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WPROWADZENIE

Funkcjonowanie rynku nieruchomosci i jego rozwoj ksztaltuja cztery grupy
czynnikéw: ekonomicznych, prawnych, fizycznych i spotecznych. Kierunek i sita
oddzialywania tych czynnikéw moze stymulowac¢ rozwdj sektora nieruchomosci,
hamowac¢ lub wrecz uniemozliwiac jego powstanie lub dalszy rozwd;.

Wykrycie i analiza mechanizméw rzadzacych rynkiem nieruchomosci wymaga
dysponowania wiarygodnymi danymi z dlugiego okresu czasu. Ze wzgledu na to,
iz systematyczne gromadzenie danych o cenach transakcyjnych i czynszach najmu
nieruchomosci wprowadzane jest w naszym kraju stopniowo, wiekszoé¢ badan ma
charakter opisowo-jakosciowy. Modelowanie iloéciowe przeprowadzane jest
glownie w odniesieniu do rynku mieszkaniowego. Dotyczy to zaréwno lokali
mieszkalnych stanowigcych odrebng wiasnoé¢ jak i mieszkan, do ktérych
przystuguje wlasnosciowe spétdzielcze prawo do lokalu.

Wigze sie to z faktem, ze lokal mieszkalny jest tym towarem rynkowym, ktéry
jest przede wszystkim niezbedny do zaspokajania zyciowych potrzeb jego
nabywcy. W ostatnim czasie jest on takze traktowany jako lokata kapitalu,
podobnie jak grunty inwestycyjne.

Rynek nieruchomosci stanowi arene dzialann i powigzan wielu podmiotéw
coraz bardziej wyspecjalizowanych w obsludze swoich klientéw. Sg to m.in.
wlasciciele nieruchomosci, inwestorzy, deweloperzy, kredytodawcy, posrednicy,
rzeczoznawcy, doradcy.

W strukturze uczestnikéw, stron transakcji, wazna pozycje zajmuja gminy jako
wlasciciele wciaz jeszcze duzych zasobéw mieszkaniowych.

Autorzy opracowan zamieszczonych w niniejszym wydaniu Studiéw
i Materiatéw Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci prébuja odpowiedzieé¢ na
niektére pytania zwigzane z funkcjonowaniem rynku tego specyficznego towaru
jako obiektu fizycznego, prawnego i ekonomicznego.

Zeszyt otwiera artykul przedstawiajacy role gminy, jaka ona spelnia lub moze
spelnia¢ w ksztaltowaniu przestrzeni rynku nieruchomosci. Autorzy przestrzen tg
rozpatruja w czterech wymiarach - nazwanych tak samo, jak cztery gtéwne grupy
czynnikéw determinujacych funkcjonowanie rynku.

Niektére z dzialann gminy wynikajacych z regulacji prawnych znajduje swoje
odzwierciedlenie w specyfice rynku nieruchomosci powodujac, ze rézni sie on od
rynku nieruchomosci nalezacego do osoby prywatnej.

Wiele miejsca zajmuja rozwazania i propozycje metodyczne zmierzajace do
wyjaénienia powoddéw zréznicowania cen placonych za podobne nieruchomosci.
Badaniom poddane zostaly rynki mieszkaniowe w Warszawie, Lodzi, Wroclawiu,
Szczecinie.

Podjeto takze prébe zaprognozowania kierunkéw rozwoju polskiego rynku
mieszkan w najblizszych latach. Przedstawiono ciekawg propozycje modelu bazy



danych przestrzennych o tych nieruchomosciach, ktére stanowily przedmiot
obrotu rynkowego.

W dwoéch ostatnich artykutach opisano determinanty ksztattowania produktu
na rynku mieszkaniowym oraz przedstawiono klauzule niedozwolone w obrocie
nieruchomosciami. Stwierdzono, ze co do =zasady gospodarka i obrét
nieruchomosciami oparte zostaly o stosunki cywilno-prawne, gwarantujace ich
uczestnikom réwnorzednoscé.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa



ROLA GMINY W KSZTAETOWANIU PRZESTRZENI
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Radostaw Cellmer, Jan Kuryj
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail rcellmer@uwm.edu.pl, jkuryj@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, gmina, gospodarka nieruchomosciami
STRESZCZENIE

W pracy przedstawiono zakres dzialan, poprzez ktére gmina moze wplywac na
przestrzenn rynku nieruchomosci. Przestrzenn ta moze by¢ rozpatrywana w
wymiarze fizycznym, prawnym, ekonomicznym oraz spolecznym. Poszczegdlne
dziatania wynikaja przede wszystkim z regulacji prawnych okreslajacych zadania
wlasne gminy oraz zasady gospodarki nieruchomosciami. Rozwazania teoretyczne
poparto analiza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych sprzedawanych w
drodze przetargu i w obrocie miedzy osobami fizycznymi w miescie Olsztynie.
Wyniki analiz wskazujg, ze rynek nieruchomosci nalezacych do gminy i do oséb
fizycznych moze cechowac sie odmienng specyfika.

1. Przestrzen rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomos$ci najczeéciej pojmowany jest jako ogél warunkow, w
ktérych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i sa zawierane umowy
ustanawiajace wzajemne prawa i obowiazki polaczone z wladaniem
nieruchomosciami (KUCHARSKA-STASIAK; 2005). Warunki te wraz z otoczeniem
rynku funkcjonuja w wielowymiarowej przestrzeni, zaréwno fizycznej
(geograficznej) jak i prawnej, ekonomicznej oraz spoleczne;.

Pojecie przestrzeni stanowi jedna z podstawowych kategorii epistemologiczno-
ontologicznych i najczesdciej jest pojmowana jako ogoét wszelkich relacji
zachodzacych pomiedzy obiektami badZz zbiér owych obiektéw. Obiekty w
przestrzeni rynku nieruchomosci beda stanowily zaréwno elementy materialne
(np. nieruchomosci, uczestnicy rynku) jak i niematerialne (np. prawa do
nieruchomosci, czas, warunki transakeji), przy czym charakter drugiej kategorii
obiektéw czyni je najczedciej niemierzalnymi w sensie fizycznym. Ujecie
systemowe rynku nieruchomosci, pozwala ponadto na wyodrebnienie szeregu
podsysteméw, niezaleznie od charakteru obiektéw i wzajemnych relacji miedzy
nimi (BRYX, 2006).

Przestrzen rynku nieruchomosci nie jest jednolita i mozna ja rozpatrywac na
wielu plaszczyznach (w wielu wymiarach). Wyodrebnienie wymiaréw:
fizycznego, prawnego, ekonomicznego i spotecznego ma charakter umowny, gdyz
duza liczba czynnikéw wplywajacych na rynek powoduje wzajemne przenikanie
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sie jego struktur, np. dochody ludnosci i poziom zatrudnienia, jako jeden z
podstawowych czynnikéw popytu nalezatoby rozpatrywaé zaréwno w aspekcie
ekonomicznym jak i spolecznym. Pojecie wymiar oznacza w tym przypadku nie
tylko wielkoé¢ ustalona dla badanego obiektu czy tez zjawiska, ale réwniez pojecie
ogolne dla znaczenia tegoz faktu czy zjawiska.

Wymiar geograficzny (fizyczny) rynku nieruchomosci odnosi sie przede
wszystkim do powierzchni ziemi w jej fizycznym zrdéznicowaniu wraz z
elementami  antropogenicznymi. = Podstawowym  wyznacznikiem rynku
nieruchomosci bedzie w tym przypadku stan przestrzeni w znaczeniu ogélnym,
oraz cechy jej sktadnikéw (nieruchomosci). Najwazniejsze czynniki zwigzane z
fizycznym wymiarem przestrzeni rynku nieruchomosci mozna podzieli¢ na
czynniki naturalne i antropogeniczne. Wéréd czynnikéw naturalnych mozna
wymieni¢ m.in. uksztaltowanie terenu czy poziom woéd gruntowych, natomiast
wséréd czynnikéw antropogenicznych np. uzbrojenie terenu i cechy fizyczne
budynkéw i budowli

Wymiar prawny (przestrzen prawna) rynku nieruchomosci oznacza¢ moze
zbiér elementéw i obiektéw (réwniez dziatan) sktadajacych sie ksztaltowanie sie
praw i obowiazkéw uzytkownikéw przestrzeni fizycznej. Najwazniejsze czynniki
zwigzane z prawnym wymiarem rynku nieruchomosci mozna podzieli¢ na
czynniki zewnetrzne (egzogeniczne), zwigzane z przepisami prawnymi
obowigzujacymi na terenie kraju, oraz czynniki wewnetrzne (endogeniczne),
dotyczace przede wszystkim prawa miejscowego, stanowionego na poziomie
gmin.

Wymiar ekonomiczny przestrzeni rynku nieruchomosci oznacza przede
wszystkim wartoé¢ ekonomiczng przestrzeni, oraz $rodki finansowe skierowane
na zmiane tej wartosci. Najwazniejsze czynniki zwigzane z ekonomicznym
wymiarem rynku nieruchomosci to ceny, oraz czynniki popytu i podazy. Wsréd
czynnikéw popytu wyrézni¢ mozna zasoby pieniezne ludnosci, dochody, poziom
zatrudnienia czy np. dostepnos¢ kredytéw. Czynniki podazy to przede wszystkim
oplacalnos¢ przedsiewzie¢ deweloperskich i warunki kredytowania inwestycji.

Wymiar spoleczny przestrzeni rynku nieruchomosci to przede wszystkim
czynnik ludzki, mierzony warunkami zyciowymi spolecznosci lokalnej.
Najwazniejsze jego mierniki to liczba ludnosci i gospodarstw domowych, warunki
mieszkaniowe, moda i preferencje oséb zamieszkujgcych na danym obszarze.

Podstawowe parametry przestrzeni rynku nieruchomosci w przedstawionych
wymiarach zestawione sa w tabeli 1.

2. Gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi

Pojecie gospodarka nieruchomosciami nie doczekalo sie jak dotad
jednoznacznego wyjasnienia. Mozna spotkaé rézne interpretacje, ktére wskazuja,
ze dotyczy ona gléwnie nieruchomosci publicznych oraz wplywa, poprzez
regulacje szczegdlowe, na relacje pomiedzy podmiotami publicznymi a osobami
prywatnymi.
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Tabela 1

Wybrane cechy przestrzeni rynku nieruchomosci

Wymiar Podstawowe cechy (przyklady)
Wymiar geograficzny - uksztaltowanie terenu
(fizyczny) - uzbrojenie techniczne

- cechy fizyczne budynkéw i budowli
- dostepnosé komunikacyjna
- zagospodarowanie terenu

Wymiar prawny - przepisy prawne regulujace obroét
nieruchomosciami

- procedury obrotu nieruchomos$ciami

- zasady prowadzenia ewidencji gruntow i
budynkéw

- zasady prowadzenia ksiag wieczystych

- prawa do nieruchomosci

- regulacje dotyczgce prawa miejscowego

Wymiar ekonomiczny - ceny nieruchomoéci i ich zmiany wskutek uptywu
czasu

- wskazniki ekonomiczne kraju, regionu, miasta

- zatrudnienie i bezrobocie

- dochody i warunki zycia ludnosci

- klimat gospodarczy

Wymiar spoleczny - liczba ludnosci, gospodarstw domowych, migracje
- moda i preferencje ludnosci
- bezpieczeristwo mieszkaricow

Zrédlo: opracowanie wlasne

Gospodarka nieruchomos$ciami jest elementem skladowym dwéch pojeé
gospodarowanie i nieruchomos¢. Gospodarowanie w tym znaczeniu to Swiadoma
dziatalno$¢ ludzi o charakterze indywidualnym lub zbiorowym polegajaca na
rozdziale ograniczonych zasobéw miedzy konkurencyjne zastosowania dla
osiggniecia mozliwie optymalnego pozytku i zaspokojenia potrzeb spotecznych
bez szkody dla srodowiska naturalnego i warunkéw zycia spoleczeristwa. Drugi
element skladowy wywodzi sie z cywilistycznego pojecia rzeczy - jako
przedmiotéw materialnych, ktérych gléwnym elementem skladowym sa
nieruchomosci zdefiniowane w art. 46 k.c. z rozréznieniem ich trzech rodzajéw, tj.:
nieruchomoéci gruntowych, budynkowych i lokalowych.

Przedmiotem gospodarki nieruchomosciami jest szeroko rozumiane mienie,
definiowane jako wlasnoé¢ i inne prawa majatkowe (art. 44 k.c.). Podmiotem sa za$
osoby uprawnione, posiadajagce okreslone prawa majatkowe do rzeczy, tj.
wlasciciel, uzytkownik wieczysty, wierzyciel, najemca, dzierzaweca itp.
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Gospodarka nieruchomos$ciami okresla wiec zespoly relacji pomiedzy
podmiotami a nieruchomosciami oraz procedury prowadzace do podejmowania
decyzji w zakresie gospodarowania przestrzenig i zasobami tej przestrzeni. Aby
zidentyfikowac te relacje nalezy rozpatrywac takie grupy dziatalnoéci, jak:

— analiza danych geometrycznych (lokalizacja w sensie fizycznym,
geometrycznym i przestrzennym, topologia, parametry opisowe -
powierzchnia);

— badanie relacji prawnych (wlasnosé¢, uzytkowanie wieczyste ograniczone
prawa rzeczowe, posiadanie i dzierzenie, prawa zobowigzaniowe, prawo
pierwszenstwa, prawo pierwokupu itp.);

— inwestowanie (opis i analiza rynku nieruchomosci, mozliwosci
kredytowania i finansowania, podejmowanie decyzji inwestycyjnych i
analizy ich optacalnosci);

— analiza istniejagcego zainwestowania (rodzaj i typ zabudowy, funkcje i
przeznaczenie, dostep do wurzadzer infrastruktury technicznej, relacje
pomiedzy gruntem a jego skladnikami, parametry opisujace stan
zagospodarowania);

— badanie tkwigcych mozliwosci (analizy stanu istniejacego, wskazan planéw
miejscowych, wyszukiwanie wariantéw rozwoju wraz z oceng, wybor
optymalnego sposobu uzytkowania, zwiekszanie wartosci po ulepszeniu,
prognozowanie).

Dzialalnos¢ ta realizowana jest przede wszystkim zgodnie z ustawag o
gospodarce nieruchomos$ciami i przepisami wykonawczymi do tej ustawy oraz
innymi przepisami dotyczacymi nieruchomosci publicznych.

Nieruchomosci publiczne stanowia potezny zaséb, ktéry oddziatuje na rynek
nieruchomosci. W sklad jego wchodza nastepujace zasoby nieruchomosci
publicznych:

— zas6b nieruchomosci Skarbu Paristwa, obejmujacy 11,7 mIn ha gruntéw, w

tym 7,5 min ha laséw;

— gminny zasob nieruchomosci, obejmujacy ok. 0,72 mln ha nieruchomosci
polozonych gtéwnie na obszarach zurbanizowanych;

— powiatowy zaséb nieruchomosci, obejmujacy 0,08 mln ha nieruchomosci
réwniez w znacznej mierze polozonych na obszarach zurbanizowanych;

— wojewddzki zaséb nieruchomosci, obejmujacy ok. 0,03 ha nieruchomosci o
przewazajgcej powierzchni nieruchomosci zurbanizowanych.

Ponadto oprécz wymienionych zasobéw mozemy do tego zasobu zaliczy¢
nieruchomosci stanowigce wlasnos$é lub uzytkowanie wieczyste przedsigebiorstw
panstwowych i spétek Skarbu Panistwa o powierzchni ok. 0,05 mIn ha gléwnie
gruntéw rolnych i zurbanizowanych (Zrédto danych CODGIiK, 2006).

Gospodarka nieruchomosciami publicznymi jest $ciSle powigzana =z
planowaniem przestrzennym, planowaniem spoleczno-gospodarczym i polityka
gospodarczg prowadzong przez jednostki samorzadéw terytorialnych. Wynika to
z jej podstawowych funkgji, jak:
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— stwarzanie warunkéw sprzyjajacych realizacji celéw polityki przestrzennej
poprzez przeznaczanie gruntéw do pelnienia okreslonych funkcji, podzial
ich, scalanie i ponowny podzial na dziatki budowlane;

— gospodarowanie nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnoé¢ Skarbu Paristwa
oraz jednostek samorzadu terytorialnego;

— tworzenie i powigkszanie zasobéw gruntéw na realizacje zadan publicznych
i ich uzbrajanie dla okreslonych celow;

— pozyskiwanie do zasoboéw gruntéw niezbednych do realizacji programow i
planéw przestrzennych, zarzadzania nimi oraz przekazywania réznym
uzytkownikom;

— tworzenie warunkéw prawnych i administracyjnych korzystania z gruntéw
zarOwno przez osoby fizyczne, osoby prawne, a takze jednostki
organizacyjne i spotki itp.;

— uniemozliwienie lub utrudnienie uzytkowania gruntéw niezgodnie z
ustaleniami planéw zagospodarowania przestrzennego;

— zapewnienie odpowiednich dochodéw z gospodarownia nieruchomosciami
w zasobach publicznych;

— wywlaszczenie nieruchomosci na cele publiczne i zwrot wywlaszczonych
nieruchomosci.

4. Instrumenty gospodarki nieruchomosciami publicznymi

Gospodarke nieruchomosciami publicznymi mozna rozwaza¢ w dwéch
plaszczyznach. W pierwszej jako dysponowanie i zarzadzanie nieruchomos$ciami
w zasobach publicznych realizowane poprzez przystugujace organom
administracji publicznej instrumenty prawne, umozliwiajagce udostepnianie
nieruchomosci z zasobéw na rzecz osob trzecich poprzez: sprzedaz, zamiane,
zrzeczenie sie, oddawanie w uzytkowanie wieczyste, najem lub dzierzawe,
uzyczanie, oddawanie w trwaly zarzad, obcigzanie ograniczonymi prawami
rzeczowymi, wnoszenie jako aportu do spétek nieruchomosci i oddawanie w
drodze darowizny na realizacje celéw publicznych (art. 13 UoGN). W drugiej
plaszczyznie, gospodarka nieruchomosciami to ogél spéjnych i prawnie
dostepnych dzialan o charakterze komplementarnym w odniesieniu do
nieruchomosci  polozonych na terytorium danej jednostki samorzadu
terytorialnego, stuzacych osiggnieciu okreslonych celéw spoteczno-gospodarczych
poprzez realizacje wyznaczonych zadan.

Na podstawie tak zinterpretowanego pojecia gospodarki nieruchomosciami do
jej instrumentéw mozna odnie$¢ dzialania okreslone prawem, ktére podmioty te
moga podejmowaé w odniesieniu do rynku nieruchomoéci. Zgodnie z
formalnoprawna klasyfikacja zaproponowang przez KOKOTA (2006), na podstawie
TOPCZEWSKIEJ I SIEMINSKIEGO (2003), instrumenty, ktérymi dysponuje gmina (jako
podstawowy podmiot gospodarki nieruchomosciami, po Skarbie Panistwa), dzieli
sie na planistyczne i realizacyjne. W ramach tego podzialu mozna wyréznié
strategiczne i operacyjne (w grupie instrumentéw planistycznych) oraz
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administracyjne i finansowe (w grupie instrumentéw realizacyjnych). Szczegélowy
podziat tych instrumentéw przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2

Instrumenty gospodarki nieruchomo$ciami oddziatywujgce na rynek
nieruchomosci

Instrumenty gospodarki nieruchomosciami

Planistyczne Realizacyjne
Strategiczne Operacyjne Administracyjne Finansowe
strategia rozwoju miejscowe plany | zbywanie i podatki zwigzane
gminy zagospodarowa- | nabywanie z posiadaniem
nia nieruchomosci
studium przestrzennego pierwokup oplaty roczne za
uwarunkowarn koncepcje i studia | wywlaszczenie uzytkowanie
i kierunkow programowo- wieczyste
zagospodarowania | przestrzenne stuzebnosé kary za
przestrzennego programy niezagospodaro-
gospodarcze wanie
nieruchomosci w
terminie
decyzje oplaty
o warunkach planistyczne
zabudowy oplaty
i zagospoda- adiacenckie
rowania terenu

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: TOPCZEWSKA, SIEMINSKI; 2003

Instrumenty te stanowia dos¢ szeroki wachlarz mozliwosci ingerowania
podmiotéw gospodarki nieruchomoéciami w rynek nieruchomosci. W praktyce
powinny by¢ one stosowane pod katem wyznaczonych celéw i zadarn w sposéb
wewnetrznie spéjny i harmonijny. Stosowanie ich w sposéb chaotyczny i
nieprzemyslany moze doprowadzi¢ do swego rodzaju rozstroju lokalnego rynku
nieruchomosci, co bedzie negatywnie oddzialywalo na sytuacje gospodarcza i
spoleczna w na obszarze danej jednostki samorzadowej (KOKOT, 2006). Dotyczy to
miedzy innymi zbyt bogatej oferty gruntéw publicznych, ktéra pociggnie za soba
spadek cen gruntéw, i w zwigzku z tym moga wystapi¢ dzialania inwestoréw o
charakterze spekulacyjnym. Efekt spekulacyjny moze réwniez wystapi¢ w
przypadku odstepstwa gminy od wymierzania oplat w postaci np. oplat
planistycznych czy adiacenckich wlascicielom nieruchomosci. Natomiast zbyt
uboga oferta nieruchomosci publicznych, brak preferencji lokalnych i ulg
podatkowych moze spowodowaé wzrost cen i nieche¢ inwestorow do lokalizacji
swoich inwestycji na terenie danej jednostki samorzadu terytorialnego. Inwestycje
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wykonywane przez administracje publiczna w zakresie budowy urzadzen
infrastruktury technicznej, z udzialem srodkéw publicznych, przyczyniaja sie do
wzrostu atrakcyjnoéci obszaréw, a tym samym zwiekszenia zainteresowania
nieruchomosciami przez inwestoréw, wzrostu cen oraz poprawy warunkéw
bytowych mieszkanicow i zwigkszenia wplywoéw do budzetu publicznego z tytutu
oplat za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste trwaly zarzad, czy optat
z tytulu czynszu dzierzawnego i najmu.

5. Zaleznosci i skutki dziatafn podmiotéw publicznych na rynku nieruchomosci

Gospodarka nieruchomosciami traktowana jako zespot relacji i zwigzanych z
nimi procedur zachodzgcych miedzy podmiotami a przedmiotem gospodarowania
pozwala na wyodrebnienie zaleznosci przyczynowo-skutkowych, Do nich zalicza
sie: zaleznosci jednostkowe i ogodlne, zaleznosci deterministyczne i stochastyczne
oraz warunki wystarczajace i niezbedne (ZROBEK i in., 2006).

Zaleznosci jednostkowe dotycza konkretnych obiektéw i zdarzen (np.
wywlaszczenie nieruchomosci na konkretny cel publiczny). W przypadku analizy
wielu przypadkéw wystepuja zaleznosci ogélne (np. zaleznosci cen nieruchomosci
od ich wartosci na wybranym rynku lokalnym). Zaleznosci deterministyczne i
stochastyczne moga mie¢ charakter bezwyjatkowy lub prawdopodobny, w tym
przypadku zaleznosci bezwyjatkowe sa rzadkosciag. Warunki wystarczajace i
niezbedne zwigzane sa z zalezno$ciami warunkowymi i bezwarunkowymi. W
obrebie gospodarki nieruchomo$ciami najczesciej wystepuja  zaleznosci
warunkowe, w ktérych w gre wchodza warunki dopelniajace oraz warunki
alternatywne (np. wywlaszczenie nieruchomosci moze spowodowac koniecznosé
obliczenia odszkodowania w zwigzku z pogorszeniem nieruchomoéci sasiednich).

Zaleznosci i instrumenty oddzialywania podmiotéw publicznych, zwlaszcza
gmin, na rynek nieruchomos$ci mozna okreslié wprowadzajac podziat
nieruchomosci na trzy grupy. Pierwsza grupe stanowig nieruchomosci nalezace do
gminnego zasobu nieruchomosci, tj. stanowig przedmiot wlasnosci gminy i nie
zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste oraz bedace przedmiotem uzytkowania
wieczystego gminy. Druga grupe stanowia nieruchomosci stanowiace wtasnosé
gminy (uzytkowanie wieczyste), ale znajdujace sie poza gminnym zasobem
nieruchomosci. Trzecia grupa to nieruchomosci pozostale, co do ktérych gminie
nie przystuguja Zzadne prawa rzeczowe.

Instrumenty gospodarki nieruchomosciami gminy, ktére moga by¢ stosowane
w ramach poszczegélnych grup nieruchomosci przedstawiono za KOKOTEM
(KokoT; 2006) w tabeli 3.
O ile charakter dziatari duzych wiascicieli nieruchomosci np. gmin, ma gléwnie
wymiar prawny i fizyczny (czynnosci prawne i faktyczne) to skutki tych dziatan
moga obejmowac réwniez aspekt ekonomiczny a takze spoleczny.

W tabeli 4 przedstawione zostaly skutki oddzialywania gminy jako jednego z
duzych wlascicieli, na rynek nieruchomosci.
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Tabela 3

Instrumenty gospodarki nieruchomosciami na poziomie gminy

Grupy nieruchomosci Instrumenty
gospodarki nieruchomos$ciami

sprzedaz, zamiana, zrzeczenie sie, oddawanie w
wieczyste uzytkowanie; najem lub dzierzawa,

Gminny zaséb uzyczanie, oddawanie w trwaly zarzad, obcigzanie

nieruchomosci ograniczonymi prawami rzecZowymi, wnoszenie
nieruchomosci jako aportu do spélek; podzial, scalanie
i podziat

oplaty roczne z tytulu wieczystego uzytkowania,
egzekwowanie warunkéw umowy o oddanie
Nieruchomosci gminy | nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie, pierwokup,
poza gminnym zasobem | nabywanie w drodze umowy, opiniowanie projektéw
nieruchomosci podziatu, wywlaszczanie, instrumenty planistyczne,
polityka w zakresie podatkéw zwigzanych z
posiadaniem

wywlaszczanie, pierwokup, nabywanie w drodze
umowy, opiniowanie projektéw podziatu
nieruchomoéci, oplaty adiacenckie, instrumenty
planistyczne, polityka

w zakresie podatkéw zwigzanych z posiadaniem
nieruchomosci.

Nieruchomosci pozostate

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie KOKOT (2006)

6. Ocena wplywu wybranych dzialan gminy na rynek nieruchomosci na
przykladzie cen nieruchomosci gruntowych w miescie Olsztynie

Ocena wptywu dziatafi gmin na lokalny rynek nieruchomosci moze dotyczy¢
wielu wymiaréw opisanych w pierwszej czesci pracy. W trakcie analiz wiasnych
skupiono sie na transakcjach nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi,
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, w ktérych udziat
miala gmina. Jako przyklad wplywu dzialaii gminy na rynek nieruchomosci
postuzylo miasto Olsztyn. Wéréd dziatan, ktére moga potencjalnie mie¢ wptyw na
ksztalt rynku nieruchomosci w Olsztynie mozna wymieni¢é miedzy innymi
sprzedaz i oddawanie wieczyste nieruchomosci gruntowych. O ile procedury tych
dziatan sg Scisle okreslone przez przepisy prawne, to ich podjecie nalezy do zadan
wlasnych gminy i realizowane jest w wyniku podejmowania uchwat przez rade
gminy.

W trakcie badan postawiono hipoteze, ze istnieje wyrazny podzial rynku
nieruchomosci gruntowych wedlug kryterium podmiotowego na rynek
nieruchomoéci nalezgcych do gminy i rynek nieruchomoéci nalezacych do osob
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fizycznych. Swiadczy¢é moga o tym réznice cen nieruchomoéci gruntowych
sprzedawanych przez gmine oraz przez osoby fizyczne.

Tabela 4

Wybrane skutki dziatan gmin na rynku nieruchomosci

Przyklady wybranych skutkéw dzialah gmin w przestrzeni rynku

nieruchomosci
.o . Skutki .
Skutki fizyczne Skutki prawne . Skutki spoleczne
ekonomiczne
Zmiana sposobu Zmiana stanu Wzrost lub Migracje ludnosci
zagospodarowania | prawnego spadek cen
595P P! & P - Wzrost/spadek
terenu nieruchomosci nieruchomoéci .
poziomu
Budowa nowych | Zmiana Zmiana bezpieczenistwa
obiektow przebiegu granic | poziomu ludnoéci
. nieruchomosci dochodoéw .
Budowa drog s Poprawa/ pogorszenie
. . mozliwych do O
dojazdowych Ksztattowanie osiacania z warunkoéw zyciowych
.. praw i ) 8 L. ludnosci
Uzbrojenie -y nieruchomosci
. obowiazkow .
techniczne terenu oo 1 Poprawa/pogorszenie
wlascicieli praw | Wzrost/spadek | .
) . infrastruktury
Poprawa waloréw | do podazy .
) ) L. ) L. spolecznej
uzytkowych nieruchomosci nieruchomosci
nieruchomoéci . .
Ksztaltowanie Zmiana
prawa poziomu
miejscowego zatrudnienia

Zrddto: opracowanie wlasne

Na potrzeby analiz zgromadzono dane o transakcjach nieruchomosciami

gruntowymi niezabudowanymi polozonymi w strefie peryferyjnej Olsztyna. Dane
dotyczyly transakcji zawartych w latach 2004-2007. Na podstawie rejestru cen i
wartosci nieruchomosci prowadzonego przez Urzad Miasta w Olsztynie okreslono
zbidr transakgji, ktérych rynkowy charakter nie budzit zadnych watpliwosci.

Na analizowanym obszarze sprzedano na wilasnos¢ tacznie ponad 500 dziatek
stanowigcych nieruchomosci gruntowe niezabudowane, o lacznej powierzchni
ponad 380 000 m2. Wéréd nich w drodze przetargowej sprzedano 127 dziatek o
tacznej powierzchni blisko 60 000 m? (tabela 5).

W tym samym okresie czasu na analizowanym obszarze sprzedano ponad 300
dziatek w obrocie miedzy osobami fizycznymi (wlasnos¢) o tacznej powierzchni
ponad 265 000 m? (tabela 6).
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Tabela 5

Sprzedaz nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w drodze przetargowej

. Srednia Srednia
Liczba Laczna . . Laczna py
Rok . . . powierzchnia py wartos§é 1m?
dziatek | powierzchnia . 1y warto$é w zt
dzialki w m? w zl
2004 19 12 025 633 790 706 65,76
2005 52 17 245 532 2080 215 120,63
2006 42 21 049 501 3 078 361 146,25
2007 14 8 927 638 2 056 000 230,31
Zrédlo: opracowanie wiasne
Tabela 6
Sprzedaz nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na wolnym rynku
Liczba Laczna Sl:edma . Laczna Srednia
Rok . . . powierzchnia Py i
dziatek | powierzchnia . 11 warto$é¢ w zl | warto$é 1m?
dziatki
2004 73 48 461 664 4 000 368 82,55
2005 78 43 021 552 4101 937 95,35
2006 87 73 810 848 7 362 900 99,75
2007 88 99 945 1136 13 749 676 137,57

Zrédlo: opracowanie wlasne

W kazdym roku $rednie ceny uzyskane w przetargach byly wyzsze niz w
obrocie miedzy osobami fizycznymi na wolnym rynku. Jednakze sam fakt, ze
wystepuje réznica cen, nie $wiadczy o tym, ze miala ona statystycznie istotne
znaczenie. W celu okreélenia istotnosci réznic pomiedzy Srednimi cenami
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych sprzedawanych przez gmine (w
formie przetargu) i w wolnym obrocie miedzy osobami fizycznymi wykorzystano
analize wariancji (ANOVA) jako metode, stuzaca do badania obserwacji, ktore
zaleza od jednego lub wielu dziatajgcych réwnoczesnie czynnikéw. Metoda ta
wyjaénia, z jakim prawdopodobieristwem wyodrebniony czynnik moze by¢
powodem réznic miedzy obserwowanymi $rednimi grupowymi. Celem analizy
wariancji jest testowanie statystycznej istotnosci réznic pomiedzy Srednimi (dla
grup lub zmiennych). Cel ten jest realizowany poprzez analizowanie wariancji,
tzn. przez podzial calkowitej wariancji na sktadowa odpowiadajaca prawdziwemu
bledowi losowemu oraz skladowe, ktére odnosza sie do réznic pomiedzy
srednimi. Te drugie skladowe wariancji sa nastepnie testowane pod katem
istotnosci statystycznej, a w przypadku jej stwierdzenia odrzucamy hipoteze
zerowq zakladajaca, ze nie ma réznic pomiedzy srednimi i akceptujemy hipoteze
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alternatywnga, ktéra méwi o tym, Ze érednie (w populacji) réznig sie pomiedzy
soba.

W roku 2007 zanotowano na analizowanym obszarze 14 transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w drodze przetargu, oraz 73
transakcji miedzy osobami fizycznymi. Srednia cena sprzedazy w drodze
przetargu wyniosta 230,31 zl/m? podczas, gdy w obrocie miedzy osobami
fizycznymi 137,57 zt/m?2. Informacja dotyczaca réznicy Srednich cen nie daje
jeszcze mozliwosci jednoznacznego stwierdzenia, ze ceny te rdznia sie w istotny
sposob, gdyz ze zmiennosci cen moze wynikaé, iz réznica ta jest statystycznie
nieistotna. Podobnie w latach 2005 i 2006 ceny uzyskane z przetargéw byly wyzsze
niz ceny uzyskiwane w wolnym obrocie. Jedynie w 2004 dzialki sprzedawane w
drodze przetargu byly nizsze niz w wolnym obrocie. Ponizej przedstawiono
wyniki analizy wariancji dla réznicy cen rednich (tabela 8)

Tabela 8

Wyniki analizy wariancji dla $rednich cen nieruchomosci gruntowych
sprzedawanych w drodze przetargu i w wolnym obrocie.

2007
SS Stopnie Swobody MS F p
Wyraz wolny 1784349 1| 1784349| 287,1021 0,0000
Forma obrotu 79405 1 79405 12,7763 0,0005
Blad 621503 100 6215
2006
SS Stopnie Swobody MS F p
Wyraz wolny 1907198 1| 1907198 | 777,5872 0,0000
Forma obrotu 30023 1 30023 12,2408 0,0006
Blad 311494 127 2453
2005
SS Stopnie Swobody MS F p
Wyraz wolny 1784315 1| 1784315| 439,4259 0,0000
Forma obrotu 5597 1 5597 1,3785 0,2425
Blad 519752 128 4061
2004
SS Stopnie Swobody MS F p
Wyraz wolny 398239,0 1| 398239,0| 259,8086 0,0000
Forma obrotu 6016,2 1 6016,2 3,9249 0,0506
Blad 137953,5 90 1532,8

Zrédlo: opracowanie wlasne

Hipoteze, iz forma transakcji (przetarg lub wolny obrét) w roku 2006 i 2007 nie
ma wplywu na ksztaltowanie sie érednich cen nalezy odrzuci¢, na rzecz hipotezy
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alternatywnej. Poziom istotnosci réwny odpowiednio 0,0006 i 0,0005 wskazuje, ze
prawdopodobienistwo to jest bliskie zeru. Jedynie w roku 2005 réznica cen okazuje
sie statystycznie nieistotna, za§ w 2004 poziom istotnosci wskazuje, ze istnieje ok.
5% prawdopodobieristwo, iz réznica cen wystapita przypadkowo. Wskazuje na to
réwniez graficzne przedstawienie wynikéw (rys. 1)

przetarg ‘wolny obrot przetarg wolny obrot

rok 2007 rok 2006

g 05
140
13
120
129

£
= 10|

110}

105}

przstarg ‘wolny obrét przelarg wolny obrét

rok 2005 rok 2004

Rys. 1. Poréwnanie érednich cen nieruchomosci gruntowych sprzedawanych w
drodze przetargu i w wolnym obrocie. Zrédto: opracowanie wilasne

Przedstawione wyniki badann wskazuja jednoznacznie, ze ceny nieruchomosci
gruntowych sprzedawanych przez gmine w drodze przetargu, oraz ceny
nieruchomosci w obrocie miedzy osobami fizycznymi istotnie réznig sie.

W trakcie badaé postawiono réwniez hipoteze, ze informacje o cenach
transakcyjnych uzyskanych w drodze przetargu moga wywiera¢ wplyw na ceny w
obrocie miedzy osobami fizycznymi. W tym celu przeanalizowano transakcje na
dwoch osiedlach w Olsztynie: Jarotach i Pieczewie. Wyniki ilustruje rysunek 2
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Rys. 2. Poréwnanie cen transakcyjnych uzyskiwanych w przetargu i w wolnym
obrocie (dolna 0$ oznacza kolejny nr miesiaca pod poczatku 2004 r.). Zrédo:
opracowanie wlasne

Z przeprowadzonej analizy mozna wyciggnaé wniosek, ze kazdorazowo po
przeprowadzonym przetargu przecietne ceny w wolnym obrocie odpowiadaty lub
nieco przewyzszaly ceny przetargowe. Oczywiscie informacje z przetargu nie
musialy mie¢ na to decydujacego wplywu, ale mozna przyjaé, ze odegraly w tym
przypadku istotna role.

7. Podsumowanie i wnioski

Wplyw dzialari gmin na przestrzerr rynku nieruchomoséci dostrzegalny jest w
wielu wymiarach, zaréwno fizycznym, prawnym, spolecznym jak i
przestrzennym. Na szczeg6lng uwage zasluguje wymiar ekonomiczny oceniany
m.in. przez pryzmat cen i wartosci nieruchomosci. Wplyw ten wynika m. in. z
zasad rynkowych obowigzujacych w gospodarce nieruchomo$ciami, wsréd
ktérych najwazniejsze z nich to mozliwos¢ obrotu réznymi formami wtadania,
ustalanie cen, wartosci i oplat na podstawie wskazan rynku, obowigzek
organizowania przetargdw, czy uwzglednianie waloréw ekonomicznych
przestrzeni i prawa wlasnosci.

Przykladem dzialan gmin, ktére maja wplyw na rynek nieruchomosci jest
sprzedaz nieruchomosci gruntowych w drodze przetargu. Ceny nieruchomosci
gruntowych sprzedawanych w drodze przetargu przez gmine w sposéb istotny
r6znig sie od cen uzyskiwanych w obrocie wtérnym, miedzy osobami fizycznymi.
Moze to wynikaé z wielu przyczyn, na ktére skladajg sie m.in. regulacje prawne
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okreslajace procedury sprzedazy nieruchomosci. W tym przypadku mozna
potwierdzi¢ hipoteze, iz rynek nieruchomosci gruntowych, gdzie strong
sprzedajaca jest gmina, r6zni si¢ od rynku nieruchomosci, na ktérym zawierane sg
transakcje miedzy osobami fizycznymi. Jak wskazuja zaprezentowane w pracy
analizy poréwnawcze, na badanym obszarze ceny uzyskiwane w obrocie
nieruchomosciami gminnymi sg na znacznie wyzszym poziomie niz w przypadku
sprzedazy podobnych nieruchomosci na rynku wtérnym przez osoby fizyczne.
Gmina organizujac przetargi na sprzedaz nieruchomosci w duzym stopniu moze
wiec wplywac na ksztaltowanie sie cen na rynku wtérnym

Kompleksowa ocena wplywu dziataii gmin na rynek nieruchomosci powinna
opiera¢ sie jednak nie tylko na badaniu skutkéw w ekonomicznym wymiarze
przestrzeni rynku, ale takze w innych wymiarach. Ocena taka moze stanowic
niezwykle przydatna pomoc w okreslaniu strategicznych celéw i sposobéw ich
realizacji, majac na uwadze zadania wtasne gmin.
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Abstract

The paper presents the sphere of activity, across which the commune can
influence on space of property market. This space may be examination in physical
dimension, legal, economic as well as social. The individual workings result first of
all with legal denominative the tasks the own populaces as well as principle of
land management. A theoretical consideration was supported by the analysis of
prices of land sold in auction and between physical persons in city Olsztyn. Results
of analysis show, that the property market adherent to commune and to physical
persons it can mark with different specific.
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Streszczenie

W artykule omoéwiono problematyke dynamicznego modelowania rynkéw
nieruchomosci. Zbudowano i skomentowano proste modele dynamiczne rynku
nieruchomosci, prezentujac zagadnienie ewolucyjnego charakteru rynku w ujeciu
ekonomicznym. Podejscie takie wymaga spojrzenia na rynek poprzez pryzmat
dynamicznych zmian popytu i podazy oraz S$rednich cen nieruchomosci
ustalajacych sie w wyniku wzajemnych relacji pomiedzy w/w elementami rynku.
Nawet w przypadku tak prostych modeli wyraznie uwidacznial sie fakt, ze
sprzezenia zwrotne oraz powigzania nieliniowe sprawiaja, ze réwnowaga na
rynku nieruchomosci bedzie zjawiskiem raczej rzadkim i krétkotrwatym.

1. Wprowadzenie

Modelowanie rynkéw nieruchomosci jest zagadnieniem stosunkowo szeroko
opisywanym w krajowej literaturze przedmiotu. W wielu znaczacych osrodkach
naukowych w Polsce (m.in. w Warszawie, Szczecinie, Olsztynie, Krakowie i Lodzi)
prowadzono i nadal prowadzi si¢ zaawansowane badania nad modelami rynkéw
nieruchomosci. Jako narzedzia badawcze w tych zagadnieniach poczatkowo
szerokie zastosowanie znajdowaty modele regresji. Od kilku lat w analizie rynku z
powodzeniem stosuje sie takze sieci neuronowe i drzewa decyzyjne. Obiecujace
wyniki moga dawaé¢ réwniez techniki uczenia maszyn, do ktérych nalezy m.in.
metoda k-najblizszych sasiadow. Wyzej wymieniong grupe metod okresla sie
mianem sztucznej inteligencji. Wraz z rozwojem technik Data Mining nie tyle
konkuruja one z modelami regresji, co pozwalajg na budowe modeli integrujacych
liczne i r6znorodne narzedzia badawcze (np. regresja wieloraka, sieci neuronowe i
drzewa decyzyjne), co zwieksza wiarygodnos¢ i precyzje szacunkéw odnoszacych
sie zazwyczaj do cen jednostkowych badz czynszéw.

W wiekszosci prezentowanych i opisywanych dotychczas modeli ich autorzy
koncentruja sie na problematyce krétkoterminowej zmiennosci cen wywolywanej
na lokalnym rynku pewna ograniczona liczba zréznicowanych atrybutow
nieruchomosci. Formulujac takie prognozy i symulacje z reguty zmuszeni jesteSmy
bazowa¢ na zalozeniu niezmiennego otoczenia modelowanego rynku. Mimo, iz w
badaniach takich mamy do czynienia z typowo techniczng analizg, sa one
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przydatne i uzyteczne w procesach wyceny oraz gospodarowania i zarzadzania
zasobami nieruchomosci. Czesto jednak zadajemy sobie pytania wykraczajace
poza mozliwosci odpowiedzi, do jakich upowaznia nas w ten spos6b rozumiana
analiza. Chcieliby$my np. wiedzie¢ czy ceny nieruchomosci nadal beda rosty, jak
dlugo wzrost cen na lokalnym rynku bedzie mial tak dynamiczny charakter, i w
koficu - co sprawia, ze tak wiasnie sie dzieje? Stajac przed takim pytaniem
rzeczoznawca majatkowy stara sie oceni¢ relacje pomiedzy popytem a podaza,
gdyz na tej podstawie w spos6b bardzo uproszczony przewiduje sie tendencje do
mozliwych zmian cen w przyszloéci. Bez dokonania kompleksowej oceny
funkcjonowania rynku jako zlozonego i dynamicznego systemu, trudno na takie
pytanie udzieli¢ odpowiedzi konkretnych i popartych rzeczowa argumentacja.
Odpowiedzi te abstrahujac od wielu oddziatujacych Iacznie i czesto sprzezonych
zwrotnie czynnikéw bazujg jedynie na intuicji, a ta bywa zawodna. Niestety
klasyczna analiza i modelowanie ekonometryczne rynku moze byé w takich
przypadkach albo niezwykle pracochlonne albo wrecz niemozliwe. Tymczasem
obiecujgce mozliwosci w zakresie odpowiedzi na pytania o zmiany cen w
przysziodci daje Dynamika Systemoéw. Ta koncepcja wyrosta z teorii systeméw
podpowiada, ze funkcjonowanie rynku jako systemu nalezy bada¢ holistycznie,
caloéciowo rozpatrujac wzajemne relacje pomiedzy elementami rynku - systemu.

Rynki sg systemami dynamicznymi - ich elementy (popyt, podaz i ceny)
podlegaja dynamicznym zmianom pod wplywem decyzji i dzialan podmiotéw
rynku podejmowanych w réznych warunkach, w ktérych funkcjonuja sprzedawcy
i nabywcy. Warunki te okresla otoczenie rynku - ekonomiczne, przestrzenne, a
takze spoteczno-demograficzne. Nalezy wiec catosciowo rozpatrywaé rynek wraz
z szeroko pojetym otoczeniem, a takze starac sie poznac¢ zlozone i czesto zwrotne
relacje pomiedzy elementami tego otoczenia, a elementami rynku. Wida¢ zatem, ze
proponowane podejscie bedzie inne: ogélniejsze i calosciowe. Wymaga ono
bowiem wyjécia poza techniczne aspekty analiz (tutaj interesowac nas bedzie
raczej Srednia cena oraz ksztalt i nachylenie krzywych popytu i podazy na
lokalnym rynku mieszkaii a nie skrupulatnie gromadzone fakty opisujace
pojedyncze transakcje tymi mieszkaniami). Tutaj tez w odréznieniu od typowego
podejécia analitycznego bedziemy zmuszeni do zdefiniowania wszelkich interakcji
i skutkéw, jakie moze przynies¢ zmiana danego elementu modelowanego systemu
dla jego pozostalych elementéw. Opisujac dzialanie systemu, o ktérego
wlasciwosciach stanowi taczne oddzialywanie pewnej liczby elementéw, modele
dynamiczne moga by¢ uruchamiane i testowane w praktycznie dowolnych
przedziatach czasu, szerokie sa takze mozliwosci ich dalszej rozbudowy, regulacji
oraz testowania wrazliwosci na zmiany wybranych parametréw. Dysponujac
takim narzedziem jesteSmy w stanie odpowiada¢ na pytania o przysztos¢ rynku i
zmiany jego gtéwnych elementéw - tj. popytu, podazy oraz cen.
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2. Dynamika Systeméw - rys historyczny pojecia

Jak podaje KwWASNICKI (1998), podejscie znane obecnie pod nazwa Dynamika
Systemoéw zostalo opracowane pod koniec lat pieédziesigtych w Sloan School of
Management, Massachusset Institute of Technology przez Forrestera. Badacz ten
zamierzal przeprowadzi¢ liczne i skomplikowane symulacje komputerowe, wiec
poprosit o pomoc doskonalego programiste. Ten za$ widzac, ze modele Forrestera
reprezentuja stosunkowo podobne uklady réwnan rézniczkowych dostrzegt
mozliwos¢ napisania kompilatora, dzigeki ktéremu zamiast kodowania kazdego
ukladu z osobna, kod komputerowy wlasciwy dla rozwigzania danego ukladu
réwnan byl tworzony automatycznie. Idea byla blyskotliwa i zostala szybko
zrealizowana - tak powstal pierwszy kompilator o nazwie SIMPLE - Simulation of
Industrial Management Problems with Lots of Equations. Wydarzenie to
przyczynilo sie¢ do stworzenia bardzo popularnego w latach szesédziesiatych i
siedemdziesigtych jezyka symulacji znanego pod nazwa DYNAMO.

Z koricem lat 60-tych podejscie Forrestera jest juz propagowane poza granicami
Stanéw Zjednoczonych, zas wspélpraca twércy Dynamiki Systeméw - Forrestera z
bylym burmistrzem Bostonu owocuje wydaniem w 1969 roku waznej i inspirujacej
ksigzki Urban Dynamics. Jednoczeénie poszerzony zostal zakres zastosowan
podejécia Dynamiki Systeméw z probleméw zarzadzania przemystem do szerokiej
klasy probleméw spotecznych. KWASNICKI (1998) uwaza, ze to wlasnie ksiazka
Urban Dynamics przyczynita sie do zbudowania dynamicznego modelu globalnej
gospodarki, opublikowanego w 1972 r. przez Meadowsa w Limits to Growth.
Wyniki tych badan zaprezentowane przez Meadowsa Klubowi Rzymskiemu
wywolaly duze poruszenie i oddzwigk miedzynarodowy (DOMANSKI 2004;
BAJEROWSKI 2003). Za sprawa raportu Meadowsa zwrdécono uwage na realng
grozbe globalnej katastrofy, gdyz model wskazywal, ze w ciagu okoto 100 lat
wyczerpia sie surowce przemystowe, co spowoduje gwattowny spadek produkcji
globalnej, masowe bezrobocie, spadek produkcji zywnosci i wielki wzrost
$miertelnosci. Co ciekawe, podwojenie nieodnawialnych zasobéw srodowiska w
symulacjach komputerowych réwniez koriczylo sie katastrofa ze wzgledu na
zanieczyszczenie Srodowiska (MICHNOWSKI 1995; KUCINSKI 1994). Arbitralne
usuniecie tego problemu sprawialo zas, ze ludzkos¢ napotykata problem granicy
wzrostu produkcji zywnosci. Sceptykéw twierdzacych, ze modele maja niewiele
wspdlnego z rzeczywistoscia, warto odesta¢ do aktualizacji tego opracowania o
nazwie Beyond the Limits (1992). MICHNOWSKI (1995) podaje, ze jedyne co
odbiegalo od rzeczywistosci, to jeszcze wigksza dynamika niektérych
negatywnych proceséw sygnalizowanych w latach 70-tych przez Meadowsa.

Uzytecznos¢ Dynamiki Systeméw szybko i bezsprzecznie zostala uznana w
wielu innych dziedzinach nauki i na Swiecie znajduje ona obecnie szerokie
zastosowanie w medycynie, chemii, biologii, fizyce, matematyce, a takze w
naukach spotecznych - w tym w ekonomii. Dowodem tego ostatniego sa
inspirujgce i ciekawe modele powstawania chaosu deterministycznego w
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systemach tworzonych przez czlowieka, modele objasniajace powstawanie cykli
koniunkturalnych, proceséw substytucji technologii, tworzenie si¢ ewolucyjnych
mechanizméw wspdlistnienia duzych i matych firm, a takze mechanizméw
wzrostu gospodarczego prezentowane przez KWASNICKIEGO (1998, 1999, 2002,
2003, 2004), dynamiczne modele rozwoju zréwnowazonego prezentowane przez
MICHNOWSKIEGO (1995) oraz BAJEROWSKIEGO (2003) a takze dynamiczne modele
zarzadzania strategicznego prezentowane przez PIETRONIA (2003).

3. Metoda badawcza

W modelach budowanych przy wykorzystaniu Dynamiki Systeméw informacja
o systemie jest wykorzystywana w spos6b szczegélny, co wynika przede
wszystkim z postrzegania procesow w ich pelnej dynamice, oraz z szerszej i
czestokro¢ niesformalizowanej wiedzy o symulowanych procesach niezbednej w
trakcie budowania modelu. KWASNICKI (1998) podkresla, ze informacja moze by¢
reprezentowana przez dane numeryczne (podobnie jak w typowej analizie),
znacznie czeéciej jednak moze ona mieé tutaj charakter werbalny (,,nie posiadajac
konkretnych danych, z wlasnego doswiadczenia wiem jak dziala pewien proces”).

Jak twierdzi WRZOSEK (1998) dopdki nie zmieniaja sie relacje pomiedzy
popytem, podaza a cenami, rownowage rynku (stan w ktérym zamiary nabywcéw
pokrywaja sie z zamiarami sprzedawcéw) teoretycznie moze charakteryzowac
wysoki stopien stabilnosci (zdolnosci powrotu do stanu réwnowagi). W
rzeczywistosci relacje te jednak nie maja charakteru trwalego i ulegaja zmianie
wtedy, kiedy chocby jeden z elementéw rynku wzrasta lub maleje w stosunku do
stanu zapewniajacego réwnowage rynku. Poszczegdlne elementy rynku moga sie
zmienia¢ nie tylko pod wplywem wspétzaleznosci, jakie miedzy nimi istnieja, ale
takze pod wplywem czynnikéw zewnetrznych, tj. otoczenia rynku.

Rozwazmy same tylko zaleznosci pomiedzy popytem, podaza a cenami na
rynkach nieruchomosci. Na poczatek zauwazmy, ze rynki nieruchomosci
(podobnie jak rynki wiekszosci produktéw rolnych oraz artykuléw spozywczych)
sa rynkami, na ktérych podaz débr podaza za cena z pewnym opdznieniem,
natomiast ceny dostrajaja sie do biezacej relacji pomiedzy popytem a podaza
niemal od razu. Sytuacja taka wynika z faktu, ze inwestorzy podejmuja decyzje o
wielkosci produkcji na podstawie warunkéw (poziomu cen oraz wielkosci popytu
i podazy) w czasie t i dopiero na podstawie nowych warunkéw w czasie t+1 sag w
stanie odpowiedzie¢ na pytanie czy decyzje te byly wiasciwe. Innymi stowy -
podjecie decyzji o produkcji nastepuje w czasie t, nastepnie zostaje uruchomiony
proces inwestycyjny (w budownictwie co najmniej kilkumiesieczny, a niekiedy
nawet kilkuletni), w wyniku ktérego w czasie t+1 na rynku lokalnym zaoferowana
zostanie podaz towaru: nowa sumaryczna powierzchnia mieszkaniowa. Niestety
podobne decyzje podejmuja réwniez inni inwestorzy, wiec na rynku w czasie t+1
moze znaleZ¢ sie nadmiar powierzchni mieszkaniowej, co sprawi, ze inwestorom
nie uda sie uzyskac¢ ceny z okresu t. Powyzsze zaleznosci zostaly sformutowane w
modelu , pajeczyny”, ktéry méwi, ze podmioty podazy podejmujac decyzje na
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podstawie uwarunkowan rynku z przeszioéci beda zmuszone do ciagtego
dostosowywania wielkosci produkcji do dynamicznie zmieniajacego sie poziomu
cen. Jak dalej zauwazymy w zaleznosci od przebiegu linii popytu i podazy
oscylacje cen moga mie¢ charakter ttumiony, wybuchowy badz cykliczny. Cene
rownowagi w czasie t+1 fatwo wyznaczymy przyjmujgc upraszczajace zalozenie,
ze funkcja popytu ma posta¢ liniowa i jest wyrazona wzorem:

Qpt = a - bxPu 1)
Zas$ funkcja podazy:
Qst =c + dxP; 2
Szukajac rownowagi rynku sformutujemy réwnosc:
Qo = Qst )
A wiec:
a - bxPui=c + dxP; (4)

W tym prostym przypadku liniowej postaci funkcji popytu i podazy dynamiczny
proces zmiany $redniej ceny na rynku bedzie opisany nastepujaca formula:

Pus = (a-c)/b - (d/b)xP, )

Przyjmijmy dalej, ze linie popytu i podazy opisza przykladowo nastepujace
parametry: a=18, b=1, c¢=9, d=6, za$ cena w czasie poczatkowym t wyniesie
umownie 2 jednostki. Symulacje tej prostej zaleznosci mozemy przeprowadzié¢ w
programie stuzacym do modelowania Dynamiki Systeméw.

Opracowana przez firme IseeSystems STELLA jest jedna z wielu
wspotczesnych implementacji powstatej w latach 60-tych metody budowy modeli
systeméw dynamicznych zaproponowanej przez Forrestera. Budowa modelu
systemu przy wykorzystaniu tego programu przebiega na trzech poziomach. Sa to:

— Ogolna struktura modelu (gdzie dokonuje si¢ opisu najistotniejszych

zaleznosci pomiedzy wydzielonymi podsystemami i najistotniejszych
oddziatywan w systemie),

— Diagram przeplywowy (gdzie zdefiniowane zostajg oddziatywania

ilosciowe pomiedzy zmiennymi opisujacymi zachowanie sie systemu),

— Szczegélowe réwnania rézniczkowo-réznicowe (gdzie automatycznie

opisywane sa zachowania badanego systemu).

Uzytkownik podaje informacje o badanym systemie jedynie na pierwszych
dwéch poziomach, za$ réwnania rézniczkowe sa budowane automatycznie przez
STELLE w oparciu o kolejno podawane informacje o strukturze modelu i
wartosciach jego parametréw. Diagram przeptywowy jest budowany =z
wykorzystaniem czterech podstawowych narzedzi:

— Prostokata, czyli tzw. zmiennej kumulatywnej okreslanej nazwa poziomu,

— Kurka kranu, czyli tzw. przeptywu bedacego odpowiednikiem pochodnej,
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— Kota czyli tzw. zmiennej pomocniczej, ktéra moze stuzy¢ do okreélania
parametréw modelu, badZz zaleznosci pomocniczych opisujacych
modelowany system,

— Strzalki, czyli narzedzia sluzacego do zaznaczania oddzialywan pomiedzy
poszczegdlnymi zmiennymi w modelu.

W  prezentowanym modelu zmienna kumulatywng jest Srednia cena
jednostkowa nieruchomosci, przeplywy symbolizuja réwnoczesne procesy
dynamicznego wzrostu tej ceny z jednej strony oraz jej dynamicznego spadku z
drugiej strony. Zmienne pomocnicze stanowig parametry réwnan a, b, ¢, d
opisujacych linie popytu i podazy, zas strzalki wskazuja miejsca i kierunki
oddzialywan pomiedzy wyréznionymi elementami modelu.

Wracajagc do réwnania (5) zauwazmy, ze na dynamiczny proces zmian
zmiennej kumulatywnej bedzie sie skladal przeptyw skierowany w strone tej
zmiennej okreslony formula: (a-c)/b oraz przeplyw opuszczajacy zmienng
kumulatywna (Srednia ceng) wyrazony wzorem: (d/b)xP: W konwencji STELLI na
poziomie diagramu przeplywowego model ten wyglada nastepujaco:

a b c d

Rys. 1. Model rynku w diagramie przeptywowym programu STELLA.
Zrédlo: opracowanie wlasne

Wygenerowane przez program szczegélowe réwnania rézniczkowe
przedstawialy koncepcje modelu pajeczyny. Opisuja one dynamike zmiennej
kumulatywnej oraz powigzanych z nig przeplywoéw, a takze ustalone stany
poczatkowe Sredniej ceny nieruchomosci i parametréw popytu i podazy:
cena(t) = cena(t - dt) + (wzrost_c - spadek_c) * dt
INIT cena =2
INFLOWS: wzrost_c = (a-c)/b
OUTFLOWS: spadek_c = cena*(d/b)
a=18,b=1,¢=9,d=6
Diagram przeplywowy i zapis réwnan to informacje niezbedne do samodzielnego
odtworzenia praktycznie dowolnego modelu zbudowanego w konwencji STELLI.

Opisany model uruchamiano na okres 4 miesiecy, przyjmujac interwat czasowy
dt=0,25 miesiaca (1 tydzien)) i obserwujac wpltyw modyfikacji parametréw a, b, ¢, d
na dynamiczny proces ksztaltowania sie ceny na rynku.
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4. Wyniki badan

Uruchomiony model przedstawial proces stosunkowo szybko tlumionych
oscylacji. Mialy one szczegélnie wysoka amplitude w pierwszych dwoéch
tygodniach symulacji i po trzecim miesigcu praktycznie wygasty, a srednia cena
ustalila sie na poziomie 1,5 umownych jednostek. Model ten byt stabilny.
£ 1cena

0

0.00 1.00 2.00 3.00 4.00
Page 1 Months 01:23 6 lut 2008

a=s 7?7
Rys. 2. Dynamiczny proces ustalania sie ceny przy parametrach: a=18, b=1, c=9,
d=6, cena=2. Zrédto: opracowanie wlasne

Zwiekszanie parametru d (wspoélczynnika kierunkowego prostej opisujacej
podaz) przyczynialo sie do narastajacych i coraz stabiej ttumionych oscylacji. Jego
zmiana o niecale 2 jednostki sprawila, ze cena nie byla w stanie ustabilizowac sie w
ciagu badanych 4 miesiecy (rys. 3).

B 1cena
1:
1:
1 0

0.00 1.00 2.00 3.00 4.00
Page 1 Months 02:04 6 lut 2008
Naas ?

Rys. 3. Dynamiczny proces ustalania sie ceny przy parametrach: a=18, b=1, c=9,
d=7,8, cena=2. Zrddlo: opracowanie wlasne

Dalsza zmiana nachylenia samej jedynie linii podazy sprawila, ze oscylacje cen
przyjely charakter wybuchowy (rys. 41i5).
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O 1: cena
1:

30t

1: -20°
0.00 1.00 2.00 3.00 4.00
Page 1 Months 02:06 6 lut 2008

Na=s ?
Rys. 4. Dynamiczny proces ustalania sie ceny przy parametrach: a=18, b=1, c¢=9,
d=8,9, cena=2. Zrédto: opracowanie wlasne

Co ciekawe - na rys. 5 zauwazy¢ mozna, ze dalsze zwigekszenie parametru d
sprawilo, iz w poczatkowej fazie symulacji cena praktycznie nie ulegata zmianie i
wowczas przez okres okolo 1 miesigca modelowany rynek pozostawal w
réwnowadze i byt stabilny. Narastajace oscylacje zaobserwujemy juz po niespelna
2 miesigcach. Z ta chwila, podobnie jak w przypadku ukladu prezentowanego na
rys. 4, rynek nie powrdci do stanu réwnowagi.

B 1cena
1: 1500
1: G s st bnnnnssnssssssssssssnnnen] RennnnssnnnnnnnnnRnRnne i
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Page 1 Months 01:53 6 lut 2008
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Rys. 5. Dynamiczny proces ustalania sie ceny przy parametrach: a=18, b=1, c=9,
d=10, cena=2. Zrédfo: opracowanie wlasne

Z przeprowadzonych symulacji wynika, ze malejaca amplitude wahari cen
zaobserwujemy na rynkach wéweczas, gdy nachylenie linii popytu bedzie wigksze
od nachylenia linii podazy. Mamy wtedy do czynienia z tzw. oscylacja gasnaca.
Jezeli popyt opisuje linia o nachyleniu mniejszym od podazy, to dynamiczny
proces zmian cen bedzie miat charakter oscylacji wybuchowych (odchylenia te
beda coraz wigksze a rynek tym samym coraz dalszy od réwnowagi). Gdy liniowe
funkcje popytu i podazy bedzie charakteryzowalo takie samo nachylenie,
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zaobserwujemy oscylacje periodyczne - tutaj rynek przez caly okres symulacji
pozostawal niestabilny i nie byt w stanie w dluzszych okresach osigga¢ stanu
réwnowagi. Widzimy wiec, Ze zmiana ceny z okresu na okres zalezy od stosunku,
w jakim pozostaja wobec siebie bezwzgledne wartosci nachylenia linii popytu i
podazy. Dlugoterminowa stabilnoé¢ tak opisywanego rynku moze by¢
zapewniona jedynie wéwczas, gdy relacja nachylenia prostej popytu do prostej
podazy bedzie wieksza od jednosci. Ten scenariusz wydaje sie by¢ stosunkowo
najbardziej prawdopodobnym zjawiskiem mozliwym do zaobserwowania na
lokalnych rynkach nieruchomosci.

5. Podsumowanie i wnioski

W przedstawionym modelu dla uproszczenia przyjeto liniowe zaleznosci
pomiedzy cena a popytem i podaza. Elementy rynku z reguly jednak lacza
zaleznosci nieliniowe i podlegajace dynamicznym zmianom w wyniku
zmieniajgcego sie¢ otoczenia rynku. Prezentowany model rynku mozna zgodnie z
ogo6lna koncepcja Dynamiki Systeméw swobodnie rozbudowaé, badZz zmienié
charakter opisywanych zaleznosci. Nalezy jednak podkresli¢, ze budowa matych i
stosunkowo prostych modeli rynku ma cenne zalety: umozliwia bowiem szybkie
przetestowanie toku myslenia i potwierdzenie, lub tez odrzucenie formutowanych
zalozen i hipotez.

Pozytywna cecha STELLI jest fakt, ze proces modelowania ma tutaj przebieg
niezwykle elastyczny. Modele intuicyjnie i fatwo sie rozbudowuje, modyfikuje,
weryfikuje i testuje pod wzgledem wrazliwosci na zmiany parametréw
sterujacych, a dzieki animacjom i wizualizacjom mozna obserwowac i poznawac
funkcjonowanie zlozonego i powigzanego z otoczeniem systemu.

Podejscie ,od ogotu do szczegélu” jest z reguly preferowane w Dynamice
Systemow. KWASNICKI (1998) opisuje badania, gdzie w mys$l tej zasady prosty
model sterowania zapasami jest stopniowo rozbudowywany do skomplikowanego
modelu zarzadzania cala firma.

W nawigzaniu do przeprowadzonych badan, koncepcja modelu pajeczyny
wydaje sie by¢ stuszna koncepcja w modelowaniu rynkéw nieruchomosci,
opisywany model za$ moze niejako stanowi¢ podstawe do dalszych rozwazan, w
tym - nad miejscem szeroko pojetego otoczenia rynku w prezentowanych
zalezno$ciach. W wyniku rozbudowy modelu ksztaltt krzywych popytu i podazy
moglby bowiem wynikacé ze specyfiki lokalnego rynku, a takze i jego otoczenia.
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CONCEPTION OF DYNAMIC SYSTEMS
IN REAL ESTATE MODELLING
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Abstract

The article discusses the problems of dynamic modeling of markets of real
estate. Simple dynamic models of the real estate market were constructed and
commented on for the purpose of presenting the evolutionary nature of the
market from the economic perspective. Such approach requires a look at the
market through the prism of dynamic changes affecting supply and demand
and average real estate prices fixed as a result of interrelations of these market
elements. Even in the case of such simple models it is apparent that feedback
and non-linear relations cause the real estate market balance to be rather an
infrequent and short-lasting phenomenon.
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CENY NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Karolina Florczak
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, ceny nieruchomosci mieszkaniowych
Streszczenie

Gléownym celem nizej przedstawionego badania jest naswietlenie zmian
zachodzacych na rynku nieruchomosci w latach 1992 - 2007. Okres ten
charakteryzowal sie znacznymi zmianami w cenach zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. Prezentowane dane pokazuja trend w cenach
mieszkari, doméw i dzialek budowlanych. Badanie sklada sie¢ z dwoéch czedci.
Pierwsza przedstawia ceny ofertowe mieszkain na rynku wtérnym, domoéw
i dziatek budowlanych w latach 1992 - 2002 w trzech polskich miastach:
Warszawie, Lodzi i Wroclawiu. Druga czeé¢ badania prezentuje ceny ofertowe
mieszkan na rynku wtérnym i pierwotnym, doméw i dziatek budowlanych
w latach 2002 - 2007 w gléwnych miastach Polski.

1. Wprowadzenie

W ostatnich latach rynek nieruchomosci cieszyt sie¢ duzym zainteresowaniem,
glownie za sprawa niespotykanej dotad dynamiki wzrostu cen nieruchomosci.
Pomimo rekordowo wysokich cen ludzie kupowali nieruchomosci mieszkaniowe,
obawiajac sie, ze ceny nadal beda rosty. Cena jest jednak ogdélnie wyznacznikiem
relatywnej wartosci towaréw lub uslug, przypisanej im przez konkretnego
kupujacego i/lub sprzedawce w konkretnych okolicznosciach
(MIEDZYNARODOWE...2005). Tak, wiec nie nalezy utozsamia¢ wartosci z ceng, ani
ceny z wartoScia, zwraca na to uwage (KUCHARSKA - STASIAK 2001). W Polsce nie
ma instytucjonalnych notowan cen nieruchomosci, co sprawia, ze dane dostepne
o rynku mieszkaniowym s3 niejednorodne, w zwigzku z tym nie ma takze
literatury dotyczacej analizy trendu cen na tym rynku. Od pewnego czasu
w sektorze bankowym sa prowadzone tego typu badania, co ulatwia
przewidywanie zmian zachodzacych na rynku.

Niemobilnos¢ jest specyficzna cecha nieruchomosci, za jej sprawa otoczenie
nieruchomoéci ksztaltuje jej wartosé. Przy zakupie nieruchomosci nalezy bra¢ pod
uwage nie tylko cechy strukturalne takie jak powierzchnia czy stan techniczny, ale
takze cechy otoczenia, ktére moga negatywnie lub pozytywnie wplywaé na
warto$¢ nieruchomosci. Dodatkowo wartos¢ nieruchomosci ksztaltuja takze
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czynniki ekonomiczne, prawne i polityczne przypisane do danego kraju, oraz
czynniki Srodowiskowe. Jednak gltéwnym i najwazniejszym czynnikiem
determinujagcym wartoé¢ nieruchomosci jest lokalizacja, czyli czasowo -
odleglosciowe relacje lub polgczenia pomiedzy nieruchomoscia lub otoczeniem
a wszelkimi miejscami, z ktérych ludzie don dojezdzaja i do ktérych zen
wyjezdzaja (WYCENA...2002).

2. Lata: 1992 - 2002
2.1. Rynek mieszkaniowy wtérny

Warszawski rynek nieruchomosci jest rynkiem o duzych perspektywach.
Mieszkania w stolicy nalezaly do najdrozszych w Polsce. Tak, wiec w 1992 r. za m?2
mieszkania o powierzchni od 36 do 60 m? w Warszawie trzeba bylo zaptaci¢
ok. 750 z1, natomiast we Wroclawiu o ok. 300 z1 taniej, a w Lodzi az o 400 zt mniej
za m?2. Podobne relacje miedzy Warszawa, Wroclawiem i Lodzia wystepowatly
przez caly okres badania. We wszystkich trzech miastach od 1992 do 2002 r. ceny
mieszkan na rynku wtérnym rosty dosy¢ réwnomiernie. Najwyzsze wzrosty cen
mozna zauwazy¢ w latach 1994 - 1998, kiedy wzrosty osiagaly od kilkunastu do
kilkudziesieciu procent. Po 1998 r. ceny nadal rosly, ale umiarkowanie. Natomiast
najwyzsze ceny mialy miejsce w 2000 r., m? mieszkania o powierzchni od 36 do 60
m? w Warszawie kosztowal prawie 3900 zl, we Wroctawiu ok. 2400 zt, a w Lodzi
ok. 1700 z1. Po 2000 r. ceny zaczely delikatnie spadac.
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Wykres 1. Srednia cena za m? mieszkania na rynku wtérnym w Warszawie.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Wykres 2. Srednia cena za m? mieszkania na rynku wtérnym w todzi. ZRODLO:

opracowanie wlasne.
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Wykres 3. Srednia cena za m? mieszkania na rynku wtérnym we Wroclawiu.

z

Zrddlo: opracowanie wiasne.

2.2. Rynek wtérny doméw

jest

-mieszkaniowych

n w budynkach wielo

mieszka
zainwestowanie we wlasny dom. Najdrozej za m? domu o powierzchni od 120 do

Alternatywa dla

250 m? trzeba bylo zaplaci¢ w Warszawie np. w 1995 m? kosztowat ok. 1500 zt, we

Wroctawiu i Lodzi byl stosunkowo tanszy (ok. 1000 z - Wroctaw, 800 zt - £6dz).

2z

rosty raczej w spos6b umiarkowany. Najwiekszg aktywno$¢ odnotowatam

We wszystkich trzech miastach od 1992 do 2002 r. ceny doméw na rynku wtérnym
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w, 1995 r., kiedy w Warszawie i Wroclawiu cena za m? wzrosta o 40%, a w Lodzi
0 30%. Po roku 1996 rynek nieco spowolnit. Najwiecej za m? domu w calym okresie
badania, we wszystkich miastach trzeba bylto zaptaci¢ w pierwszym pétroczu 2001
r., w Warszawie ok. 2700 zt, we Wroctawiu ok. 2100 i w Lodzi ok. 1700 zt za m?2.
W drugim pétroczu ceny zaczety spadac.
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Wykres 4. Srednia cena za m? domu na rynku wtérnym. Zrédfo: opracowanie
wlasne.

2.3. Rynek dzialek budowlanych

Grunty budowlane charakteryzuje sie duza rozpietoscia cenowsq, ktorej
gléwnym wyznacznikiem jest potozenie i przeznaczenie gruntu okreélone w planie
zagospodarowania przestrzennego. Ogoélny rozw6j gospodarczy i nowe
technologie sprawiajg, ze zycie na przedmieéciach jest coraz latwiejsze, stad
decyzja o porzuceniu miasta staje sie coraz latwiejsza (LEBIEDZ T. 2007). Dziatki
budowlane na rynku warszawskim wykazuja staly wzrost atrakcyjnosci z punktu
widzenia inwestoréw. Oczywiste jest, ze najdrozej za m? dzialki budowlanej
o powierzchni od 600 do 2000 m? trzeba byto zaptaci¢ w Warszawie np. w 1997 r.
70 zt, we Wroclawiu 50 z1, a w Lodzi 30 zt. Najwiekszy wzrost cen w stosunku do
roku poprzedniego mial miejsce w 1996 i drugim poétroczu 1998 r. W 1996 cena m?
dziatki w Warszawie i Lodzi wzrosta o ok. 25%, we Wroctawiu o ok. 15%, w 1998 r.
wzrosty byly jeszcze silniejsze - ok. 50% w Warszawie, ok. 25% w todzi i we
Wroctawiu. Najwiecej za m? dzialki budowlanej w calym okresie badania,
Warszawie trzeba byto zaptaci¢ w 2000 r. (200 zt/m?), a w Lodzi i we Wroclawiu
w 2001 r. (85 zt/m2135 zl/m?). W drugim poétroczu 2001 r. ceny zaczely
nieznacznie spadac.
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W
ykres 5. Srednia cena za 1 m? dzialki budowlanej. Zrddto: opracowanie wtasne.

Podsumowujac mozna powiedzie¢, ze lata 1992 - 2002 charakteryzowaly sie
umiarkowanym wzrostem na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Zaréwno
ceny mieszkann i doméw na rynku wtérnym oraz dziatek budowlanych rosty
konsekwentnie przez caly okres badania, osiagajac swoje maksimum w 2000 r.
i pierwszym pétroczu roku 2001.

3. Lata: 2002 - 2007
3.1. Rynek mieszkaniowy wtorny

Ceny mieszkan rosty w astronomicznym tempie. Polska wydawala sie by¢
najintensywniej rozwijajacym sie rynkiem w Europie. (EUROPEAN HOUSING REVIEW
2007). Od 2002 r. do marca 2007 r. m? mieszkania na rynku wtérnym zdrozaty
nawet o0 175% (w Krakowie), w Warszawie w tym samym okresie nastapil wzrost
wysokosci 125%. Najwieksze wzrosty cen mialy miejsce w 2006 r., kiedy za m?
powierzchni mieszkaniowej trzeba byto ogélnie w Polsce zaplaci¢ o 30% wiecej niz
w roku poprzednim. Okres od 2002 do 2004 r. w wiekszosci miast charakteryzowat
sie spokojnym ruchem w obszarze rynku nieruchomosci. W pierwszym pétroczu
2003 nastgpily niewielkie spadki cen mieszkart na rynku wtérnym, w drugim
polroczu 2003 i pierwszym 2004 r. ceny wzrosty od kilku do kilkunastu procent,
natomiast w drugim poétroczu 2004 r. ponownie spadly. Rozwdj na rynku
mieszkan nabrat tempa od, 2005 r., kiedy ceny zaczely konsekwentnie rosnaé, aby
w 2007 r. osiaggna¢ rekordowo wysoki poziom (Warszawa 10 1000 zt/m?, Krakéw
8 350 zt/m?2, Wroctaw 7 300 zt/m2, Poznan 6 570 zt/m?, £.6dz 4 750 zt/m?2.)
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Wykres 6. Srednia cena za 1 m? mieszkania na rynku wtérnym. Zrédlo:
opracowanie wlasne na podstawie bazy PONT INFO.

3.2. Rynek mieszkaniowy pierwotny

Ceny nowych mieszkan rosty w dramatycznie szybkim tempie. M2 nowego
mieszkania w stolicy we wrzesniu 2007 r. kosztowal prawie 8700 zl, we
Wroctawiu ceny skoczyty do 7 000 zt/m? W Krakowie natomiast do 8 500 z1/m?,
a w Poznaniu do 8 700 zt/m?2, a w Lodzi 6 100 zt/ m2.
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Wykres 7. Srednia cena za m2 mieszkania na rynku pierwotnym. Zrédlo:
opracowanie wlasne na podstawie bazy PONT INFO.

38 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 2 2008



3.3. Rynek wtérny doméw

W ostatnich latach widoczny jest boom na calym rynku nieruchomosci
w Polsce. W przypadku doméw na rynku wtérnym wzrost cen nie jest tak
intensywny jak w przypadku mieszkan. Rok 2003 byt okresem spadku cen doméw
prawie w calej Polsce. Nastepnie z roku na rok ceny rosty o kilka procent.
Najwieksze wzrosty cen zostaly odnotowane w 2006 r W 2007 najwiecej trzeba
byto zaptaci¢ w Krakowie - ponad 6 300 zt/m? i w Warszawie ponad 6 200 z1/m?,
w pozostatych miastach Polski m? domu byt taniszy, np. w Poznaniu ok. 4 700 zt
m?, a w Lodzi 3 500 zt/m2.
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Wykres 8. Srednia cena za 1 m? domu na rynku wtérnym. ZRODEO: opracowanie
wlasne na podstawie bazy PONT INFO.

3.4. Rynek dziatek budowlanych

Najbardziej podrozaly dziatki w dogodnych lokalizacjach, potozone na samych
obrzezach miast. Szybki wzrost kosztéw kupna mieszkania ma swéj wplyw na
ceny dzialek budowlanych. Z uwagi na bardzo juz wysokie stawki za ten rodzaj
nieruchomodci wiele o0séb zastanawia sie nad zainwestowaniem w dom.
Pierwszym etapem realizacji tego zamierzenia jest zakup dziatki.
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Wykres 9. Srednia cena za 1 m? dziatki budowlanej. Zrddto: opracowanie wlasne na
podstawie bazy PONT INFO.
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Wykres 10. Srednie ceny na polskim rynku nieruchomosci. Zrédlo: opracowanie
wlasne na podstawie bazy PONT INFO

W calym okresie badania mozna zauwazy¢ podobny trend cen dla mieszkan na
rynku pierwotnym i wtérnym oraz doméw na rynku wtérnym. Od 2002 do 2006 r.
ceny stopniowo rosty, natomiast w 2006 r. nastapil gwaltowny wzrost cen na
wszystkich trzech rynkach, spowodowany m.in. duza dostepnoscia kredytow. W 1
kwartale 2007 r. stan zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych udzielonych
klientom indywidualnym wzrést o 56% do 86,5 miliardéw zlotych. Odnotowany
zostal  kolejny rekord w polskiej bankowosci hipotecznej (RAPORT
OKREDYTACH ... 2007).
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Rynek mieszkaniowy pomimo niezaspokojonych potrzeb jest zalezny od
poziomu dochodu gospodarstw domowych. W Warszawie w roku 1992
wspoélczynnik przedstawiajacy relacje przecietnego wynagrodzenia miesiecznego
do ceny za m? mieszkania, wynosil zaledwie 0,48. Z biegiem lat rost
iw 1998 r. 0,61, a w 2001 r. osiagnal poziom 0,77, w 2003 0,79, a w 2006 byl
najnizszy - 0,43. W Lodzi najnizszy poziom tego wspélczynnika odnotowatam w
1993 r. i osiggnat on poziom 0,61. W nastepnych latach mozna zauwazy¢ tendencje
wzrostowg, przerywana niewielkimi spadkami. Wspoélczynnik ten wyniost
odpowiednio: 1997 - 0,92; 2001 - 1,14, od 2002 do 2004 wynosit ok. 1,2, a w 2006
spadl drastycznie do poziomu 0,69. We Wroclawiu wspélczynnik ten w 1992 r.
wynosil 0,67. Do roku 1994 rést i osiggnatl poziom 0,8 nastepnie jego wartos¢
spadala do 0,6 w roku 1997. W kolejnych latach mozna zauwazy¢ tendencje
wzrostowg. W 2002 wyniost 0,90 do 2005 r. wynosit ok. 0, 70 i najnizszy poziom
osiagnal w 2006 - zaledwie 0,39. W calym okresie badania iloraz przecietnego
wynagrodzenia brutto i ceny za m? mieszkania najwyzszy byt w Lodzi.

Od 2005 r. zaréwno wspodlczynnik przedstawiajacy iloraz przecietnego
wynagrodzenia brutto i ceny za m2 mieszkania na rynku wtérnym jak
i pierwotnym drastycznie spada. Obecnie w Polsce wigkszosci Polakéw nie sta¢ na
zakup mieszkania, pomimo dostepnosci kredytéw hipotecznych i zwiekszenia
zasobow nowych mieszkan. Zadowalajacy stan rynku mieszkaniowego, to nie taki,
przy ktéorym inwestorzy realizuja wysokie stopy zwrotu, ale taki, przy ktérym
kazdy obywatel moze zrealizowa¢ swoje prawo do samodzielnego mieszkania o
odpowiednim standardzie (NYKIEL L. 2006).
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Wykres 11. Stosunek przecietnego wynagrodzenia do ceny 1 m? mieszkania na
rynku wtérnym. Zrédlo: opracowanie wilasne
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Wykres 12. Stosunek przecigtnego wynagrodzenia do ceny 1 m? domu na rynku
wtérnym. Zrédlo: opracowanie wlasne

4. Podsumowanie

Podsumowujac mozna stwierdzié, ze ceny nieruchomosci beda caty czas rosnaé.
Nieruchomos$ci pozostang dobra lokata kapitalu. Oczywiscie wzrost bedzie
przerywany cyklami niewielkich spadkéw cen. Z informacji uzyskanych od
posrednikéw wynika, ze ceny mieszkan zaczely nieco stygnaé. Fala wzrostéw cen
uchodzi z wigkszych miast, a przede wszystkim z Warszawy (SYTUACJA NA RYNKU
...2007). W Polsce istnieje ogromny deficyt mieszkan, duza czes¢ lokali
mieszkaniowych jest zniszczona, a rynek cierpi na brak mieszkar o odpowiednim
standardzie. Potrzeba wiele czasu, aby zaspokoi¢ popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe.

Niezbedne jest badanie danych dotyczacych nieruchomosci w sposéb
instytucjonalny. W wielu krajach dane te zbierane sg przez zrédla statystyczne, co
pozwala precyzyjniej przewidywaé¢ zmiany, ktére maja nastapi¢ na rynku,
informacje o cenach sa powszechnie dostepne, a rynek jest bardziej przejrzysty, co
zdecydowanie utatwia ludziom poruszanie sie po nim.
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PRICES ON THE POLISH RESIDENTIAL MARKET
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Keywords: the residential market, prices on the residential market
Abstract

The main aim of this research is to present changes which took place on the
residential market in the years 1992 - 2007. This period was characterized by the
significant changes of prices both in the original and secondary market. The data
shows the trend in prices of flats, detached/semi-detached houses and building
plots. The research is divided into two parts. The first one presents offered prices
on the secondary residential market in the years 1992 - 2002 in three main cities:
Warsaw, Lodz and Wraclaw. The second part of the research shows the offered
prices on both original and secondary residential market in the years 2002 - 2007 in
the main Polish cities.
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PREFERENCJE POTENCJALNYCH NABYWCOW W
OKRESLANIU WAG CECH RYNKOWYCH
NIERUCHOMOSCI
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Uniwersytet Szczeciriski
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Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, cechy rynkowe, wagi cech nieruchomosci
Streszczenie

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym wymaga ustalenia
katalogu cech istotnych z punktu widzenia wartosci rynkowej nieruchomosci oraz
odpowiadajagcych wymogom ustawowym. Réznorodnos¢ nieruchomosci
przyjmowanych do poréwnania, wymoég podobieristwa obiektéw poréwnawczych
do szacowanego, czesto nie pozwala na klasyczne wyznaczenie procentowych wag
wplywu poszczegélnych cech na wartos¢ nieruchomosci. W artykule niniejszym
autorzy przedstawili metodyke i wyniki badania ankietowego przeprowadzonego
dla potrzeb ustalenia wag cech rynkowych nieruchomosci. Pytania ankietowe
dotyczyly nieruchomosci lokalowych - mieszkalnych i nieruchomoéci gruntowych
niezabudowanych, przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne. Korzystajac
z metod analizy danych jakosciowych, na podstawie wynikéw badan ankietowych
zaproponowano zestaw wag cech rynkowych dla szczecinskiego rynku
nieruchomosci w wybranych segmentach.

Wstep

Metoda badania preferencji potencjalnych nabywcoéw jest jedna z trzech, obok
analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem
obrotu rynkowego oraz wykorzystania analogii do podobnych rodzajowo i
obszarowo rynkéw lokalnych, metoda ustalania wag cech rynkowych. Metody te
zawarte sa3 w dotychczasowych Standardach Zawodowych Rzeczoznawcéw
Majatkowych (Standard II.7. Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, Standardy Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych, 2004),
stanowiacych obecnie tzw. tymczasowe noty interpretacyjne. Prawidlowe ustalenie
wag cech rynkowych, a wiec tego jaki wpltyw na poziom uzyskiwanych na rynku
cen transakcyjnych maja poszczegélne cechy rynkowe nieruchomosci, jest jedng z
zasadniczych kwestii do rozstrzygniecia w procesie wyceny nieruchomosci przy
zastosowaniu podejécia poréwnawczego oraz w pewnym zakresie podejscia
dochodowego. Wydaje sie tez, ze wlasnie metoda badania preferencji
potencjalnych nabywcéw jest jedyna metoda sposréd wymienionych, ktéra ma
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szanse by¢ faktycznie wykorzystywana do wskazanego celu. Metoda analizy bazy
danych napotyka bowiem na bariery ilosci, jakosci, dostepnosci i wiarygodnosci
danych dotyczacych tak cen transakcyjnych jak i cech nieruchomosci stanowiacych
przedmioty transakcji, w efekcie czego wyznaczenie wag cech rynkowych ta
metoda jest algebraicznie niewykonalne, albo uzyskane wyniki sa niemiarodajne.
Z kolei metoda analogii do rynkéw podobnych posiada bariere jej stosowania o
znaczeniu fundamentalnym: jak okresli¢ wagi cech rynkowych rynku podobnego?
Zgodnie z logika konstrukeji standardu prawdopodobnie nalezy tego dokonacé
albo metoda badania preferencji potencjalnych nabywcéw, albo metoda analizy
bazy danych. Wracamy zatem do punktu wyjscia. O tym, ze idea metody badania
preferencji potencjalnych nabywcéw moze by¢ realizowana na rézne sposoby
Swiadcza chociazby propozycje zgtaszane w tym wzgledzie na gruncie literatury
przedmiotu (KOWALCZYK, KULWIKOWSKA-POPIOEEK 2007, PAWLICKI 2004,
PAWLUKOWICZ, BARTEOMOWICZ 2004). Wspomniany standard IIL7 poza
wskazaniem wymienionych metod ustalania wag cech rynkowych, nie zawiera
zadnych wskazéwek dotyczacych sposobu ich realizacji w praktyce wyceny.
Kwestia ta jest pozostawiona zatem inicjatywie rzeczoznawcy.

Wskazaé tez nalezy, ze omawiana metoda jest najczeéciej stosowana przez
rzeczoznawcéw majatkowych, ze wzgledu na wspomniane wyzej bariery
stosowania innych. Niestety, w praktyce pod szyldem badania preferencji,
rzeczoznawcy majatkowi ustalajg wagi cech rynkowych w sposéb arbitralny,
argumentujac taki sposéb postepowania tym, ze poprzez liczne kontakty z
podmiotami zainteresowanymi zakupem nieruchomosci, zdobywaja odpowiednie
rozeznanie i znawstwo lokalnego rynku nieruchomosci. Jest w tym zapewne nieco
prawdy ale czy taka jest idea metody badania preferencji potencjalnych
nabywcéw? Twierdzgca odpowiedZ na postawione pytanie wydaje si¢ raczej mato
prawdopodobna. Cennym wzmocnieniem takiego postepowania bylyby wnioski
plynace z wzajemnych konsultacji i wymiany pogladéw grupy rzeczoznawcéw,
cho¢ wydaje sig, ze nawet taki sposéb znaczaco rozmija si¢ z idea i istota
omawianej metody.

W dalszej czesci artykulu przedstawiono wyniki podjetej przez autoréw proby
przeprowadzenia badan preferencji potencjalnych nabywcéw w formie badania
ankietowego. Badanie sktada sie z dwéch podstawowych etapow:

1. planowania i przeprowadzenia ankiety,

2. opracowania wynikow.

W pierwszym etapie rozstrzygniecia wymagaja kwestie okredlenia zbioru
respondentéw, zakresu pytannt oraz sposobu wyboru odpowiedzi przez
respondentéw. W ramach etapu drugiego rozstrzygna¢ nalezy jakie zastosowaé
miary oraz jak przeprowadzi¢ transformacje uzyskanych wynikéw na wagi cech
rynkowych.

Wtasciwe okreslenie zbioru respondentéw jest kwestia natury kluczowej,
mogacej mie¢ zasadniczy wplyw na uzyskane wyniki. Niejako z nazwy samej
metody wynika, ze majg by¢ nimi , potencjalni nabywcy” nieruchomosci. Powstaje
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zatem pytanie: kto moze by¢ uznany za potencjalnego nabywce? Czy potencjalnym
nabywca jest osoba, ktéra podjela zamiar nabycia nieruchomosci i faktycznie
podejmuje dziatania zmierzajace do realizacji tego celu? Czy tez takie osoby nie
powinny by¢ klasyfikowane jako ,potencjalni nabywcy”, lecz juz ,nabywcy”
nieruchomosci? Wszak sa w trakcie nabywania nieruchomosci co powoduje, ze ich
preferencje sa czesto juz ukierunkowane poprzez indywidualne uwarunkowania
ekonomiczne i spoleczne oraz znieksztalcone informacjami o charakterze
marketingowym i opiniami przekazywanymi im przez zainteresowanych
przeprowadzeniem danej transakcji ,doradcéw” i innych bardziej lub mniej
znajacych sie na rzeczy os6b. Ustalanie wag cech rynkowych w oparciu o opinie
takich oséb nalezaloby okreslac raczej jako ,, badanie preferencji nabywcow”.

Zgodnie ze stownikiem jezyka polskiego (red. SOBOL) ,potencjalny” to
~tkwigcy w czym$ i mogacy ujawni¢ si¢ w okreSlonych warunkach (...),
przypuszczalny, mozliwy”. W takim kontekscie potencjalny nabyweca to ktos, kto
posiada lub kiedy$ bedzie posiadal mozliwo$é nabycia nieruchomosci. W
naturalny sposéb wydaje sie, ze takie pojecie potencjalnego nabywcy jest zbyt
szerokie, gdyz obejmuje swoim zasiegiem takze osoby, ktére aktualnie nie
przejawiaja zadnego zainteresowania, ani tez nawet w nieduzym stopniu
znawstwa rynku nieruchomosci. Dobre zdefiniowanie , potencjalnego nabywcy”
jest zatem zagadnieniem dyskusyjnym i autorzy sa $wiadomi mogacych powstac
na tym tle nieporozumien. W tej sytuacji kompromisowym rozwigzaniem jest
przeprowadzenie ankiety wsréd os6b, ktére nie sa aktualnie bezposrednio
zaangazowane w nabycie nieruchomosci, ale deklaruja pewne zainteresowanie
rynkiem nieruchomos$ci. Za grupe najlepiej spelniajaca te kryteria uznano
stuchaczy studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci,
zarzadzania nieruchomosciami oraz posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Gléwnym mankamentem tego rozwiazania jest znikomy wplyw na liczebnosé
proby, gdyz jest ona ograniczona liczba stuchaczy obecnych w czasie
ankietowania. Trudno tez jest wskazaé lepszy moment przeprowadzenia ankiety -
na poczatku, czy na koncu edukacji. Z tego powodu ta samg ankiete
przeprowadzono wséréd oséb koriczacych studia podyplomowe w roku
akademickim 2006/2007 a takze wsréd rozpoczynajacych studia w roku
2007/2008. W przysztosci autorzy chca powtdrzy¢ ta sama ankiete na grupie oséb
koniczacych studium w 2008 roku i sprawdzié, czy przejécie Sciezki edukacyijnej z
zakresu nieruchomosci zmieni ich zapatrywania na przedmiotowe kwestie.

Zakres pytan ankietowych powinien odnosi¢ sie do tych segmentéw rynku
nieruchomosci, ktére cechuje w miare dobre rozeznanie spoleczne. W
zaproponowanym ksztalcie nie powinno sie zatem bada¢ preferencji w zakresie
np. rynku gruntéw przeznaczonych pod wielkopowierzchniowe obiekty handlowe
czy tez rynku najmu powierzchni produkcyjnych, gdyz takie badanie wymagatoby
specjalnie dobranej grupy respondentéw. Badaniu niespecjalistycznemu moga by¢
natomiast poddane te segmenty rynku nieruchomosci, na ktérych odbywa sie
zdecydowana wigkszo$¢ transakcji, czyli takich, co do ktérych istnieje
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prawdopodobienistwo, ze respondenci dysponuja pewna wiedza. Z tego wzgledu,
badanie, ktérego wyniki zaprezentowano w dalszej czesci, odnosi sie do dwéch
najbardziej rozwinietych segmentéw rynku nieruchomosci - rynku lokali
mieszkalnych i rynku gruntéw (dziatek budowlanych). Same pytania moga by¢
skonstruowane na dwa sposoby. Pierwszy z nich to taki, w ktérym ankietowany
jest proszony o okreslenie wiasnych, osobistych gustéw i preferencji, czyli inaczej
moéwigc wskazanie, ktére cechy i jak bardzo bylyby dla niego wazne przy
nabywaniu nieruchomosci. Sposéb drugi to pytanie o opinie ankietowanego o
sytuacje na rynku nieruchomosci, czyli inaczej moéwiac - jakie zdaniem
ankietowanego cechy nieruchomosci faktycznie wplywaja na poziom
uzyskiwanych na rynku cen za nieruchomosci. W tym przypadku wsréd
analizowanych cech mozna celowo umieéci¢ cechy rzeczywiécie nie posiadajace
zadnego wplywu na ceny transakcyjne. Trudno jest jednoznacznie stwierdzi,
ktéry z nich jest poprawniejszy. Pierwszy wydaje sie bardziej zgodny z ideg
badania preferencji, ale wigze sie z niebezpieczenistwem wplywu na uzyskane
wyniki daleko posunietych wzgledéw osobistych poszczegélnych respondentéw.
Niebezpieczeristwo takie jest na pewno mniejsze w drugim sposobie stawiania
pytan, cho¢ sposob ten nie odnosi sie¢ wprost do preferencji respondentéw, lecz do
ich opinii na dane zagadnienie.

Niezaleznie od przyjetej konstrukgji pytan ankietowych, wazne jest aby pytania
byly skonstruowane prosto, zwiezle i zrozumiale, w spos6b jednoznaczny i aby
jedne pytania lub wskazane warianty odpowiedzi w zaden sposéb nie sugerowaty
kolejnych. Unikaé¢ przy tym nalezy poje¢ specjalistycznych jak np. atrybuty, wagi
cech itp. Oprécz pytann merytorycznych ankieta powinna zawiera¢ takze tzw.
metryczke, tj. zestaw pytann umozliwiajagcych krétka charakterystyke
ankietowanego. Poza tym ankieta powinna by¢ anonimowa, gdyz proszenie
ankietowanych o personalia zmniejsza sklonnos¢ do uczestniczenia w ankiecie
oraz moze wplywaé na udzielane odpowiedzi. Sposréd kilku mozliwych
sposobéw udzielania odpowiedzi przez ankietowanych, do badania preferencji
potencjalnych nabywcéw, ze wzgledu na czytelnos¢ i przejrzystosé najbardziej
godne uwagi wydaja sie dwa nastepujace:

1. wskazanie ankietowanym zamknietego zbioru cech rynkowych i
poproszenie ich o przypisanie kazdej z nich pewnej liczby punktéw z
okreslonego przedzialu (np. od 0 do 10), w zaleznosci od wagi danej cechy,

2. wskazanie ankietowanym relatywnie duzego zbioru cech i poproszenie ich o
wybér sposréd nich okreslonej ilosci tych cech, ktére zdaniem
ankietowanych s3 najwazniejsze (np. 5 spoéréd 15). Liczba cech, ktére
nalezy wybra¢ nie powinna by¢ zbyt mata (np. 1), gdyz ankietowani beda
mieli problem z rozstrzygnieciem, ktére cechy wybra¢, ani tez dowolna,
gdyz z pewnoscia czeé¢ ankietowanych wskaze wszystkie lub prawie
wszystkie cechy.

Wzgledy techniczne, organizacyjne i prawdopodobnie w pewnym sensie

merytoryczne - zwigzane z pozbawieniem mozliwosci kontaktu ankietowanych
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miedzy soba w calym procesie wypelniania ankiet przez wszystkich respondentéw
przemawiajg za tym, aby ankieta byla przeprowadzona w tym samym czasie w
calej grupie. Z tych samych powodéw respondenci nie powinni zna¢ tresci ankiety
przed rozpoczeciem jej wypelniania.

Przechodzac do omoéwienia drugiego ze wskazanych etapéw badania, nalezy
wskazaé, ze tzw. miary pozycyjne lepiej nadaja sie do analizy wynikéw niz tzw.
miary klasyczne, zwlaszcza w odniesieniu do badania cech jakosciowych (KOkoT
2000, Forys, KOkoT 2001). Wynika to gléwnie z ich stosowania bez wzgledu na typ
rozkladu oraz mniejszej ich wrazliwo$é na tzw. wartosci (odpowiedzi) skrajne,
ktérych w badaniach ankietowych nie da sie uniknaé. Uwzgledniajac powyzsze
uwarunkowania, przeprowadzono trzy niezalezne badania, ktérych wyniki
przedstawiono ponizej. Poczyniono przy tym nastepujace ustalenia ogélne oraz
szczegblowe.

A. Ustalenia og6lne:

1. respondentami sg stuchacze studiéw podyplomowych w zakresie wyceny
nieruchomosci, zarzadzania nieruchomos$ciami, posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami prowadzonych na Uniwersytecie Szczeciriskim,

2. charakter badania - badanie jednoczesne,

3. zakres pytari dotyczyl rynku lokali mieszkalnych i rynku nieruchomosci
gruntowych (dziatek budowlanych),

4. pytania metryczki dotyczyty ( nawiasie podano mozliwe odpowiedzi):

- plci M lub K),

— miejsca zamieszkania (Szczecin lub poza),

— wieku (w latach),

— liczby os6b w gospodarstwie domowym,

— czy respondent kupowal kiedykolwiek nieruchomo$¢ na wilasny
rachunek (tak lub nie).

B. Ustalenia szczegétowe:
I.  Dotyczace badania I:

1. respondentami sa stuchacze wspomnianych studiéw podyplomowych
koniczacy studia w 2007 r (rok akademicki 2006/2007)

2. w odniesieniu do rynku lokali mieszkalnych (I-M) respondentom
wskazano 7 cech rynkowych i poproszono ich o wskazanie za pomoca
punktacji w skali od 0 do 10, jak bardzo poszczegdlne cechy bytyby dla
nich istotne przy zakupie lokalu. Przyjete cechy to:

— dostep do srodkéw komunikacji miejskiej (X1),
— usytuowanie na pietrze (X2),

— standard (X3),

— powierzchnia (X4),

— stan techniczny budynku (X5),

— funkcjonalno$é (uklad pomieszczen) (X6),

— otoczenie i sasiedztwo (X7),
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3. w odniesieniu do rynku gruntéw (I-G) respondentom wskazano 6 cech
rynkowych i poproszono ich o wskazanie za pomoca punktacji w skali
od 0 do 10, jak bardzo poszczegoélne cechy bylyby dla nich istotne przy
zakupie nieruchomosci. Wspomniane cechy to:

— dojazd (X1),

— uzbrojenie techniczne (X2),

— sposob korzystania i przeznaczenie (X3),

— powierzchnia (X4),

— polozenie i sgsiedztwo (X5),

— uksztaltowanie terenu i stan nieruchomosci (X6).
II.  Dotyczace badania II:

1. respondentami sa stuchacze wspomnianych studiéw podyplomowych
rozpoczynajacy studia w 2007 r (rok akademicki 2007/2008). Pozostale
ustalenia szczegdélowe jak w badaniu I, (przyjete oznaczenia
odpowiednio: II-M i II-G).

III.  Dotyczace badania III:

1. respondentami sg stuchacze wspomnianych studiéw podyplomowych
rozpoczynajacy studia w 2007 r (rok akademicki 2007 /2008)

2. w odniesieniu do rynku lokali mieszkalnych (III-M) podobnie jak i
nieruchomosci niezabudowanych (gruntéw III-G), respondentom
wskazano 15 cech rynkowych i poproszono o wskazanie sposréd nich 5-
ciu takich, ktére ich zdaniem majg istotny wptyw na poziom notowanych
na rynku cen. Cechy te to zaprezentowano w tabeli 1.

Dla badania I oraz II wykorzystano miary pozycyjne (mediana, dominanta) w
celu ustalenia wielkosci grupy respondentéw wskazujacych na podobny udziat
danej cechy w wartoSci nieruchomosci (odpowiednio badanie I-G, II-G
nieruchomosci niezabudowane oraz 1-M, II-M lokale mieszkalne). Wskazane
parametry wyznaczono z podzialem respondentéw na pte¢ (kobiety, mezczyzni),
fakt udzialu w transakcjach rynkowych (kupowat, nie kupowal nieruchomosci na
wlasny rachunek), mieszkaricow Szczecina i spoza miasta oraz z uwagi na wiek
respondenta (ponizej 40 lat i powyzej).

Dla danych ogotem wyznaczono w pierwszej kolejnosci mediane oraz
dominante dla kazdej cechy (X1-X6 dla gruntéw niezabudowanych oraz X1-X7 dla
lokali mieszkalnych). Nastepnie wyznaczono procentowy udzial mediany dla
kazdej cechy i dominanty dla kazdej cechy w sumie wartosci mediany dla
wszystkich zmiennych i odpowiednio dominanty dla wszystkich cech. Tym
samym uzyskano udzial procentowy dla kazdej zmiennej w wartosci
nieruchomosci, ktéry mozna przyja¢ jako wage danej cechy w wartosci
nieruchomosci dla potrzeb szacowania. W efekcie zaproponowano wielkosci
poprawek dla dwoch badan, ktére réznily sie grupa respondentéw (badanie I -
absolwenci, badanie II- rozpoczynajacy edukacje w zakresie szeroko rozumianych
zagadnieri rynku nieruchomosci).
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W odniesieniu do badania III wykorzystano metody analizy wielowymiarowej,
w szczegodlnosci analize skupienn w celu wyodrebniania jednorodnych podzbioréw
obiektow z badanej populacji co oznacza, ze w oparciu o zmienne
charakteryzujace dane obiekty (preferowane atrybuty nieruchomosci) analiza
skupienn znajduje grupy (skupienia), w ktérych znajda sie obiekty bardziej
»podobne” do obiektéw nalezacych do tego samego skupienia niz do obiektéw z
innych skupien. Na podstawie literatury przedmiotu oraz wlasnego
doswiadczenia okreslono zmienne (X1-X15), ktére poprawnie opisuja analizowane
obiekty oraz silnie je réznicuja. Wymog jest istotny, poniewaz analiza skupien jest
bardzo wrazliwa na przypadki odstajace (ktére nalezy z analizy usunaé, podobnie
jak zmienne stabo réznicujace badane obiekty). Poniewaz zmienne majg charakter
dyskretny (zero-jedynkowy), wykorzystano metryke okreslang jako ,niezgodnos¢
procentowa” (OSTASIEWICZ 1999). Metody hierarchiczne analizy skupiefi
(pozwalaja na wyodrebnienie pelnej hierarchii skupien z monotonicznie
wzrastajgcym wspoélczynnikiem ich podobienistwa), techniki aglomeracyjne z
wigzaniami wyznaczonymi metoda Warda pozwolily na grupowanie obiektéw
(atrybutow nieruchomosci) w skupienia o minimalnym zréznicowaniu
wewnetrznym. Wyniki przedstawiono w postaci dendrogramu a do podziatu na
skupienia zastosowano miernik zaproponowany przez Grabiriskiego (GRABINSKI
1992), w ktérym miejscem podzialu jest najwieksza wartos¢ sposréd ilorazu
kolejnych odleglosci pomiedzy skupieniami. Poniewaz czesto zdarza sie, iz
miernik przyjmuje warto$¢ najwyzsza dla pierwszych odleglosci, wykorzystano
réwniez regute Mojeny, w ktérej punktem odciecia jest odlegtos¢ wigzania wieksza
niz suma Sredniej i odchylenia standardowego (pomnozonego przez k=1,25)
wartoéci uzyskanych odleglosci pomiedzy weztami.

Tabela 1
Cechy nieruchomosci analizowane w badaniu III
Oznaczenie Cecha
cechy Nleruchomos;:lllfléezabudowane Lokale mieszkalne ITI-M
X1 jakosé drogi dojazdowej odlegtosé od przystankéw
komunikacji miejskiej

X2 odleglosé¢ od przystankéw bliskos¢ szkoly, przedszkola,

komunikacji miejskiej instytucji publicznych itp.
X3 ksztatt dziatki standard lokalu
X4 odlegltosé od centrum dostepne media w lokalu
X5 uzbrojenie techniczne (woda, stan techniczny budynku

kanalizacja, energia elektryczna,
gaz)

X6 przeznaczenie (sposob rodzaj konstrukgji budynku
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wykorzystania)
X7 dzielnica odleglos¢ od centrum
X8 ogrodzenie nieruchomosci rodzaj prawa do lokalu (wi.,
spotdzielcze)
X9 uksztattowanie terenu i stan usytuowanie na pietrze
zagospodarowania
nieruchomoéci
X10 warunki gruntowo-wodne wyposazenie dodatkowe lokalu
X11 bliskos¢ szkoty, przedszkola, powierzchnia uzytkowa
instytucji publicznych itp.
X12 bliskos¢ obiektéw handlowych sympatia do dzielnicy
X13 odleglos¢ od osrodkow funkcjonalnosé (uklad
koncentracji przemystu pomieszczen)
X14 sasiedztwo i polozenie otoczenie i sgsiedztwo
nieruchomosci
X15 powierzchnia forma zabudowy

Zrédto: opracowanie wlasne.
Uzyskane wyniki badania

Cel badania oraz praktyczne zastosowanie ograniczajg prezentacje wnioskéw
do przedstawienia ostatecznych wynikéw 2z pominieciem wielu obliczen
posrednich. W tabeli 2 ponizej zaprezentowano wazone wartosci mediany oraz
dominanty oceny procentowego udziatu danej cechy w wartosci nieruchomosci
niezabudowanej a w tabeli 4 dla lokali mieszkalnych dla grupy respondentow I-G
oraz II-G. Podobne analizy wykonano réwniez dla pozostatych miar pozycyjnych
ale objetos¢ artykulu nie pozwala na zaprezentowanie wszystkich wynikéw).
Ciekawa wydaje sie rozbiezno$¢ pomiedzy oceng wplywu danej cechy na wartos¢
nieruchomosci w przypadku grupy respondentéw rozpoczynajacych Sciezke
edukacyjna i tych, ktérzy ja ukonczyli. Pierwsza grupa wykazuje wieksze
zréznicowanie ocen niz druga grupa, zwlaszcza w odniesieniu do uksztaltowania
terenu i stanu nieruchomosci czy sposobu korzystania i przeznaczenia
nieruchomosci niezabudowanej.

Tabela 2

Wartosci mediany oraz dominanty oceny procentowego udziatu danej cechy w
wartosci nieruchomosci niezabudowanej dla grupy respondentéw I-G oraz II-G

Sposéb Uksztattowanie
Kryterium Uzbrojenie| korzystania i Polozeniei | terenu istan
sortowania |Dojazd| techniczne|przeznaczeniePowierzchnia| sgsiedztwo |nieruchomosci
Grupa badania I-G (absolwenci)
Mediana | 17,02 | 1702 | 1702 | 1489 | 1702 17,02
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Dominanta | 14,29 | 17,86 1786 | 1786 | 17,86 14,29
Grupa badania II-G (rozpoczynajacy)

Mediana | 14,29 | 1837 18,37 16,33 16,33 16,33

Dominanta | 9,80 19,61 19,61 19,61 15,67 15,67

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Zaokraglenie powoduje, ze przedstawione (w tabeli 2 i kolejnych) wyniki
poziomo nie sumujg si¢ dokladnie do peilnych 100%. Stad przy praktycznym
wykorzystaniu zaproponowanych wag rzeczoznawca majatkowy powinien
zwrdci¢ uwage na takie zaokraglenie, ktére zapewni ten wymog.

Tabela 3 oraz 4 zawiera syntetyczne podsumowanie wynikéw badania w
poszczegblnych warstwach respondentéw. Analiza wynikéw ankiety I-G oraz II-G
pozwala na zauwazenie kilku prawidlowosci. W grupie absolwentéw widoczne
jest zréznicowanie opinii w grupie kobiet i mezczyzn. Kobiety wyzej oceniaty
dojazd i uzbrojenie techniczne, natomiast mezczyzni najwiekszy udziat
przypisywali uzbrojeniu oraz sposobie korzystania i przeznaczeniu nieruchomosci
niezabudowanej. Najwigksza rozbieznoé¢ ocen w przypadku oséb, ktére nabywaty
nieruchomoé¢ lub nie wystapila dla cechy potozenie i sasiedztwo, przy czym osoby
nie kupujace dotychczas nieruchomosci nizej ocenialy udziat tej cechy w wartosci
nieruchomosci. Dla o0s6b rozpoczynajacych studia podyplomowe fakt zakupu
nieruchomosci na wlasny rachunek nie ré6znicowat istotnie opinii respondentéw.

Tabela 3

Wartosci mediany oraz dominanty oceny procentowego udziatu danej cechy w
warto$ci nieruchomosci niezabudowanej dla grupy respondentéw I-G oraz II-G w
podziale na warstwy respondentéw.

Uzbrojen| Sposéb Uksztaltow
ie korzystania Polozenie | anie terenu
i 1 istan
Kryterium techniczn| przeznacze | Powierzch | sgsiedztw [nieruchomo
sortowania Dojazd e nie nia o sci
Grupa badania I-G (absolwenci)
Me|D |[Me|D |Me| D | Me | D |Me| D |Me| D
15,0/16,6 (18,8
Kobiety 16,67 9 | 7 | 7 |16,67|18,87|14,58|9,43 |18,75]18,87|16,67| 18,87
15,3|17,0|15,3
Mezczyzni  |17,02) 8 | 2 | 8 |17,02{19,23|14,89[19,23]17,02/15,38|17,02| 15,38
14,2|117,0|17,8
Kupowal 17,021 9 | 2 | 6 [17,02{17,86|14,89(17,86|17,02/14,29(17,02| 17,86
17,8/16,8 18,8
Nie kupowat 16,84 7 | 4 | 7 |16,84|18,87|14,74|9,43 |17,8918,87|16,84| 15,09
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18,1|16,8|18,1

Szczecin 16,84 8 | 4 | 8 [16,84|18,18|14,74|9,09|17,89/18,18/16,84| 18,18
Poza 14,2/16,8 17,8

Szczecinem (16,84 9 | 4 | 6 |16,84|17,86|15,79[17,86/16,84(17,86/16,84| 14,29
14,2|16,6 17,8

Wiek<40 16,67| 9 | 7 | 6 |16,67|17,86|14,58(17,86|18,75[17,86/16,67| 14,29
17,3117,3|21,7

Wiek>=40 17,39 9 | 9 | 4 |17,39|21,74|15,22|10,87|17,39]17,39/15,22| 10,87

Grupa badania II-G (rozpoczynajacy)
Me| D |Me|D | Me| D | Me| D |Me|D |Me| D

20,4 (19,6

Kobiety 14,2919,80] 1 | 1 |16,33/19,61|16,33[19,61|16,33[15,69/16,33| 15,69
19,1(19,6

Mezczyzni  |12,77/9,80] 5 | 1 |21,28|19,61|14,89[19,6117,02/19,61|14,89| 11,76
20,4(18,8

Kupowal 14,29943| 1 | 7 [18,37]18,87|16,33 [18,87|16,3318,87|16,33| 15,09
10,0|18,3 20,0

Nie kupowat |14,29| 0 | 7 | 0 |19,39|20,00|16,33 [20,00[16,33/16,00(15,31| 14,00
18,3 /19,6

Szczecin 15,31)9,80| 7 | 1 |18,37|19,61|16,33[19,61|16,33[15,69/16,33| 15,69
Poza 10,2|18,3|20,4

Szczecinem (12,24 0 | 7 | 1 |18,37]20,41|16,33 |20,41|16,33]16,33|14,29| 12,24
17,8/18,3 17,8

Wiek<40 1429 6 | 7 | 6 |18,37|17,86|16,33|17,86|16,33(14,29/16,33| 14,29
10,2|120,4 20,4

Wiek>=40 1020 0 | 1 | 1 [19,39|20,41|17,3520,41|16,33]16,33|13,27| 12,24

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Dla odmiany wigksze zréznicowanie ocen dla lokalu mieszkalnego (tabela 4)
jest w przypadku grupy rozpoczynajacej niz w grupie absolwentéw, zwlaszcza w
odniesieniu do cechy dostep do $rodkéw komunikacji miejskiej. Dla cechy tej
wyniki (tabela 5) réznily sie w grupie respondentéw spoza Szczecina (mniejszy
udziat cechy 9%) oraz dla osé6b w wieku 40 i wiecej lat (13%).

Tabela 4

Wartosci mediany oraz dominanty oceny procentowego udziatu danej cechy w

wartosci lokalu mieszkalnego dla grupy respondentéw I-M oraz II-M.

Kryterium | Dostep do | Usytuowa | Standard Otocze

sortowania | Srodkéw | nie na Stan nie i
komunika | pietrze techniczny | Funkcjo- | sgsiedz
qji Pow. | budynku | nalnoé¢ |two
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| miejskiej | | | | | |

Grupa badania I-M (absolwenci)

Mediana 12,50 12,50 14,29 | 14,29 16,07 16,07 14,29

Dominanta| 15,63 12,50 12,50 | 12,50 15,63 15,63 15,63
Grupa badania II-M (rozpoczynajacy)

Mediana 9,43 13,21 15,09 | 16,98 16,98 15,09 13,21

Dominanta 8,47 13,56 13,56 | 16,95 16,95 13,56 16,95

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Najwigksza dysproporcja wystgpita w ocenie powierzchni lokalu jako cechy
wplywajacej na wartoé¢ nieruchomosci. Zdaniem grupy pierwszej oceny
znajdowaly sie pomiedzy 13-15% natomiast grupa druga przyznawala 15-20% (w
zaleznosci od kryterium sortowania respondentéw). Dla obu grup badania I-M
oraz II-M jednakowa ocene uzyskano w przypadku cechy usytuowanie na pietrze
uzbrojenie, zblizong dla cechy stan techniczny budynku oraz funkcjonalnosé
lokalu. Uzyskane wyniki pokazuja, ze zaréwno sposéb okreslenia grupy
respondentéw jak i zastosowane miary majag wplyw na uzyskane wyniki -
poziomy wag cech rynkowych. Paradoksalnie to absolwenci studiéw za zakresu
wyceny nieruchomosci dajg bardziej wyréwnane wyniki niz nowicjusze w tej
dziedzinie. Na podstawie ankiet przeprowadzonych wéréd absolwentéw trudniej
jest ocenié, ktére cechy sa bardziej, a ktore mniej istotne. Nalezy tez stwierdzi¢, ze
metoda ankietowania polegajaca na punktacji wskazanych respondentom cech
daje wyniki plaskie, tzn. wagi poszczegélnych cech réznia sie miedzy soba
relatywnie nieduzo. Ponadto metoda ta w praktyce ogranicza mozliwosci
wychwycenia cech istotnie wplywajacych na uzyskiwane na rynku ceny spoza
zestawu wskazanego respondentom. Nawet jesli pozostawi sie respondentom
wolne miejsce na ich propozycje i opinie dotyczace cech spoza zaproponowanego
zestawu, w praktyce jest ono wypelniane sporadycznie.
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Tabela 5

Wartoéci mediany oraz dominanty oceny procentowego udziatu danej cechy w wartoéci lokalu mieszkalnego dla grupy

800C T IU 9T "[OA — IDSOWOYDNISIN] 03oMONNEN eMISAZIEMO], AFeLIaje]A T eIpnig

respondentéw I-G oraz II-G w podziale na warstwy respondentéw.

Dostep do
Kryteriur.n érodk.éw ) Usytuf)wanie na Standard Powierzchnia Stan techniczny Funkejonalnosé Otc?czenie i
sortowania komunikacji pietrze budynku sasiedztwo
miejskiej
Grupa badania I-M (absolwenci)
Me D Me D Me D Me D Me D Me D Me D
Kobiety 12,28 15,15 12,28 12,12 | 14,04 | 12,12 | 14,04 | 1515 | 15,79 15,15 15,79 | 1515 | 15,79 | 15,15
Mezczyzni 12,73 16,13 12,73 | 12,90 14,55 |12,90 14,55 | 12,90 | 14,55 12,90 16,36 [ 16,13 |[14,55 |16,13
Kupowat 12,50 1563 | 12,50 |[12,50 |14,29 [12,50 |14,29 |12,50 | 16,07 15,63 16,07 1563 |14,29 |15,63
Nie kupowat 10,91 15,87 1091 |[11,11 14,55 | 12,70 14,55 | 12,70 | 16,36 15,87 16,36 | 1587 |16,36 | 15,87
Szczecin 12,73 1563 | 1091 |1250 |14,555 [1250 |14,55 |12,50 | 14,55 15,63 16,36 | 1563 [16,36 | 15,63
Poza Szczecinem 12,73 8,77 12,73 | 14,04 14,55 | 14,04 14,55 | 14,04 | 16,36 17,54 1455 |[17,54 |14,55 |14,04
Wiek<40 12,28 1563 | 12,28 |1250 |14,04 |1250 |14,04 12,50 | 15,79 15,63 1579 1563 |1579 |15,63
Wiek>=40 12,50 12,50 12,50 | 15,63 14,29 | 15,63 14,29 | 12,50 | 16,07 15,63 16,07 |1563 |[1429 |12,50
Grupa badania II-M (rozpoczynajacy)
Me D Me D Me D Me D Me D Me D Me D
Kobiety 10,71 9,38 12,50 | 12,50 | 14,29 | 15,63 | 16,07 | 15,63 | 17,86 15,63 | 14,29 | 1563 | 13,21 | 16,95
Mezczyzni 10,20 13,46 | 12,24 |9,62 16,33 | 15,38 16,33 | 19,23 | 18,37 17,31 14,29 [1538 [1224 |9,62
Kupowat 9,80 8,20 13,73 1509 |[1569 |18,87 |1569 |18,87 |17,65 18,87 13,73 |1509 |13,73 |18,87
Nie kupowat 11,32 10,17 | 11,32 |12,00 |1509 |16,00 |16,98 |20,00 | 16,98 20,00 15,09 20,00 [13,21 |18,00
Szczecin 11,32 9,68 12,26 [1290 |[1509 |16,13 [16,98 | 16,13 | 16,98 16,13 14,15 12,90 |1321 |16,13
Poza Szczecinem 9,26 5,26 12,96 | 14,04 14,81 | 0\14,04 | 14,81 | 17,54 | 18,52 17,54 14,81 [14,04 |14,81 17,54
Wiek<40 11,32 1148 | 11,32 |13,11 |15,09 |13,11 15,09 | 16,39 | 16,98 16,39 1509 13,11 [15,09 |16,39
Wiek>=40 9,26 9,80 13,89 |1569 |14,81 |1569 |1852 |19,61 |17,59 19,61 12,96 19,80 12,96 9,80

Zrédto: opracowanie wiasne.




W Kkolejnej tabeli (tabela 6) ujeto procentowy udzial czestoSci wskazan danej
cechy jako jednej z pieciu istotnie wplywajacych zdaniem respondentéw na
warto$¢ nieruchomosci niezabudowanej III-G oraz lokali mieszkalnych III-M.
Najczesciej wskazywanymi cechami przez respondentéw w przypadku
nieruchomoéci niezabudowanych bylo: uzbrojenie techniczne, sasiedztwo i
polozenie nieruchomosci, powierzchnia, przeznaczenie (sposéb wykorzystania),
uksztaltowanie terenu i stan zagospodarowania nieruchomosci. W odniesieniu do
lokali mieszkalnych byly to stan techniczny budynku, standard lokalu,
powierzchnia uzytkowa, otoczenie i sgsiedztwo oraz odleglos¢ od centrum. Dla
tych cech zaproponowano konstrukcje wag. Eliminujac zmienne najmniej istotne z
punktu widzenia respondentéw, pozostawiono do dalszych obliczerr zmienne X4,
X5, X6, X9, X14, X15 (szes¢ poniewaz zmienne X4 oraz X9 wskazywane byly z ta
sama czestoscia) dla badania III-G oraz X3, X5, X7, X11, X14 dla badania III-M. Dla
tak zredukowanego zestawu zmiennych przeliczono czestos¢ wystepowania
kazdej zmiennej jako wudzial procentowy w sumie czestosci wszystkich
pozostawionych  zmiennych (udzial wazony), a uzyskane wielkosci
zaproponowano jako wagi dla poszczegolnych cech (tabela 6). Uklad zmiennych
wskazywanych najczesciej potwierdza réwniez analiza skupieri zaprezentowana w
dalszej czesci artykutu.

Tabela 6

Procentowy udzial wskazari danej cechy jako istotnej w odniesieniu do zmiennych
(X1-X15) w badaniu IIl wraz z propozycja wag dla najczesciej wybieranych

zmiennych.
X1|{X2| X3 | X4 | X5 | X6 | X7 | X8| X9 [X10| X11 [X12[X13| X14 | X15
-G (%) 20,3]7,2]29,0]42,0/85,5|52,2|21,7]0,0|42,034,8 14,5|8,7 21,7 60,9 | 59,4
Udzialy wazone 12,2925,00115,25 12,29 17,8017,37
III-M (%)  [14,514,5/76,8|33,3|82,6(14,5|36,231,9/21,7 |4,3 59,4 [15,921,7/49,3 | 26,1
Udzialy wazone 25,24 27,14 11,90 19,52 16,19

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Uzyskane w badaniu IIl wyniki, zwlaszcza w powigzaniu z wynikami
uzyskanymi w badaniach I i II prowadza do kluczowego z punktu widzenia
konstrukcji badania wniosku, ze respondenci powinni mie¢ swobode wskazania
cech rynkowych, a nie tylko okresla¢ waznoé¢ poszczegélnych cech w
przedlozonym im zestawie. Potwierdzeniem tego jest fakt wyboru przez nich w
badaniu III innego zestawu cech niz proponowany w badaniu I i II, cho¢ tez nalezy
zaznaczy¢, ze rozbieznosci w tym wzgledzie nie byly drastyczne, gltéwnie z
powodu wskazania respondentom w badaniu I i II zestawu cech uznawanego w
srodowisku rzeczoznawcéw majatkowych funkcjonujacych na lokalnym rynku za
wlasciwy. Dla rynku gruntéw respondenci uznali za wazniejsza ceche , odleglosé
od centrum” niz ,,dojazd”, a dla rynku lokali mieszkalnych, co jest na swéj sposéb
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nieco zdumiewajace, ,,odlegloé¢ od centrum” okazata sie wazniejsza od dostepu
do srodkéw komunikacji miejskiej, usytuowania lokalu na pietrze, a nawet jego
funkcjonalnosci. Wyniki takie sklaniaja do pogtebienia badania o tzw. analize
skupieri, co umozliwi poniekad wskazanie pakietow najczesciej udzielanych
odpowiedzi.

Na rysunku 1 oraz 2 zaprezentowano dendrogramy dla badania III,
wykorzystujac do podzialu na skupienia metode Mojeny lub Garbinskiego, w
zaleznosci od tego ktéra pozwolila na wyodrebnienie przynajmniej dwoéch grup
obiektéw. W efekcie dla nieruchomosci niezabudowanych otrzymano grupy:

— {X5, X15}, {X6,X14} oraz zmienng X4 odstajaca od nich, ktéra przy podziale

na dwa skupienia taczylaby sie ze zmiennymi z dwéch pierwszych zbioréw
w jedno skupienie,

- {X1, X7, X2, X8, X12, X11, X13, X3, X10, X9} jako kolejne skupienie.

Najblizej lezace zmienne, niezaleznie od przyjetej metody wiazania czy
podziatu okazaly sie zmienne {X11, X12, X13} odbierane przez respondentéw jako
bardzo podobne (najmniej réznicowaly preferencje potencjalnych nabywcow).
Przyjmujgc  dodatkowo zalozenie o duzym zréznicowaniu licznosci
poszczegblnych skupiei mozna wykorzystaé¢ metode wazonych srodkéw ciezkosci
(waga jest liczba obiektéw w skupieniu) i obserwowac kolejnos¢ aglomeracji.
Wowczas najwieksza odleglos¢ dotyczy cechy X4 i kolejno X15, X5, X14, X6 co
oznacza, ze przyjmujac je jako cechy najbardziej réznicujace preferencje
potencjalnych nabywcéw nalezy je wykorzysta¢ w podejéciu poréwnawczym.
Zmienne te uzyskaly réwniez najwiekszg czestos¢ odpowiedzi pozytywnych (jako
istotne cechy wplywajace na wartos¢ nieruchomosci - zobacz tabela 2).
Identyfikacja tych zmiennych zdefiniowanych jako odlegloé¢ od centrum,
uzbrojenie, przeznaczenie, sgsiedztwo i polozenie oraz powierzchnia potwierdza
dotychczasowa praktyke rzeczoznawcéw majatkowych. Warto przypomnieé w
tym miejscu, ze ankietowana grupa w badaniu III byli studenci rozpoczynajacy
studium podyplomowe.

W przypadku lokali mieszkalnych (rysunek 2) podzial na dwie grupy daje
podobne wyniki zaréwno w metodzie Warda jak i metodzie petnych wigzan tzn.
{X3, X5, X11} oraz {X1, X2, X4, X6, X7, X8, X9, X10, X12, X13, X14, X15}. W tym
przypadku najmniejsze odlegloéci (najwieksze podobienistwo obiektéw)
zauwazono pomiedzy zmiennymi {X1, X2, X10}, co oznacza ze respondenci
najmniej réznicowali swoje opinie w odniesieniu do bliskosci szkotly, przystankéw
komunikacji miejskiej czy dodatkowego wyposazenia lokali. Wyodrebnienie trzech
grup (podzial Garbifiskiego w metodzie Warda) nie zmienia skladu grupy
pierwszej {X3, X5, X11}, pozostawia zmienng X14 (otoczenie i sasiedztwo jako
odstajaca od grupy) i daje dwie kolejne {X1, X2, X6, X7, X9, X10, X12, X13, X15}
oraz wiagze w odrebna podgrupe media i prawo do lokalu { X4, X8 }.
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Diagram drzewa

Metoda Warda
Niezgodno$¢ procentowa

)—’7
x15 —
I

0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6
Odlegtos¢ wiaz.

Rys. 1. Dendrogram wyznaczony dla badania III - nieruchomoéci niezabudowane.
Zrédto: badania wlasne

Diagram drzewa

Metoda Warda
Niezgodno$¢ procentowa

X1
X10
B
X12
X6
X9
X7
X15
X4 !

X8 |
X14

X3
X5

X11 '

0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6
Odlegtos¢ wigz.

Rys. 2. Dendrogram wyznaczony dla badania III - lokale mieszkalne. Zrédto:
badania wtasne

Podobnie jak w badaniu III-G, tak w odniesieniu do mieszkan skupienie {X3,
X5, X11} obejmuje zmienne, co do ktérych respondenci najczesciej odnosili sie
pozytywnie, wskazujac je jako istotnie ich zdaniem wplywajgce na cene lokalu
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mieszkalnego. Sa to: standard lokalu, stan techniczny budynku, powierzchnia
uzytkowa lokalu. Przy czym z uwagi na procedure wyceny pierwsza z nich jest
malo realna do oceny w praktyce rzeczoznawcy majatkowego, ktéry rzadko ma
okazje osobiécie oceni¢ w trakcie wizji lokalnej standard lokali mieszkalnych
przyjmowanych do poréwnania, w takim rozumieniu jak postrzegaja ten atrybut
potencjalni nabywcy lokali na rynku (funkcjonalno$¢ pomieszczeni, wyposazenie,
wykonczenie, estetyka itp.).

Podsumowanie

Przedstawione w artykule propozycje oceny wplywu poszczegdlnych cech
nieruchomosci (atrybutéw) na jej wartos¢, z jednej strony, co do zasady
potwierdzaja przyjmowane dotychczas przez rzeczoznawcéw zestawy cech, z
drugiej wskazuja na rozbieznosci uzyskiwanych wynikéw w zaleznosci od
zastosowanych miar, okredlenia grupy respondentéw i konstrukcji ankiety.
Mozliwosé oszacowania procentowego wplywu tych zmiennych (jakosciowych) na
warto$¢ pozwala na praktyczne zastosowanie ich w procesie szacowania. Stanowi
tez swego rodzaju merytoryczne uzasadnienie przyjmowanych ,zwyczajowo”
przez rzeczoznawcoéw wielkosci. Zaproponowane podejScia mozna i nalezy
modyfikowa¢ i doskonali¢ wykorzystujac bardziej wyrafinowane narzedzia.
Wazne jednak jest tez dolozenie starania, aby przyjeta metoda byta czytelna, a
uzyskane w wyniku jej zastosowania wyniki i stanowily rzeczywiste przelozenie
preferencji potencjalnych nabywcéw na przyjmowane dla potrzeb wyceny
nieruchomosci wagi cech rynkowych.
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Abstract

The legal property valuation, in the comparative approach demands, needs of
the directory of essential market attributes as well as accepted by the property-
appraiser. The diversity of property accepted to the comparison, the requirement
of the resemblance of comparative objects to estimated, often does not let on the
classical calculating of balances of the influence of each attributes on the value of
property. Also, interesting is the confrontation of obtained hereby results with real
preferences of potential property buyers. Therefor authors made the inquirance
(persons with the higher education) about flat and land and one-family- building.
To use quality date methods, questionnare analyses, authors proposed a few
balances for local property market in chosen segments.
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BADANIE KONIUNKTURY NA RYNKU MIESZKAN
W SZCZECINIE
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Stowa kluczowe: koniunktura, rynek nieruchomosci mieszkaniowych
Streszczenie

Mieszkanie jest dobrem pierwszej potrzeby. Brak dachu nad glowa pozbawia
czlowieka bezpieczenistwa biologicznego i ekonomicznego: utrudnia pelnienie nie
tylko obowiazkéw rodzinnych i obywatelskich, ale tez uczestnictwa w Zzyciu
gospodarczym, spotecznym, kulturowym, polityczny (Habitat a rozwdj spoteczny
1996, s. 121).

Na rynek nieruchomoéci mieszkalnych wplywaja czynniki demograficzne,
ekonomiczne, zasobowe i instrumentalne, wywotlujac ruch falowy. Znajomos¢
cyklicznosci rynku mieszkan jest istotna tak dla uczestnikéw rynku, jak i dla wladz
roznego szczebla, jednak potrzebne sa metody umozliwiajace mierzenie tych
wahan.

Obserwacja cykli koniunkturalnych wystepujacych na rynku nieruchomosci jest
niezwykle wazne. Cykle na rynku nieruchomosci byly gltéwna przyczyna
finansowych sukceséw i niepowodzen inwestycji w nieruchomosci. Cykle maja
duzy wplyw na dochéd generowany przez nieruchomo$¢, ryzyko oraz wartosé
inwestycji w nieruchomosci w czasie. Znaczenie cyklicznosci rynku nieruchomosci
nie powinno by¢ ignorowane badz upraszczane.

1. Wprowadzenie

Jedna z podstawowych wlasciwosci zycia gospodarczego jest zmiennosé
warunkéw w jakich ono przebiega (GRABSKI 1928, s. 3). Zmiany te sa wynikiem
dziatania czesto niejednorodnych czynnikéw ekonomicznych, politycznych lub
spolecznych. Wahania wystepujace w dziatalnosci gospodarczej mozna podzieli¢
przyjmujgc rézne kryteria. Jednym z nich jest czas trwania fluktuacji. Przyjmujac to
kryterium mozna wyrézni¢: tendencje rozwojowa (trend), wahania
koniunkturalne, wahania periodyczne i przypadkowe (BARCZYK, KOWALCZYK
1993, s.9).

Burns i Mitchell (1946, s. 3) definiuja cykle koniunkturalne jako: ,,...rodzaj waha#
wystepujgcych w agregatach przedstawiajgcych  dziatalnos¢  gospodarczq narodow,
organizujgcych swojq produkcje przewazinie w przedsigbiorstwach; cykle skiadajq sig
z okresow ekspansji, wystepujacych w tym samym czasie w wielu dziataniach
gospodarczych, nastepujgcych po nich rownie generalnych kryzysach, zastojach oraz
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ozywieniach, ktore tqczq sig z fazq ekspansji cyklu nastepnego”. Podobna definicje
przedstawil Haberler (1955, s. 247-535), ktéry interpretowal cykl koniunkturalny
jako ruch typu falowego, obejmujacy system gospodarczy jako calosc,
przejawiajacy sie przede wszystkim w wahaniach produkdji i zatrudnienia.

2. Cykle koniunkturalne na rynku mieszkan

Poniewaz wszystkie dziedziny zycia gospodarczego charakteryzuja sie
falowym rozwojem, réwniez na rynku nieruchomosci zauwazono wahania
cykliczne. Obserwacja cykli koniunkturalnych wystepujacych na rynku
nieruchomoéci jest niezwykle wazne. Cykle na rynku nieruchomosci byly gtéwna
przyczyna finansowych sukceséw i niepowodzen inwestycji w nieruchomosci.
Cykle maja duzy wplyw na dochéd generowany przez nieruchomosé, ryzyko oraz
wartoé¢ inwestycji w nieruchomosci w czasie. Znaczenie cyklicznosci rynku
nieruchomosci nie powinno by¢ ignorowane badz upraszczane (ROULAC, 1996).

Cykle na rynku nieruchomosci moga by¢ rozpatrywane zaré6wno w skali
makro- jak i mikroekonomicznej, na poziomie rynku krajowego oraz rynku
lokalnego (PYHRR, ROULAC, BORN 1999), ale takze dla kazdej nieruchomosci osobno
(Real Estate Cycle Methodology 1999). Cykle koniunkturalne wystepuja na
wszystkich rodzajach rynku nieruchomosci: biurowych, magazynowych,
hotelowych, mieszkaniowych i innych.

Cykle na rynku nieruchomosci moga przebiega¢ zgodnie z wahaniami calej
gospodarki, ale moga réwniez ksztaltowaé sie odmiennie. Grebler i Burns (1982)
oraz DiPasquale i Wheaton (1994) analizujac amerykarski rynek doméw zaréwno
jedno- jak i wielorodzinnych, stwierdzili, iz cykle na rynku nieruchomosci
mieszkalnych sg bardziej zbiezne z cyklami makroekonomicznymi
(gospodarczymi), niz cykle na rynkach nieruchomosci komercyjnych (KLING,
MCCUE 1987; WHEATON 1987; GRENADIER 1995).

Do najwazniejszych czynnikéw wywolujacych wahania koniunkturalne na
rynku nieruchomosci Jongejan (1992) zalicza: ruchy falowe w calej gospodarce,
cechy strukturalne budynkéw i procesu budowy oraz ludzkie zachowania. Pyhrr,
Roulac, Born (1999, op. cit) podkreslaja znaczenie ludzkiego zachowania, inni
naukowcy wskazuja na cyklicznoéé catej gospodarki jako sprawce ruchéw
falowych na rynku nieruchomosci (Real Estate Cycle Methodology 1999, op. cit.).

Obserwacja stanu i tendencji koniunktury gospodarczej na wszystkich
poziomach i obszarach dzialania gospodarczego jest wazna. Wartos¢
nieruchomosci zalezy nie tylko od sposobu jej wykonania, zagospodarowania
i lokalizacji, ale rowniez od trendéw, tak na rynku nieruchomosci, jak i w calej
gospodarce. Empiryczne badanie koniunktury gospodarczej ma na celu
(KowALEwsKI 2000, op. cit., s. 33):

— praktyczna ocene sytuacji w danej dziedzinie (koniunkture na rynku danego

produktu, dla branzy, ogélnogospodarcza),

— weryfikacje i doskonalenie teorii koniunktury. Metody badania powinny by¢

oparte na teorii i mechanizmach rozwoju koniunktury - weryfikowane
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wynikami analiz empirycznych. Sprawdzianem praktycznym natomiast jest
prognoza.

Gléwne metody analizy i prognozy koniunktury mozna podzieli¢ na (HUBNER
I IN. 1994, s. 207): barometry koniunktury, testy koniunktury, modele
ekonometryczne, metody bilansowe, opinie ekspertow.

Najczesciej stosowane sa dwie pierwsze metody: barometry i testy
koniunktury, ktére mozna obja¢ wspdlna nazwa metod wskaznikowych. Metody
réznig si¢ sposobem pozyskiwania wyjéciowych informacji oraz ich charakterem,
barometry wykorzystuja dane iloSciowe, natomiast testy koniunktury -
jakosciowe.

Zmienne wykorzystywane do konstrukgji miar koniunktury powinny spelniac
okreslone wymagania merytoryczne i formalne. Wedtug NBER U.S. Department of
Commerce - Bureau of Economic Analysis zmienne powinny by¢ (ZARNOWITZ,
BOSCHAN 1975): reprezentatywne i dotyczy¢ istotnych cech badanego procesu,
zgodne w przebiegu z cyklem koniunkturalnym w przesztosci, szybko i czesto
publikowane oraz zmienia¢ sie stosunkowo regularnie. Stwarza to koniecznosé
analizy zmiennosci zaréwno kazdej zmiennej osobno, jak i charakteru i trwatosci
wystepujacych miedzy zmiennymi zwiazkéw przyczynowo-skutkowych.

W praktyce o wyborze zmiennej czesto decyduja wymagania formalno-
statystyczne, a nie merytoryczne. Z punktu widzenia badania koniunktury wazne
jest, aby zmienne wykorzystywane do konstrukcji miar posiadaly ,,...dostateczng
dtugosé szeregu danych liczbowych (umozliwiajgcq zbadanie zmian wskaznikow w roznych
warunkach)” (HUBNER, LUBINSKI, MALECKI, MATKOWSKI 1994, op. cit., s. 210).

3. Badanie koniunktury na rynku mieszkan w Szczecinie

Koniunktura na rynku nieruchomosci mieszkalnych moze by¢ opisana wieloma
zmiennymi. Moze by¢ mierzona na przyklad poprzez: liczbe zawieranych
transakcji kupna-sprzedazy, cene mieszkania, liczbe wydanych pozwolen na
budowe, liczbe pustostanéw, liczbe 0séb zatrudnionych w budownictwie, liczbe
firm budowlanych czy tez liczbe mieszkan oddawanych do uzytku. Istotne jest,
aby szeregi czasowe charakteryzowaly sie¢ odpowiednia diugoscia, a dane byty
tatwo dostepne i szybko publikowane.

Liczba transakcji jest zmienna, ktéra nie spelnia wymogéw formalno-
statystycznych - nie jest czesto i szybko publikowana oraz nie posiada
odpowiednich szeregéw czasowych. Poniewaz kazdorazowa zmiana wtasciciela
lokalu mieszkalnego wymaga sporzadzenia aktu notarialnego i wniesienia
odpowiednich optat, informacje o zawartych umowach trafiaja do notariuszy oraz
urzedéw skarbowych, ale nie sa udostepniane. Notariusze maja obowigzek
sporzadzania sprawozdan o sporzadzonych aktach (druk MS-Not 24), lecz
gromadzone w ten sposéb w Ministerstwie Sprawiedliwosci dane nie sg
powszechnie dostepne i pozwalaja na opisywanie rynku tylko w sposéb
zagregowany i ogolny.
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Rozwigzaniem moze by¢ utworzenie przez szczecifiskich posrednikéw
w obrocie nieruchomos$ciami Zachodniopomorskiego Systemu Wymiany Ofert. Jest to
system wzorowany na Multiple Listing Service (system wielokrotnego oferowania -
MLS), ktéry dziala w Stanach Zjednoczonych od lat 20. XX wieku. Sprawnie
dzialajaca baza danych ofert nieruchomosci, powinna zawieraé, poza aktualnymi
ofertami, réwniez modul analizy danych oraz archiwum, w ktérym zapisywane sa
informacje o dokonanych transakcjach. W dzialajagcym w Stanach Zjednoczonych
systemie MLS umieszczonych jest 95% wszystkich budynkéw mieszkalnych
wystawionych na sprzedaz. Dobrze dzialajacy system wymiany ofert w Szczecinie,
moglby umozliwié analize czasu ,trwania” nieruchomosci w bazie, czyli po jakim
czasie od wprowadzenia oferty do bazy znalazta kupca (badz zostala wycofana
z bazy z innego powodu).

Posrednio z liczba transakcji wiaze sie cena mieszkan. Tylko pelna informacja
o sprzedanych mieszkaniach na terenie Szczecina pozwala na wyznaczenie
metodami statystycznymi przecietnej (czy tez mediany) ceny lokalu. Wartosci 1
m?, o ktérych donosza gazety, sa cenami najczeéciej wystepujacymi, typowymi
i odnoszacymi sie do czesci populacji lokali mieszkalnych.

Liczba pustostanéw jest natomiast miara koniunktury wlasciwg, ale
w odniesieniu do rynku nieruchomosci komercyjnych. W fazie depresji liczba
pustostanéw maleje, brakuje nowego budownictwa, rosna czynsze. Pustostany
dalej maleja, nasila sie popyt, czynsze nadal rosng, ruszajag nowe budowy to faza
ozywienia. Rynek osigga stan réwnowagi, a nastepnie wchodzi w faze rozkwitu.
Na rynku nieruchomosci pojawiaja sie nowe powierzchnie komercyjne, wzrasta
liczba pustostanéw, maleja czynsze. W fazie kryzysu liczba pustostanéw nadal
wzrasta i nadal spadajg czynsze, ostatnie inwestycje, rozpoczete w poprzednich
fazach, zostaja oddane do uzytku.

W przypadku nieruchomosci mieszkalnych pustostany nie sa najlepsza miara
koniunktury. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan przeprowadzony
w 2002 roku wykazal, iz na terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego 26,3 tys.
mieszkan (4,7% ogétu mieszkan) byto niezamieszkanych. Z tego 13,5 tys. mieszkari
nadawato si¢ do statego zamieszkania, a 6 tys. mieszkan bylo niezasiedlonych w
budynkach nowo zbudowanych. 51 tys. mieszkann bylo przeznaczonych do
czasowego (sezonowego) przebywania jako tzw. ,drugie” mieszkanie, 0,3 tys.
mieszkan bylo przeznaczone do prowadzenia dzialalnosci, a 1,3 tys. mieszkan
przeznaczonych bylo do rozbidrki ze wzgledu na zly stan techniczny (poréwnaj
rysunek 1).

Na pierwotnym rynku lokali mieszkalnych, w okresach dobrej koniunktury,
pojawiaja sie informacje o kupowaniu mieszkan, ktére istnieja tylko na papierze.
W takim przypadku nowo budowana inwestycja, gdy zaczyna by¢ widoczna
ponad poziom powierzchni ziemi (po wylaniu fundamentéw) jest juz w catosci
sprzedana. Okres dekoniunktury to dla deweloperéw okres wiekszego zabiegania
o klienta i prowadzenia wzmozonej akcji reklamowej, a dla klienta - mozliwos¢
wybrania mieszkania, gdy jest ono juz wybudowane.
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prowadzenie
dziatalnosci do rozbiorki
“drugie” 11% 5,0%
mieszkanie
19,5%

pustostany
51,5%

mieszkania nowo
wybudowane
22,9%

Rys. 1. Mieszania niezamieszkane w wojew6dztwie zachodniopomorskim w
2002 roku. Zrédto: MIESZKANIA 2002 (2003).

Liczba mieszkann oddanych do uzytku jest zmienng wrazliwa na zmiany
w gospodarce. Gdy wzrasta zatrudnienie w firmach, rosna wynagrodzenia, to
wrasta réwniez popyt na mieszkania. Mieszkanie jest nabywane badz dla
zaspokojenia wlasnych potrzeb bytowych (lub ich poprawy), badz w celach
inwestycyjnych. Na liczbe mieszkari oddawanych do uzytku duzy wplyw majg
zmiany w opodatkowaniu o0s6b fizycznych i zmiany w obowiazujgcych stawkach
VAT.

W Szczecinie, podobnie jak w calym kraju, od 1992 roku liczba mieszkan
oddanych do uzytku malala (poréwnaj rysunek 2). Najmniej mieszkan oddano do
uzytku w 1995 roku (609 mieszkan). W kolejnych latach nastepowal powolny
wzrost liczby mieszkaii oddawanych do uzytku. Tendencja wzrostowa
utrzymywatla sie az do 2001 roku. W 2002 roku zostala wprowadzona 22 % stawka
VAT na mieszkania co rynek nowych mieszkann w Szczecinie odczul bardzo
dotkliwie - zmniejszajaca sie liczbg nowych mieszkan (odwrotnie niz w calej
Polsce). W 2004 roku zanotowano niewielki wzrost liczby oddanych mieszkan do
uzytku, ale dwa kolejne lata przyniosly ponowne zmniejszenie tej liczby.

W okresie, gdy do uzytku oddaje si¢ coraz wiecej mieszkan na rynku powinno
funkcjonowa¢ coraz wiecej firm budowlanych. Z liczba zarejestrowanych firm
budowlanych zwigzane jest przecietne zatrudnienie w tym sektorze. Gdy rosnie
zapotrzebowanie na nowe mieszkania, rozpoczynane s3 nowe inwestycje i liczba
zatrudnionych wzrasta. W okresie depresji zatrudnienie bedzie redukowane, badz
uzupelniane ,szarg strefg”.

Analizujac licze oséb zatrudnionych w budownictwie w Szczecinie, mozna
zauwazy¢, iz w okresie 1997-2005 nastepowal systematyczny spadek zatrudnienia
(por. rysunek 3). W 2005 roku w poréwnaniu do 1997 roku zatrudnionych bylo
o 70% mniej oséb. Podobng tendencje zmian przecietnego zatrudnienia
w budownictwo zauwazono réwniez w wojewddztwie zachodniopomorskim
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(Gdakowicz 2007). Od roku 2006 zauwazalny jest systematyczny wzrost liczby
0s6b zatrudnionych w budownictwie.
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Rys. 2. Liczba mieszkani oddanych do uzytku w Szczecinie
w kwartatach lat 1992-2007. Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych
Urzedu Statystycznego w Szczecinie.

14 -

[tys. os6b]

12

10 A No—o

6] LN

e

1‘2‘3‘4 1‘2‘3 4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘ 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4

'S

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Rys. 3. Przecietne zatrudnienie w budownictwie w Szczecinie
w kwartaltach lat 1997-2007. Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych
Urzedu Statystycznego w Szczecinie.
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Badanie koniunktury rynku mieszkai w Szczecinie przeprowadzono
w odstepach kwartalnych w latach 1997-2007. Zakres czasowy badania
zdeterminowany byl dostepnoscia danych statystycznych. Do konstrukeji
wskaznika koniunktury na rynku mieszkan w Szczecinie postuzyly zmienne:
liczba mieszkaii oddanych do uzytku oraz przecietne zatrudnienie
w  budownictwie. Wskaznik liczony jest jako &rednia geometryczna
z jednopodstawowych indekséw policzonych dla wymienionych zmiennych:

IKMz:\/IMz'IZz ’ 1)
gdzie,

Ixme - wskaznik koniunktury rynku mieszkan,
Imi - indeks liczby mieszkan oddanych do uzytku,
Iz+ - indeks przecietnego zatrudnienia w budownictwie.

Ksztaltowanie sie wskaznika koniunktury rynku mieszkan w Szczecinie
w kwartatach lat 1997-2006 przedstawiono na rysunku 4. Wartos¢ indeksu (1)
stuzacego do opisu koniunktury rynku nieruchomosci mieszkalnych w Szczecinie
jest odnoszona do poziomu okresu bazowego pierwszego kwartatu 2007 roku
(réwnego jeden).

W latach 1997-2000 nastepowala poprawa koniunktury (rozkwit) na rynku
mieszkan. Punktem kulminacyjnym byt przetom lat 2000/2001. Kolejne lata byty
latami recesji. Rok 2006 wydaje si¢ by¢ rokiem osiggnietego dna (rokiem
przelomowym) i wskazuje na ozywienie w kolejnych latach, co potwierdza
ksztaltowanie sie wskaznika w 2007 roku.

Rynek mieszkann z opdznieniem reaguje na bodzce. Impulsem do zmiany
tendencji moga by¢ zmiany koniunktury ogélnogospodarczej, ale takze zmiany
legislacyjne. Wybudowanie nowego mieszkania wymaga czasu. Cykl inwestycyjny
trwa przynajmniej trzy lata i z co najmniej takim opéZnieniem rynek bedzie
reagowal na zmiany.

W 1998 roku zmieniona zostala podstawa odliczania ulgi mieszkaniowej dla
0s6b fizycznych - na niekorzystna - od dochodu (poprzednio ulge odliczano od
podstawy opodatkowania). Rynek mieszkafi na niekorzystng zmiane zareagowat
trzy lata p6zniej - depresja. Na lata spadkowe koniunktury nalozyly sie zmiany
podatku VAT na materialty budowlane (2003 rok) i zniesienie ulgi na budowe
mieszkan na wynajem (2004 rok).

Do pozytywnych bodzcéw wplywajacych na rynek mieszkan zaliczy¢ nalezy
akcesje Polski do Unii Europejskiej (1 maja 2004 roku), co spowodowalo otwarcie
rynku mieszkan dla inwestoréw zagranicznych i zmniejszenie ograniczen zakupu
mieszkan przez cudzoziemcéw. Wplyw na poprawe koniunktury na rynku
mieszkarn mialo tez uchwalenie ustawy o zwrocie podatku VAT na materiaty
budowlane (2006 rok) oraz uchwalenie ulgi podatkowej umozliwiajacej odliczenie
od dochodu odsetek od kredytu na zakup nowego mieszkania (trzeci kwartat 2006
roku). Rok 2007 wydaje sie by¢ pierwszym rokiem ozywienia koniunktury na

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 2 2008 73



rynku lokali mieszkalnych w Szczecinie. Czy tendencja utrzyma sie w kolejnych
latach?
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Rys. 3. Wskaznik koniunktury rynku nieruchomosci mieszkalnych w Szczecinie
w latach 1997-2008. Zrddto: opracowanie wlasne.
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Abstract

Dwellings” market, as well as all economy, undergoes fluctuations. The
knowledge of cycles in dwellings” market is of a huge a significant influence on
property developers, investors and municipal and state government. The period of
economic growth influences the time of starting an investment, is a signal to buy or
sell a dwelling, could also be an impulse for development of all economy.

The boom on real estate market may lead to revival (or maintenance) of
economic growth, but the collapse - may influence in a negative way on all
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economy. Therefore, the authorities should take advantage of the potential which
is in dwellings, for the maintenance of prosperity period in all economy. All the
more so because the development of dwellings” market depends much on the State
policy.

The dwellings” market is influenced by demographic, economic and resource,
which causes its fluctuations. Knowing the cycles of dwellings’ market is
significant for the market participants, as well as for the authorities of different
level, however methods enabling measuring these fluctuations are needed.
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MIESZKANIOWEGO W POLSCE

Lechostaw Nykiel
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, mieszkalnictwo, budownictwo mieszkaniowe
Streszczenie

Od dwbéch lat obserwujemy gwaltowne zmiany na polskim rynku
mieszkaniowym, ktére zostaly spowodowane niebywale dynamicznym wzrostem
popytu, ktéry nie moégl zostaé zréwnowazony wzrostem podazy. Zmiany te
uruchomily mechanizmy wzrostu podazy i réwnowazenia rynku, ktérych
dzialanie staje si¢ juz coraz bardziej widoczne. Celem tego opracowania jest
analiza gtéwnych czynnikéw kreujacych podaz i popyt na rynku mieszkaniowych,
proba prognozy zmian tych czynnikéw i wskazanie na tej podstawie
prawdopodobnych kierunkéw rozwoju polskiego rynku mieszkaniowego w
najblizszych latach w tym przede wszystkim rozmiaréw budownictwa
mieszkaniowego i rynkowych cen mieszkar.

1. Wprowadzenie

Juz od kilku lat obserwujemy duze zmiany na polskim rynku mieszkaniowym,
ale szczegblnie drastyczne mialy miejsce w 2006 r. Zmiany te zostaly
spowodowane wylacznie niebywale dynamicznym wzrostem popytu, ktéry nie
mogl zosta¢ zréwnowazony wzrostem podazy. W roku 2007 wzrost cen zostal
wyhamowany, cho¢ czynniki popytowe dziataly nadal. Okazuje si¢ zatem, ze
mechanizm réwnowazenia podazy i popytu przy pomocy cen w pewnych
sytuacjach przestaje dziata¢. Istnieje bariera cenowa blokujaca wzrost cen mimo
nadwyzki popytu nad podaza. Utrzymujaca sie nadwyzka popytu uruchomita
mechanizmy wzrostu podazy, ktérych dziatanie juz stalo sie widoczne w 2007 r.,
cho¢ ich pelny efekt wystapi z kilkuletnim opézZnieniem. Te glebokie zmiany
zar6wno w sferze popytowej jak i podazowej sprawiaja, ze pojawia sie coraz
wiecej rozwazan na temat determinant rynku mieszkaniowego i jego przysztosci.

Chodzi przy tym nie tylko o ceny i czynniki je ksztattujace, ale o r6zne elementy
wspéltworzace podaz i popyt w tym sklonnoé¢ do nabywania mieszkan
okreslonego typu, sklonnos¢ do inwestowania w sektorze mieszkaniowym,
sklonno$¢ do zaciggania kredytéw, mozliwosé korzystania z pomocy publicznej
dla mieszkalnictwa, a takze czynniki o charakterze socjologicznym czy
psychologicznym, politycznym a nawet zwigzanym z sytuacja miedzynarodowa.
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2. Sytuacja mieszkalnictwa i determinanty rynku mieszkaniowego

W okresie transformacji ustrojowej polityka koncentrowata sie na tworzeniu
sprawnych rynkéw pracy i rynkéw kapitalowych, a rynki nieruchomosci
traktowane byly marginalnie. Co prawda stworzono dla nich wtasciwe podwaliny
instytucjonalne na poziomie ustawowym, poczawszy od konstytucyjnej ochrony
praw wilasnosci, ale nie stworzono nalezytych mechanizméw wdrazania tych
koncepcji oraz bodZcéw wspierajacych rozwdj tego sektora. Dotyczy to szczegélnie
mieszkaniowej cze$ci sektora, ktéra jako jedyna byla przedmiotem czesto
zmieniajgcych sie regulacji bez spéjnego i dlugoterminowego programu dziatania,
ktéry nie podlegalby chwilowym zmianom w koniunkturze politycznej (BRZESKI
2002). Mieszkanie przestato pelni¢ funkcje dobra socjalnego a stato sie towarem
podlegajacym takim samym regulom jak inne towary w zakresie ksztaltowania
cen, zbywania, nabywania i finansowania. Zmiana polityki panstwa wobec
mieszkalnictwa byla naturalnym sktadnikiem transformacji ustrojowej, jednak nie
objela wprowadzenia zadnych zastepczych mechanizméw  wspierania
mieszkalnictwa, cho¢ zapowiadano, ze rolg panfistwa w nowej sytuacji
gospodarczej bedzie wplywanie na budownictwo posrednio, to znaczy kreujac
popyt lub wplywajac na podaz mieszkart (BELNIAK, WIERZCHOWSKI 2001). Miaty
temu stuzy¢ nowe rozwigzania finansowe (kredyt hipoteczny, indeksacja) oraz
ulatwienia regulacji budowlanych (BILINSKI 1999).

W wiekszosci rozwinietych paristw realizowana jest zasada, ze wlasciwe
zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych opiera¢ sie musi na dwéch filarach,
pierwszym z nich jest dostepnos¢ diugoterminowych i nisko oprocentowanych
kredytéw, drugim natomiast bezposrednia pomoc panistwa ulatwiajaca lub
umozliwiajaca osobom o niskich dochodach zaspokojenie potrzeby posiadania
samodzielnego mieszkania. W Polsce natomiast generalng i zdecydowanie
niekorzystng dla mieszkalnictwa cecha niemal wszystkich rozwigzan
podejmowanych w okresie gospodarki rynkowej a odnoszacych sie do sektora
mieszkaniowego, bylo state ograniczanie finansowego wsparcia dla tego sektora ze
strony budzetu paristwa.

Realne zwiekszenie mozliwosci zaciagniecia kredytu na zakup mieszkania
przyniosla ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wlasnego mieszkania (Dz.U. 2006 Nr 183, poz. 1354). Rozwiazania
wprowadzone w ustawie beda generowaly wydatki budzetowe w postaci doplat
do oprocentowania kredytéw preferencyjnych w okresie uprawniajacym do ich
otrzymywania, jednak per saldo nie spowodujg zwiekszenia obcigzenia budzetu.
Ocenia si¢ bowiem, ze jednoczeénie nastapi wzrost nowych inwestycji w
budownictwie mieszkaniowym zapewniajagc dodatkowe wplywy do budzetu
panistwa z tytulu sprzedazy ustug budowlano-montazowych i mieszkan,
wydatkéw zwigzanych z wykonczeniem i wyposazeniem mieszkan, a takze
opodatkowania dodatkowych dochodéw przedsigbiorstw budowlanych i
prowadzacych dzialalnos¢ deweloperska (DOPLATY 2006).
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Perspektywy rozwoju rynku mieszkaniowego i ogélnie mieszkalnictwa zalezg
od tempa i kierunkéw zmian czynnikéw typowo rynkowych zwigzanych z
popytem mieszkaniowym i podaza mieszkan oraz z czynnikami pozarynkowymi,
ale wspierajacymi rynek, zwigzanymi przede wszystkim z polityka paristwa.

Popyt na mieszkania ksztaltowany bedzie przez szereg czynnikéw
demograficznych, spolecznych i ekonomicznych, wéréd ktérych beda zaréwno
czynniki stymulujace wzrost efektywnego popytu, jak i jego ograniczanie. Do
czynnikow wplywajgcych na wzrost popytu mieszkaniowego naleze¢ beda:

— usamodzielnianie si¢ i zakladanie rodzin przez pokolenie wyzu

demograficznego z przelomu lat siedemdziesiatych i osiemdziesiatych,

—  utrzymujacy sie strumien migracji do aglomeracji miejskich,

— spadkowa tendencja bezrobocia (szczegélnie w aglomeracjach miejskich),

—  wzrost gospodarczy sprzyjajacy wzrostowi plac,

—  rosnaca sklonnos¢ do zaciggania kredytéw mieszkaniowych,

— wprowadzenie pomocy panstwa w splacie niektérych kredytéw

mieszkaniowych.

Obok czynnikéw wzrostowych wystapia takze zjawiska, ktére w najblizszych
okresach ograniczaé¢ beda efektywny popyt na mieszkania, wymienié¢ tu nalezy
przede wszystkim:

— utrzymujace sie migracje zagraniczne, szczegélnie oséb w wieku

usamodzielniania sig,

— rosnace ceny mieszkan i pogarszajaca sie relacja ptac do cen mieszkan,

— rosnaca kwota kredytu niezbednego do nabycia mieszkania i zwiazana z
tym malejaca liczba 0s6b posiadajacych zdolnosé kredytows,

— niedostateczna dziatalno$é¢ paristwa w sferze budownictwa socjalnego i
niedostateczne wsparcie publiczne dla mieszkalnictwa.

Do chwili obecnej czynniki podazowe hamowaly rozwéj mieszkalnictwa, a
przede wszystkim budownictwa mieszkaniowego, sytuacja w tym zakresie
systematycznie sie poprawia. Wsréd podstawowych czynnikéw ksztattujacych
podaz mieszkarh w najblizszych latach nalezy wymieni¢:

— dostepnosé terenéw pod budownictwo mieszkaniowe,

— polityka panstwa w zakresie gospodarki przestrzennej, prawa
budowlanego, opodatkowania materiatéw i ustug budowlanych, tworzenia
infrastruktury komunalnej,

— poziom wolnorynkowych cen mieszkan i czynszéw determinujacy
efektywnos¢ inwestycji deweloperskich,

— potencjal finansowy firm deweloperskich i konkurencja w dziatalnosci
deweloperskiej,

— potencjal firm wykonawstwa budowlanego i przemystu podstawowych
materialéw budowlanych.

Ponizej oméwione zostang podstawowe czynniki popytowe i podazowe
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3. Czynniki zwiekszajace popyt mieszkaniowy

Usamodzielnianie sie i zaktadanie rodzin przez pokolenie wyzu demograficznego
z przetomu lat siedemdziesiqtych i osiemdziesiqtych.

Pomimo utrzymujacego sie i przewidywanego na dalsze lata spadku liczby
ludnosci kraju szybko zwigksza sie liczba gospodarstw domowych. Od kilku lat
roczne przyrosty liczby gospodarstw domowych przewyzszaja liczbe oddawanych
mieszkari, co oznacza ciggly wzrost deficytu mieszkan i w efekcie przyczynia sie
do wzrostu efektywnego popytu. W latach 2008-2009 powinno nastgpic
zréwnowazenie tych wielkosci, a nastepnie stopniowe zmniejszanie deficytu.

Tabela 1
Prognoza liczby gospodarstw domowych do 2022 roku

Gospodarstwa Ludnosé w gospodarstwach|  Przyrost liczby

Rok domowe domowych gospodarstw dom.
2006 14 011 333 37 558 758 156 076
2007 14 164 315 37515 261 152 982
2008 14 317 780 37 469 432 153 465
2009 14 464 532 37419796 146 752
2010 14 600 014 37 364 870 135 482
2012 14 831 271 37 252 304 108 477
2014 15 009 467 37133 444 83 312
2016 15138 018 36998 290 58 642
2018 15220 932 36 830 569 37 248
2020 15 259 514 36 627 554 14 161
2022 15 272 408 36 379 569 2078

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie prognozy demograficznej GUS

Utrzymujqcy sie strumieri migracji do aglomeracji miejskich, spadkowa tendencja
bezrobocia (szczegélnie w aglomeracjach miejskich).

Cho¢ od 1998 roku stale zmniejsza sie liczba ludnosci Polski, to liczba
mieszkaricow duzych aglomeracji miejskich systematycznie roénie. Tylko od 1995
roku liczba mieszkaricow Warszawy i otaczajacych ja powiatéw wzrosta o 7,5 % tj.
o ponad 150 tys. oséb, stworzylo to zapotrzebowanie na ok. 60 tys. mieszkan. W
Krakowie wzrost ten wynidst ok. 43 tys. oséb, w Poznaniu ok. 41 tys. os6b, a w
Gdarisku 27 tys. os6b. Tylko w zespotach miejskich Lodzi i Katowic spadla liczba
ludnosci i proces ten trwa nadal. Ma to oczywisty zwiazek z wysokim
bezrobociem utrzymujacym sie w tych aglomeracjach, ale i tutaj dzieki wzrostowi
gospodarczemu i spadkowi bezrobocia, zahamowany zostanie spadek liczby
ludnosci.

Tabela 2
Dynamika liczby ludnosci oraz bezrobocie w wybranych miastach i ich otoczeniu
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liczba ludnosci na 31.12.2006 r. | wskaznik bezrobocia (%)

Miasta i powiaty IV kw. | IV kw. | IIl kw.
sasiadujace 1995=100 | 2000=100 | 2004=100 | 2005 2006 2007
POLSKA 98,75 99,66 99,87 17,6 14,9 11,6
m. st. Warszawa 104,69 102,15 100,78 5,6 4,6 34
legionowski 114,39 108,17 103,27 19,7 16,5 13,7
piaseczyriski 145,99 124,41 104,98 9,1 74 6,0
pruszkowski 110,92 104,57 101,57 10,8 9,2 7,2
warszawski zachodni 121,19 108,57 102,79 10,3 8,1 6,0
m.Wroctaw 99,76 99,46 99,85 10,9 8,1 5,5
wroctawski 112,47 109,11 104,05 17,3 11,5 6,7
m.Lodz 92,65 95,45 98,34 16,4 11,9 94
16dzki wschodni 69,82 69,32 101,37 20,0 17,2 12,9
pabianicki 97,77 98,74 99,70 19,1 16,0 12,4
zgierski 99,11 100,31 100,20 25,3 21,5 16,5
m.Krakow 102,71 100,54 100,19 7,0 5,5 43
krakowski 106,55 103,53 101,23 12,1 9,7 7,7
wielicki 108,21 104,75 102,22 16,3 12,7 9,6
m.Poznan 98,02 97,72 99,21 6,2 4,9 34
gnieznieriski 99,70 100,71 100,13 21,4 17,8 13,8
poznariski 122,22 113,40 104,96 8,9 6,9 4,2
wrzesinski 100,11 100,70 100,21 20,8 17,7 12,6
m.Gdansk 99,45 98,96 99,74 9,6 6,2 43
m.Gdynia 100,38 100,00 99,54 8,0 5,9 3,4
m.Sopot 91,14 94,24 97,94 7,3 5,0 3,1
gdanski 118,07 110,88 103,87 15,8 10,7 7,3
wejherowski 112,20 107,31 102,71 19,0 13,8 10,6
m.Katowice 90,41 95,80 98,55 7,1 5,4 3,8
m.Chorzéw 91,11 95,94 99,05 22,3 18,4 12,8
m.Myslowice 94,86 99,22 99,61 15,1 12,2 10,1
m.Sosnowiec 91,02 95,79 98,35 20,4 16,1 12,8
m.éwie;tochlowice 92,33 96,79 98,63 25,7 21,2 18,1

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS - Bank danych
Regionalnych

Rosnqgca sktonnosé do zaciqgania kredytéw mieszkaniowych

Od pieciu lat utrzymuje sie wysoka dynamika wudzielania kredytow
hipotecznych. Rosnacy poziom kredytowania mieszkalnictwa byl przedmiotem
wielu opracowar.
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Wykres 1. Dynamika zadluzenia gospodarstw domowych z tytutu kredytéw
mieszkaniowych (wzrost do analogicznego miesiaca poprzedniego roku)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP

W grudniu 2007 roku zadluzenie gospodarstw domowych z tytutu kredytéw
mieszkaniowych osiggneto poziom o 50,4 % wiekszy niz w grudniu poprzedniego
roku. Ten wskaznik dynamiki maksymalng wartos¢ osiggnat w lutym 2007 r. (63
%) i od tego czasu stopniowo si¢ obniza. Wydaje sie, ze ostabienie dynamiki
wzrostu zadluzenia bedzie obserwowane nadal, chodzi tu przede wszystkim o
rosnace ceny mieszkan, ktére oznaczaja rosnaca kwote kredytu niezbednego do
nabycia mieszkania, a to ogranicza krag os6b, ktére s3 w stanie taki kredyt
zaciggna¢. Trzeba tez pamietaé, ze w latach 2001-2006 wzrostowi kredytowania
sprzyjal staly spadek stép oprocentowania kredytéw, obecnie stopy juz nie
spadaja, a nawet zaczely rosnaé. Zwiekszone koszty obstugi sprawia, ze korzystaé
z kredytéw beda tylko osoby o relatywnie wysokich dochodach, a znaczna czes¢
spoleczeristwa pozostanie poza progiem dochodowym zapewniajacym zdolnos¢
kredytowa. W efekcie oznacza to, ze znaczna czes¢ os6b nie posiadajacych obecnie
mieszkan nadal nie bedzie mogta zaspokoi¢ tej podstawowej potrzeby. Z drugiej
strony coraz powszechniejsza bedzie akceptacja duzego udzialu wydatkéw
mieszkaniowych w budzetach rodzinnych, udzial ten osigga w krajach wysoko
rozwinietych 20 - 30 %, a moze nawet przekracza¢ 40 %, jesli wiaze sie to z
szybkim odrabianiem dystansu mieszkaniowego (LASZEK 2006). Zatem zadluzenie
hipoteczne bedace podstawowa formg finansowania mieszkalnictwa w kazdej
gospodarce rynkowej nadal bedzie sie zwieksza¢ kreujac popyt mieszkaniowy.
Ocenia sig, ze wysoka dynamika sprzedazy kredytéow mieszkaniowych utrzyma
sie jeszcze przez kilka lat (GALBARCZYK J. 2006).

Wprowadzenie pomocy patistwa w sptacie niektorych kredytéow mieszkaniowych
(ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wlasnego mieszkania)

82 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 2 2008

70
60
50
40
30
20
10



Wprowadzone ta ustawa zobowigzania parstwa do pomocy w splacie
kredytéw mieszkaniowych zaciaganych na zakup pierwszego mieszkania
powszechnie oceniane sg jako niewystarczajace, jednak nie ulega watpliwosci, ze
pozwola rozszerzy¢ krag oséb posiadajacych odpowiednia zdolnosé kredytows.
Wykreowany w ten sposéb popyt skierowany zostanie tylko na mieszkania
dostarczane przez deweloperéw i bedzie czynnikiem stymulujagcym wzrost cen na
rynku pierwotnym.

4. Czynniki zmniejszajace popyt mieszkaniowy

Utrzymujqce sie migracje zagraniczne, szczegélnie 0s6b w wieku tworzenia
gospodarstw domowych.

Odptyw ludnosci z tytulu emigracji zarobkowej tylko w ciagu ostatnich 2-3 lat
szacuje si¢ na ponad milion oséb. Zahamowalo to a nawet zupelnie zlikwidowalo
prognozowany przez GUS przyrost liczby gospodarstw domowych i tym samym
zlagodzilo tempo narastania deficytu mieszkari.

Tabela 3

Emigracja z Polski na pobyt czasowy

krai przebvwania liczba emigrantéw w tys.
 przeby 2002 (NSP) | 2004 | 2005 | 2006
Ogotem 786 1000 1450 1950
w tym Europa 461 770 1200 1610
wtym: Austria 11 15 25 34
Francja 21 30 44 49
Hiszpania 14 26 37 44
Irlandia 2 15 76 120
Niderlandy 10 23 43 55
Niemcy 294 385 430 450
WIk. Brytania 24 150 340 580
Wilochy 39 59 70 85

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: ,Informacja o rozmiarach i kierunkach
emigracji z Polski w latach 2004-2006”, GUS, pazdziernik 2007.

Rosngce ceny mieszkati i pogarszajqca sie relacja ptac do cen mieszkati. Rosngca
kwota kredytu niezbednego do nabycia mieszkania i zwiqzana z tym malejgca
liczba 0s6b posiadajgcych zdolnosé kredytowaq.

Po kilku latach powolnego, spokojnego wzrostu cen mieszkani, a w
niektérych rejonach nawet ich stabilizacji, rok 2006 przyniést gwaltowny i
drastyczny wzrost cen praktycznie we wszystkich segmentach rynku
mieszkaniowego. Wzrost ten wystapil wszedzie, ale nie byl réwnomierny we
wszystkich miastach. Ponadto z koricem 2006 roku w zostal wyhamowany w tych
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miastach, gdzie zaczal sie najwczesniej tj. w Warszawie, Krakowie i Wroclawiu,
natomiast w innych miastach, a szczegélnie w Poznaniu, Lodzi i Katowicach, trwat
jeszcze w 11 Il kwartale 2007 r. W wiekszosci miast juz wzrost cen w 2004 i 2005 r.
spowodowal zmniejszenie si¢ wskaznika powierzchni mieszkania, jaka mozna
naby¢ za przecietna place brutto. W roku 2006 wskaznik ten we wszystkich
miastach jeszcze drastycznie sie obnizyl i osiaggnal poziom oznaczajacy, ze cena
mieszkania jest rowna kilkunastoletnim zarobkom netto. Warto tu doda¢d, ze w
zachodnioeuropejskich krajach rozwinietych z dobrze funkcjonujagcym rynkiem
mieszkaniowym wskaznik ten zwykle miesci sie w granicach 3-4 lat. Taka relacja
cen mieszkan do plac praktycznie uniemozliwia osobom o przecietnych
dochodach nabycie mieszkania, bowiem koszty obstugi zadluzenia hipotecznego
wykraczajg poza ich realne mozliwosci.

14 — Bgru2002 gru2004 & gru2005 gru2006  mwrz 2007
12 1 '
1,0
0,8 -
0,6 -
0,4 -
0,2 -
0,0 L

Wroclaw Lodz Krakow Warszawa Gdansk Katowice Poznan

Wykres 2. Wskaznik powierzchni mieszkania, jaka mozna naby¢ na rynku
wtérnym za przecietng place netto (m?)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i bazy danych Pont-Info

Niedostateczna dziatalnosé paiistwa w sferze budownictwa socjalnego i
niedostateczne wsparcie publiczne dla mieszkalnictwa.

Spoleczne znaczenie rynku mieszkaniowego, a raczej szerzej rozumianego
mieszkalnictwa wynika z natury i ogrommnej roli potrzeb, jakie ono zaspakaja.
Zmusza to do aktywnego zajecia sie ta problematyka wtadze lokalne, paiistwowe a
nawet instytucje miedzynarodowe. Praktycznie we wszystkich rozwinietych
krajach wladze publiczne aktywnie dzialaja na rzecz zapewnienia wszystkim
obywatelom odpowiednich warunkéw mieszkaniowych. W Polsce, pomimo
wspomnianego wczeéniej niedawno wprowadzonego ustawowego zobowiazania
panstwa do pomocy w splacie kredytéw mieszkaniowych zacigganych na zakup
pierwszego mieszkania, trzeba uzna¢, ze dzialania te majg szczatkowy charakter i
podejmowane sa okazjonalnie. Bezposrednie wydatki budzetu paristwa na sfere
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mieszkaniowa zaréwno w wartosciach bezwzglednych, jak i w relacji do PKB czy
ogo6lu wydatkéw budzetowych od kilkunastu lat ciggle maleja.
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Wykres 3. Bezposrednie wydatki budzetu panistwa na sfere mieszkaniowa jako %
PKB ijako % wydatkow budzetu paristwa

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Ministerstwa Infrastruktury

Generalnie oceniajac, polityka mieszkaniowa w Polsce nie jest elementem
wspierajacym budownictwo mieszkaniowe.

5. Podaz mieszkan

Obecna podaz nowych mieszkan w skali calego kraju jest zdecydowanie zbyt
mata w stosunku do potrzeb a nawet w stosunku do efektywnego popytu, ktéry w
ostatnich latach radykalnie si¢ zwigkszyl w wyniku wzrostu liczby udzielanych
kredytéw hipotecznych. Wynika to z niedostatecznego jeszcze potencjatu firm
deweloperskich i wykonawstwa budowlanego. W latach 2005-2007 firmy
deweloperskie sprzedawaly mieszkania juz na etapie rozpoczynania realizacji
inwestycji, co jest nie do pomyslenia w krajach o rozwinietym rynku
mieszkaniowym, §wiadczy to o niedostatecznej konkurengji i finansowej stabosci
tych firm. Potencjal wykonawstwa budowlanego i przemyslu materialow
budowlanych zostal w znacznej czesci zlikwidowany w latach dziewiecdziesigtych
i potrzebna jest jego odbudowa. W przypadku niektérych materiatéw
budowlanych zastgpienie produkcji krajowej importem jest niemozliwe lub
nieracjonalne. Spektakularny wzrost cen mieszkari w 2006 r. zwiekszyl optacalnosé
inwestycji deweloperskich i tym samym stworzyl warunki do rozwoju tego
potencjalu. Zaowocowalo to wzrostem liczby wydawanych pozwolert na budowe
mieszkan i liczby rozpoczynanych budow.
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Wykres 2. Liczba mieszkani oddanych do uzytku, ktérych budowe rozpoczeto i na
budowe ktérych wydano pozwolenia w okresach potrocznych lat 2004-2007.
Zré6dto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Znaczna przewaga liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto i na ktérych
budowe wydano pozwolenia nad liczbg mieszkaii oddanych do uzytku
utrzymywata sie w 2006 i 2007 roku. W 2007 r. liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto zwiekszyta sie 0 35,2 % i jednoczeénie byla o 38,3 % wyzsza od liczby
mieszkarn oddanych do uzytku. Jeszcze wigkszy wzrost odnotowano w liczbie
wydanych pozwolenn na budowe, byla ona o 54,3 % wyzsza niz w poprzednim
roku i jednoczesnie o 85 % wyzsza od liczby mieszkant oddanych do uzytku.
Zjawiska te oznaczajg, ze w ciagu 2-3 lat liczba oddawanych mieszkann powinna
zwigkszy¢ sie o 50-60 %. Juz w 2007 roku nastapil wzrost liczby oddawanych
mieszkan o 16,2 %, jest on jednak jeszcze zbyt maty, aby moégt by¢ odczuwalny na
rynku jako wzrost podazy. Wzrost liczby oddawanych mieszkan w 2008 roku
bedzie stuzyl przede wszystkim wypelnieniu istniejacej obecnie luki podazowej i
wydaje sie, ze dopiero w latach 2009-2010 mozna spodziewa¢ sie zréwnowazenia
rynku.

W duzych aglomeracjach dynamika rozpoczynanych budéw i wydawanych
pozwolen na budowe mieszkan byla wyzsza niz przecigetnie w kraju, przy czym
odnosito si¢ to w mniejszym stopniu do samych miast, a w wigkszym do gmin i
powiatow tworzacych pierscien woké6t duzych miast (Tabela 4).

Tabela 4
Liczba mieszkart oddanych do uzytku na 1000 mieszkaricow
Jednostka administracyjna 2005 | 2006 | 2007 (3 kw.)
Powiat m.Wroctaw 3,17 7,02 4,60
Powiat wroctawski 10,30 10,07 10,67
Powiat m.L.odz 0,89 1,57 1,46
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Powiat t6dzki wschodni 3,49 2,56 3,58
Powiat pabianicki 2,81 1,95 2,70
Powiat zgierski 3,02 2,74 2,20
Powiat m.Krakow 6,21 9,00 5,87
Powiat krakowski 3,69 3,65 5,00
Powiat wielicki 4,63 3,64 5,30
Powiat m. st. Warszawa 8,56 8,08 7,24
Powiat legionowski 11,16 10,26 9,97
Powiat piaseczyriski 11,44 10,75 7,43
Powiat wotominski 9,13 10,51 6,54
Powiat m.Gdansk 5,83 6,86 6,54
Powiat gdanski 8,29 8,68 13,51
Powiat pucki 7,85 7,24 11,28
Powiat m.Poznan 6,07 4,94 6,76
Powiat poznanski 10,11 8,07 10,33
Powiat m.Szczecin 3,82 2,23 5,18
Powiat policki 7,22 8,13 10,13
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS - Bank Danych
Regionalnych

6. Kierunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego i zmian cen mieszkan w
wybranych miastach

Trudnosé prognozowania cen na rynku mieszkaniowym wynika z cech samego
rynku nieruchomosci, wséréd ktérych zasadnicze znaczenie majg: rzadkosé
transakcji, mala przejrzystoéé, réznorodnos¢ i indywidualny charakter
nieruchomosci oraz réznorodnosé czynnikéw, ktére moga wplywaé na ceny
transakcyjne. Jeszcze wiecej trudnosci wystepuje przy analizach i prognozach na
rynkach lokalnych. Mala liczba informacji na poziomie lokalnym oraz duze
znaczenie strony podazowej sprawiaja, ze prognozowanie zmian na lokalnych
rynkach nieruchomosci jest szczegélnie trudne (PETO 1997). Rozwinigte techniki
prognostyczne oparte na analizach regresji wymagaja istnienia zbioru danych z 15
- 20 lat o wiekszosci transakcji na danym rynku nieruchomosci i systematycznej
analizy indekséw tego rynku. W Polsce nie mamy dotychczas indeksu cen
mieszkani, choé we wszystkich rozwinietych krajach UE jest on notowany od
kilkunastu a nawet kilkudziesieciu lat (EASZEK, WIDLAK 2007). Wobec trudnosci
przeprowadzenia pelnej analizy rynku mieszkaniowego takze prognozy tego
rynku musza by¢ obarczone duzym bledem.

Warszawa

Ceny mieszkann w Warszawie zawsze byly najwyzsze w kraju i stosunkowo
szybko rosly juz we wczesniejszych latach, w efekcie dynamika ich wzrostu w 2006
r. byla nieco nizsza niz w innych duzych miastach. W Warszawie buduje si¢ duzo
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mieszkan, liczba mieszkani oddawanych do uzytku na 1000 mieszkaricéw niemal 3-
krotnie przewyzsza $rednig krajowa. Udzial Warszawy w liczbie ludnosci kraju
wynosi 4,4 %, w liczbie oddawanych mieszkan 12 % a w liczbie mieszkan
oddawanych przez deweloperéw az 32 %. Liczba rozpoczynanych budoéw i
wydawanych pozwoleri na budowe juz od 2005 r. wyraznie przewyzsza liczbe
oddawanych mieszkan co oznacza, ze juz w biezacym roku i w ciggu dwoéch
nastepnych lat wystapia znaczne przyrosty liczby oddawanych mieszkan. Juz w
2008 r. powinno nastapi¢ zréwnowazenie rynku, ktére przyniesie zauwazalny
spadek cen. W kolejnych latach ceny sie ustabilizuja, co pozwoli na stopniowg
poprawe relacji ptac do cen mieszkan do poziomu z lat 1998-2000.

Czynnikiem ograniczajagcym mozliwoé¢ obnizenia cen przez deweloperéw jest
wysoki wzrost cen gruntdbw oraz zaobserwowany ostatnio wzrost cen
wykonawstwa budowlanego. Spadek cen mieszkann nie przelozy sie na ceny
gruntéw, utrzymaja sie one na obecnym poziomie, a wobec ograniczonej podazy i
utrzymujacego sie popytu moga nawet nadal rosna¢.

Krakow

W Krakowie podobnie jak w Warszawie buduje sie¢ duzo mieszkan. Liczba
rozpoczynanych budéw i wydawanych pozwolerr na budowe wykazywata w
ostatnim czasie wysoka dynamike co oznacza, ze w ciggu dwoch nastepnych lat
wystapia znaczne przyrosty liczby oddawanych mieszkani. Bedzie to oznaczaé
przywroécenie rownowagi, a nawet przewage podazy. W latach 2003-2005 ceny
mieszkan w Krakowie rosty szybciej niz w innych miastach i w roku 2006 zblizyty
sie¢ do cen warszawskich. W duzym stopniu wplynely na to zakupy spekulacyjne
zwigzane z oczekiwaniami znacznego wzrostu cen i czynszow wraz z postepem
integracji Polski z UE. W dluzszym okresie czasu taka sytuacja nie moze sie
utrzymad, ceny beda tu nizsze niz w Warszawie, bowiem nizsze sa przecietne
place.

Wroctaw

W roku 2006 we Wroclawiu ceny mieszkan na rynku pierwotnym wykazaly
najwyzsza dynamike w kraju. W koricu 2006 r. bardzo zblizyly si¢ one do cen w
Warszawie. Podobnie jak w Krakowie duze znaczenie mialy tu zakupy
spekulacyjne. Ten gwaltowny wzrost zostal réwnie gwaltownie wyhamowany na
poczatku 2007 r. Gléwnie dzieki osiagnietej w 2006 r. ponad dwukrotnej dynamice
liczby oddawanych mieszkan. Osiggnieto wskaznik 7 mieszkafi na 1000
mieszkaricow, a wiec tylko nieco nizszy niz w Warszawie i Krakowie. Liczba
rozpoczynanych budéw byla w ub. roku podobna jak mieszkai oddanych do
uzytku, zatem w tym roku nie bedzie znaczacego wzrostu podazy, pojawi sie on
natomiast w nastepnych latach, bowiem liczba wydanych pozwoleri byta niemal
dwukrotnie wyzsza od liczby oddawanych mieszkan. Réwnoczeénie ceny
mieszkan juz osiggnely poziom na granicy akceptacji, wystapita juz takze bariera
zdolnosci kredytowej. Przy silnym wzroscie podazy jaki moze mie¢ miejsce w 2009
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r. popyt moze nie nadazy¢ za podaza i nastapi spadek cen. Podobnie jak w innych
miastach tendencje spadkowe cen na rynku pierwotnym beda hamowane przez
wzrost cen gruntéw oraz wzrost cen wykonawstwa budowlanego.

Gdaiisk

W roku 2006 w Gdanisku nie zanotowano tak duzego wzrostu liczby
oddawanych mieszkari, bowiem juz w poprzednim roku byla ona stosunkowo
wysoka - w przeliczeniu na 1000 mieszkaricow dwukrotnie wyzsza od $redniej
krajowej. Wysokie tempo budownictwa mieszkaniowego utrzymywalo sie w
calym Tréjmiescie i powiatach sasiadujacych. Dzieki duzej podazy ceny mieszkani
zaczely tu szybko rosna¢ dopiero w drugiej polowie 2006 r. i szybko rosly jeszcze
w pierwszym kwartale. Obecnie, podobnie jak 2-3 lata temu, sa one na poziomie
nieco nizszym niz w Krakowie i Wroclawiu i podobnym jak w Poznaniu. Liczba
rozpoczynanych budéw i liczba wydanych pozwolern na budowe byta w 2006 r.
dwukrotnie wyzsza niz mieszkan oddanych do uzytku, zatem w 2009 r. a mozliwe,
ze nawet juz w koricu roku 2008 pojawi sie znaczacy wzrost podazy i stworzy
warunki do spadku cen.

Poznan

Budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu osiggnelo dobre wyniki w 2005 r.
uzyskujac wskaznik ponad 6 mieszkan na 1000 mieszkancéw, ale juz w roku 2006
wyraznie sie¢ one pogorszyly. Jest to zjawisko odwrotne niz w pozostatych
miastach, w ktérych rok 2006 byt zdecydowanie lepszy od poprzedniego. Poznan
byt tez jedynym miastem, gdzie liczba rozpoczynanych budéw byla mniejsza niz
oddawanych mieszkan, takze liczba wydawanych pozwoleri na budowe nie
wyprzedzata liczby oddawanych mieszkan. Oznacza to, ze Poznan bedzie
jedynym duzym miastem, w ktérym w najblizszym czasie nie bedzie wzrostu
podazy mieszkan. Osiggnieta juz w 2005 r. stosunkowo duza podaz mieszkan byla
prawdopodobnie przyczyna, dla ktérej niskie ceny utrzymywaly sie az do polowy
2006 r. dopiero w kornicu roku zaczely gwaltownie rosngé. Wzrost ten utrzymywat
sie jeszcze w pierwszym kwartale 2007 r. Trzeba to oceni¢ tylko jako przesuniecie
W czasie ujawnienia si¢ nadwyzki popytu nad podaza. Prawdopodobnie to
op6znienie obejmie réwniez rozpoczynane budowy i wydawane pozwolenia na
budowe - przyrost tych wielkosci nastapi nieco pdzniej niz w pozostatych
aglomeracjach. Nadal rosnacy popyt przy braku mozliwosci zwiekszenia podazy
wywolywal bedzie presje na wzrost cen, ktére ustabilizuja sie dopiero po
osiggnieciu granicy akceptowalnoéci - prawdopodobnie na poziomie zblizonym
do cen w Krakowie czy Wroctawiu. Chociaz obecnie nie ma podstaw do
przewidywania wzrostu podazy, to jednak z pewnoscig mocno podwyzszone ceny
zwieksza zainteresowanie deweloperéw budownictwem mieszkaniowym i w
perspektywie 3-4 lat nastapi wzrost podazy.
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Katowice

Katowice sa obok Lodzi miastem o najnizszych cenach mieszkan i najnizszym
tempie  budownictwa  mieszkaniowego. Niski poziom  budownictwa
mieszkaniowego niewatpliwie wynika ze zjawisk demograficznych, liczba
ludnosci w Katowicach i miastach sasiednich zmniejszyla sie w ostatnim
dziesiecioleciu o ok. 10 % i proces ten trwa nadal. Oznacza to niskie potrzeby
mieszkaniowe i tym samym niski popyt. W ostatnich dwoéch latach sytuacja sie
poprawia, bezrobocie spada a tempo odplywu ludnosci maleje. Dodatkowo
relatywnie wysokie place (wyzsze niz w pozostalych miastach z wyjatkiem
Warszawy) zwiekszaja dostepnosé¢ kredytow. W efekcie zaczyna sie pojawiac coraz
wiekszy popyt na nowe mieszkania zwigzany bardziej z poprawa warunkéw
mieszkaniowych niz z zaspokojeniem pierwszych potrzeb. Ceny w Katowicach do
konica 2005 r. pozostawaly stabilne i obok cen w Lodzi byly najnizsze sposréd
wszystkich duzych miast. Jest to o tyle dziwne, ze ceny wykazuja silng korelacje z
poziomem $rednich plac, a te s3 w Katowicach stosunkowo wysokie. Niski poziom
cen mozna zatem tlumaczy¢ tylko odptywem ludnosci. W drugiej potowie 2006 r.
ceny te jednak zaczely szybko rosna¢ i chociaz nadal pozostaja na nizszym
poziomie niz w pozostalych miastach, to zapewniajg juz oplacalnos¢ inwestycji
deweloperskich i tym samym beda wplywaly na wzrost liczby oddawanych
mieszkant w dalszych latach. Za 2-3 lata moze nastapi¢ odczuwalny wzrost podazy,
ale nawet wtedy nie bedzie on na tyle duzy, aby spowodowa¢ znaczacy spadek
cen, tym bardziej, ze ciggle rosng ceny gruntéw i ceny wykonawstwa
budowlanego.

Lédz

1.6dz jest obok Katowic miastem o najnizszych cenach mieszkan i najnizszym
tempie budownictwa mieszkaniowego. Wskaznik liczby oddawanych mieszkan na
1000 mieszkaricow jest tu, a takze w powiatach sasiednich, mimo znacznej
dynamiki osiggnietej w 2006 r. wielokrotnie nizszy niz w innych duzych miastach
a nawet dwukrotnie nizszy od $redniej krajowej. W roku 2006 liczba
rozpoczynanych budéw byla nawet nizsza niz liczba oddawanych mieszkan.
Wyrazng dynamike, cho¢ i tak nizsza niz w wiekszoéci duzych miast, wida¢ tylko
w liczbie wydawanych pozwoleni na budowe, ale i ta wielkoé¢ w relacji do liczby
mieszkanicow daje wskaznik znacznie nizszy niz w innych duzych miastach.
Podobnie jak w Katowicach, wynika ze zjawisk demograficznych, liczba ludnosci
Lodzi zmniejszyta si¢ w ostatnim dziesigcioleciu o ok. 8 % i proces ten trwa nadal.
Oznacza to niskie potrzeby mieszkaniowe i tym samym niski popyt. W tej sytuacji
trudno oczekiwacé szybkiego wzrostu efektywnego popytu na mieszkania. Ceny w
Lodzi niemal do polowy 2006 r. pozostawaly stabilne i obok cen w Katowicach
byly najnizsze sposréd wszystkich duzych miast. W drugiej potowie 2006 r. ceny te
jednak, podobnie jak w innych miastach zaczely szybko rosngé¢ w wyniku
poprawy nastrojow spolecznych i wzrostu liczby zaciaganych kredytéw. Jednak

90 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 16 nr 2 2008



utrzymujace sie bezrobocie ciggle niski poziom plac nie daja podstaw do
oczekiwania dalszego szybkiego wzrostu popytu. Przy spodziewanym pewnym
wzroécie podazy moze to oznacza¢ nawet niewielki spadek cen.
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Abstract

Since two last years we may observe significant changes in polish housing
market. They have been caused by an unusual increase in demand, which could
not has been balanced by the similar increase in supply. These changes started
supply increase and market balancing processes and their influence is getting more
and more observable. The aim of this compilation is to analyse main factors that
determine supply and demand on housing market, to forecast how these factors
may change in the future and indicate, on this basis, the most probable direction of
development in polish housing market during next years and what is the most
important, the level of housing constructions and housing market prices.
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Streszczenie

W obecnej chwili akty notarialne zawierajace ceny transakcyjne dla zespotéw
nieruchomosci lub dla nieruchomosci zurbanizowanych o zlozonej strukturze,
zawierajacych rézne elementy, nie mogg by¢ wykorzystane do analizy rynku, ani
do szacowania rynkowej wartosci podobnych nieruchomosci. Dla takich aktéw
notarialnych zachodzi potrzeba rozdzielenia calkowitej ceny transakcyjnej na
jednostkowe ceny transakcyjne poszczegélnych elementéw rozwazanych
nieruchomosci.

Rozwigzanie tego problemu, z jednej strony, pozwoli na uwzglednienie
informacji zawartych w aktach notarialnych w analizie rynku nieruchomosci, a z
drugiej strony, na wykorzystanie tych informacji do szacowania rynkowej lub
katastralnej wartosci podobnych nieruchomosci.

W  niniejszym artykule zostanie przedstawiony model rozdzielenia cen
transakcyjnych, zapisanych w aktach notarialnych. Dla nieruchomosci
wystepujacych rzadko w obrocie rynkowym, liczba transakcji sprzedazy jest czesto
mniejsza od liczby rozwazanych elementéw nieruchomosci, stad w procesie
estymacji trzeba stosowa¢ warunkowy model jednostkowych cen elementéw
nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Najczesciej wystepujacymi w obrocie nieruchomosciami o ztozonej strukturze
sa nieruchomosci rolne i ledne. Zazwyczaj nieruchomos¢ rolna obejmuje role, faki i
pastwiska odpowiednich klas bonitacyjnych. Nieruchomosci lesne sa opisywane w
formie elementéw stanowiacych ,wydzielenia” drzewostanu, ktére zawiera:
siedliskowy typ lasu, gospodarczy typ drzewostanu, klasa bonitacyjna, sklad
gatunkowy drzewostanu i jego $redni wiek, wskaznik zadrzewienia oraz pole
powierzchni gruntu obejmujace , wydzielenie”. Ponadto moga réwniez do tego
dojs¢ réznego typu zabudowania gospodarcze i domy mieszkalne. Wszystko to
najczesciej objete jest jedna ceng transakcyjna wystepujaca w akcie notarialnym i
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dzieje sie na stabo rozwinietym i malo dynamicznym rynku. Stad przy
rozdzieleniu acznej ceny transakcyjnej na poszczegdlne elementy nieruchomosci,
dla kazdej grupy nieruchomosci podobnych ze wzgledu na przeznaczenie w
miejscowym planie oraz z wzgledu na rodzaj i sposéb wykorzystania budynkéw i
budowli, trzeba zestawi¢ réwnania warunkowe. Warunkowy model
jednostkowych cen bedzie dawal dobre rynkowe rozwigzania wtedy, gdy beda
ustalone odpowiednie do analizowanego rynku przyblizenia wartosci (¢,)

jednostkowych cen elementéw nieruchomosci. Rézne ze wzgledu na lokalizacje
rynki nieruchomosci moga charakteryzowaé sie réznymi wartosciami
jednostkowych cen elementéw nieruchomosci. Poziomem odniesienia do réznych
rynkéw nieruchomosci moga by¢ wspoélczynniki wzajemnej proporcjonalnosci
jednostkowych cen elementéw nieruchomosci.

2. Konstrukcja modelu

Dla nieruchomoséci wystepujacych rzadko w obrocie rynkowym, liczba
transakcji sprzedazy jest czesto mniejsza od liczby rozwazanych elementéw
nieruchomosci, stad w procesie estymacji trzeba stosowaé warunkowy modeli
jednostkowych cen elementéw nieruchomosci.

Przy rozdzieleniu 1lacznej ceny transakcyjnej na poszczegdlne elementy
nieruchomosci, dla kazdej grupy nieruchomosci podobnych ze wzgledu na
przeznaczenie w miejscowym planie oraz z wzgledu na rodzaj i sposob
wykorzystania budynkéw i budowli, trzeba zestawi¢ réwnania warunkowe w
postaci:

S, x(¢,+0,)+ 8, x(¢, +,)+...+8 x(¢, +9,)=C, (1)

gdzie: C, - cena transakcyjna dla calej rozwazanej 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,

¢, - przyblizona wartos¢ jednostkowej ceny i-tego elementu
nieruchomoéci,

0, - odchytka losowa do przyblizonej jednostkowej ceny i-tego elementu

nieruchomosci.
Jezeli w réwnaniu (1) zostanie wykonane mnozenie i pogrupowanie wyrazéw
podobnych, wtedy otrzymuje sie warunkowy model dla jednostkowych cen
nieruchomosci w postaci:

S$,:0,+8,:0,+..+485,:6,=C, =8,-¢,=S,-¢,+..=S,-¢, (2
Wyraz wolny tego réwnania stanowi réznice transakcyjnej ceny (C,) oraz

modelowej ceny (C,,) rozwazanej nieruchomosci. Modelowa cena nieruchomosci
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jest okreslana na podstawie iloczynéw powierzchni i przyblizonych wartosci
jednostkowych cen poszczegélnych elementéw tej nieruchomosci, czyli

C,=8-¢+8,¢,+..+8,-¢ 3)
Warunkowy model jednostkowych cen bedzie dawal dobre rynkowe
rozwigzania wtedy, gdy beda ustalone odpowiednie do analizowanego rynku

przyblizenia wartosci (C, ) jednostkowych cen elementéw nieruchomosci. Rozne ze

wzgledu na lokalizacje rynki nieruchomosci moga charakteryzowacé sie réznymi
warto$ciami jednostkowych cen elementéw nieruchomosci. Poziomem odniesienia
do réznych rynkéw nieruchomosci moga by¢ wspélczynniki wzajemnej
proporcjonalnoéci jednostkowych cen elementéw nieruchomosci.

Dla nieruchomosci rolnej lub nieruchomosci lesnej mozna wykorzystac
wskazniki szacunkowe gruntu, bedace podstawa do wyceny tych nieruchomosci,
ktére sa zamieszczone w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego w
formie ponizszych tabel.

Tabela 1

1. Dla gruntu ornego:

Okreg | Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha gruntéw ornych
podat Klasy gruntow:
kowy
I II Ila b [IVa [IVb |V VI Viz
I 145 132 118 100 80 60 35 15 8
11 126 115 103 86 70 52 30 12 5
111 110 100 90 75 60 45 25 10 1
1\ 94 85 76 64 50 38 20 6 1

Zrédlo: Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
Tabela 2

2. Dla fgk trwatlych i pastwisk trwatych:

Okreg | Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha gk i pastwisk
podatko -
wy Klasy gruntéw:
I 11 111 IV Vv VI Viz
I 145 118 93 67 35 13 5
I 126 103 80 58 30 10 3
111 110 90 70 50 25 8 1
1Y 94 76 60 43 20 5 1

Zrédto: Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
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3. Dla gruntéw stanowiacych sady wskaznik szacunkowy ustala sie jak dla klasy

gruntu, na ktérym zostat zalozony sad.

4. Dla gruntéw rolnych zabudowanych wskaznik szacunkowy ustala sie jak dla
klasy I gruntu ornego.

5. Dla gruntéw pod wodami stanowigcymi jeziora i inne zbiorniki niz stawy
rybackie wskaznik szacunkowy ustala sie:

— jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;

— jezeli grunty nie sa klasyfikowane - jak dla klasy IV gk i pastwisk trwatych.

6. Dla gruntéw pod stawami rybackimi wskaznik szacunkowy ustala sie:

— jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;

— jezeli grunty nie sa klasyfikowane - jak dla klasy I fak i pastwisk trwatych.

7. Dla gruntéw stanowigcych zadrzewienia $rédpolne wskaznik szacunkowy
ustala sie:

— jezeli grunty sa klasyfikowane - w wysokosci 50% wskaznika
szacunkowego ustalonego dla odpowiedniej klasy gruntu ornego, z tym ze
dla klasy III i IV przyjmuje sie wskazniki gruntu ornego klasy IIIb i IVb;

— jezeli grunty nie sa klasyfikowane - jak dla klasy VI gruntu ornego.

Tabela 3
3. Wskazniki szacunkowe gruntéw stanowigcych lasy:
Okreg Wskazniki szacunkowe w m® drewna z 1 ha gruntéw stanowiacych
podatkowy lasy
Grupy typoéw siedliskowych laséw

1 2 3 4 5

I 31 26 23 14 9

I 29 24 21 13 8

I 26 2 19 12 7

\Y 23 19 17 1 6

Zrédlo: Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
Tabela 4

4. Grupy typow siedliskowych laséw tworza:

Grupa | Typy siedliskowe lasow

1 Lasy: swiezy, wilgotny, legowy, legowy wyzynny, legowy gorski
wilgotny, ols jesionowy, ols jesionowy wyzynny, ols jesionowy gorski,
wyzynny §wiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy, goérski wilgotny,
ols gorski, gérski, wyzynny,

2 Lasy mieszane: $wiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny $wiezy,
wyzynny wilgotny, gérski $wiezy, gérski wilgotny, ols;
3 Bory mieszane: $wiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny $Swiezy,

wyzynny wilgotny, gérski §wiezy, gérski wilgotny, gérski bagienny;
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4 Bory: sSwiezy, wilgotny, gorski Swiezy, gorski wilgotny, gorski
bagienny, = wysokogorski  Swiezy, = wysokogérski  wilgotny,
wysokogdrski bagienny;

5 Bory: suchy, bagienny.

Zrédto: Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie

wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

Przyblizenia wartosci (C;) jednostkowych cen elementéw nieruchomosci

mozna wyznaczy¢ wedlug nastepujacej procedury:

dla poszczegdlnych elementéw rozwazanej nieruchomosci, wykorzystujac
tabele, nalezy okresli¢ punktowa warto$¢ wskaznika (u,),
dla poszczegdlnych elementéw rozwazanej nieruchomosci trzeba okresli¢
iloczyny pola powierzchni (S,) i wskaznika (i, ),
dla kazdej rozwazanej nieruchomosci trzeba obliczy¢ sume iloczynéw
(8, xu,),
dla kazdej j - tej rozwazanej nieruchomosci trzeba obliczy¢ wspdtczynnik
(U, ) skali cen, jako iloraz ceny transakcyjnej i sumy iloczynow (S, xu,),
czyli

C

ZS - @

zakres zmiennosci (rozstep) wspotezynnikow (U j) nie powinien
przekracza¢ 20 % ich przecietnej wartosci, a jezeli warunek ten nie bedzie
spelniony, to nalezy skorygowaé, w ramach przedziatéw, punktowe
wartosci wskaznikéw (u,), albo zrezygnowaé¢ w warunkowym modelu, z
odstajacej ceny nieruchomosci.
okreslona najmniejsza wartoé¢ wspotczynnika (U,) = (U, =U,,),
bedzie stanowi¢ wspodtczynnik skali cen modelowych dla rozwazanej grupy
nieruchomoéci,
przyblizone wartosci (C;) jednostkowych cen elementéw nieruchomosci
stanowig iloczyny, okreSlonych dla poszczegélnych elementéw
nieruchomosci, wskaznikéw (u,) i wsp6tezynnika (U, ) skali modelowych
cen, czyli

¢, =u,xU, (5)

Wykorzystujac wyliczone wartosci (5) mozna okresli¢ wartos¢ wyrazu wolnego
modelu (2), dla ktérego zostanie przyjete nastgpuje}ce oznaczenie:

AC,=C,—S8,-¢~S8,-¢+..—8,-¢ =C, -C, 6)
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Po uwzglednieniu oznaczenia (6), warunkowy model dla jednostkowych cen
elementow kazdej rozwazanej nieruchomosci o znanej cenie transakcyjnej przyjmie
postac:

S,-0,+8,:0,+..+85,-0, =AC, ?)

Uklad réwnan (7), zapisany w postaci macierzowej, dla kilku cen
transakcyjnych podobnych nieruchomosci bedzie przyjmuje nastepujaca postac:

S, S, o S, 1) AC,,
N O Y 1) AC
:21 :22 2 o 2= T2 ®)
Sy S, o S 0, AC,
gdzie: indeks 1 + i oznacza elementy rozwazanej grupy podobnych

nieruchomoséci,
indeks 1 + j oznacza kolejny numer transakcji dotyczacej sprzedazy
nieruchomosci podobne;.
Tak skonstruowany warunkowy model, w formie ukladu réwnan (8), bedzie
réwniez posiadal rozwiazanie w zbiorze liczb rzeczywistych, gdy liczba (j)
transakcji bedzie mniejsza od liczby (i) rozpatrywanych elementéw nieruchomosci.

Estymowanymi wielko$ciami w tym modelu sa odchylki losowe (6;) do
przyblizonych wartosci (C;) jednostkowych cen nieruchomosci.

W symbolicznym zapisie macierzowym uklad réwnan (8) przyjmuje
nastepujaca postac:

1Sy} {9} ={AC], ©)
przy czym: {SW}- oznacza macierz prostokatna pozioma utworzong z

wartosci  pola  powierzchni  poszczegélnych  elementéw
rozwazanych nieruchomosci,

{5 } - oznacza wektor odchytek losowych do przyblizonych
wartosci jednostkowych cen elementéw nieruchomosci.
{AC } - oznacza macierz utworzong z réznicy cen transakcyjnych i

cen modelowych (przyblizonych) dla catych nieruchomosci,
3. Estymacja odchytek losowych modeli warunkowych oraz jednostkowych cen

transakcyjnych dla poszczegélnych elementéw nieruchomosci.
Uklad réwnan (9) spelnia zalozenia warunkowego modelu Gaussa - Markowa,

czyli
E[{Sy}-{}]={0} = E[¢]

0 (10)
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Estymatory wektora {3 } odchylek losowych i wektora {@l} jednostkowych cen

2 . s s . .s . A2 .
elementéw nieruchomosci oraz estymatory wariancji resztowej (60 ), macierzy

kowariancji wektora {5 } i macierzy kowariancji wektora {51} , mozna wyznaczy¢

wedlug nastepujacych wzoréw:
-1

{5} :{Sw}r({Sw}'{SW}T) {AC} (11)

¢ =¢+9, (12)
S 1o ) .{5} (13)
J

covl3 =351 (s )") st aw
covief=3i({n}-is,¥ (I} 15,1) (50}] 09

Estymowane jednostkowe ceny elementéw nieruchomosci, wedlug wzoru (12),
spelniajg warunki modelowe dla ceny transakcyjnej calych rozwazanych
nieruchomosci.

4. Wnioski i uwagi koncowe

Proponowany warunkowy model estymacji jednostkowych cen elementéw
nieruchomosci moze by¢ stosowany do rozdzielenia ceny transakcyjnej dla
kazdego typu nieruchomosci o zlozonej strukturze. Estymacja jednostkowych cen
elementéw skladowych nieruchomosci rolnych i leSnych, stanowi uogolniong
analize rynku, ktora jest podstawa do szacowania rynkowej wartosci podobnych
nieruchomosci i ich niedokladnosci oraz do okreslenia katastralnej wartosci tych
nieruchomosci.
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Abstract

The authenticated deeds include estates’ transaction prices for the groups of
estates or estates with complicated structure. Prices obtained from authenticated
deeds neither can be used for market analysis, nor for similar estates’ value
estimation. The need for the whole estate’s price separation into unit transaction
prices appears then.

Finding solution for this problem enables using information from authenticated
deeds in the estates market analysis. It also helps in applying this data into similar
estates” cadastral and market value estimation.

The model of estate’s transaction price (from authenticated deed) dividing into
particular elements’ prices is presented in this paper. Number of transactions is
often smaller then deliberated estate’s elements number, so the conditional estates’
unit prices model should be used for estimation.
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PROJEKT I REALIZACJA BAZY DANYCH
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Stowa kluczowe: systemy informacji przestrzennej, baza danych przestrzennych
Streszczenie

Baza danych dla nieruchomosci, stanowigcych przedmiot obrotu rynkowego

stanowi zbiér informacji niezbedny rzeczoznawcy majatkowego przy dowolnej
wycenie. Rozszerzenie wspomnianej bazy danych o atrybut przestrzenny, inaczej
méwigc wzbogacenie jej o dane przestrzenne, pozwoli na wspélprace
rzeczoznawcy z dowolnym systemem informacji przestrzennej (SIP). Podstawowe
zadania, jakie przypisuje sie systemom informacji przestrzennej, czyli
wprowadzanie, przechowywanie, analizowanie zaréwno za wzgledu na atrybuty
przestrzenne, jak réwniez atrybuty opisowe oraz prezenatcja informacji
przestrzennej idealnie wpasowuja sie w zakres prac poprzedzajacych kazda
wycene nieruchomosci.
Aktualnie najpopularniejszym sposobem projektowania baz danych jest
Komputerowo Wspomagana Inzynieria Oprogramowania (ang. Computer Aided
Software Engineering - CASE). Wykorzystanie odpowiednich narzedzi CASE
umozliwia zwiekszenie efektywnosci procesu tworzenia bazy danych. Na uwage
zastuguje fakt, iz logiczny model bazy danych zapisany z wykorzystaniem
najnowszego jezyka modelowania obiektowego jakim jest UML, moze by¢
zastosowany do automatycznego wygenerowania schematu bazy danych
zgodnego z zalozong specyfikacja.

W referacie zaproponowano model bazy danych przestrzennych
o nieruchomosciach, ktére stanowily przedmiot obrotu rynkowego. Opisano
sposob utworzenia modelu, a nastepnie wypelnienia bazy dnaych odpowiednimi
danymi, jak réwniez zaprezentowano mozliwosci wykorzystania SIP w procesie
wyceny na etapie analizy bazy danych o transakcjach oraz gromadzenia informacji
dla nieruchomosci wycenianych.

1 Praca naukowa finansowana ze $rodkéw na nauke w latach 2005 - 2008 jako projekt
badawczy nr 4 T12E 016 29.
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1. Wprowadzenie

Dla rzeczoznawcy majatkowego szybki dostep do informacji wydaje sie by¢
podstawa sprawnego wykonywania zawodu. Kazdy czynny zawodowo
rzeczoznawca gromadzi baze danych o nieruchomos$ciach, ktére stanowily
przedmiot obrotu rynkowego. W zaleznosci od rodzaju wycenianych
nieruchomosci, w takiej bazie danych sa gromadzone dane o transakcjach
dotyczacych nieruchomosci zabudowanych, niezabudowanych, lokalowych.
Ponadto taka baza danych tworzona jest dla réznych obrebéw, dzielnic, czasem
miast. Rzeczoznawca majatkowy podejmujac sie wykonania dowolnej wyceny,
zmuszony jest przeanalizowaé cala swoja baze danych idokonaé wyboru
transakcji wlasciwych ze wzgledu na typ wycenianej nieruchomosci oraz jej
lokalizacje oraz jezeli jest taka potrzeba dokonaé aktualizacji bazy danych.
Z powyzszego zarysu prac wynika, ze bazy danych przestrzennych, ktére sa
podstawa kazdego systemu informacji przestrzennej (SIP), mozna uznac ze idealne
rozwiazanie dla rzeczoznawcy majatkowego.

2. Definicja bazy danych przestrzennych oraz systeméw informacji
przestrzennej

Baze danych nalezy postrzegaé jako zintegrowany zbiér danych z pewnej
dziedziny. Bazy danych przestrzennych sg rodzajem baz danych poszerzonych
oczynnik przestrzenny, ktéry oznacza, ze baza danych oprécz atrybutéw
opisowych obiektéw zawiera zapis geometrii obiektéw. Przez termin ,dane
przestrzenne” mnalezy rozumie¢ dane identyfikowane w odniesieniu do
powierzchni Ziemi (BIELECKA 2006).

Bazy danych przestrzennych sg zasadniczym elementem systeméw informacji
przestrzennej, ktéry nalezy postrzegac jako system pozyskiwania, gromadzenia,
aktualizacji zarzadzania, analizowania i udostepniania danych odniesionych do
powierzchni Ziemi (danych geograficznych) (GAzDzICKI 2001). By taki system
moégt poprawnie funkcjonowaé konieczny jest sprzet, specjalistyczne
oprogramowanie, dane a takze wyszkolony zespét ludzi, ktéry by obstugiwal
wymienione skiadniki. Dobra organizacja wymienionych elementéw i wspélpraca
pomiedzy nimi moze spowodowac oszczednos¢ czasu i kosztéw pracy. By system
funkcjonowal poprawnie niezbedna jest obecnoé¢ wszystkich elementéw, jednakze
dane wydaja sie by¢ tym najwazniejszym elementem. Bez poprawnych danych, na
odpowiednim poziomie szczegétowosci i doktadnosci, nawet najlepiej wyszkolony
zesp6l ludzi i specjalistyczne oprogramowanie nie dadza odpowiedzi na pytanie
zadane przez uzytkownika: Gdzie znajduje sie ulica Piastowska w Krakowie?
Z jakimi dziatkami sgsiaduje dziatka nr 121/1?

O zakresie mozliwosci zastosowar systeméw informacji przestrzennej decyduje
baza danych, w oparciu, o ktéra system funkcjonuje. Juz na etapie projektowania
bazy danych przestrzennych nalezy mie¢ na wzgledzie jej przeznaczenie.
Odpowiedni dobér klas obiektéw w fazie projektowania dla opisu okreélonego
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modelu rzeczywistosci jest wazny dla zachowania niezbednego zakresu
informacyjnego systemu, a takze, ma zasadniczy wplyw na efektywnosé
pYzniejszego zarzadzania danymi (MAKOWSKI 2005).

3. Projekt bazy danych

Zanim powstanie baza danych nalezy utworzy¢ jej projekt, a dokladniej

schemat, tak tez postapiono w tym przypadku. Do zapisania schematu bazy
danych dla nieruchomosci wykorzystano oprogramowanie Microsoft Office Visio
2003 nalezace do grupy narzedzi CASE. Narzedzia CASE, czyli Komputerowo
Wspomagana Inzynieria Oprogramowania, jest to oprogramowanie usprawniajgce
proces projektowania i cechuje si¢ wyspecjalizowanymi narzedziami do edycji
grafiki. Narzedzia CASE moga stosowaé rézne techniki wizualizacji projektow.
Jedna z najczesciej stosowanych jest Zunifikowany Jezyk Modelowania - UML
(ang. Unified Modelling Language). Jezyk UML jest obecnie najpowszechniej
stosowanym standardem notacji modelownia obiektowego. Idea UML jest
umozliwienie zastosowania prostych srodkéw do utworzenia graficznego modelu
prezentujacego dowolny fragment rzeczywistosci, dzieki czemu jest on bardzo
dobrym narzedziem do trafnego wyrazania mysli w postaci modeli. Notacja UML
to zbidr czytelnych symboli i oznaczer, ktérych zrozumienie nie stanowi problemu
nawet osobom posiadajagcym minimalng wiedza z zakresu informatyki.
W proponowanym modelu bazy danych przestrzennych przewidziano klasy
obiektéw dla nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej, zgodnie z podzialem
przedmiotowym, czyli nieruchomosci niezabudowanych, zabudowanych oraz
lokalowych. Wspomniane typy nieruchomosci sg najczesciej spotykanymi na
rynku nieruchomosci. Ze wzgledu na to, iz proponowana baza danych jest w fazie
rozwojowej pominieto pozostale typy nieruchomosci.

Zrédtem informacji o charakterze przestrzennym o wycenianych
nieruchomosciach dla rzeczoznawcéw majatkowych jest ewidencja gruntéw
i budynkéw (egib). W egib podstawowym, a zarazem najwazniejszym obiektem
powierzchniowym jest dzialka ewidencyjna, ktéra mozna zdefiniowac jako ,ciagty
obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem
prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych” (HYCNER 2007).
W zwigzku z powyzszym w proponowanym modelu bazy danych (rys. 1) dziatka
ewidencyjna jest rowniez gléwng klasg obiektéw DzEwid, na podstawie, ktérej
mozna okresli¢ polozenie nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych.
W przypadku nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych istnieje wyrazne
podobienistwo z punktu prawnego, gdyz sa to nieruchomosci, dla ktérych prawem
glownym i nadrzednym jest prawo wtlasnosci, badz prawo uzytkowania
wieczystego do gruntu. Natomiast nieruchomosci lokalowe charakteryzuja sie
wyrazna odmiennoscia w stosunku do wymienionych powyzej nieruchomosci.
Oto6z dla nieruchomosci lokalowych prawem gléwnym nie jest prawo do gruntu,
wowczas informacja nie bylaby dostatecznie precyzyjna.
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Rys. 1. Projekt bazy danych dla nieruchomosci, ktére stanowity przedmiot
obrotu, zapis w notacji UML. Zrddto: opracowanie wlasne.

W przypadku wielu budynkéw na jednej dzialce ewidencyjnej, jeden budynek
moze by¢ korzystniej potozony, inny mniej, co ma znaczny wplyw na ostateczna
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warto$¢ nieruchomosci. Dlatego tez w modelu bazy danych, nieruchomosé
lokalowa, a dokladniej tabele NieruchLokal, powiazano z klasa obiektéw Budynek,
dzieki czemu konkretna nieruchomos¢ lokalowa jest przypisana do wlasciwej
lokalizacji w przestrzeni, czyli do budynku.

Nieruchomos¢ lokalowa zdefiniowano jako tabele, nie za$ jako klase obiektow,
w ktérej obiekty posiadaja atrybut przestrzenny. Uzyskanie informacji o potozeniu
nieruchomosci lokalowej bedzie mozliwe poprzez zdefiniowana relacje pomiedzy
tabela NieruchLokal z klasa obiektow Budynek. Przy projektowaniu bazy danych
projektant posiada mozliwos¢é zdefiniowania dwu rodzajéw relacji pomiedzy
obiektami: relacje prosta oraz relacje ztozona. Relacja prosta moze by¢ definiowana
pomiedzy dwoma lub wieksza liczba obiektéw w bazie danych, ktére moga istnie¢
niezaleznie od siebie. W przypadku relacji zlozonej, ustanowiona relacja miedzy
dwoma klasami/tabelami jest écista. Co oznacza, iz jedna z klas/tabel jest
okreslana jako klasa/tabela gtéwna i od jej cyklu ‘zycia’ zalezy istnienie
odpowiadajacych mu elementéw w klasie docelowej. Usuniecie rekordu w klasie/
tabeli gtéwnej powoduje automatyczne usuniecie zwigzanych z nim rekordéw
w klasie/tabeli docelowej. W praktyce znajdowaloby to zastosowanie
w przypadku np. wyburzen budynkéw, w ktérych wyodrebnione byty
nieruchomosci lokalowe. Usuniecie rekordu z bazy danych dla wyburzonego
budynku powoduje automatyczne usuniecie z bazy danych zwigzanych z nim
nieruchomosci lokalowych. Przy projekcie bazy danych dla nieruchomosci
stanowigcych przedmiot obrotu rynkowego, gdzie im wigksza iloé¢ transakcji tym
baza danych jest pelniejsza i cenniejsza, tak zdefiniowana relacja nie bedzie
najlepszym rozwigzaniem. Dlatego tez przy definiowaniu relacji pomiedzy klasa
obiektow Budynek a NieruchLokal zdefiniowano relacje prosta. Natomiast, jezeli
zaistnialaby sytuacja opisana powyzej, wowczas uzytkownik bedzie miat dostep
do transakcji dotyczacych lokali nieistniejacych, ale nie bedzie posiadal mozliwosci
lokalizacji na mapie budynku, w ktérym byly wyodrebnione.

Aby projektowana baza danych byta w pelni funkcjonalna, zaprojektowano
tabele AktNot oraz KW, do przechowywania informacji odpowiednio o aktach
notarialnych i o ksiegach wieczystych. Stworzenie obiektowego opisu modelu
rzeczywistosci, ktéry poprawnie odzwierciedlaltby zwiazki i relacje pomiedzy
dziatka ewidencyjna, nieruchomoscia (a dokladniej dowolnym rodzajem
nieruchomosci) a ksiegami wieczystymi jest, co najmniej skomplikowane. Taka
sytuacja zwigzana jest faktem, iz pojecie ,nieruchomosci” traktowane i rozumiane
jest dwojako. Dopuszcza sie uzycie terminu ,nieruchomos$¢” w znaczeniu
wieczystoksiegowym oraz prawnorzeczowym. W pierwszym znaczeniu dziatki
ewidencyjne wpisane do ksiegi wieczystej stanowig jedna nieruchomosé, chociaz
wspomniane dzialki moga by¢ przestrzennie rozrzucone i nie stanowi¢ spdjnego
obszaru. Natomiast drugie znaczenie terminu ,nieruchomos¢” .
prawnorzeczowe, obejmuje spéjny obszar, ktéry nalezy do jednego wilasciciela
(badz jednej grupy wtascicieli) i moze obejmowac jedna lub wiecej nieruchomosci
w sensie wieczystoksiegowym. Rzeczywisto§¢ zwigzana z  pojeciem
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»nieruchomos$¢” wymusila zdefiniowanie wielu relacji, klas relacji i klas
posrednich, aby model bazy danych poprawnie odzwierciedlal istniejace zwiazki
pomiedzy dziatkg ewidencyjng, nieruchomoscia a ksiegg wieczysta. Zdefiniowanie
klas obiektéw Drogi oraz MPZP pozwoli na przechowywanie informacji
o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz drogach w jednej
bazie danych. Jednakze uzupelnienie klasy MPZP danymi wektorowymi, moze
by¢ utrudnione, w dalszej czeéci podano propozycje rozwiazania tej sytuacji.

Na zakoniczenie opisu etapu projektowania modelu bazy danych nieruchmosci,
warto nadmieé, iz definicje atrybutéw dla kazdej z definiowanych klas i tabel
poprzedzono  konsultacjami z czynnymi zawodowo rzeczoznawcami
majatkowymi. W wyniku, czego dla kazdej z klas zdefiniowano atrybuty
najistotniejsze dla procesu wyceny. Jednakze zaproponowany zakres informacji
opisowej nie jest definitywny, gdyz zapis schematu bazy danych w notacji UML
umozliwia jego wielokrotne wykorzystanie, a takze dowolna modyfikacje
obiektéow i ich atrybutéw, dzieki czemu baza danych przestrzennych dla
nieruchomosci moze by¢ spersonalizowana wedlug wymagan i upodoban
IZeczoznawcy.

4. Realizacja i wypelnienie danymi

Po zakoficzeniu prac projektowych sprawdzono poprawnos$¢ utworzonego
schematu bazy danych za pomoca makra Semantics Checker. Nastepny etap prac
obejmowal automatyczne wygenerowanie struktury bazy danych - geobazy
w systemie ArcGIS firmy ESRI. Termin geobaza pierwotnie uzyla firma ESRI do
okreslenia swojego modelu danych opartego na obiektowo-relacyjnej bazie danych
umozliwiajacego zapis pelnej (geometrycznej i opisowej) informacji o obiektach
geograficznych. Proces generowania struktury bazy danych dokumentowany jest
poprzez automatycznie tworzony raport. Wynikiem powyzszych czynnosci jest
pusta geobaza, o strukturze zgodnej z projektem, gotowa do wypelnienia danymi.

Przygotowanie geobazy do uzytku przez rzeczoznawcéw majgtkowych
obejmuje import danych geometrycznych obejmujacych (swym zakresem
przestrzennym) dzielnice, obreby, sie¢ ulic, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, dzialki ewidencyjne oraz budynki. System ArcGIS umozliwia
import danych z wielu formatéw, m.in. *shp, *.dgn, *.dwg, *.dxf. Tak
przygotowana baze danych przestrzennych nalezy jeszcze uzupetni¢ o informacje
o transakcjach. Z przeprowadzonych przez autorke badan wynika, ze wiekszos¢
rzeczoznawcoéw majatkowych prowadzi bazy danych o transakcjach w Excelu.
Wielu rzeczoznawcy korzysta réwniez z programu WALOR, bedacego
profesjonalnym narzedziem przeznaczonym dla rzeczoznawcéw. WALOR
zapisuje dane w systemie Microsoft Access, jednakze uzytkownik posiada dostep
do danych tylko poprzez interfejs programu WALOR oraz poprzez eksport bazy
do formatu *.xIs. Konwersja formatu *.xIs do geobazy, mozliwa jest przez format
poséredni jakim jest dBASE. Zdefiniowane w schemacie bazy danych relacje
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pomiedzy klasami obiektéw posiadajacymi geometrie a tabelami umozliwiajg
przeprowadzenie ostatecznej integracji danych.

5. Wykorzystanie mozliwosci SIP przy wycenie

Baza danych o nieruchomosciach
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ZOStanQ Opisane moz.liWOéCi ObSIUgi SELECT * FROM “Wynik_Geokodowania_3 WHERE:
utworzonej bazy danych przez system I B
ArcGIS firmy ESRI.

System ArcGIS pozwala na
przeszukiwanie danych i selekcje rekordéw
z bazy danych, ktére odbywa sie przez

budowanie Zapytafl SQL (rys' 2) StOSujQC Wipcaydc ‘ Weryfikui| Pomac | Wicapta.. | Zapisz... |
proste operatory poréwnania typu: wigksze _Zedoni_ | _ Zankai_|

niz (>), mniejsze niz (<), wieksze réwne
(>=), mniejsze réwne (<=), réwne (=), rézne
(<>), oraz operatory logiczne takie jak AND
(i), OR (lub), LIKE, np. SELECT * from
NieruchomoscLokal WHERE: [PULokalu_m?2] > 40 AND [PULokalu_m2] < 60 AND
[DataTransakcji] < 31-01-2008 AND [DataTransakcji] > 31-01-2007

Wyniki selekcji mozna sortowa¢ wedlug wybranych atrybutéw, a takze
zapisywac w raportach oraz w nowych klasach obiektéw /tabelach. Ponadto kazdy
rekord z tabeli nieposiadajacej geometrii np. NieruchLokal, NieruchZabud uzywajac
odpowiednich narzedzi i dzigki utworzonym wczesniej relacjom mozna
zlokalizowa¢ na mapie. Lokalizacja przeprowadzana jest pojedynczo tzn dla
kazdego rekordu oddzielnie. Stanowi to duze ograniczenie, gdyz nie ma
mozliwosci przeprowadzania analiz przestrzennych dla tych rekordéw. Dobrym
rozwigzaniem takiej sytuacji jest zgeokodowanie tabel NieruchLokal, NieruchZabud
oraz NieruchNiezabud. Geokodowanie jest procesem polegajagcym na tworzeniu
przestrzennej reprezentacji miejsca na podstawie opisu adresowego tego miejsca.
Wynikiem geokodowania jest nowa klasa obiektéw, w ktérej kazdemu rekordowi
bazy danych odpowiada obiekt typu punktowego o okreslonym adresie, za$
atrybuty opisowe obiektu pochodza z geokodowanych tabel. Przedstawienie
kazdej transakcji jako obiektu punktowego, majacego okreslone przez

Rys. 2. Okno wyboru
obiektéw wedlug zadanych
kryteriow
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wspolrzedne XY polozenie geograficzne (rys. 3), stwarza mozliwosé zastosowania
w procesie pozyskiwania informacji przez rzeczoznawcéw selekcji obiektéw
wedlug ich polozenia. Selekcje wedlug polozenia mozna przeprowadzaé¢ wedlug
takich relacji przestrzennych jak: , znajduja sie w odleglosci od”, ,sasiaduja z”, ,,sa
calkowicie wewnatrz”. Nierzadko zwykle wyswietlenie na mapie omawianych
transakcji ujawnia ich wzajemne relacje i zaleznosci, a przede wszystkim
zalezno$ci przestrzenne, niewidoczne podczas przegladania danych zapisanych
w tabelach.
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= MigruchLokal
=z Pole Warkoss
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—I- jest wybudowany na dzistce Opis
+ 438 Budynek_ID 4779

Rys. 3. Lokalizacja i identyfikacja atrybutéw wybranej nieruchomosci
lokalowej. Zrédlo: opracowanie wlasne.

Cecha charakterystyczng systeméw informacji przestrzennej jest warstwowy
zapis danych, dzieki czemu mozliwe jest dowolne nakladanie réznych warstw
mapy. Idealem by bylo, aby wszystkie warstwy wyswietlane na takiej mapie byty
typu wektorowego, jednakze rzeczywistos¢ jest inna i czesto mozna spotkac sie

108 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 2 2008



z danymi typu rastrowego, w szczegélnosci w przypadku miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W przypadku takich danych rozwigzaniem
jest ustuga geoodniesienia, lub inaczej kalibracji, ktéra polega na usytuowaniu
rastra we wspolrzednych mapy. Taka operacja jest wystarczajaca, by dane w
formacie rastrowym byly wyswietlane i analizowane razem z innymi danymi
przestrzennymi. Ostatecznie uzytkownik sam decyduje, jakie warstwy i w jaki
spos6b beda widoczne w tworzonej przez niego mapie. Nastepnie wystarczy jedno
spojrzenie rzeczoznawcy na utworzona przez niego interaktywng mape by zdoby?
odpowiedzi na takie pytania jak: w jakim obrebie znajduje sie wyceniania
nieruchomosc¢? Jakie sg numery sasiednich obrebéw? Czy dla obszaru, na ktérym
zlokalizowana jest wyceniana nieruchomos¢ sporzadzono MPZP? Jesli tak, to jakie
s jego ustalenia?

6. Podsumowanie

Przedstawiony w referacie model bazy danych przestrzennych jest wstepna
propozycja, zaréowno proponowane klasy obiektéw, jak i ich atrybutéw moga
zosta¢ zmodyfikowane. Sposéb obslugi proponowanej bazy danych
przestrzennych w systemie ArcGIS moze przysparzaé klopoty osobom, ktére nie
mialy nigdy kontaktu z oprogramowaniem typu GIS, dlatego tez dalsze prace
autorki ukierunkowane s3 na stworzenie aplikacji, ktéra by bazowata na
mozliwosciach systemu ArcGIS, ale nie wymagataby od uzytkownika znajomosci
jego obstugi.
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Abstract

A real estate surveyor needs fast access to relevant information to do his job
effectively. Every surveyor collects the data on real estate that were subject to
market transactions. Depending on the type of surveyed real estate, the data can
contain transactions regarding real estate that is developed, undeveloped or
residential. Additionally, the database is collected for different areas, districts or
cities. While producing the value estimation, the surveyor has to analyze the entire
database and select transactions relevant to the type of the real estate under
consideration, its localization and update the database if necessary. The above
activities make the spatial databases, which are basic for every spatial information
system, an ideal solution for real estate surveyor. In addition, the basic tasks
allocated to geographic information systems, like entering, storing, analyzing and
annotating spatial data are also basic tasks necessary in real estate survey.

At the moment, the most popular database design process is Computer Aided
Software Engineering - CASE. Using relevant CASE tools allows increasing
effectiveness of database development. The logical model of the database which
can be recorded using object modelling language - Unified Modelling Language
can be used for automatic generation of the database schema that complies to the
specification.

The paper proposes a model of a database on real estate that were subject to
market transactions. The ready-made data model contains object classes allowing
locating undeveloped, developed and residential estate, as well as object classes
relevant for the local spatial development plan, for districts and areas. On top of
object classes containing the geometry data, we have also designed the tables for
the information of notarial acts and real-estate registers. For the defined classes
and tables we have also defined the attributes that are the most relevant ones in the
surveying process. We also have defined the database creation and data entry
methods, as well as presented using GIS in the surveying process at the stage of
data entry and later, database management.).
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Stowa kluczowe: czynniki otoczenia, ksztattowanie produktu na rynku mieszkaniowym
Streszczenie

Kazda organizacja funkcjonuje w otoczeniu, ktére wplywa na jej zdolnosé 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 identyfikacje opisanych wyzej proceséw oraz
zachodzacych miedzy nimi zaleznodci. Efekty takiej obserwacji i analizy
wzbogacajag zasoby informacyjne przedsigbiorstwa i w efekcie pozwalaja na
wyeliminowanie lub zmniejszenie poziomu niepewnosci i ryzyka.
Czynniki otoczenia silnie oddzialujg na przedsiebiorstwa - uczestnikéw rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Maja ogromny wplyw na kondycje i warunki
funkcjonowania inwestoréw budujacych mieszkania na sprzedaz, czyli na
deweloperéw - wytwoércow juz ok. 80% sposréod nowych doméw i mieszkan.
Analiza czynnikéw otoczenia pozwala firmie deweloperskiej lepiej ksztattowac i
trafniej adresowac oferte produktowa, proponowac akceptowane przez nabywcéw
ceny. Tworzy wiec przestanki do uzyskania i utrzymania dobrej pozydcji
konkurencyjnej przedsiebiorstwa. Sprzyja takze jakosci powstajacej architektury
oraz lepszemu zaspokojeniu potrzeb konsumentéw - przyszlych mieszkaricow
wznoszonych doméw i mieszkan.

Celem mojego referatu jest przeglad i ocena sity wplywu tych czynnikéw
otoczenia, ktére majg najwiekszy wplyw na ksztaltowanie produktu - mieszkania
lub domu przez dewelopera. Na tle takim zaprezentowane zostana wyniki badarn
ankietowych przeprowadzonych wsréd przedstawicieli firm deweloperskich,
dotyczacych preferowanych zrédel informacji o rynku mieszkaniowym, a
szczegllnie o potrzebach i preferencjach konsumentéw w  zakresie
zamieszkiwania. Wyniki badan rzucaja takze $wiatlo na praktyke relacji:
deweloper - projektant - konsument, tak istotnej z punktu widzenia powstajacego
produktu, domu, czy mieszkania. Wykorzystywane w praktyce Zrédta informacji o
rynku mieszkaniowym w kontekécie wagi czynnikéw oddzialujacych na ten rynek
pozwalaja zasugerowa¢ nowe, wazne obszary badarn i analiz, ktére moga by¢
pomocne w procesie ksztattowania produktu na rynku mieszkaniowym.
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1. Wprowadzenie

Do najwazniejszych priorytetéw wiekszosci polskich rodzin nalezy zakup
wlasnego lokum lub jego zamiana na dom lub mieszkanie: wygodniejsze i lepiej
dostosowane do aktualnych potrzeb.

W  Polsce, w okresie transformacji ustrojowej, ciezar budowy nowych
nieruchomosci mieszkaniowych prawie w caloéci spadl na barki firm
deweloperskich. Dzialaja one w trudnych warunkach dynamicznie zmieniajacego
sie otoczenia, dbajac o zyskownos¢ i o realizacje spolecznej misji, jaka zawsze
towarzyszy dzialaniom zwigzanym z przestrzenia.

Nowe domy i mieszkania powstaja zawsze w konfrontacji z uwarunkowaniami
ekonomicznymi, technicznymi i spolecznymi, ktére w réznym stopniu (podobnie
jak wymagania stawiane przez zleceniodawce) determinuja wartoé¢ powstajacej
architektury. Wspomniane czynniki ekonomiczne, techniczne spoteczne i
kulturowe nalezag do rodziny uwarunkowan o charakterze cywilizacyjnym.
Zawsze dzialaja one nieréwnomiernie tworzac splot stymulatoréw i czynnikéw
hamujacych, ktére okreslaja warunki rozwoju rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, i w efekcie, jakos¢ oferowanych na nim produktéw - doméw i
mieszkan (STACHURA 2007).

2. Czynniki oddzialujace na podaz i popyt domoéw i mieszkan

Obserwacja rynku nieruchomosci mieszkaniowych i analiza danych z niego
pochodzacych (z okresu ostatnich lat) pozwala postawié¢ teze o szczegodlnej roli
czynnikéw o charakterze ekonomicznym, ktére bardziej niz pozostate determinuja
rozwdj produktu oferowanego na rynku mieszkaniowym. W ramach tychze
uwarunkowann na czolo wysuwaja sie czynniki zwigzane z rynkiem
mieszkaniowym, a szczeg6lnie te, ktére oddzialuja na podaz i popyt doméw i
mieszkar (tabela 11 2).

Tabela 1

Czynniki oddziatujace na popyt doméw i mieszkan

CZYNNIKI STYMULUJACE CZYNNIKI OGRANICZAJACE
CZYNNIKI CYWILIZACY]JNE I POLITYKI GOSPODARCZE]

Bariera cenowa popytu na
mieszkania- niska w stosunku do cen
mieszkan sita nabywcza gospodarstw
domowych nowej klasy éredniej

Brak mieszkan w duzych miastach;
znaczna cze$¢ zasobow
mieszkaniowych nie spelnia standardu

Niekorzystna dla konsumentéw

Wzrost zamoznosci spoteczeristwa, polityka kredytowa bankéw, trudny

daznos¢ do poprawy standardu dostep do kredytéw gospodarstw

zamieszkiwania domowych o nizszych niz Srednia
dochodach
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Wzorce zamieszkiwania: domy
zagranica, krajowe i zagraniczne
katalogi projektéw gotowych

Niestabilna polityka fiskalna
panstwa, brak ulg podatkowych dla
0s6b kupujacych pierwsze
mieszkanie

Wejscie na polski rynek konsumentéw
zagranicznych

Duza popularnos¢ alternatywnych
form inwestowania pieniedzy (np. w
fundusze inwestycyjne)

Bogata i zr6znicowana oferta domoéw i
mieszkar na rynku pierwotnym

Brak atrakcyjnych lokalizacji nowych
siedlisk w duzych miastach

CZYNNIKI KULTURY ORGANIZAC]JI I KULTURY TECHNICZNE]

Intensyfikacja i profesjonalizacja form
promocji nowych doméw i mieszkari

Niekorzystny wizerunek
najwazniejszych podmiotéw
oferujgcych domy i mieszkania:
deweloperéw i posrednikow

Rozwéj mediéw elektronicznych: coraz
szerszy dostep Polakéw do Internetu,
zréznicowane i atrakcyjne formy
oferowania nowych nieruchomosci

Nieracjonalne rozwigzania techniczne
i organizacyjne w procesie
inwestycyjnym, podnoszace koszty
budowy doméw

i mieszkan

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Tabela 2

Czynniki oddziatujgce na podaz doméw i mieszkan

CZYNNIKI STYMULUJACE

CZYNNIKI OGRANICZAJACE

CZYNNIKI CYWILIZACY]JNE I POLITYKI GOSPODARCZE]

Rozw6j funkcji metropolitalnych

Brak skutecznej polityki
mieszkaniowej panstwa

Moda na Polske, jej najatrakcyjniejsze
miasta i regiony

Niekorzystna dla inwestorow
polityka kredytowa bankéw i
polityka fiskalna panistwa

Sprzyjajaca inwestycjom wspotpraca
zagraniczna w ramach UE; wejscie na
rynek mieszkaniowy inwestoréw
zagranicznych

Skomplikowane procedury
przetargowe i dlugotrwate
procesy uzgadniania dokumentacji
projektowej

Potrzeba odtworzenia
zdekapitalizowanej substancji
mieszkaniowej: programy rewitalizacji
miast

Brak planéw zagospodarowania
przestrzennego, w efekcie kurczenie
sie uzbrojonych i korzystnie
polozonych terenéw budowlanych
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Atrakcyjne kredyty i formy platnosci
przy zakupie doméw i mieszkan

Silna konkurencja w obrebie firm -
uczestnikow rynku inwestoréw i firm
budowlanych

CZYNNIKI KULTURY ORGANIZAC]I I KULTURY TECHNICZNE]

Profesjonalizacja zawodu dewelopera i
posrednika, popularyzacja systeméw
wielokrotnego oferowania

Niekompletna i wewnetrznie
sprzeczna ewidencja wlasnosci
nieruchomoéci ( ksiegi wieczyste,

nieruchomosci rejestr gruntéw, mapy geodezyjne)
Brak bazy danych o zabudowie i
uzbrojeniu terenu, niezbednych do
podejmowania decyzji o
planowanych inwestycjach
budowlanych

Wdrozenie proekologicznych,
energooszczednych i estetycznych
rozwigzan w budownictwie
mieszkaniowym

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Przeglad czynnikéw w tabelach zamieszczonych powyzej pozwala zauwazy¢ jak
istotng role w procesie ksztaltowania nowych doméw i mieszkann petni
profesjonalizm  dewelopera - najwazniejszego  podmiotu  oferujacego
nieruchomosci na rynku mieszkaniowym. Kultura techniczna i organizacyjna oraz
orientacja marketingowa stymuluja bowiem podaz i wplywaja korzystnie na jakos¢
produktu. Niepokojacym natomiast wydaje sie zjawisko powaznego zaostrzenia
sie konkurencji miedzy firmami deweloperskimi. Orientacja marketingowa,
ogniskujgca sie na jak najlepszym zaspokajaniu potrzeb konsumenta, bywa
wowczas zastepowania strategia ograniczania kosztéw, przekladajacych sie na
nizsza, niz u konkurentéw, cene jednego mkw. Obnizka tejze ceny odbywa sie
niestety zazwyczaj kosztem szeroko rozumianej jakosci powstajacych doméw i
mieszkan.

3. Zrédta informacji firm deweloperskich w procesie ksztaltowania produktu na
rynku mieszkaniowym

Orientacja marketingowa sklania firmy do gromadzenia i analizy informacji
pochodzacych z rynku, a nastepnie uwzglednienie ich w procesie decyzyjnym
dotyczacym ksztaltowania produktu, segmentacji rynku, strategii sprzedazy i
dlugofalowego rozwoju firmy. Przedstawione wyniki badan przeprowadzonych
wéréd przedstawicieli przedsiebiorstw deweloperskich pozwalajg ocenié, ktéra ze
strategii konkurowania wybiera wiekszos¢ deweloperéw.

114 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 16 nr 2 2008



O publikowane raporty o

120- rynku nieruchomosci
100+
B wiedza wlasna i
doswiadczenie
801
601 Osporadyczne badania
wlasne
401+

O stale badania
20+ specjalistyczne,
monitorowanie rynku

—_ 5 '(C.)
o c
§ 3 5 %
© >

g Tc.8 Saw
Lo g0 < SRRy =
[Clr] = N © Coo0
N E » © X £ - N
Q .- o @ N [SEE=ENS)
o © 209 Q O C
8] £ a2 < 00
S o T > E £ 32X
T x 5 3 Qx>
8% @ (;);;

3 e

o

Wykres 1. Zrédta informacji firmy deweloperskiej o preferencjach odbiorcéw
Zrédto: badania wtasne, 2007

Przygotowujac oferte nowych domoéw i mieszkan firmy deweloperskie opierajg
sie¢ przede wszystkim na doswiadczeniu zdobytym w trakcie poprzednich
realizacji (wykres 1). Waznym Zrédlem wiedzy o preferencjach odbiorcéw sa takze
publikowane raporty dotyczace rynku mieszkaniowego, szczegélnie w zakresie
decyzji o strukturze mieszkann w projektowanych siedliskach. Jedna czwarta
ankietowanych prowadzi sporadyczne badania wlasne, co $wiadczy o braku (lub
niewystarczajacej wartosci informacyjnej) danych i analiz dostepnych w zrédtach
wtérnych. Moze tez oznaczaé, ze w warunkach nasilajacej sie konkurencji
deweloperzy coraz czesciej podejmuja sie obstugi segmentéw niszowych. State
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badania specjalistyczne deklaruje niewielki odsetek firm, przewaznie duzych i
aktywnych w kilku regionach.
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Wykres 2. Zrédta informacji firmy deweloperskiej o rynku mieszkaniowym
Zrédto: badania wtasne, 2007

Waznymi zZrédlami wiedzy o rynku mieszkaniowym s3 publikowane raporty i
informacje, komentarze oraz analizy zawarte w dodatkach tematycznych do prasy
codziennej oraz w czasopismach specjalistycznych (wykres 2). Zawarty w nich
obraz wymaga jednak uzupelnienia, szczegélnie w zakresie informacji o cenach i
transakcjach zawieranych na lokalnym rynku. Sporadyczne badania wiasne na ten
temat prowadzi 49 sposréd 139 badanych firm. Nalezy podkresli¢, ze bogatym
zrédlem wiedzy o rynku mieszkaniowym sg czedci ogloszeniowe czasopism
poswieconych nieruchomosciom i dodatkéw specjalistycznych do dziennikéw. Ich
analiza pozwala uchwyci¢ tendencje istotne dla ewolucji rynku mieszkaniowego.
Omawiane zZrédla, zdaniem badanych, w zadowalajagcym stopniu pelnig funkcje
informacyjng i edukacyjng w obszarze nowych rozwigzan materialowych i
technologicznych. Ponad 22% ankietowanych firm aktywnie poszukuje takich
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informacji prowadzac badania wlasne. Swiadczy to o wysokim poziomie
innowacyjnosci rynku mieszkaniowego.
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Wykres 3. Zakres, w jakim klienci firmy deweloperskiej moga mie¢ wpltyw na
inwestycje. Zrddlo: badania wtasne, 2007

Wiekszos¢ inwestoréw zezwala swoim klientom na zmiany w projektowanym
ukladzie mieszkania pod warunkiem ich dokonania w odpowiedniej fazie procesu
inwestycyjnego (wykres 3). Ich wprowadzenie owocuje bowiem racjonalnym, z
punktu widzenia przyszlych mieszkancéw, rozplanowaniem przestrzeni. Klienci
60% ankietowanych firm deweloperskich mogli réwniez wprowadza¢ zmiany w
przebiegu instalacji w obrebie mieszkania oraz decydowaé¢ o materiatach i
technologiach zwigzanych z jego wykonczeniem i wyposazeniem. Zaledwie 20%
badanych deweloperéw uzaleznia zmiany w pierwotnym projekcie od wspétpracy
z projektantami odpowiedzialnymi za dokumentacje, niewielki odsetek
pozostawia swobode przebudowy mieszkania przez nabywce pod warunkiem jej
przeprowadzenia dopiero przejeciu mieszkania. Z punktu widzenia logiki procesu
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inwestycyjnego takie zachowania sa korzystne i przyczyniaja sie do wzrostu
jakosci realizowanego obiektu. Niepokoi¢ moze natomiast fakt braku oczekiwan w
stosunku do projektantow w fazie nadawania ostatecznej formy architekturze
wnetrz mieszkan i prac wykonczeniowych. Dobre relacje miedzy deweloperem a
architektem pozwalaja na tworcza dyskusje o projektowanym siedlisku: nastepuje
woéwczas wymiana mys$li i doswiadczen dotyczacych oczekiwan klientow w
stosunku do wznoszonych mieszkani, ustalenie konsensusu w sprawie
wyznacznikéw jakosci architektury i rozwigzan urbanistycznych, czy nowych
technologii.

reklama w mediach

strona internetowa

reklama na billboardach

efektowna prezentacja materiatow
graficznych i informacyjnych w
biurze sprzedazy

reklama w witrynach internetowych

okresowe upusty cenowe i
korzystne formy platnosci

pozostawiamy problem promocji
posérednikom, z ktérymi
wspolpracujemy

’ -||||E
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Wykres 4. Formy promocji wykorzystywane w firmie deweloperskiej
Zrédto: badania wtasne, 2007

Przewazajaca wigkszos¢ firm deweloperskich bierze na siebie zadanie
sprzedazy i promocji wlasnych produktéw - doméw i mieszkan. Najczesciej
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promocja dotyczaca produktéw wiaze sie¢ z promocja marki dewelopera, czyli
stuzy realizacji dlugofalowych celéw firmy. Sposréd dostepnych form promocji
najczesciej wykorzystywanym narzedziem jest reklama. Kazda z badanych firm
wskazata na przynajmniej jeden z wymienionych w kwestionariuszu $rodkéw
reklamy, ktéry stosuje stale lub okresowo (wykres 4). Ze wzgledu na lokalny
charakter rynku nieruchomosci, relatywnie niewielka (w stosunku do innych
produktéw konsumpcyjnych) liczbe zawieranych na nim transakcji oraz wysoki
stopient skomplikowania produktu, deweloperzy koncentrujg si¢ najczesciej na
mediach o lokalnym zasiegu i wysokim stopniu dotarcia do wybranego
audytorium: wykorzystuja wiec prase codzienng, czasopisma i radio. Niemal 40%
firm wykorzystuje reklame na billboardach, a 32% zamieszcza swoje reklamy w
przegladarkach internetowych, standardem jest reklamowanie si¢ poprzez wlasng
strong internetowa. 32% deweloperéw wykorzystuje wazne narzedzie zwigzane ze
sprzedaza osobista, czyli efektowna graficzna prezentacje materiatéw zwiazanych
z budowanymi domami i mieszkaniami. Promocja sprzedazy natomiast,
polegajaca na okresowym obnizaniu cen i oferowaniu korzystnych form ptatnosci,
jest stosowana przez 23 firmy sposréd 133 badanych. 7 badanych firm
zadeklarowalo, ze promocja ich produktéw zajmuja sie posrednicy. Niski odsetek
firm deweloperskich zlecajacych obsluge posrednikom Swiadczy o duzej
konkurencji miedzy podmiotami oferujacymi swoje produkty na rynku
pierwotnym i na rynku wtérnym. Mozna prognozowaé, ze wraz ze wzrostem
konkurencji miedzy inwestorami i posrednikami aktywnymi na rynku
nieruchomoséci  mieszkaniowych  (oraz ~ wewnatrz  tychze segmentow)
wykorzystanie poszczegélnych form promocji bedzie sie intensyfikowaéd, a jej
poszczegoblne prezentacje stana sie jeszcze bardziej pomyslowe i atrakcyjne.

4. Podsumowanie

Dynamicznie zmieniajgce si¢ otoczenie rynku nieruchomosci mieszkaniowych
wplywa w istotny sposéb na gre podazy i popytu. Proces inwestycyjny natomiast,
w relacji do wspomnianych zmian, jest dlugotrwaty i niepodatny na korekty w
trakcie jego trwania. Ryzyko dewelopera prowadzacego inwestycje na rynku
mieszkaniowym jest wiec wysokie.

Aby sprosta¢ rosngcym aspiracjom polskich konsumentéw i skutecznie
prowadzi¢ walke o dobra pozycje konkurencyjng firmy deweloperzy gromadza
coraz wieksza liczbe informacji dotyczacych rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Ich analiza pomaga w optymalny sposéb skonfigurowaé
oczekiwany przez konsumenta produkt, a prowadzone w profesjonalny sposéb
dziatania marketingowe pozwalaja produkt ten z sukcesem sprzeda¢.
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Abstract

Every organization functions in the environment which influences its ability to

achieve intentional aims; creates the chances and threats. They processes setting in
surrounding have the dynamic character, undergo continuous changes and
generate various manageable couplings.
The factors of environment strongly affect the on enterprises -the participants of
the market of housing immobilities. They have the huge influence on shape and
the conditions of functioning the edifying investors of the flats for sale, that is on
developers. The analysis of the factors of the environment lets the developer firm
better shape and to address the product offer more accurately, to propose prices
accepted by the customers. Finally, it creates premises to obtainment and
maintenance of the good competitive position of the enterprise. It also favours the
qualities coming into being architecture and better satisfaction of the consumers
needs - the future occupants of raised houses and flats.

The aim of my paper is to review and to evaluate of the strength of the
influence of these factors of the environment which have the largest influence on
the product creation - the flat or house being offered on the primary market by
developer. The results of questionnaire investigations conducted among the
representatives of developer firms, the relating preferred sources of information
will be presented stay about the housing market on such background, and
particularly about needs and in the range of living consumers preferences. The
results of investigations also throw the light on the practice of the report: the
investor -the designer -the consumer, so the essential from the point of the sight of
coming into being product, house, if the flat. The used in the practice sources of
information about housing market in the context of the weight of factors
influencing on this market let suggest the new, important areas of the
investigations and analyses which can be helpful in the process of the formation of
the product on the housing market.
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Streszczenie

Obecnie katalog przepiséw prawnych zwigzanych przedmiotowo z gospodarka
nieruchomosciami, obejmuje zaréwno akty prawne rangi ustawy (w tym kodeksy)
jak i rozporzadzenia, dotyczace bezposrednio stosunkéw prawnych w gospodarce
nieruchomosciami; jak i szereg aktéw, ktére swym zakresem przedmiotowym czy
podmiotowym dotykaja rodzajowo innej problematyki, ale za posrednictwem
pojedynczych przepiséw prawnych formuluja reguly postepowania majace
znaczenie dla funkcjonowania catej problematyki zwigzanej z nieruchomosciami.
(np. planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, prawo budowlane, ochrona
srodowiska). Co do zasady jednak; gospodarka nieruchomosciami oparta zostata,
o stosunki cywilno-prawne, gwarantujace ich uczestnikom réwnorzednos¢.

Tym samym, wszelkie dzialania sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajace interesy stron zobowigzan umownych - uznaje sie jako niedozwolone
postanowienia umowne.

1. Nieruchomos¢ jako przedmiot zobowiazan umownych.

Nieruchomo$¢é rozumiana jako czes¢ powierzchni ziemskiej stanowiacej
odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkéw, jesli stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci (art. 46 k.c.,, Dz. U. Nr 16, poz. 93 z 1964 z pézn. zm.) jest nie tylko w
centrum zainteresowania z uwagi na podmiotowe prawo wilasnosci. Jest tez
instrumentem jak i celem dla zaspokojenia potrzeb bytowych spoteczeristwa i jako
taka stanowi przedmiot uwagi jednostek panstwowych czy samorzadowych
zobowigzanych do realizacji zadari publicznych, w tym w szczegélnosci potrzeb
bytowych spoleczenistwa.

Najpelniejsza forme wladztwa nad nieruchomoscia stanowi prawo wtasnosci,
okreslajgce prawo korzystania (posiadanie, uzywanie, pobieranie pozytkéw) i
rozporzadzania rzecza (zamiana, wyzbycie sig, obcigzenie) - w granicach
okreSlonych przez ustawy, =zasady wspodlzycia spolecznego, spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie prawa(art. 140 k.c.). Prawo wlasnosci jako takie, staje
sie tez fundamentem swobody kontraktowej. Kontrakt (umowa) jest bowiem
podstawowym Zrédtem zobowigzan. Kazda ze stron moze wedlug uznania
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przystapi¢ do umowy, wybra¢ jej forme, zakres przedmiotowy, podmiotowy i
wspolnie ustali¢ tres¢. Kodeksowe mechanizmy regulacji uméw, z jednej strony
pozwalaja na uzupelnienie niekompletnych tresci umowy (normy wzglednie
obowiazujace) z drugiej za$, stanowia granice ich swobody (normy bezwzglednie
obowiazujace). Zasada swobody umoéw nie moze sprzeciwia¢ sie bowiem,
wladciwosci (naturze) stosunku prawnego, ustawie ani zasadom wspélzycia
spolecznego (art. 353 (1) k.c.) Wszelkie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
sprzeczne ze spoleczno -gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami
wspolzycia spolecznego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z
ochrony (art. 5 k.c.).

Jesli by szukaé przyczyn dla ktérych, ustawowo ogranicza sie swobode uméw
to mozna by wymienic¢ nastepujace (PYZIAK -SZAFNICKA, ROBACZYNSKI 2003 ):

— ochrona strony slabszej, niedoswiadczonej,

— réwnomierne rozlozenie ryzyka na obie strony umowy,

— realizacja przewidzianych celéw gospodarczych,

— réwnowaga i wewnetrzna sprawiedliwosé kazdego stosunku umownego.

Owe przyczyny zdaja sie by¢ szczegélnie istotne, przy masowym obrocie,
gdzie jedna ze stron jednostronnie okresla warunki zawarcia umowy, druga zas do
nich przystepuje. Zwigzanie umowa pozwala wierzycielowi zada¢ od diluznika
okreslonego $wiadczenia, ktére dluznik powinien spetni¢ (art. 353k.c.). Jesli po
jednej stronie jest dysponujacy wiedza i doswiadczeniem przedsigbiorca po drugiej
za$ osoba fizyczna dokonujaca czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej
dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa (konsument) - woéwczas nietrudno
znalez¢ chetnych do stosowania nieuczciwych praktyk rynkowych.

Jesli chodzi o obrét nieruchomosciami, wzorce uméw - stanowiace typowa
praktyke w obrocie z konsumentami - najczesciej stosowane sa w posrednictwie w
obrocie nieruchomos$ciami oraz w umowach deweloperskich.

Jedli stosunki cywilno-prawne, gwarantujg ich uczestnikom réwnorzednosé, a
wzorce umoéw sg typowa praktyka w obrocie z konsumentami, pojawia si¢ pytanie
dlaczego tak czesto dochodzi do dzialan sprzecznych z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajacych interesy stron zobowigzann umownych. Celem niniejszego
opracowania jest przyblizenie skali tego zjawiska i ukazanie typowych
nieprawidtowosci co do tresci wprowadzonych do obrotu wzoréw umoéw.

2. Niedozwolone postanowienia umowne.

Co do zasady, wzorce uméw wigza druga strone, jezeli zostal jej doreczony
przed zawarciem umowy, lub gdy mogta sie z fatwoscia dowiedzie¢ o jego tresci
(art. 384 par. 112 k.c.). Wzorce uméw moga przybrac postac:

— ogoélnych warunkéw umow,

—  wzoréw umow,

— regulaminéw.

Musza by¢ sformulowane jednoznacznie i w sposéb zrozumialy. W razie
sprzecznosci treSci umowy z wzorcem, strony sa zwigzane umowa. Jesli w umowie
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pojawia sie zapisy ktore ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami lub razaco naruszaja jego prawa, uwaza sie je za
niewigzace, jezeli konsument nie mial realnej mozliwosci wplywu na
zaproponowana mu tres¢ umowy i nie moégt indywidualnie negocjowac jej
warunkoéw (art. 385(1) k.c.). Za niedozwolone postanowienia umowne uwaza sie w
szczegolnosci te ktore (art385(3) k.c.):

1) wylaczaja lub ograniczaja odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za
szkody na osobie,

2) wylaczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzialnosé¢ wzgledem konsumenta
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania,

3) wylaczaja lub istotnie ograniczaja potracenie wierzytelnosci konsumenta z
wierzytelnoscig drugiej strony,

4) przewiduja postanowienia, z ktérymi konsument nie mial mozliwosci
zapoznac sie przed zawarciem umowy,

5) zezwalaja kontrahentowi konsumenta na przeniesienie praw i przekazanie
obowiazkéw wynikajacych z umowy bez zgody konsumenta,

6) uzalezniaja zawarcie umowy od przyrzeczenia przez konsumenta zawierania
w przysztosci dalszych uméw podobnego rodzaju,

7) uzalezniajg zawarcie, tres¢ lub wykonanie umowy od zawarcia innej umowy,
nie majacej bezposredniego zwigzku z umowa zawierajacg oceniane
postanowienie,

8) uzalezniaja spelnienie §wiadczenia od okolicznosci zaleznych tylko od
woli kontrahenta konsumenta,

9) przyznaja kontrahentowi konsumenta uprawnienia do dokonywania
wigzgcej interpretacji umowy,

10) uprawniaja kontrahenta konsumenta do jednostronnej zmiany umowy bez
waznej przyczyny wskazanej w tej umowie,

11) przyznaja tylko kontrahentowi konsumenta uprawnienie do stwierdzania
zgodnosci Swiadczenia z umowa,

12) wylaczaja obowigzek zwrotu konsumentowi uiszczonej zaplaty za
Swiadczenie nie spelnione w calosci lub czeéci, jezeli konsument
zrezygnuje z zawarcia umowy lub jej wykonania,

13) przewiduja utrate prawa zadania zwrotu $wiadczenia konsumenta
spelnionego wczeéniej niz $éwiadczenie kontrahenta, gdy strony
wypowiadaja, rozwiazuja lub odstepuja od umowy,

14) pozbawiaja wylacznie konsumenta uprawnienia do rozwigzania umowy,
odstapienia od niej lub jej wypowiedzenia,

15) zastrzegaja dla kontrahenta konsumenta uprawnienie wypowiedzenia
umowy zawartej na czas nieoznaczony, bez wskazania waznych przyczyn
i stosownego terminu wypowiedzenia,

16) nakladaja wylacznie na konsumenta obowiazek zaplaty ustalonej sumy na
wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy,
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17) naktadaja na konsumenta, ktéry nie wykonal zobowigzania lub odstapit od
umowy, obowiagzek zaplaty razaco wygoérowanej kary umownej lub
odstepnego,

18) stanowia, Ze umowa zawarta na czas oznaczony ulega przedtuzeniu, o ile
konsument, dla ktérego zastrzezono razaco krotki termin, nie zlozy
przeciwnego o$wiadczenia,

19) przewiduja wylacznie dla kontrahenta konsumenta jednostronne
uprawnienie do zmiany, bez waznych przyczyn, istotnych cech
Swiadczenia,

20) przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub
podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez
przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy,

21) uzalezniaja odpowiedzialno$¢ kontrahenta konsumenta od wykonania
zobowiazan przez osoby, za posrednictwem ktérych kontrahent
konsumenta zawiera umowe lub przy ktérych pomocy wykonuje swoje
zobowigzanie, albo uzalezniajg t¢ odpowiedzialno$¢ od spelnienia przez
konsumenta nadmiernie ucigzliwych formalnosci,

22) przewiduja obowiazek wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez jego
kontrahenta,

23) wylaczaja jurysdykcje sadéw polskich lub poddaja sprawe pod
rozstrzygniecie sadu polubownego polskiego lub zagranicznego albo
innego organu, a takze narzucaja rozpoznanie sprawy przez sad, ktéry
wedle ustawy nie jest miejscowo wlasciwy.

Katalog niedozwolonych postanowienn z Kodeksu Cywilnego ma tylko
charakter przykladowy. Konsument moze zaskarzy¢ skutecznie kazde
postanowienie umowy, jesli wykaze ze ksztaltuje ono jego prawa i obowiazki w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami lub razaco narusza jego interesy. Ciezar
dowodu spoczywa bowiem na tym kto sie na to powoluje. Niedozwolone
postanowienia umowne (tzw. klauzule niedozwolone) cho¢ nie wiaza konsumenta,
nie powodujg niewaznoéci umowy jako takiej. Za klauzule niedozwolong nie mogg
by¢ uznane zapisy dotyczace gléwnego swiadczenia (czyli samego przedmiotu i
celu umowy), a takze ceny - wynagrodzenia za ustugg, jesli sa one jednoznacznie
okreSlone w umowie. W praktyce, oznacza to, ze zakup nieruchomosci, z
jednoznacznie okre$lonym $wiadczeniem gtéwnym tj. rodzajem nieruchomosci,
ceng, prawem rzeczowym do nieruchomosci - jest dla stron wiazacy, nawet gdyby
sie okazalo ze nieruchomos$¢ nie spelnia naszych oczekiwan, czy jej cena byla zbyt
wysoka w stosunku do obowigzujacych cen rynkowych.

Katalog niedozwolonych postanowieri umownych zawiera nie tylko kodeks
cywilny, ale réwniez rejestr postanowierti wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone (prowadzony przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurengji i
Konsumentéw) zawierajacy wszystkie zapisy umowne dotychczas stosowane
przez przedsiebiorcow, ktére zostaly uznane za niedozwolone przez Sad
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Antymonopolowy. Sadowa kontrola postanowienn wzorca, to kontrola sadéw
powszechnych lub/i sadu antymonopolowego.

W przypadku sporu toczacego sie pomiedzy przedsiebiorcg a konsumentem,
ktérego przedmiotem sa skutki prawne okreSlonego postanowienia umowy,
pozew o uznanie przez sad danego postanowienia umowy za niewigzacy z mocy
prawa - sklada sie do sadu rejonowego lub okregowego (sprawy powyzej 75 000
zl) wydzialu cywilnego wlasciwego dla miejsca siedziby przedsiebiorcy lub przed
sad wtasciwy dla miejsca wykonania umowy. Przed sagdem antymonopolowym
toczy sie za$ postepowanie w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone (art. 479(36) - 479(45) k.p.c.). Toczy sie ono przed Sadem Ochrony
Konkurencji i Konsumenta w Warszawie. Pow6édztwo moze w nim wytoczy¢
kazdy, kto moglby zawrzeé¢ z pozwanym przedsiebiorca umowe zawierajaca
postanowienie, ktérego uznania za niedozwolone zada si¢ pozwem, a takze
organizacja spoleczna, do ktérej zadan statutowych nalezy ochrona intereséw
konsumentéw, powiatowy rzecznik konsumentéw oraz Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw. Uznanie danego postanowienia wzorca za
niedozwolone skutkuje jego opublikowaniem w Monitorze Sadowym i
Gospodarczym na koszt przedsiebiorcy (oplata ta pelni jednoczeénie funkcje kary).
Nastepnie podlega obowiazkowemu wpisowi do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone. Z ta chwilg ma on skutek wobec 0s6b trzecich
i jako takie zakazane staje si¢ uzywanie w obrocie przez wszystkich
przedsiebiorcow postanowienn tej samej tresci lub majacych ten sam sens, jak
postanowienia niedozwolone. (zob. tez uchwata SN z dnia 13 lipca 2006r., sygn.
akt III SZP 3/06). W przypadku stosowania jednak, przez danego przedsiebiorce
postanowienn wzorcéw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, Prezes UOKIiK, moze wyda¢ decyzje
uznajaca dzialanie przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw inakazaé jej zaniechania. Moze tez nalozy¢ na przedsiebiorce, w
drodze decyzji, kare pieniezng w wysokosci nie wiekszej niz 10 % przychodu
osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajagcym rok nalozenia kary.
(art. 106 w zwigzku z art. 24 i 26 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,
Dz. U. nr 50 poz.331 z 20071.)

3. Niedozwolone postanowienia umowne w obrocie nieruchomosciami

Wsréd klauzul znajdujacych sie w rejestrze postanowienn wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone 134 pozycje dotycza rynku nieruchomosci. (stan
prawny na dzien 1 Iluty 2008). Szczegdlnie duza grupa postanowien
niedozwolonych dotyka umowy deweloperskie oraz umowy w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Umowy deweloperskie, zobowiazuja firme do wybudowania budynku oraz
do ustanowienia  po zakonczeniu budowy  odrebnej wiasnosci lokalu
i przeniesienia tego prawa nanabywce. Ostateczng umowe kupna-sprzedazy
moze poprzedzaé przedwstepna umowa kupna sprzedazy, ale réwniez tzw.
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umowa rezerwacyjna. Ta ostatnia stosowana jest gdy nie ma jeszcze pozwolenia na
budowe, a chcemy zarezerwowac sobie konkretng nieruchomos$é. Niestety
konsument niniejsza umowa nie zyskuje praktycznie zadnych praw, bowiem nie
obliguje ona dewelopera do rozpoczecia ani prac budowlanych, ani podpisania
umowy kupna sprzedazy. Nadto naklada na niego obowiazek wplaty tzw. wptaty
rezerwacyjnej. Postanowienia umowy rezerwacyjnej moga zosta¢ uznane jako
niedozwolony wzorzec umowy, w razie zaistnienia razacego naruszenia intereséw
konsumenta. Umowa przedwstepna, w ktérej jedna ze stron lub obie zobowiazuja
sie do zawarcia oznaczonej umowy, powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej ( art. 389k.c.). Moze by¢ zawarta w formie pisemnej lub w
formie aktu notarialnego. Jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy
przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia
szkody, ktéra poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. W
przypadku zawarcia umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego - strona
uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390k.c.).
Wylaczenie lub istotne ograniczenie odpowiedzialnosci wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nie sa wigzace. W umowie
ostatecznej nalezy precyzyjnie okresli¢ strony i Swiadczenie (opis nieruchomosci,
cena, obcigzenia, zobowigzania 0s6b trzecich) czas i miejsce spelnienia $wiadczenia
(czas trwania stosunku prawnego, terminy wypowiedzenia), dodatkowe
zastrzezenia umowne (warunek, zadatek, prawo odstgpienia, kary umowne).

W umowach tych nalezy wystrzega¢ sie postanowien, ktore:

1) uprawniaja kontrahenta konsumenta do jednostronnej zmiany umowy bez
waznej przyczyny wskazanej w umowie (nieprecyzyjne postanowienia
przewidujagce mozliwos¢ dokonania zmiany ceny mieszkania przez
przedsiebiorce, np. ,Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania
zmian w projekcie Budynku, zwlaszcza zmiany powierzchni lokali, a co za
tym idzie, udzialu w nieruchomosci gruntowej. Zmiany te nie moga
spowodowac¢ koniecznosci zwiekszenia podstawowej ceny o wiecej niz 10%"
sygn. akt XVII AmC 47/03)

2) pozwalaja na przerzucanie nakonsumentéw calego ryzyka zmian
w przepisach podatkowych bez wspominania o mozliwosci odstgpienia
od umowy przy braku dodatkowych kosztéw,

3) przewiduja utrate prawa zadania zwrotu $wiadczenia konsumenta
spetnionego wczeéniej niz $wiadczenie kontrahenta, gdy strony
wypowiadaja, rozwigzuja lub odstepuja od umowy (, W razie niewykonania
umowy przez Kupujacego Sprzedajacy moze bez dodatkowego wezwania
odstapi¢ od umowy i zatrzymac 35% wartosci umowy. Przez niewykonanie
umowy przez Kupujacego strony rozumiejg - zaleganie z platnoSciami
wymienionymi w §3 niniejszej umowy wiecej niz 30 dni od dnia ich
wymagalnosci. Powyzsze nie dotyczy pierwszej wplaty, ktérej nie
whiesienie w terminie powoduje rozwigzanie niniejszej umowy ze skutkiem
natychmiastowych z winy Kupujacego" sygn. akt XVII AmC 47/03),
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4)

wylaczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (odmawiaja im
prawa do kar umownych czy odsetek, np. , Stawajacy oswiadcza, ze wyzej
okre$lony termin moze ulec przesunieciu z przyczyn niezaleznych od strony
zobowiazanej do sprzedazy a mogacych wyniknaé m. in. z decyzji organéw
administracji rzadowej jak i samorzadowej, nie sprzyjajacych warunkéw
atmosferycznych i itp. - na co strona zobowigzana do kupna wyraza zgode”
sygn. akt XVII AmC 66/06),

nakladaja na konsumenta, ktéry nie wykonal zobowiazania lub odstapit od
umowy, obowiagzek zaplaty razaco wygdérowanej kary umownej lub
odstepnego (np. ,Strona, z winy ktérej doszlo do odstgpienia obcigzona
zostanie na rzecz strony przeciwnej z tytulu niewykonania zobowigzania
kwota stanowiagca wartoé¢ 5% lacznej ceny brutto przedmiotu
umowy(...)”sygn. akt XVII AmC 17/06)

zastrzegaja dla kontrahenta konsumenta uprawnienie wypowiedzenia
umowy zawartej na czas nieoznaczony, bez wskazania waznych przyczyn i
stosownego terminu wypowiedzenia (np. ,Nieterminowe pokrywanie
kosztéw realizacji lokalu uprawnia Zbywce - Generalnego Realizatora do
odstapienia od umowy i zatrzymania zadatku oraz dokonania niezwlocznej
dystrybucji lokalu na rzecz innego kontrahenta" sygn. akt XVII AmC 51/03)
wylaczaja jurysdykcje sadéw polskich lub poddaja sprawe pod
rozstrzygniecie sadu polubownego polskiego lub zagranicznego albo innego
organu, a takze narzucaja rozpoznanie sprawy przez sad, ktéry wedle
ustawy nie jest miejscowo wlasciwy (np. , W sprawach nie uregulowanych
w tej umowie stosuje sie przepisy Kodeksu Cywilnego, a ewentualne spory
beda rozstrzygane przez Sad wlaéciwy ze wzgledu na siedzibe firmy” sygn.
akt XVIT AmC 66/06).

Niedozwolone postanowienia znajduja sie réwniez w umowach posrednictwa.
Dotycza one m.in.:

1)

2)

zbyt szerokiego =zakresu tzw. klauzuli wylgcznoéci - konsument
zobowiazuje sie do sprzedazy lub kupna mieszkania tylko od konkretnego
przedsiebiorcy (np. ,Rozwiazanie umowy zawartej na zasadzie wylacznosci
w czasie trwania klauzuli wylacznosci mozliwe jest tylko w przypadku
calkowitej rezygnacji ze sprzedazy” sygn. akt XVII AmC 67/06)

przewiduja obowigzek wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez jego
kontrahenta (np. , W przypadku sprzedazy nieruchomosci przez
zamawiajacego z pominieciem Posdrednika oraz braku zaplaty prowizji w
terminie okreSlonym w par. 5, zamawiajacy zaplaci Posrednikowi kare
umowng w wysokoéci dwukrotnego wynagrodzenia, takze w przypadku
sprzedazy po uplywie umowy na zasadzie wylacznosci, jezeli nabyweca jest
klientem Posrednika, ktéry otrzymal wskazanie adresowe w czasie trwania
umowy posrednika” sygn. akt XVII AmC 67/06)
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3) stanowia, ze umowa zawarta na czas oznaczony ulega przediuzeniu, o ile
konsument, dla ktérego zastrzezono razaco krétki termin, nie zlozy
przeciwnego o$wiadczenia (przewidujac automatyczne przedluzenie
umowy na czas nieoznaczony po uplywie okresu, na ktéry zostata zawarta,
nie okreslaja terminu, w ktérym konsument mégiby zlozyé oswiadczenie o
rezygnacji z zawarcia kolejnego kontraktu; np. , umowa zostaje zawarta na
okres roku tj. do dnia...2006r. Po uplywie tego terminu umowa ulega
automatycznemu przediuzeniu na czas nieoznaczony(...), chyba ze strony
postanowia inaczej” sygn. akt XVII AmC 67/06).

Nieprawidlowosci stwierdzono réwniez w umowach zawieranych przez

towarzystwa budownictwa spotecznego. W umowach tych znalazly sie:

1) postanowienia obcigzajace wylacznie konsumentéw obowiagzkiem zaplaty
kary umownej (np. , Tytulem kary umownej Sprzedajacy ze zwracanej
kwoty potraci kwote 10% ceny okreélonej w par.5 niniejszej umowy” sygn.
akt XVII AmC 43/06);

2) postanowienia zezwalajace na automatycznie rozwigzanie kontraktu bez
dodatkowych wezwan do zaplaty, w przypadku nieterminowych splat
przez konsumenta;

3) postanowienia przewidujace zwrot dokonanych wplat z zastrzezeniem, ze

nastapi to po zawarciu umowy z kolejng osoba.
(np. ,(...) strona zobowigzana do kupna otrzyma zwrot wplaconych kwot,
ale-dopiero po uzyskaniu wptat od nowego nabywcy lokalu mieszkalnego.
Ponadto stawajacy oswiadcza, ze strona zobowigzana do kupna w sytuacji
odstapienia przez nia od umowy zobowigzana bedzie do ponoszenia
kosztéw manipulacyjnych poniesionych przez strone zobowigzana do
sprzedazy wysokosci 5% od kwoty juz dokonanych wptat przez strone
zobowiazang do kupna” sygn. akt XVII AmC 66/06).

Uznanie danego postanowienia wzorca za niedozwolone (rejestr postanowien
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone) ma skutek wobec 0séb trzecich.
Zaden przedsigbiorca nie moze uzywaé w obrocie postanowien tej samej tresci lub
majgcych ten sam sens, jak postanowienia niedozwolone. Przejrzystoé¢ umow i
uksztaltowanie praw i obowiazkéw w spos6b téry umozliwi zabezpieczenie
interesu obu stron, jest nie tylko obowigzkiem dewelopera czy posrednika.
Swiadomy swych praw konsument jest rtéwnie waznym gwarantem prawidlowo i
rzetelnie przygotowanej umowy.

UOKIiK w 2003r. przeprowadzil kontrole wzorcéw umownych stosowanych na
rynku obrotu nieruchomosciami. Kontrola objeto: 164 deweloperéow, 271
posérednikéw, 137 spéldzielni. Zakwestionowane wzorce umoéw stanowily
odpowiednio: 40,24% (deweloperzy), 19,55% (posrednicy), 18,98% (spotdzielnie).
Uwagi dotyczyly w szczegélnosci: naliczenia ceny, nieréwnomiernego rozlozenia
wzajemnych praw i obowiazkéw, wlasciwosci sadowej przy rozstrzyganiu
sporéw, razacych kar umownych, wysokich odsetek, niejasnych i niepelnych
zapisow umownych. Kolejng kontrole przeprowadzono w 2007r. Tym razem
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obejmujac zakresem podmiotowym 199 przedsiebiorcéw - zanalizowano okoto 500
wzorcow umoéw w zakresie; kupna sprzedazy, realizacji robét budowlanych,
partycypacji w kosztach ich realizacji, o dzielo, najmu, zarzadu nieruchomosciami,
zlecenia. Ustalono, iz nadal wzorce uméw sa niejednoznaczne i niezrozumiale. Nie
zachowuje sie wlasciwej formy czynnosci prawnej, dokonuje sie wlasnej
interpretacji przepiséw prawnych (niezgodnej z intencja ustawodawcy) - sytuujac
tym samym przedsigbiorce na uprzywilejowanej pozycji.

Brak §wiadomosci, wiedzy, doswiadczenia, ktorymi charakteryzuje sie typowy
konsument, sprawia ze mimo zasady swobody umoéw, rejestru postanowier
niedozwolonych, funkcjonowania systemu kar; nadal postanowienia umowne
ksztaltujagce nasze prawa i obowigzki nie sg uzgadniane indywidualnie,
jednoznacznie, w spos6b zrozumialy i zgodny z dobrymi obyczajami, w sposob
ktéry umozliwi zabezpieczenie interesu obu stron.
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FORBIDDEN CLAUSES IN REAL ESTATE BUSINESS
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Abstract

The catalogue of legal regulations connected with real estate business consists
presently of legal acts (statute law), ordinances applying to legal relations in real
estate business, and many acts applying primarily to other areas but including
single regulations relating to rules of conduct important in all matters connected
with real estate business (examples are land use planning, building regulations and
environmental protection). However, as rule, the real estate business is based on
civil code regulations guaranteeing the equality of the participants.

The above implies that all actions contrary to decorum, grossly infringing the
interest of transaction parties, are considered forbidden clauses.
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