co jednak staje sie zaleta,
gdy nie jest znany dokladny rozklad wartosci pomiedzy punktami danymi.
Zapewnia bowiem precyzje odwzorowania rzeczywistosci, a dokonanie wszelkich
uogo6lnien przerzuca na odbiorce i jego doswiadczenie.

Pozostale metody bazuja czy to na zalozeniu ekstrapolacji znanych wartosci na
pewien obszar i ich u$redniania (metoda kartogramu polowego wlasciwego), czy
tez na zalozeniu plynnej zmiennosci zjawiska pomiedzy lokalizacjami o znanych
wartodciach. Na podstawie jednak relatywnie niewielkiego zbioru danych, jakim
jest na razie rejestr cen i wartosci nieruchomosci ciezko jest zaréwno potwierdzi¢
jak i zanegowac te hipoteze. By¢é moze bedzie mozliwe wyznaczenie pewnych
ogodlnych regul rzadzacych ta zmiennoécia, wymaga to prowadzenia dalszych
badan na tym polu. Stwierdzi¢ jednak nalezy, ze przeprowadzenie tego dzialania
w sposob odpowiednio dokladny bedzie wymagato posiadania dodatkowych
danych, nie zawsze latwo dostepnych. Dlatego autor jest zdania, ze wiasnie na
etapie wstepnych analiz uzycie metod czysto Kkartograficznych bedzie
wystarczajgce i uzasadnione ekonomicznie.
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Abstract

Undertaking any activity related to real estate market should be preceded with
the analysis of this market. Such analysis should primarily consist in recognition of
real estate values distribution. The register of prices and values of real estates is the
only official dataset allowing accomplishment of this task. Basing on information
concerning locations and values of real estates the paper presents review of
cartographical presentation methods, beginning with punctual signatures being
the simplest ones, through extrapolation of this information to the nearest
neighbourhood using Delaunay triangulation and Thiessen polygons, coming up

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 3-4 2007 165



to presentation of the continuous surface: functional and topographical. Presented
examples confirmed the usefulness of cartographical methods for real estate
market analysis and indicated possibilities of their use at least as supplements of
entirely statistical methods.
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I11.3. MODELOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
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Stowa kluczowe: nieruchomosci zurbanizowane, wycena nieruchomosci, metody
statystyczne

Streszczenie

Model wyceny nieruchomoéci zurbanizowanych wymaga rozwigzania
problemu dotyczacego sposobu uwzglednienia informacji zawartych w aktach
notarialnych w analizie rynku nieruchomosci, a nastepnie, w szacowaniu rynkowej
lub katastralnej wartosci podobnych nieruchomosci.

Do rozwigzania tego problemu zostanie zaproponowany algorytm, w ktérym
analizie podlega taczna cena transakcyjna dla calej nieruchomosci zurbanizowanej,
a estymowanymi parametrami beda jednostkowe wartosci poszczegolnych
elementow skladowych tych nieruchomosci.

Proces estymacji parametréw modelu wyceny nieruchomosci zurbanizowanych
bedzie uzalezniony od liczby transakcji w grupie podobnych nieruchomosci oraz
od liczby wszystkich elementéw skladowych nieruchomosci w rozwazanej grupie.
Jezeli liczba transakcji rynkowych bedzie wigksza od liczby wszystkich elementéw
rozwazanych nieruchomosci, co charakterystyczne jest dla szerokich rynkéw,
wtedy bedzie konstruowany probabilistyczny model jednostkowych wartosci
elementéw nieruchomosci. Estymacja parametréw takiego modelu bedzie
realizowana metoda najmniejszych kwadratéw, przy uwzglednieniu pelnej analizy
wariangji.

Na podstawie estymowanych parametréw mozna okresli¢é jednostkowe
wartosci rynkowe elementéw rozwazanych nieruchomosci, ktére beda podstawa
do szacowania rynkowej wartosci podobnych nieruchomosci zurbanizowanych.

1. Wprowadzenie

Rozw6j rynkéw nieruchomodci i jego opis nastepuje zaréwno w ujeciu czasowo
- przestrzennym, jak réwniez w ujeciu rodzajowym. Ujecie czasowo - przestrzenne
rynku wymaga opisu nieruchomosci za pomoca parametréw lokalizacyjnych i
atrybutéw cenotworczych oraz okreslenia trendu zmiany wartoéci nieruchomosci
w czasie, a takze trendu zmian popytu i podazy dla rozwazanych nieruchomosci.
W ujeciu rodzajowym rozwaza sie rézne typy nieruchomosci, ktére réznia sie
miedzy soba forma uzytkowania oraz struktura elementéw sktadowych. Gléwnym
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miernikiem rozwoju rynku nieruchomosci sa jednostkowe wartosci elementéw
skltadowych réznych rodzajéw nieruchomosci. W wielu przypadkach brak jest
mozliwosci wyprowadzenia z acznej ceny transakcyjnej, jednostkowych wartosci
elementéw nieruchomosci zurbanizowanych, gdyz ich struktura czesci
skladowych gruntu jest silnie zréznicowana.

W niniejszej pracy zostanie zaprezentowany algorytm, w ktérym analizie
podlega laczna cena transakcyjna dla calej nieruchomosci zurbanizowanej, a
estymowanymi parametrami sa jednostkowe wartosci poszczegélnych elementéw
skladowych tych nieruchomosci.

Jezeli liczba transakcji rynkowych jest wieksza od liczby wszystkich elementéw
rozwazanych nieruchomosci, wtedy w procesie estymacji jest konstruowany
probabilistyczny model jednostkowych wartosci elementéw nieruchomosci.
Estymacja parametréw takiego modelu jest realizowana metoda najmniejszych
kwadratéw, przy uwzglednieniu pelnej analizy wariangji.

Na podstawie estymowanych parametréw okresla sie jednostkowe wartosci
rynkowe elementéw rozwazanych nieruchomosci, ktére sa podstawa do
szacowania rynkowej wartosci podobnych nieruchomosci zurbanizowane;j.

W konicowej czesci pracy, wszystkie rozwazania teoretyczne sa zilustrowane
przykladem liczbowym estymacji jednostkowych wartosci elementéw
nieruchomosci zurbanizowanych.

2. Konstrukcja modelu

Przez reprezentatywny rynek uwaza sie zbiér transakcji rynkowych
obejmujacych podobne nieruchomosci, ktérych liczba przekracza liczbe wszystkich
elementéw (gruntu i czedci skladowych) rozpatrywanych nieruchomosci.

W celu rozdzielenia Iacznej ceny transakcyjnej na poszczegélne elementy
nieruchomosci, dla kazdej grupy nieruchomosci podobnych ze wzgledu na
przeznaczenie w miejscowym planie oraz z wzgledu na rodzaj posadowionych na
niej budynkéw i budowli, trzeba zestawi¢ réwnania w postaci:

Cy; =S, %C, +85,xC, +...+ 5, xC, 1)

gdzie: CTJ- - cena transakcyjna dla catej j-tej nieruchomosci,

S, - pole powierzchnia dziatki gruntowej, uzytku rolnego o wyréznionej
klasie bonitacyjnej, powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku,
powierzchni ogélnej budowli, jako i-tego elementu nieruchomosci,

C; - wartos¢ jednostkowa i-tego elementu nieruchomosci.

Niewiadomymi (parametrami) w takim réwnaniu sa jednostkowe wartosci i-
tego elementu nieruchomosci. Uklad réwnan (1), zapisany w postaci macierzowe;j,
dla kilku cen transakcyjnych podobnych nieruchomosci, przyjmuje nastepujaca
postac:
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gdzie: indeks 1 + i oznacza elementy rozwazanej grupy podobnych nieruchomosci,
indeks 1 + j oznacza kolejny numer transakcji dotyczqcej sprzedazy
nieruchomosci podobnej.

Uktad réwnan (2) bedzie posiadal rozwigzanie w zbiorze liczb rzeczywistych,
jesli liczba (j) transakcji bedzie wieksza od liczby (i) rozpatrywanych elementéw
nieruchomosci.

W  symbolicznym zapisie macierzowym uklad réwnan (2) przyjmuje
nastepujgca postac:

Crp=18){ep+ior ), ®)
przy czym: {CT } - oznacza wektor cen transakcyjnych dla catych nieruchomosci,

{S} - 0znacza macierz prostokatng pionowa, utworzona z pola
powierzchni elementéw poszczegdlnych nieruchomoéci,

{C} - oznacza wektor jednostkowych wartosci poszczegélnych
elementéw rozwazanych nieruchomosci,

{5T } - oznacza wektor odchylek losowych modelu do cen

transakcyjnych nieruchomosci.
3. Estymacja parametréw modeli na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
o identycznych atrybutach cenotwoérczych
Uklad réwnan (3) spelnia warunki wieloparametrowego modelu Gaussa -

Markowa, czyli
E{C/}={S}H{c)=E[5]={0]

E[{s) {6} |=V[Ci]=0" {1}

Wzory na estymacje parametréw ukladu réwnan (3), przy uwzglednieniu
zalozen (4), wyprowadza sie z funkcji realizujacej minimum sumy kwadratéw
odchylek losowych:

F={s}"{s)

(4)

({Cr}={s}-{e}) x({C ) ~{s}-{c}) = min
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Estymatory wektora jednostkowych wartosci elementéw nieruchomosci {C} , Z

modelu Gaussa - Markowa, wyprowadza si¢ bezposrednio z réwnain normalnych:
({8} {8} )x{e={s} {cr)

-1
przez lewostronne ich wymnozenie przez macierz ({S }T : {S }) , czyli

(e =({s)"{s}) s} (e} ©)

A

Estymator wektora odchylek losowych {é}} do cen transakcyjnych

wyprowadza sie przez podstawienie wzoru (5) do réwnania (3), czyli
(&) ={Cr}-{s)-{e) ©)

Estymator wariancji resztowej (6‘5 ) dla cen modelowych wynika z zalozen (4)

modelu Gaussa - Markowa, czyli

L e {a)
R "
przy czym:

{5} } - oznacza estymator wektora odchylek losowych, okreslony wzorem (6),

] - oznacza liczbe cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych o r6znych
elementach sktadowych,

R {S} - oznacza rzad macierzy {S} , ktéry powinien odpowiadac liczbie
elementéw skladowych rozwazanych nieruchomosci.

Macierz kowariancji {é} wektora jednostkowych wartosci modelowych

wyprowadza sie na podstawie analizy wariancji, czyli
A A T -1
Covie} =67 ({s}"-{s}) ®)

Macierz kowariancji wektora odchylek losowych do cen transakcyjnych{é}}

wyprowadza si¢ z analizy wariancji zaleznoéci (3), czyli

ViC}=V[{s}{e}]+Vv {5 ©)
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Po uwzglednieniu zaleznosci (6) oraz zalozen (4) macierz kowariancji wektora
odchylek losowych do cen transakcyjnych wyraza sie nastepujacym wzorem:

Vi) =covls =& {1} Isk(isy (s)) sV ) ao

Elementy macierzy kowariancji wektora {é} beda wykorzystane do oceny

niedoktadnosci jednostkowych wartosci modelowych, a takze do analizy wariancji
szacowanych wartoéci rynkowych innych nieruchomosci, natomiast elementy

A

macierzy kowariancji wektora {é}} beda wykorzystane do analizy wariancji

skorygowanych jednostkowych wartosci elementéw rozwazanych nieruchomosci.
Wyliczone odchylki losowe dla kazdej transakcji mozna rozlozy¢
proporcjonalnie do cen poszczegélnych elementéw nieruchomosci.
W celu wyprowadzenia formuly na rozlozenie odchylek losowych, zostang
rozpatrzone dwa elementy nieruchomosci zurbanizowanej, dla ktérych beda

okreslane jednostkowe wartosci elementow nieruchomosci. Poprawka o,
korygujaca jednostkowa wartoé¢ pierwszego elementu nieruchomosci pomnozona
przez powierzchnie S, tego elementu powinna odpowiada¢ wspotezynnikowi

proporcjonalnosci pomnozonego przez odchyltke losowa do ceny transakcyjnej.
Wspblczynnik proporcjonalnosci powinien stanowi iloraz modelowej wartosci

tego elementu (S, - €,) i modelowej wartosci catej nieruchomosci (S, €, +S, -C,).

Zatem
S,-9,
S0 =& 1)
S,-6,+5S, -9,
Po podzieleniu obu stron rownania przez S, i dodaniu do obu stron €, oraz
oznaczeniu
(5,-€,+S,:¢,)=(C; =4p), (12)
otrzymuje sie nastepujaca zaleznos¢:
A A ¢ . C
¢ +6,=C+——— 8 =6 —1—-6; (13)
C, -6 C, -6

Wykorzystujac powyzsze rozwazania, skorygowane o odchylki losowe
modelowe jednostkowe wartosci poszczegélnych elementéw nieruchomosci dla

kazdej transakcji (E” ), wyrazaja sie nastepujacymi wzorami:
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C..
c; =6 #.5“_ (14)
Gy — 6y

Skorygowane jednostkowe wartosci elementéw nieruchomosci, wedtug wzoru
(14), pozwalaja wyliczy¢ rynkowe wartosci poszczegdlnych elementéow
nieruchomosci (ceny), ktérych suma odpowiada catkowitej cenie transakcyjnej
rozwazanej nieruchomosci.

Po przeprowadzeniu dla wyrazenia (14) analizy wariancji, zostal
wyprowadzony wzér na odchylenie standardowe dla skorygowanych
jednostkowych wartosci elementéw nieruchomosci o nastepujacej postaci:

2 2
C,

(CTj - 5Tj )2

C,

oC)=,|| ——
S Ko

'Gz(éij)—l_ 'Gz(GTj) (15)

Powyzszy wz6r, zawierajagcy elementy macierzy kowariancji dla
estymowanych jednostkowych wartosci oraz dla odchytek losowych do cen
transakcyjnych, bedzie wykorzystany do Scistej oceny niedokladnosci
skorygowanych jednostkowych wartosci elementéw nieruchomosci.

Przedzialty ufnosci dla estymowanych jednostkowych wartosci elementow
nieruchomosci zostana zdefiniowane za pomoca kwantyli rozkladu Studenta.
Przyjmujac wskaznik ufnosci na poziomie (1 —¢«) oraz liczbe (N) stopni swobody
modelu estymacji, wtedy na podstawie tablic statystycznych mozna okresli¢
kwanty rozktadu Studenta t(1—«/2; Nn). Symetryczny przedziat ufnosci dla

estymowanych cen jednostkowych elementéw nieruchomosci przyjmuje zakres
C =Cxt(l-a/2;n)xo(C) (16)

przy czym:
éi - oznacza modelowg cene jednostkowa (5) elementu nieruchomoéci lub

skorygowang warto$¢ jednostkowa (14) elementu poszczegolnych
nieruchomodci,

0(€) - oznacza odchylenie standardowe jednostkowych wartosci

wyznaczonych z macierzy (8) lub na podstawie wzoru (15).

4. Estymacja parametréw modeli na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
o réznych atrybutach cenotwoérczych

Jezeli rozwazane ceny transakcyjne dotycza nieruchomoséci zurbanizowanych,
ktére réznia sie miedzy soba atrybutami cenotwérczymi, to wtedy trzeba
zastosowaé parametryczny model z wagami wzajemnego podobieristwa tych
nieruchomosci.

Przyjmujac oznaczenia:
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CTJ- - cena transakcyjna dla catej j-tej nieruchomosci,

S, - pole powierzchnia dziatki gruntowej, uzytku rolnego o wyré6znionej klasie

bonitacyjnej, powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku, powierzchni
ogolnej budowli, jako i-tego elementu nieruchomosci,

C, - wartosc jednostkowa i-tego elementu nieruchomosci.

a,,a,,.....a, - wartodci atrybutéw nieruchomosci wybranych do analizy
rynku,
PPy » P; - wagi podobienstwa nieruchomosci wybranych do analizy
rynku,

wtedy parametryczny model jednostkowych wartosci dla elementéw
nieruchomosci przyjmuje postac:

Cyj =S, XC +S,XC, +..+ 5, xC < P, (17)

Wagi wzajemnego podobienistwa nieruchomosci musza byé konstruowane
wedlug zasad Markowa oraz powinny uwzgledniaé¢ réznice w atrybutach
rozwazanych nieruchomosci. Jezeli uwzglednimy zalozenie, ze w analizowanej
bazie, najbardziej reprezentatywne nieruchomosci sa te, ktérych atrybuty sa bliskie

ich przecietnej wartosci, czyli &, wtedy waga wzajemnego podobiefistwa

nieruchomosci powinna by¢ okreélana wedtug nastepujacej zaleznoci:

1
025+ (a,-4,)
i=1

Uklad réwnan postaci (17), zapisany w formie macierzowej, dla kilku cen
transakcyjnych nieruchomosci przyjmuje nastepujaca postac:

P; (18)

CT] S11 slz Sli C 5T1
CT2 S21 Szz Szi C, 5T2
: I : : X +
Coil ISy S - Si| Lol |5y
pb 0 0 0
0 p, 0 0
= 19
elrl=lg o . o]®
0 0 0 p
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gdzie: indeks 1 + i oznacza elementy rozwazanej grupy podobnych

nieruchomoséci,
indeks 1 + j oznacza kolejny numer transakcji dotyczacej sprzedazy

nieruchomosci podobne;j.
W symbolicznym zapisie macierzowym, uklad réwnan (19) przyjmuje

nastepujgca postac:
{Cri={8)-{ej+{or} = tp), (20)
przy czym: {CT } - oznacza wektor cen transakcyjnych dla catych nieruchomosci,

[S] - oznacza macierz prostokatng pionowa, utworzona z pola
powierzchni elementéw poszczegdlnych nieruchomoéci,
{C} - oznacza wektor jednostkowych wartosci poszczegélnych

elementéw rozwazanych nieruchomosci,
{5T } - oznacza wektor odchylek losowych modelu do cen

transakcyjnych nieruchomosci,

{ p} - 0znacza macierz wag wzajemnego podobieristwa
nieruchomoéci, ktérej elementy sa liczone wedlug wzoru (18).

Estymatory wektora {C} , przez analogie do wzoru (8), mozna zapisa¢ w formie

nastepujacego iloczynu macierzowego:

(€1 =((s)"{p}-{s}) {8} -{p}-(C:) @

Wariancja resztowa dla estymowanego modelu, przez analogie do wzoru (7),

wyraza si¢ wzorem:
e e s e e)
j-i
Odchytki losowe do poszczegdlnych cen transakcyjnych mozna okresli¢
wedlug wzoru:

(6.} ={c }-{s}({s) {p}(s}) {s)" {p}ic,) (23)

Macierz kowariancji szacowanych cen jednostkowych wyraza sie wzorem

Covit) =, x({s) {p}{s}) (1)
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Wykonujac analize wariancji dla zaleznosci (23) mozna okreslié macierz
kowariancji dla wektora odchyltek losowych{é}, ktéra przyjmuje nastepujaca
postac:

-1

covlay}=ax( (o} ~(S}[(s) (mlis] (s} ) e

Elementy macierz (24) i (25) zostang wykorzystane do pelnej oceny
niedoktadnosci  skorygowanych  jednostkowych  wartoéci  rozwazanych
nieruchomosci.

5. Wnioski i uwagi koricowe

Proponowany model estymacji jednostkowych wartosci elementéw
nieruchomosci zurbanizowanych moze by¢ realizowany w dwoéch wariantach.

Pierwszy wariant odnosi sie¢ do modelu jednostkowych wartoéci elementéw
nieruchomosci, ktérych atrybuty dotyczace; lokalizacji, przeznaczenia w
miejscowym planie, liczby mediéw, dostepu komunikacyjnego oraz standard
uzytych materiatéw i wykoriczenia, sg identyczne.

Drugi wariant odnosi si¢ do modelu jednostkowych wartosci elementéw
nieruchomoéci, ktérych wyzej wymienione atrybuty sa podobne.

Dla obu wariantéw proces estymacji jednostkowych wartosci elementéw
nieruchomosci jest wykonywany metoda najmniejszych kwadratow, =z
uwzglednieniem pelnej analizy wariancji, ktéra jest podstawa do wyznaczenia
przedziatéw ufnosci dla estymowanych parametréw.

Koricowym wynikiem procesu estymagcji sa jednostkowe wartosci wszystkich
rozwazanych elementéw nieruchomosci wraz z ich pelng ocena niedokladnosci,
ktére mozna bezposrednio wykorzysta¢ do wyceny nieruchomosci podobnych.
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THE MODELING OF URBAN REAL ESTATES’
VALUES

Piotr Parzych
Department of Land Information Systems
AGH University of Science and Technology
parzych@agh.edu.pl
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Abstract

The modeling of urban real estates’ valuation requires the solution of
information from authenticated deeds including method, in real estates’ market
analysis and the estimation of market and cadastral value of similar estates.

The special algorithm is proposed here. The total transaction price analysis for
the whole urban estate is suggested. The estimated parameters are the unit prices
of every estate’s component.

The valuation process of model parameters’ estimation for urban estates
depends on transactions’ number and estates’ components number, in a
deliberated group. If the transactions’ number is higher than the estates’
components number in the deliberated group, as it is typical for broad markets,
then the probabilistic model of unit values for estates’ elements is created. The
parameters estimation of such a model is realized with the least square method,
including complete variance analysis.

We can find the unit market values of elaborated estates’ elements from
estimated parameters. They are basis for similar urban estates market value
estimation.

In addition to theory, the example of urban estates’ components estimation is
given here.
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II1.4. MODELOWANIE CZYNSZOW NAJMU LOKALI
MIESZKALNYCH I UZYTKOWYCH NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI
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Uniwersytet Warmirsko-Mazurski w Olsztynie
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Stowa kluczowe: lokalny rynek nieruchomosci, ekonometria, najem
Streszczenie:

Celem pracy jest zastosowanie modelu wielowymiarowej regresji nieliniowej do
opisu zjawiska ksztaltowania sie rynkowych stawek czynszu najmu lokali
mieszkalnych i uzytkowych na wybranym obszarze rynku lokalnego.
Modelowanie czynszéw przeprowadzono metoda bezposredniag. Wyniki badan
pozwolily na poréwnanie obserwowanych rynkowych stawek czynszu najmu z ich
estymatorami. Uzyskane modele oprécz waloréw poznawczych sa ponadto
uzyteczne w procesach szacowania i zarzgdzania nieruchomosciami.

1. Wstep

Znajomos$¢ stawek czynszu najmu nieruchomosci lokalowych jest potrzebna
zaréwno rzeczoznawcom majatkowym, jak i zarzadcom nieruchomosci. Osoby
wykonujace te zawody sa zobowigzane do wszechstronnej znajomosci oraz
permanentnej analizy rynku nieruchomosci. Wycena nieruchomosci podejsciem
dochodowym jest coraz bardziej popularna i coraz czeéciej wykorzystywana. Do
obliczenia warto$ci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd
mozliwe jest stosowanie metod statystycznych, ktére moga by¢ o wiele bardziej
wiarygodne od tradycyjnie wycenianych nieruchomosci.

Celem gléwnym niniejszej pracy jest estymacja modeli wielowymiarowej
regresji nieliniowej opisujgcych zjawisko ksztaltowania sie rynkowych stawek
czynszu najmu nieruchomosci lokalowych na lokalnym rynku nieruchomosci.
Proces modelowania czynszéw na wybranym obszarze zostanie dokonany
dwutorowo - oddzielnie dla lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Przeprowadzone badania pozwola na poréwnanie obserwowanych rynkowych
stawek czynszu najmu z ich estymatorami okre§lonymi w sposob bezposredni.
Uzyskane wyniki umozliwia takze przeprowadzenie dyskusji oraz sformulowanie
wnioskow co do jakosci estymatoréw i uzytecznosci obu modeli
W szacowaniu oraz zarzadzaniu nieruchomosci. W celu wykonania badar zebrano
dane z biur wyceny nieruchomosci, posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
spoldzielni mieszkaniowych oraz bazy danych miasta Olsztyna w latach
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2003-2004. Wyselekcjonowane transakcje rynkowe postuzyly do zbudowania
modeli wielorakiej regresji nieliniowej opisujacych zjawisko ksztaltowania sie
stawek czynszu najmu powierzchni na lokalnym rynku nieruchomosci.

W artykule wykorzystano szczegétowe wyniki badar zamieszczone w pracy
(MpALSKA 2004)

2. Metodyka i przebieg badan

W nawiazaniu do hipotezy teoretycznej odnosnie modelowania stawek czynszu
najmu, badania polegaly na utworzeniu dwoéch niezaleznych modeli. Pierwszy
obrazujacy rynek najmu lokali mieszkalnych i drugi dla lokali uzytkowych. We
wszystkich statystycznych prébach wykorzystano modele jednoréwnaniowe,
multiplikatywne, nieliniowe modele regresji wielowymiarowej w postaci funkcji
potegowej, sprowadzonej do postaci liniowej poprzez logarytmowanie. Parametry
strukturalne estymowanych modeli oszacowano klasyczna metoda najmniejszych
kwadratéw. Szczegétowa procedura metodyczna skladata sie z nastepujacych
etapow: zdefiniowanie zmiennych modelowych, wybér obszaru badar i zebranie
danych empirycznych, kwantyfikacja i normalizacja wstepnie wytypowanych
atrybutéw i wybér zmiennych objasniajacych, okreslenie postaci analitycznej
(funkcyjnej) modeli i estymacja ich parametréw strukturalnych oraz parametréw
struktury stochastycznej, statystyczna i merytoryczna weryfikacja oszacowanych
modeli, a nastepnie sformulowanie zasad praktycznego ich wykorzystania.

W pierwszym etapie badan okreslono zmienne modelowane, za ktére przyjeto
stawki czynszu netto za 1m? p.u, oddzielnie dla lokali mieszkalnych
i uzytkowych. W nastepnej kolejnosci, bazujac na wskazaniach teorii wyceny
i wiedzy praktycznej, wyodrebniono dla obu typéw badanych lokali
po 5 jednakowych atrybutéw kandydujacych do roli zmiennych objasniajacych. Do
analizy przyjeto nastepujace cechy lokali: lokalizacje nieruchomosci, powierzchnie
uzytkowaq lokalu, pietro na ktérym znajduje sie lokal, stan techniczny i standard
wykoniczenia lokalu oraz rodzaj prawa do lokalu. Uwzgledniajac wytypowane
cechy, dokonano przegladu dostepnych baz danych o cechach fizycznych
wybranych lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz stawkach czynszu i cenach
transakcyjnych  uzyskanych z lokalnego rynku. Z tego przegladu
wyselekcjonowano w obu typach lokali po trzydziesci lokali (transakcji)
reprezentatywnych, ktére stanowily empiryczng podstawe modelowania
czynszoéw. W przypadkach, gdy dane zawarte w pierwotnych Zrédtach informacji
byly niekompletne lub wykazywaly mata wiarygodno$é¢ przeprowadzono
dodatkowo wizje terenowa. Zrealizowana procedura doprowadzita do uzyskania
kompletnego materialu obserwacyjnego odnosnie zmiennej objasnianej
i atrybutéw majacych na nia hipotetyczny wplyw w obu prébach losowych
badanych lokali.

W drugim etapie dokonano wyboru zmiennych objasniajacych w kazdym
z badanych typéw lokali droga redukcji wstepnie wytypowanego zbioru cech
potencjalnie uzytecznych do opisu zmiennej zaleznej. Proces wyboru poprzedzony
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zostal niezbedna kwantyfikacja i normalizacja kazdej z pieciu cech posiadajacych
hipotetyczny wplyw na poziom stawek czynszu netto. Kwantyfikacja polegala na
przypisaniu badanym cechom okreélonych wartosci liczbowych. Przy opisie cech
ilodciowych przyjeto zasade, ze wartoé¢ zmiennej odpowiada bezwzglednej
wartosci cechy (np. powierzchnia lokalu kwantyfikowana byla liczba m?). Cechy
jakosciowe odwzorowane zostaly przy pomocy skal interwatowych, w ktérych
liczbe interwaléw uzalezniono od zakresu zmiennosci stanu cechy w prébie. Po
dokonaniu stosownych analiz stany poszczegélnych cech wyrazono na skalach
trzy lub czterostopniowych, a wyréznionym stopniom przypisano liczby naturalne
zgodnie ze wskazaniami teorii i praktyki wyceny odnosnie przewidywanego
wplywu badanej cechy na modelowang zmienna zalezng. W kolejnym kroku
dokonano redukcji wstepnie wytypowanego zbioru cech wedlug zasady, ze
w modelach powinny znajdowaé si¢ zmienne silnie skorelowane ze zmienng
objasniang i jednoczesnie stabo skorelowane pomiedzy soba (KUKUtA 2000). Po
zbadaniu korelacji zmiennej objasnianej z atrybutami kandydujacymi do roli
zmiennych objasniajacych oraz korelacji wzajemnej pomiedzy tymi atrybutami
dokonano wyboru takiego zbioru cech, ktére wnosily najwiecej informacji
o modelowanych czynszach netto w obu prébach badanych lokali. W efekcie tej
analizy pierwotnie wytypowane piecioelementowe zbiory cech zredukowano
o ceche wladanie ze wzgledu na zbyt duze skorelowanie z innymi atrybutami
zar6wno dla lokali mieszkalnych jak i uzytkowych. W wyniku wstepnej
weryfikacji statystycznej i merytorycznej danych do dalszych badar przyjeto
odpowiednio zbiér dwudziestu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz cztery
cechy w najwiekszej mierze wplywajace na wartoéc czynszu netto za 1 m? p.u.

W trzecim etapie badari okre$lono posta¢ analityczng modeli. Ogoélna postaé
modeli dla lokali mieszkalnych i uzytkowych przedstawia sie nastepujaco:

Y = F (X0 Xz, Xy X0.8) 1)

Uwzgledniajac przestanki teoretyczne, przyjeto zalozenie, ze poszukiwana
funkcja analityczna opisujacg regresje zmiennej modelowanej, czynsz netto dla obu
typéw lokali wzgledem zmiennych objasniajacych stanowi funkcje potegowa
wielu zmiennych postaci:

Yua =@ - X, - X, XX, g5 >0, )

Sprowadzajgc ten model do postaci liniowej wzgledem parametrow otrzymano
réwnanie:

InYy,=lna,+a,-InX, +a, InX, +a;, - InX; +a, - InX, +In-¢ (3)

Wektory ocen parametréw strukturalnych modeli sprowadzonych do postaci
liniowej w obu prébach dla lokali mieszkalnych i uzytkowych oszacowano
klasyczng metoda najmniejszych kwadratéw z wykorzystaniem algorytmu
macierzowego wedtug wzoru:
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a=(X"XxX)' X"y, (4)

Przyjeto: InY =Y’ (przy parametrze op wystepuje zmienna Xo = 1).
Y'=a X'+ )
Tabela 1

Oszacowane parametry strukturalne i ich bledy $rednie

Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
g, D (&) g D (&)
3,12482 0,20431 1,08616 0,30298
0,08212 0,03773 0,85820 0,09067
-0,15650 0,05050 0,18456 0,08323
0,08329 0,03072 0,30814 0,13652
0,14804 0,03725 0,30224 0,13530
Zrédlo: opracowanie wiasne
Tabela 2
Oszacowane parametry struktury stochastycznej modeli
dla lokali dla lokali
Parametry stochastyczne mieszkalnych uzytkowych
.. . 0.00440 0,02873
Wariancja skladnika resztowego | S? ’
. 0.06635 0,16949
Odchylenie standardowe S 4

Wsp6lczynnik zbieznosci ¢? 16,2% 6,6%

Wspdlczynnik determinacji R? 83,8% 934%

Wspélczynnik korelacji wielorakiej | R 0,92 057

Wspélczynnik zmiennosci losowej | V 2A4% 55%

Zrédlo: opracowanie wlasne

Nastepnie wyznaczono parametry struktury stochastycznej dla obu typéw
lokali. Do parametréw tych zaliczono wariancje S? i odchylenie standardowe
skladnika resztowego S, macierz wariancji i kowariancji ocen parametréw
strukturalnych D?(a), a takze wspodlczynniki zbieznosci ¢?, determinacji R?,
korelacji wielorakiej R i zmiennosci losowej V. Wyznaczone wartoéci ocen
parametréw strukturalnych modeli logarytmicznych ¢, oraz odchylenia

standardoweD (¢,) oddzielnie dla lokali mieszkalnych i uzytkowych
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przedstawiono w tabeli 1, natomiast parametry struktury stochastycznej zawarto
w tabeli 2.

Po wstawieniu uzyskanych estymatoré6w do wzoru (2) otrzymano modele
stawek czynszu netto 1m? p.u. odpowiednio dla lokali mieszkalnych (6) i lokali
uzytkowych (7) w postaci logarytmicznej

~

InY,,, =3,12482+0,08212-In X, —0,15650-In X, +0,08329-1n X, +0,14804-1n X,

(6)
lnYAUA =108616+0,85820-In X, +0,18456-1n X, +0,30814-In X, +0,30224-In X,

)

Czwarty etap badann obejmowal weryfikacje statystyczng i merytoryczng
oszacowanych modeli logarytmicznych. W stadium weryfikacji nalezato
sprawdzié, czy otrzymane wartoséci estymatoréw sa odpowiednie i czy modele
z wystarczajacg dokladnoscig, opisuja wahania zmiennych objasnianych (Kukuta
2000). W pierwszej kolejnosci dokonano weryfikacji statystycznej, ktéra polegata
na sprawdzeniu czy modele spelniaja postulaty statystyczne. Proces badania
statystycznej istotnosci zmiennych objasniajacych rozpoczeto od weryfikacji
hipotez zerowych w rozpatrywanych modelach za pomoca statystyki Fishera -
Snedecora. W pierwszym modelu (6) wartos¢ statystyki wynosita F=17,88744,
natomiast wartoé¢ krytyczna F. = 5,85780 (przy a = 0,05). W drugim modelu (7)

dla lokali uzytkowych wartos¢ statystyki F = 49,37950. Wartosé¢ krytyczna F, dla
poziomu istotnosci o = 0,05 wynosi F, = 5,85780. Wobec spelnienia
nieréwnosci F > F, odrzucono hipotezy zerowe. Nastepnie sprawdzono istotnosé
zmiennych objasniajacych w obu modelach testem t-Studenta. W pierwszym z
modeli (6) wartos¢ krytyczna statystykitoo.s =2,13145, natomiast wartodci
empiryczne testu dla przyjetych zmiennych wyniosty odpowiednio:

teo = 15,29463 ,t.. = 2,17651 ,t.. = -3,09931 ,t..= 2,71087 ,t..= 3,97384

W drugim modelu (7) wartos¢ krytyczna statystyki togsas = 2,13145, natomiast
warto$ci empiryczne testu dla przyjetych zmiennych wyniosty odpowiednio,
tow =3,568496, toi; =9,46522, tan =2,21763, tas =2,25714, toy =2,23390.

Z danych tych wynika, ze wartosci testu przekraczaja odpowiednie wartosci
krytyczne w odniesieniu do kazdej ze zmiennych objasniajacych uzytych w
weryfikowanych modelach. Oznacza to, ze kazda zmienna objasniajaca jest
statystycznie istotna z odpowiadajaca jej zmienng modelowa. W procedurze
weryfikacji sprawdzono ponadto losowo$¢ i symetrie reszt, a takze ich
autokorelacje przy pomocy testu Turbina-Watsona.

W nastepnej fazie weryfikacji statystycznej sprawdzono stopieri dopasowania
oszacowanych modeli do danych empirycznych. Analizujac wyniki odpowiednio
w tabelach 1 i 2, mozna stwierdzi¢, ze modele (6) i (7) opisuja zmienng objasniang z
wysoka dokladnosciag. O wlasciwym dopasowaniu obu modeli §wiadcza mate
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odchylenia standardowe oszacowania parametréw strukturalnych. W ostatniej
fazie badann dokonano weryfikacji merytorycznej oszacowanych modeli
ekonometrycznych. Dopiero po pozytywnym przebiegu takiej weryfikacji
uzyskane modele mogg stac si¢ uzyteczne do praktycznego wykorzystania, analiz i
predykeji. Dla ulatwienia interpretacji estymatoréw parametréw strukturalnych
modele logarytmiczne (6) i (7) przywrécono do postaci potegowej otrzymujac
odpowiednio model stawki czynszu netto za 1 m? dla lokali mieszkalnych (8) i
lokali uzytkowych (9).

YAMA = 22,756 - X 10,082 . X 2—0,157 . X 30,083 X 40,148 ®)

Y" — 2,963 . X Io,xsx . X 0.8 x 0.308 X 0,302 (9)

UA 2 3 4

Za glowne kryteria podjetej weryfikacji przyjeto zgodnos¢ znakow
estymatorow parametréw strukturalnych znajdujacych sie przy wytypowanych
zmiennych objasniajacych, a takze wartoéci tych estymatorow. W
opracowywanym modelu (8) wartosci trzech parametréw o, oo, a3 sa dodatnie.
Wraz ze wzrostem kazdego z atrybutéw posiadajacych parametry dodatnie rosnie
wartos¢ czynszu. Tylko powierzchnia wplywa ujemnie na wartoé¢ nieruchomosci.
W przypadku powierzchni obserwowane jest zjawisko wystgpienia spadku
wartosci jednostkowej wraz z jej wzrostem o 1m?2 Prawdopodobnie jest to
spowodowane wigkszym ryzykiem wynajmowania duzych powierzchni
lokalowych, szczegélnie w okresie wzmozonego popytu na mniejsze lokale
mieszkalne na rynku olsztynskim.

W rozpatrywanym modelu (9) estymacji stawek czynszu netto dla lokali
uzytkowych wszystkie znaki stojgce przy wartosciach parametréw sa dodatnie.
Wraz ze wzrostem kazdego z przyjetych atrybutéw rosnie wartoé¢ jednostkowa
czynszu. Najwazniejszg cecha majagca wplyw na warto$¢ czynszu, sposréd
rozwazanych, stanowi lokalizacja. Potwierdza to teorie, im lepsza lokalizacja i
dostepnosé¢ komunikacyjna tym wyzsza wartos¢ stawek czynszu. W przypadku
powierzchni obserwowane jest zjawisko wystgpienia wzrostu wartosci
jednostkowej wraz ze wzrostem tej powierzchni o 1m? W analizowanym modelu
wplywa ona na wzrost czynszu, ale w najmniejszym stopniu z posréd okreslonych
parametrow.

Reasumujgc powyzsza procedure weryfikacyjng nalezy stwierdzié, ze
estymowane modele ekonometryczne opisujg badane zaleznosci czynszu netto dla
obu typow lokali z duza dokladnoscia, a uzyskane wartosci i znaki estymatoréw
parametréw strukturalnych sa prawidlowe. Znajduja one bowiem uzasadnienie w
wynikach obserwacji empirycznych zgromadzonych przez autoréw pracy jak i
teorii rynku nieruchomosci. Praktyczne wykorzystanie rekomendowanych modeli
do okreslenia czynszu netto z lokali mieszkalnych i uzytkowych potozonych na
terenie miasta Olsztyna jest stosunkowo proste. Polega ono na zebraniu
potrzebnych danych, kwantyfikacji i normalizacji tych informacji, a nastepnie
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wstawieniu tak przygotowanych danych do wzoru (8) w przypadku lokali
mieszkalnych lub do wzoru (9) dla lokali uzytkowych.

3. Wyniki badan

W tej fazie badann dokonano sprawdzenia modeli ekonometrycznych
zmiennych objasnianych, za ktére przyjeto jednostkowe wartosci stawek czynszu
oddzielnie dla lokali mieszkalnych (8) i uzytkowych (9). W wyniku
przeprowadzonych badan okreslono, w jakim stopniu modele te odwzorowuja
rynek, przy uwzglednieniu wartosci odchylenn standardowych. W tym celu
przyjeto do analizy po 20 niezaleznych danych dla obu typéw lokali niebioracych
udzialu we wczes$niejszym modelowaniu znajdujacych sie na terenie miasta
Olsztyna. Atrybutom opisowym nadano wartosci liczbowe zgodnie z przyjeta
kwantyfikacja. W dalszej kolejnosci, dokonano obliczenia jednostkowej wartosci
czynszu netto z zastosowaniem modeli (8) i (9). Nastepnie obliczono sume
kwadratéw réznic oraz pierwiastek z sumy kwadratéw réznic wartosci czynszéw
rynkowych i wymodelowanych.

W modelu bezposrednim (MA) na rysunku 1, odnoszacym sie do lokali
mieszkalnych, odchylenie standardowe wynosi: S = 0,06635, czyli Sma = £1,07. Dla
lokali uzytkowych (MUA) przedstawionych na rysunku 2 odchylenie standardowe
wynosi: S = 0,16949, zas Sua = £1,18. Dla obu typéw lokali przyjete odchylenie
standardowe skladnika resztowego, to, 68,27% prawdopodobienstwa (P=0,68)
okreslonego dla nieznanej wartoéci szacowanego parametru, przyjmowanego dla
rozktadu normalnego. W dalszej kolejnosci zalozono, ze przedzial ten moze by¢
wiekszy w obu proébach. Przedzial ufnosci dla nieznanej wartoéci szacowanego
parametru, gdy nieznany jest rozklad, zaklada sie, ze zmienna ma rozklad
podobny do rozkladu normalnego wynosi 95,45 %.. W tym wypadku zostato
przyjete, ze blad to ¥ + 5.t , gdzie t oznacza kwantyl rozkladu Studenta dla

poziomu istotnosci a i liczbie stopni swobody n-1. W modelu bezposrednim dla
lokali mieszkalnych odchylenie standardowe réwne jest: S = 0,06635, wartos¢
krytyczna tyna = 2,14479, czyli § At = +1,07 * 2,14 = £2,29. Poréwnujac go do

a,n-1
Sredniej rynkowej stawki czynszu na lokalnym rynku, okreslonej dla lokali
mieszkalnych stwierdzono, ze ksztaltuje si¢ na poziomie 14% jej wartosci. W
modelu (9) dla lokali uzytkowych przedstawionym na rysunku 2, odchylenie
standardowe réwne jest: S = (0,16949, wartos¢ krytyczna ton1 = 2,14479, czyli
Sua -t - 41,18 *2,14 = ¥2,53. Wartoé¢ bledu ksztaltuje sie na poziomie 10%

a,n-1

wysokosci sredniej rynkowej stawki czynszu za lokale uzytkowe.
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Rys. 2. Stawki czynszow lokali uzytkowych. Zrédto: Opracowanie wiasne

4. Wnioski

1.

Estymacja wysokosci stawek czynszu netto za m? dla obu typéw lokali
wykazala lepsze dopasowanie modelu (8). Z analiz powstalych na
rysunkach 1 i 2 wsteg bledéw w modelu (8) mozna zauwazy¢, ze wiekszy
jest obszar pokrycia sie stawek czynszéw. Rozpatrywany model jest mniej
odstajacy od rzeczywistych, rynkowych stawek czynszéw. Dodatkowym
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walorem tych analizowanych modeli jest stosunkowo proste ich
zastosowanie. Wystarczy zebraé potrzebne dane, przyporzadkowac liczby
poszczegdlnym cechom a nastepnie podstawi¢ do réwnan (8) i (9) . Nalezy
pamietad, ze wykorzystanie ich dotyczy lokalnego rynku nieruchomosci dla
miasta Olsztyna, natomiast metody w jaki zostaly zbudowane modele
mozna zastosowaé na innych rynkach nieruchomosci do kalkulacji stawek
czynszu zaréwno dla lokali mieszkalnych jak i uzytkowych.

2. Estymowane modele (8) i(9) potwierdzity hipotezy zréznicowania czynszéw
W ujeciu przestrzennym i rodzajowym, a takze rézny wplyw na stawki
czynszé6w obu typéw lokali takich cech, jak: lokalizacja nieruchomosci,
powierzchnia uzytkowa lokalu, usytuowanie na kondygnacji, stan
techniczny i standard wykonczenia lokalu czy rodzaj prawa do lokalu.
Wplywu zréznicowania rodzajem posiadanego prawa dla lokali
uzytkowych nie udalo sie potwierdzi¢ w swietle zgromadzonych danych
empirycznych.

3. Uzyskane modele moga by¢ w bezposredni sposéb wykorzystywane
praktycznie do celéw analizy lub predykcji czynszéw, a takze do
wynajmowanych mieszkan i sklepéw zlokalizowanych na terenie miasta
Olsztyna. Modele te sa bowiem wystarczajagco dokladne do okreslenia
stawek czynszéw z punktu widzenia wymagan praktyki wyceny i
zarzadzania najmem lokali, zwazywszy na fakt ze estymowane zmienne
odwzorowujg poziom przyblizony do uzyskanych czynszéw na rynku
lokalnym. Stopien dopasowania modeli do danych empirycznych i
doktadno$é¢ estymacji czynszéw dla obu typéw lokali tymi modelami mozna
uzna¢ za satysfakcjonujacy w kontekscie obecnego stadium rozwoju
lokalnych rynkéw nieruchomosci.

5. Literatura

MUCZYNSKI A. 2003. Ekonometryczne modelowanie stopy kapitalizacji nieruchomosci.
Materiaty XI Konferencji Naukowej, Mikorzyn 2003.

Wprowadzenie do ekonometrii w przykladach i zadaniach. Praca zbiorowa pod
redakcja naukowa Karola Kukuly. Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2000.

MraLska K. 2004. Modelowanie czynszéw najmu lokali mieszkalnych i
uzytkowych na potrzeby wyceny oraz zarzadzania. Praca magisterska
wykonana pod kierunkiem dr inz. Andrzeja Muczynskiego. Uniwersytet
Warminisko-Mazurski w Olsztynie (maszynopis).

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 3-4 2007 185



MODELING OF RENTS APARTMENTS AND
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Abstract

The aim of the studies was to review the multiple no linear regression to
describe the process shape rates apartments and commercial premises. The
research performance on the local real estate market The results of the studies to
permit comparison between rents permissions with their estimates. The multiple
no linear regression models are possible to use in appraisal and management of
real estate.
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CHOMOSCI
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Streszczenie

W pracy zostanie przedstawiona dwuetapowa metoda wyceny nieruchomosci,
oparta na probabilistycznym modelu zmiennosci cen nieruchomosci wzgledem ich
atrybutow.

W pierwszym etapie analizy, na podstawie informacji rynkowych stanowiacych
baze do wyceny, beda estymowane parametry modeli liniowego oraz
multiplikatywnego zmiennoéci cen nieruchomosci wzgledem ich atrybutéw.
Weryfikacja hipotez statystycznych dotyczacych réznicy wartosci estymowanych
parametréw tych modeli bedzie podstawa do wnioskowania o ich istotnosci oraz
pozwoli na wybér modelu o lepszej wiarygodnosci. Na podstawie parametréw
wybranego modelu oraz atrybutéw nieruchomosci wycenianej bedzie okreslana jej
wartos¢ rynkowa wraz z pelng analizg wariancji. Tak okreslona wartoé¢ rynkowa
nieruchomosci, stanowiaca predykcje estymowanego modelu, bedzie korygowana
poprawka losowa, ktéra zostanie okreslona w drugim etapie analizy.

W drugim etapie analizie statystycznej beda podlega¢ odchylki losowe do
jednostkowych cen nieruchomosci, wraz z ich macierza kowariancji, ktére zostaty
okreSlone w etapie pierwszym. Do tej analizy zostanie opracowana procedura,
bazujaca na metodach jakoSciowych, ustalania stopnia podobienstwa
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci w bazie. W wyniku analizy jako$ciowej
zostanie ustalona podgrupa nieruchomosci, ktéra wykazuje najwyzszy stopier
podobieristwa z nieruchomoscia wyceniana.

Odchylki losowe dla jednostkowych cen nieruchomosci ustalonej podgrupy
oraz ich macierz kowariancji, okreslone w pierwszym etapie, stanowig podstawe
do wyznaczenia poprawki losowej dla wycenianej nieruchomosci. Po dodaniu tej
poprawki losowej do rynkowej wartosci nieruchomosci uzyskanej z predykcji
modelu, okres$lonej w etapie pierwszym, uzyskuje sie bardziej wiarygodng wartos¢
rynkowa wycenianej nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Zaprezentowane rozwazania dotycza sposobu okreslania bardziej wiarygodnej
prognozy rynkowej wartosci nieruchomosci na podstawie starannie dobranego
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modelu wyceny, odpowiedniego dla danego lokalnego rynku. W celu urealnienia
wykonywanej predykcji, zaproponowano dodanie do wartosci modelowej
czynnika systematycznego. Czynnik systematyczny jest wyznaczany na podstawie
odchylek losowych nieruchomosci najbardziej podobnych do wycenianej sposréd
zgromadzonej bazy danych. Wyboér nieruchomosci najbardziej podobnych odbywa
sie przy wykorzystaniu metod jakosciowych.

2. Posta¢ testowanych modeli wyceny
2.1. Model liniowy addytywny

c=i(xi—f<i)-ai (1)
i=1

gdzie:
c - jednostkowa cena nieruchomosci,
Xi - wartos¢ atrybutu i,

X. - przecigtna wartos¢ atrybutu i w bazie,

aj - parametry modelu.

2.2. Model nieliniowy multiplikatywny

—aX R g R m—Xm
c=a"™"-a"" .. -a, ®)
gdzie:
c - jednostkowa cena nieruchomosci,
X1,X2) 00X - atrybuty nieruchomosci,

X, - przecigtna wartosc atrybutu i w bazie,

a; - parametry modelu.
3. Estymacja parametréw modeli wyceny
3.1. Model liniowy addytywny

Wyrazenie (1) mozna zapisa¢ w nastepujacej formie macierzowej:

[Cl=[x]-la]+[s] ®)
gdzie:
C
[C] = C:Z - wektor zmiennej losowej objasnianej (ceny
Cn
nieruchomosci),
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[X]— Xy =%, Xom = X . . o
= - macierz zawierajgca réznice
X =X o X = Xy
zmiennych objasniajgcych (atrybutéw) i ich Srednich wartosci,
8,
a
[a] = . - wektor wspolczynnikéw liniowej regresji
L an
wielorakiej,
S
%,
[5 ] = . - wektor odchylek losowych modelu.
K

Zastosowanie metody najmniejszych kwadratéw, czyli wyznaczenie estymatora
4 wektora wspodlczynnikéw a, takiego, Ze:

n
D> (¢, —w,)* =66 =min @
i=l
gdzie:
Gi - cena zaobserwowana dla i-tej nieruchomoséci w bazie,
Wi - modelowa warto$¢ nieruchomosci,
8 =C-W - wektor odchylek losowych (r6znic miedzy cenami

zaobserwowanymi C i wartoSciami modelowymi W),

w przypadku modelu nieliniowego wiedzie do nieliniowego ukladu réwnan
normalnych, ktéry jest rozwigzywany za pomocg numerycznych procedur
iteracyjnych.

Przez rozwigzanie uogélnionego modelu liniowego rozumie sie:
- okreslenie nieobcigzonego estymatora wektora niewiadomych:

a=(XTX)"'-Xx'"C=x"-C @)
gdzie:
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+ s .
X7 - pseudoodwrotnos¢ macierzy X ,

- okreslenie nieobcigzonego estymatora wariancji resztowej, okreslajacej
niedokladno$é¢ estymacji parametréw modelu:

., _C'c-a'x'cC

Go ="t ©)
n-m
- wyznaczenie macierzy kowariancji wektora niewiadomych (parametréw
modelu):
Cov(d) =6; - (X" X)™ )

- wyznaczenie macierzy kowariancji wartosci modelowych:
CovW) =6 - X(XTX)"' X" ®)

Wartos¢ kazdego wspoélczynnika regresji podajemy wraz z poziomem
istotnoéci, ktéry jest wskaznikiem wiarygodnosci dla wartoéci otrzymanej na
podstawie proby w stosunku do calej populaciji.

3.2. Model nieliniowy multiplikatywny

Do estymacji wartosci wspélczynnikéw a;, funkcje (2) trzeba doprowadzi¢ do
postaci liniowej. W tym celu logarytmujemy stronami réwnanie (2), przy
wykorzystaniu logarytmu naturalnego, otrzymujac:

Inc=(x—%)-Ina +(x,—-%,)-Ina, +...+(x, —%,)-Ina, ©)

Uklad réwnan postaci (9) ma cechy modelu probabilistycznego, ktéry w zapisie
macierzowym przyjmuje nastepujacg postac:

[InC]=[X]-[Ina]+[ins]

(10)
gdzie:
[lnC] - macierz jednokolumnowa [N x 1], zawierajaca logarytmy
naturalne cen nieruchomoéci z bazy,
[X ] - macierz prostokatna pionowa [N x M], zawierajgca roznice
wartosci atrybutéw nieruchomoéci z bazy i ich érednich wartosci,
[ln a] - macierz jednokolumnowa [M x 1], zawierajaca estymowane

wartoséci logarytméw naturalnych wspétczynnikéw a; modelu (2),
[ln ) ]— macierz jednokolumnowa [N x 1], zawierajaca odchytki losowe do
logarytmoéw naturalnych cen nieruchomosci z bazy,
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przy czym N oznacza liczbe rozwazanych nieruchomosci w bazie, za§ M oznacza
liczbe rozwazanych atrybutow.

Po zastosowaniu metody najmniejszych kwadratéw, otrzymuje sie nastepujace
wzory na estymowane parametry modelu nieliniowego:

ma=(X"X)J"-X"InC (1)
Macierz kowariangcji dla estymowanych parametréw wyznacza sie wedtug wzoru:
Cov[ina]=6Z(X "X )" (12)

przy czym O'g oznacza wariancje estymacji nieliniowego modelu
multiplikatywnego, ktérej estymator okreéla sie wedtug wzoru:
., [C] -[InC]-[na] -XT [InC]

6= (13)
n-m

Elementy na gléwnej przekatnej macierzy (12) stanowia kwadraty odchyler
standardowych logarytméw naturalnych poszczegélnych wspétczynnikéw
nieliniowego modelu (2), czyli

o’(Ina), o*(na,),..,o>(na_). (14)

3.3. Weryfikacja modeli wyceny

Podstawowym miernikiem jakosci dopasowania modelu do danych jest
kwadrat wspélczynnika korelacji krzywoliniowej, ktéry dla modelu liniowego
odpowiada wspélczynnikowi determinacji i okresla udzial wariancji wyjasnionej
przez model w stosunku do catkowitego rozproszenia zmiennej objasnianej wokét
jej wartosci przecietne;.

W ramach statystycznej weryfikacji modeli badamy istotnos¢ ukladu
uzyskanych parametréw w kazdym 2z modeli oraz istotnos¢ kazdego
z parametréw z osobna. Szczegétowe omowienie procedury weryfikacji modeli
zawiera publikacja [BARANSKA 2005].

4. Prognozowanie jednostkowej wartosci rynkowej nieruchomosci

Wyestymowany model wyceny prowadzi do wyodrebnienia czynnika
systematycznego modelu z jednostkowych cen nieruchomosci. Sa to wartosci
prognoz cen nieruchomosci uzyskane z modelu W. Réznice rzeczywistych cen
rynkowych, zebranych w bazie danych C i wartosci modelowych W to odchytki
losowe modelu:
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[6]1=[C]-[W]

gdzie:
[W ] - wektor modelowych cen nieruchomosci,

[C] - wektor rzeczywistych cen nieruchomosci w bazie danych,

[5 ] - odchylki losowe modelu wyceny.

Kazdemu czynnikowi systematycznemu odpowiada zbiér odchytek losowych
modelu &, ktéry posiada charakterystyke niedokladnosci zawarta w swojej
macierzy kowariancji:

[8)=[CT-[X][X]"[c]=[1-X X" ]{[c]

(16)
Cov[é]zag-[l - X -(xT-x)l-xT}
a7)
Cov[ M |=cy [ XT-X]"
(18)

gdzie:
X" - pseudoodwrotnosé macierzy X,

Cov [ M } - macierz kowariancji wektora parametrow modelu,

przy czym wariancja resztowa jest szacowana wedlug wzoru (6) lub (13),
w zaleznosci od rozpatrywanego modelu.

4.1. Wybor nieruchomosci reprezentatywnych

Stosujac analize jakosciowa, z zebranej bazy danych wybieramy grupe k
nieruchomosci, zawierajaca nieruchomos$é wyceniang i najbardziej do niej
podobnych. Dokonujac wyboru postepujemy zgodnie z jedna z metod
jakosciowych:

- analiza poréwnania wzglednego,

- analiza szeregowania nieruchomosci.

Analiza poréwnania wzglednego nieruchomosci opiera si¢ na poréwnaniu
jakosciowym cech nieruchomosci wycenianej z cechami nieruchomoséci podobnych
w taki sposéb, ze dla kazdego atrybutu nieruchomosci poréwnywanej ustala sie
znak ,-1”7 lub ,+1” poprawki korygujacej, w zaleznosci od tego czy wartosé

192 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 3-4 2007



danego atrybutu jest odpowiednio: wieksza czy mniejsza od wartosci tego
atrybutu dla nieruchomosci wycenianej. Wydzielenie nieruchomosci najbardziej
podobnych do wycenianej nastepuje na podstawie sumy poprawek dla wszystkich
atrybutéow. Wybieramy wszystkie nieruchomosci, dla ktérych suma poprawek
wynosi ”70” oraz najtafisza z nieruchomosci o ujemnej sumie poprawek
i najdrozsza z nieruchomosci o dodatniej sumie poprawek.

Analiza szeregowania nieruchomosci polega na nadaniu rang kazdemu
z atrybutéw nieruchomosci podobnych oraz nieruchomosci wycenianej. Rangi
nadaje sie w odniesieniu do najnizszych lub najwyzszych wartosci poszczegélnych
atrybutéw w bazie. Przy czym uwzglednia sie ,odleglos¢” wartosci danego
atrybutu od punktu odniesienia. A zatem rangi moga przyjmowaé wartosci

catkowite |r| >1. Podobnie jak w poprzedniej metodzie sumaryczng poprawka dla

kazdej nieruchomosci jest suma rang nadana poszczegélnym atrybutom.
Oczywistym jest, ze gdy za punkt odniesienia przyjmiemy najnizsze wartosci
atrybutéw w bazie, to wszystkie rangi beda mialy znak ujemny. W sytuacji
przeciwnej - dodatni.

4.2. Ostateczna prognoza wartoSci rynkowej wraz z analiza dokladnosci

Z wektora skfadnika losowego wyodrebniamy 5iw , odpowiadajace wybranym

nieruchomosciom, a z macierzy kowariancji - podmacierz COV[5W] 0 wymiarach

(kx k), zawierajaca elementy odpowiadajace wyodrebnionym odchytkom.

Z modelu systematycznego szacujemy modelowa rynkowa wartos¢
nieruchomosci wycenianej wa:

wy, =[X,]-[A] (19)
gdzie:
[ XW] = [X1 X, e X, ] - wektor wartoéci atrybutéw wycenianej
nieruchomosci,
[A] - wektor wyestymowanych parametréw
modelu.

Blad G(WM )oszacowania wm wyliczamy nastepujaco:
V(WM)zo-Z(WM)=J(§'[Xw]'COV[A]'[XW]T (20)

Natomiast z modelu losowego szacujemy rynkowa wartos¢ czynnika losowego
wycenianej nieruchomosci:

WL:A(WM):[l'P'lTr'[l'P]'[aw] (21)
gdzie:
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1= [1 1 .. 1] - wektor ztozony z jedynek o wymiarach (1xK)
przy czym macierz wag stanowi odwrotnos¢ macierzy kowariancji:

P=Cov'[s,] 22)

Btad oszacowania czynnika losowego wynosi:
1
o*w)=cp [i-p1'] 23)

gdzie wariancja resztowa Ggw jest okresSlona dla grupy k wybranych

nieruchomosci:
T T
2 o, P-o,—w -1 -P-o,
o, = k-1

Ostateczna wartoé¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci bedzie obliczona
nastepujaco:

(24)

Wi =Wy +W, (25)
Pomiedzy wariancjami prognozy rynkowej wartosci nieruchomosci, uzyskanej
zmodelu W,, (systematyczna wartos¢ nieruchomosci) oraz prognozy poprawionej

o czynnik losowy W,,,, , zachodzi nastepujaca relacja:
V(WM )=V(WM+L)+V(WL) (26)
Zatem blad ostatecznej wartosci rynkowej nieruchomosci wyliczymy nastepujaco:

O-Z(WM+L):O-2(WM)_O-2(WL) 27)
5. Wnioski

Zaprezentowany dwuetapowy model wyceny nieruchomosci ma na celu
doprecyzowanie wartoéci nieruchomosci wyznaczonej na podstawie dobrze
dopasowanego do lokalnego rynku i statystycznie zweryfikowanego modelu
wyceny. Jego zaleta jest wyrdéznienie w bazie nieruchomosci podobnych,
rozpatrywanej w podejsciu poréwnawczym, grupy nieruchomosci cechujacych sie
najwiekszym podobienistwem do wycenianego obiektu i wykorzystanie ich do
»Ppoprawienia” modelowej wartosci nieruchomosci.
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Abstract

The paper presents a two-stage method of real estate estimation, basing on the
probabilistic model of the variability of real estates prices in relation to their
attributes.
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At the first analysis stage, on the basis of the market information being a base
for estimation, a linear model and a multiplicative model of variability of real
estate prices in relation to their attributes will be estimated. The verification of
statistical hypotheses concerning the differences between the values of the
estimated model parameters will be the basis for evaluating their significance and
it will permit to choose a more reliable model. On the basis of model parameters
and of the attributes of an estimated real estate, we will determine its market value
with a full analysis of variance. A real estate value determined in such a way, being
a prediction of estimated model, will be corrected with a random correction, which
is going to be determined at the second stage of the analysis.

At the second stage, the statistical analysis will include random deviations,
determined at the first stage, relating to the real estate unit prices, together with
their covariance matrix. For this analysis, a procedure based on quality methods
will be evolved with the aim of determining the degree of similarity between an
estimated real estate and a real estate in the database. As result of the quality
analysis, a subgroup of real estates showing the highest degree of similarity to the
estimated real estate will be established.

Random deviations for real estate unit prices of the established subgroup and
their covariance matrix, determined at the first stage, are the basis for determining
the random correction for the estimated real estate. This random correction being
added to the real estate market value obtained from the model prediction
determined at the first stage, we get the most probable market value of the
estimated real estate.
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