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Wstep

Pomigdzy nieruchomosciami a podmiotami funkcjonujacymi na rynku (gospodar-
stwa domowe, gospodarstwa rolne, firmy, instytucje) moga zaistniec tryliony relacji:
wilascicielskich, przeksztalceniowych, kupna, sprzedazy, deweloperskich, najmu,
remontow itd., itp. Relacje te sa istotne dla rozwoju ekonomii kraju, ktoéry petne
relacje rynkowe praktykuje od ¢wierc¢wiecza.

Przeobrazenia gospodarcze (ekonomia in transition) stanowia rdzen aktualnej
sytuacji gospodarczej polskiej gospodarki. Potrzebg chwili sg badania i dyskusje
naukowe, ktore przyczyniaja si¢ do poznawania zjawisk i probleméw zwigzanych
z rozwojem rynku nieruchomosci.

W czerweu 2018 roku Katedra Ekonometrii na Wydziale Nauk Ekonomicznych
i Zarzadzania zorganizowata Ogdlnopolska Konferencje Naukowa ,,Nowe tendencje
w gospodarce nieruchomosciami”.

Na konferencji przedstawiono kilkadziesigt prac naukowych, z ktorych czes¢
zawiera niniejszy zeszyt naukowy. Specyfika konferencji polega na tym, ze do
analiz, diagnoz i prognoz rynku nieruchomosci Autorzy stosuja czesto aparat eko-
nometryczny. Badane zjawiska, wystepujace prawidlowosci sa opisywane w sposob
mniej lub bardziej sformalizowany. Obok podejscia ekonometrycznego, ilosciowego
prezentowane byty podejscia jako$ciowe, czego przyktadem jest referat prof. Elzbiety
Klat-Gorskiej pt. Administracyjnoprawne oraz cywilnoprawne konsekwencje niedo-
zwolonej zmiany stanu wod na sqsiedniej nieruchomosci gruntowej.

Zaprezentowane artykuty stanowig wktad w teorie i praktyke gospodarki
nieruchomosciami.

Jozef Hozer
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ADMINISTRACYJNOPRAWNE ORAZ CYWILNOPRAWNE
KONSEKWENCJE NIEDOZWOLONEJ ZMIANY STANU WOD
NA SASIEDNIEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Streszczenie

Woda jest istotnym elementem zasobow srodowiska naturalnego, ktory podlega ochro-
nie i1 reglamentacji zardbwno administracyjnoprawnej, jak i cywilnoprawnej. Ponadto usta-
wodawca, wprowadzajac instrumenty ochrony stanu wody na gruncie, uwypukla znaczenia
gospodarczo-spoteczne i ekonomiczne (w tym ze wzgledu na wartos¢ rynkowa gruntu) stanu
wody na gruncie. Z tych wzgledéw w opracowaniu przedstawiono analiz¢ norm prawnych
zawartych w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane oraz w Kodeksie cywilnym, wprowadzajacych zakazy szkodliwego od-
dzialywania na grunty sasiednie, i okreslono konsekwencje administracyjnoprawne i cywil-
noprawne w wypadku naruszenia tych zakazow. Analiza regulacji ustawowej w podanym
zakresie moze postuzy¢ wiasciwemu wykonywania prawa wlasnosci oraz prawa uzytkowa-
nia wieczystego. Przy tym stan wody na gruncie jest jednym z elementow stanu zagospoda-
rowania nieruchomosci i niejednokrotne jest istotnym czynnikiem, ktory rzutuje na warto$¢
nieruchomosci gruntowe;.

Stowa kluczowe: woda, grunt, wlasciciel, szkodliwe oddziatywanie, odszkodowanie

Adres e-mail: elzbieta.klat-gorska@uwr.edu.pl
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Wprowadzenie

Wiasciciela gruntu (a takze uzytkownika wieczystego albo posiadacza samoistnego
bez tytutu prawnego) obcigzaja obowiazki okreslone w normach prawnych obowia-
zujacych ze wzgledu na fakt, ze woda jest elementem srodowiska naturalnego, ktory
podlega ochronie i reglamentacji zar6wno administracyjnoprawnej, jak i cywilno-
prawnej. W zwigzku z tym ustawodawca wymaga od wlasciciela gruntu (a takze
uzytkownika wieczystego albo posiadacza samoistnego bez tytutu prawnego) nie
tylko wiedzy statycznej dotyczacej tego, jaki jest stan jego gruntu, ale rowniez
wiedzy dynamicznej dotyczacej tego, co nastapi w wyniku zmian stanu wody na
gruncie, kierunku odptywu znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej, kierunku
odplywu wody ze zrodet oraz odprowadzania wod oraz §ciekow na grunty sasiednie.

1. Administracyjnoprawne konsekwencje niedozwolonej
zmiany stanu woéd na sasiedniej nieruchomosci gruntowej

Ustawodawca wprowadzit normy prawne zakazujace takiej zmiany stosunkéw
wodnych, ktora szkodliwie oddziatuje na grunty sasiednie. W przypadku szkodli-
wego oddziatywania na grunty sasiednie zostal uregulowany administracyjny tryb
postgpowania dla rozstrzygnigcia sporu. Zasadnicze normy w tym zakresie zawiera
art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne', zgodnie z ktorym
wiasciciel gruntu (a takze uzytkownik wieczysty i posiadacz samoistny bez zadnego
tytutu prawnego?), o ile przepisy ustawy nie stanowia inaczej, nie moze:

a) zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie
wod opadowych lub roztopowych (czyli wod bedacych skutkiem opadow
atmosferycznych?) ani kierunku odptywu wod ze zrodet — ze szkoda dla
gruntdéw sgsiednich?;

1

T,j.: Dz.U. 2018, poz. 2268, z pdzn. zm. (dalej: u.p.w.). Na wiascicielu gruntu cigzy obowigzek
usunigcia przeszkod oraz zmian w odptywie wody powstatych na jego gruncie na skutek przypadku
lub dzialania osoéb trzecich, ze szkoda dla gruntéw sasiednich (art. 234 ust. 2 u.p.w.).

2 Wedtug art. 17 ust. 1 pkt 1) u.p.w. przepisy ustawy dotyczace wiascicieli stosuje si¢ odpowied-

nio do posiadaczy samoistnych oraz uzytkownikéw wieczystych.

3 Wedtug art. 16 pkt 69 u.p.w. wody opadowe lub roztopowe to wody bedace skutkiem opadow

atmosferycznych.

4 Przykladem tego rodzaju wywotania szkody na gruncie sasiednim jest wykonaniem nasypu

i w efekcie w wyniku podniesienia poziomu terenu dziatki gruntu wystapienie szkody na sasiednich
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b) odprowadza¢ wod oraz wprowadzaé sciekow® na grunty sgsiednie®.

Jezeli spowodowane przez wlasciciela gruntu zmiany stanu wody na tym
gruncie szkodliwie wptywaja na grunty sasiednie, wojt (burmistrz lub prezydent
miasta, czyli organ wykonawczy gminy),

— zurzedu lub

— na wniosek,

w drodze decyzji, nakazuje wiascicielowi gruntu (albo uzytkownikowi wieczystemu
badz posiadaczowi samoistnemu bez tytutu prawnego):

a) przywrécenie stanu poprzedniego lub wykonanie urzadzen zapobiegaja-

cych szkodom oraz

b) ustala termin wykonania tych czynnosci (art. 234 ust. 3 u.p.w.).

Wojt (burmistrz lub prezydent miasta) nie wszczyna postgpowania administra-
cyjnego, jezeli uptyngto 5 lat od dnia, w ktoérym wihasciciel gruntu sasiedniego (albo
uzytkownik wieczysty) dowiedziat si¢ o szkodliwym oddzialywaniu na jego grunt
(zob. art. 234 ust. 5 u.p.w.).

Celem realizacji obowigzkow wskazanych w decyzji organu gminy jest do-
prowadzenie do odtworzenia takiego stanu wody, jaki istnial przed zmiang, dzigki
czemu ustanie dalsze szkodliwe oddziatywanie na potozone obok grunty innych wta-
scicieli (albo uzytkownikow wieczystych) (Janiszewska, 2009, s. 101-102). Powotany
art. 234 u.p.w. dotyczy wszelkich zmian stanu wody, ktore sa szkodliwe dla gruntow
sasiednich, i reguluje administracyjny tryb postepowania w przypadku szkodli-
wego oddzialywania na grunty sasiednie spowodowanego zmiang stanu wody na
gruncie sgsiednim. Zakaz obejmuje takze odprowadzanie wdd i SciekoOw na grunty
sasiednie bez wzgledu na to, czy odprowadzanie to b¢dzie stanowi¢ zrodto szkody
(Szachutowicz, 2003, s. 94).

Zmiana stanu wody na gruncie, wzglednie zmiana kierunku odptywu jest do-
puszczalna w dwoch przypadkach (Rakoczy, 2013): po pierwsze, gdy wprowadzona
zmiana nie nastapi ze szkoda dla gruntoéw sasiednich, a po drugie, gdy taka sytuacje
bedzie dopuszczat przepis szczegolny. Przyktadem takiej regulacji szczegdlnej jest

dziatkach gruntu, poniewaz nastapilo zwigkszenie (zintensyfikowanie) sptywu wod na te dziatki i do-
datkowo sptywajaca woda (z powodu wigkszej réznicy poziomow terenéw po podniesieniu poziomu
gruntu) nanosila na dzialki sasiednie gling, piasek i inne fragmentu samego nasypu.

5 Definicj¢ okreslenia scieki zawart ustawodawca w art. 16 pkt 61 u.p.w.

¢ Gruntem sgsiednim w rozumieniu art. 234 u.p.w. — podobnie jak nieruchomoscia sasiednia

w rozumieniu art. 144 k.c. —jest nie tylko cudzy grunt przylegajacy i bezposrednio graniczacy z nieru-
chomoscia bedaca zrodlem szkodliwego oddziatywania, ale wszystkie nieruchomosci, ktore znajduja
si¢ w zasiggu takiego oddziatywania.

1"
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art. 235 u.p.w., ale stosowny z wytaczeniem wprowadzania $ciekow do wod lub do
ziemi. Wedtug art. 235 u.p.w. wlasciciele gruntéw moga, w drodze pisemnej ugody,
ustali¢ zmiany stanu wody na gruntach, jezeli zmiany te nie wptyna szkodliwie na
inne nieruchomosci lub na gospodarke wodna.

Spowodowanie przez wlasciciela gruntu (albo uzytkownika wieczyste-
go badz posiadacza samoistnego bez tytulu prawnego) zmiany stanu wody na
gruncie to takie dziatanie, ktore ingeruje w naturalny stan wody na danym terenie
zwigzany z jego uksztattowaniem, warunkami przyrodniczymi i hydrologiczny-
mi’. W tym zakresie podstawowe znaczenie ma ustalenie stanu wody na gruncie
W rozumieniu tego przepisu oraz tego, czy doszto do jego zmiany, kiedy, przez
kogo, w jaki sposob oraz czy zmiana ta wptywa szkodliwie na grunty sasiednie,
a takze czy pomiedzy zmiang stanu wody i szkodg istnieje zwigzek przyczynowo-
-skutkowy?, a jezeli tak, to czy mozliwe jest przywrdcenie poprzedniego stanu,
wzglednie czy skutki tego naruszenia moga by¢ usunigte przez wykonanie odpo-
wiednich urzadzen zapobiegajacym szkodom. Zmiana stosunkow wodnych wigze
si¢ z konkretnym dzialaniem wlasciciela gruntow ingerujacym w uksztattowany
w terenie system zasobow wodnych. Nie mozna wykluczy¢, ze nawet prawidlowo
wydane i wykonane pozwolenie (np. na modernizacj¢ drogi) moze prowadzi¢ do kon-
sekwencji wskazanych w art. 234 u.p.w. Nie mozna roéwniez wykluczy¢, ze w wyniku
nieprawidtowego wykonania na przyktad robot budowlanych moga wystapi¢ tego
rodzaju konsekwencje’.

Analiza powotanej wyzej regulacji ustawowej prowadzi do wniosku, ze nie
zawsze dopiero zmiana kierunku sptywu wod powoduje koniecznos$¢ zastosowania
art. 234 u.p.w. i natozenia w drodze decyzji administracyjnej odpowiednich obo-
wigzkow. Powotany artykut Prawa wodnego znajduje zastosowanie takze wowczas,
gdy na danym terenie nie dokonano wprawdzie zmiany kierunku sptywu wod, ale
przy zachowaniu samego kierunku zwielokrotniono masy wody sptywajacej na

7 Zob. wyrok NSA z 30.01.2018. II OSK 410/16, CBOSA. Zob. tez: wyrok NSA z 25.07.2012.
IT OSK 799/11; wyrok WSA w Gliwicach z 27.08. 2012. I SA/GI1 556/12; wyrok WSA w Rzeszowie
z 12.03.2014. 1T SA/Rz 1396/13; CBOSA. Przyktadami takich dziatan moga by¢: zmiana naturalnego
uksztattowania terenu (np. nawiezienie ziemi w celu podwyzszenia terenu, usunigcie ziemi w celu ob-
nizenia terenu, wykopanie rowu), wykonanie rob6t budowlanych (wybetonowanie dziatki, wzniesienie
murowanego ogrodzenia), a takze wykonanie innego rodzaju prac powodujacych okreslone zmiany na
gruncie wiasciciela nieruchomosci (zob. np. wyrok WSA w Lublinie z 19.02.2008. II SA/Lu 880/07,
CBOSA) czy wykonanie przeszkody w odptywie wody opadowej z terendw sasiednich zgodnie z natu-
ralnym kierunkiem odptywu (zob. wyrok WSA w Bydgoszczy z 14.01.2010. II SA/Bd 995/09, CBOSA).

8 Zob. np. wyrok NSA z 6.06.2017. IT OSK 2492/15, LEX nr 2387440.
?  Zob. wyrok NSA z 18.08.2016. II OSK 2918/14, CBOSA.
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grunty sasiednie lub tez spowodowano, ze tak sptywajaca woda dodatkowo niesie
ze soba materiat w postaci na przyktad piasku, gliny, gruzu itp., co skutkuje szkoda
na gruncie sgsiednim'’. To rdbwniez moze powodowac, ze oddziatywanie na grunty
sasiednie jest zwielokrotnione w stosunku do oddzialywania przed dokonang zmiang
i to zwielokrotnienie oddzialywania stanowi przejaw zmiany stosunkéw wodnych
podlegajacy rozpoznaniu na podstawie art. 234 u.p.w.

Wydanie decyzji o natozeniu albo o odmowie nalozenia obowigzku wska-
zanego w art. 234 ust. 3 u.p.w. wymaga, stosownie do przepisoOw ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego!!, przeprowadzenia
postepowania wyjasniajacego, ktdrego celem jest ustalenie, czy wiasciciel nierucho-
mosci w istocie dokonat zmiany stosunkéw wodnych na swoim gruncie i czy zmiany
te spowodowaty szkode dla sasiadujacych gruntow. Wazna kwestia w postepowaniu
administracyjnym jest wiec prawidtowe ustalenie stanu faktycznego. Stan faktyczny
w takim wypadku to przede wszystkim ustalenie faktu powstania szkody na gruncie
spowodowanej zmiang stanu wody na gruncie sasiednim oraz ustalenie, ze wiasciciel
lub wlasciciele innych nieruchomosci (badz uzytkownicy wieczysci albo posiadacze
samoistni bez tytulu prawnego) swoim dziataniem lub zaniechaniem obowigzkowe-
go dziatania spowodowali zmiane stosunkow wodnych'2.

Przy czym ocena zmiany stosunkéw wodnych na gruncie wymaga wiadomosci
specjalnych i odpowiedniej wiedzy z zakresu cho¢by hydrologii, gospodarki wodne;,
melioracji wodnych i postgpowan wodnoprawnych oraz ewentualnie przeprowadze-
nia odpowiednich analiz, badan, pomiaréw lub obliczen. Nie jest w zasadzie mozliwe
dokonanie takiej oceny wylacznie na podstawie wrazen wzrokowych. W sprawach
o przywrocenie stosunkow wodnych na gruncie i wydania decyzji opinia bieglego
(biegtych) jest w zasadzie niezbedna. Celowe i konieczne jest zatem w tej katego-
rii spraw dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, w ktorej tre$¢ merytoryczng co
prawda organ wkracza¢ nie moze, poniewaz nie dysponuje wiedzg specjalistyczna,
jaka posiada biegty, ma jednak obowigzek ocenic¢ jej warto$¢ dowodowa, wiarygod-

10 Zob. wyrok WSA w Krakowie z 12.12.2014. 1T SA/Kr 1181/14, ZNSA 2017, nr 6, s. 92-93.
" Tj.: Dz.U. 2018, poz. 2096, z pézn. zm.

12 Trafnie w orzecznictwie przyjeto, ze postgpowanie zwigzane ze zmiang stanu wody na gruncie

jest odmiennym postepowaniem od postegpowania dotyczacego legalnosci gromadzenia na tym grun-
cie odpadow i nie stanowi warunku prawidlowego rozstrzygania administracyjnego w sprawie zmiany
stanu wody uprzednie rozstrzygniecie co do legalno$ci gromadzenia odpadow. Takze i rozstrzyganie
w sprawie gromadzenia odpaddéw nie zalezy od rozstrzygnigcia w sprawie o naruszenie stosunkow
wodnych. Sa to dwie niezalezne od siebie sprawy. Tak: WSA w Krakowie w wyroku z 12.12.2014.
IT SA/Kr 1181/14, ZNSA 2017, nr 6, s. 92-93.
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nos¢ i przydatno$¢ dla rozstrzygnigcia sprawy’. W takiej opinii biegty winien ustali¢
aktualny stan stosunkéw wodnych, zmiang tego stanu i przyczyny takiej zmiany,
a takze ewentualne szkody, jakie spowodowata zmiana stosunkow wodnych'“,

Powotana regulacja prawna okresla w zalezno$ci od uznania organu administra-
cyjnego alternatywny sposob zatatwienia sprawy przez organ wykonawczy gminy, czyli
nakazanie przywrocenia stanu poprzedniego lub wykonanie urzadzen zapobiegajacych
szkodom. Ustawa nie zawiera zadnego dodatkowego unormowania, z ktérego wynika-
loby, ze jako podstawowe preferowane jest ktores wskazane w przepisie rozwigzanie,
czyli w celu usunigcia szkodliwego wptywu zmiany stanu wody na nieruchomosci sa-
siedniej to organ winien nakaza¢ w decyzji taki sposob zapobiezenia szkodom, jaki
w okoliczno$ciach danej sprawy bedzie najskuteczniejszy i najprostszy do wykonania,
przy czym musi dokona¢ wyboru, czy jest to przywrocenie do stanu poprzedniego, czy
tez wykonanie urzadzen zapobiegajacych szkodom®. Organ ten powinien — uwzglednia-
jac okolicznosci faktyczne danej sprawy — rozwazy¢ starannie skuteczno$¢ i celowosc¢
wykorzystania kazdej z dwoch przewidzianych w tym przepisie mozliwosci, a uznajac
za zasadne nalozenie konkretnego obowigzku w ramach jednego ze srodkéw ustawowo
okreslonych, organ powinien szczegétowo wyjasnic¢ swoj wybor's,

Nalozony decyzja obowigzek przywrdcenia stanu poprzedniego lub wykonania
urzadzenia zapobiegajacego szkodom powinien by¢ okreslony precyzyjnie i wskazy-
wac sposoby jego wykonania, umiejscowienia, na przyktad okreslenia jego wymia-
réw. Ponadto organ w drodze decyzji nie tylko rozstrzyga o obowiazku likwidacji
szkodliwych zmian stanu wody na gruncie, ale powinien réwniez ustali¢ termin
wykonania wskazanych czynnosci.

Trzeba podkresli¢, ze organ nadzoru budowlanego jest wlasciwy do podejmo-
wania czynno$ci w ramach zmiany stosunkow wodnych wystepujacych na danej
nieruchomosci tylko w zakresie dotyczacym realizacji obiektoéw budowlanych oraz
zwigzanej z tym zmiany stosunkéw wodnych powstatej na skutek wykonywania
robot budowlanych'” w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane'®.

13 Zob. np. wyrok NSA z29.10.2013. I1 OSK 1252/12, CBOSA, a takze wyroki: WSA w Bialym-
stoku z 5.06.2014. IT SA/Bk 138/14 oraz WSA w Kielcach z 18.06.2014. IT SA/Ke 373/14, CBOSA.

14 Tak: WSA w Krakowie w wyroku z 12.12.2014. IT SA/Kr 1181/14, ZNSA 2017, nr 6, s. 92-93.
15" Zob. m.in. wyrok WSA w Gliwicach z 21.12.2012. IT SA/GI1 842/12, CBOSA.

16 Zob. wyrok WSA we Wroctawiu z 30.06.2015. IT SA/Wr 232/15, CBOSA.

17 Zob. wyrok NSA z 16.12.2014. IT OSK 1337/13, CBOSA.

8 Tj.: Dz.U. 2018, poz. 1202, z p6zn. zm.
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W art. 5 ust. 1 pkt 1-9 ustawy — Prawo budowlane zostala sformutowana
zasada ogolna okreslajaca, jakie wymagania powinien spetnia¢ obiekt budowlany,
jak rowniez jego budowa, a nastepnie uzytkowanie. Nadanie przepisowi rangi zasady
ogoblnej oznacza, ze jego postanowienia wymagaja uwzglednienia przy interpreto-
waniu innych postanowien tej ustawy oraz przepisow wykonawczych'®. Przepis
art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy — Prawo budowlane znajdzie bez watpienia takze zastoso-
wanie w sytuacji, gdy wilasciciel nieruchomosci sgsiedniej domaga si¢ utrzymania
dotychczasowego kierunku sptywu wod opadowych z terenu nieruchomosci, ktéry
to splyw zostat zmieniony na skutek podjgcia robot przygotowawczych zwigzanych
z projektowana budowa. Z § 11 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie?’, wynika mi¢gdzy innymi, ze budynek z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien by¢ wznoszony poza zasi¢giem zagrozen
i ucigzliwos$ci okreslonych w przepisach odrebnych. W § 11 ust. 2 tego rozporzadze-
nia wymienione zostaly ucigzliwos$ci, ale nie jest to katalog wyczerpujacy. Poza tym
§ 29 rozporzadzenia wprowadza ograniczenia zagospodarowania terenu, stanowiac,
ze dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich
na teren sasiedniej nieruchomosci jest zabronione. Oznacza to, ze uciazliwoscia,
ktéra moze uniemozliwiac¢ realizacje budynku (np. mieszkalnego) na nieruchomosci,
moze by¢ woda sptywajaca na t¢ nieruchomos$¢ z sasiedniego gruntu. Sptywajaca
z sasiedniej nieruchomos$ci woda moze prowadzi¢ do zmiany warunkow geotech-
nicznych chociazby na czg$ci sasiedniej nieruchomosci w taki sposob, ze posado-
wienie budynku nie bedzie mozliwe ze wzgledu na bezpieczenstwo konstrukcji?'.
Wobec tego w sytuacji, gdy wlasciciel sasiedniej nieruchomosci, graniczacej z nie-
ruchomoscig inwestora, kwestionuje wykonanie robot budowlanych przez inwestora
z tego powodu, ze oddziatujg one na sposdb zagospodarowania i korzystania z jego
nieruchomosci, na przyktad mozliwo$¢ zalewania wodami opadowymi, nie mozna
przyjaé, ze nie jest on strong w takiej sprawie, poniewaz nie dotyczy to jego interesu
prawnego.

19" Zob. wyrok WSA z 24.04.2013. I SA/Bk 947/12, CBOSA.
20 Tj.: Dz.U. 2015, poz. 1422, z pdzn. zm.
2 Zob. np. wyrok NSA z2.02.2016. I1 OSK 1379/14, LEX nr 2066654.
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2. Cywilnoprawne konsekwencje niedozwolonej zmiany stanu wéd
na sasiedniej nieruchomosci gruntowej

Sprawy o ochrong¢ wlasnosci sa sprawami cywilnymi (art. 1 ustawy z dnia 17 listo-
pada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego??). W sprawach cywilnych zasada
jest dopuszczalno$¢ drogi sagdowej (art. 2 § 1 k.p.c.). Ustawodawca dopuszcza jednak
wyjatki, stanowigc w art. 2 § 3 k.p.c., Ze nie sg rozpoznawane w postgpowaniu
sadowym sprawy cywilne, jezeli przepisy szczegdlne przekazuja je do wlasciwo-
$ci innych organdéw. Takim przepisem szczegolnym jest art. 234 ust. 3 u.p.w. Stad
nalezy akceptowac stanowisko, ze w razie szkodliwego wptywu zmiany stanu wody
w wyniku bezprawnego dzialania wlasciciela gruntu sasiedniego przywrdcenie stanu
zgodnego z prawem moze polegac¢ na przywroceniu stanu poprzedniego lub wykona-
niu urzadzen zapobiegajacych szkodom w trybie postgpowania administracyjnego.
W przypadku takich zadan droga sadowa jest niedopuszczalna®.

Oznacza to, ze jezeli roszczenie negatoryjne o przywrocenie stanu zgodnego
z prawem przybiera inng postac niz zadanie przywrdcenia stanu poprzedniego lub
wykonania urzadzen zapobiegajacych szkodom, to takie roszczenie powinno by¢ do-
chodzone w postepowaniu sadowym?*. Zakres odpowiedzialnoéci whasciciela gruntu
(albo uzytkownika wieczystego) wskazany w art. 234 u.p.w. jest ograniczony wylacz-
nie do obowigzku przywrocenia stanu poprzedniego lub wykonanie urzadzen za-
pobiegajacych szkodom. Wystarczajacymi przestankami tej odpowiedzialnosci jest
wystapienie zmiany w stosunkach wodnych na danym gruncie, powstanie szkody
na gruncie sgsiednim i wystapienie zwigzku przyczynowego pomigdzy tymi dwoma
faktami. Odpowiedzialno$¢ ta nie dotyczy obowigzku wyplacenia odszkodowania za
szkody powstate na gruncie sgsiednim na skutek przeszkod lub zmian w odptywie
wody spowodowanych przez przypadek lub dziatania osob trzecich. Aby wiasciciela
gruntu obcigzat obowiazek naprawienia takiej szkody na podstawie art. 415 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny*, powinna wystapi¢, oprocz trzech
wezesniej wymienionych, dodatkowo czwarta przestanka, czyli wina wiasciciela*
(albo uzytkownika wieczystego badz posiadacza samoistnego bez tytulu prawnego).
Nie jest wykluczona rowniez odpowiedzialnos¢ prowadzacego na whasny rachunek

22 Tj.: Dz.U. 2018, poz. 1360, z pozn. zm. (dalej: k.p.c.).

2 Zob. uchwata SN z 27.06.2007. II1 CZP 39/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 85.
2 Tamze.

3 Tj.: Dz.U. 2018, poz. 1025, z p6zn. zm. (dalej: k.c.).

% Zob. wyrok SN z9.02.2017. IV CSK 237/16, LEX nr 2261013.
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przedsiebiorstwo lub zaktad wprawiany w ruch za pomoca sit przyrody za szkody
wywotane zmiang stanu wody na gruncie na podstawie art. 435 k.c.

Przepis art. 144 k.c. stanowi podstawe prawng ograniczenia uprawnien wia-
Sciciela nieruchomosci (a takze uzytkownika wieczystego) w zakresie sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci przez nakazanie mu powstrzymania si¢ od takich dziatan
lub zaniechan na niej, ktore zakldcaja korzystanie z nieruchomosci sasiednich
w stopniu przekraczajacym pewna granicg w postaci przecigtnej miary wynikajacej
ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych.
Wyznacza zatem tre$¢ i granice prawa wlasnosci (oraz prawa uzytkowania wieczyste-
g0), okreslajac dopuszczalny stopien immisji oraz wskazujac, ze ustalenie naruszenia
przez immisje prawa innej osoby powinno by¢ ocenione wedtug obiektywnych kry-
teriow. W procesie oceny, czy doszlo do naruszenia prawa osoby trzeciej, uwzgled-
nieniu podlega to, ze okolicznosci, ktore decydujg o przecietnej mierze zaktocen,
maja charakter zmienny, zalezny od wielu czynnikéw, w tym w znacznym stopniu
uktadu stosunkow miejscowych. Nie sg objete zakazem zaklocenia, z ktorym kazdy
wiasciciel powinien liczy¢ si¢ w konkretnych warunkach. Przeci¢tna miara immisji
wyznaczana jest przez czestotliwo$¢ wystepowania zaktocen, pore, w ktorej sg one
wywotywane, intensywno$¢ oddziatywan, zakres niedogodnosci i ograniczen, jakich
doznaja wilasciciele nieruchomosci sasiednich (Moskata, 20009, s. 360), skutki immisji
dotyczace zdrowia i zycia ludzi, rodzaj zrodta immisji, motywacje dziatan ludzkich,
pozytywna, spoteczng warto$¢ dziatalnos$ci wytwarzajacej immisje (Rudnicki, 1998,
s. 24). Stan zgodny z prawem moze oznacza¢ jedynie zminimalizowanie immisji do
takiego poziomu zaklocen, ktory nie bedzie przekraczal przecietnej miary.

Regulacja zawarta w art. 234 u.p.w., podobnie jak poprzednio obowiazujacy
art. 29 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne?’, nie okres$la przestanek od-
szkodowania ani za szkody spowodowane zmiang przez wiasciciela gruntu (albo
uzytkownika wieczystego) stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntéw sasiednich,
ani za szkody wywotane odprowadzaniem wod oraz $ciekow na grunty sasiednie.
Mozna wobec tego stwierdzi¢, ze Prawo wodne nie reguluje naprawienia szkod
spowodowanych dziataniami okreslonymi w tym przepisie, a w konsekwencji ze
art. 468 i art. 469 u.p.w. nie stanowig podstawy prawnej do dochodzenia naprawienia
szkody wywolanej co najmniej jedna ze zmian stanu wody na gruncie wymieniong
w art. 234 ust. 1 u.p.w. lub szkody wywotanej odprowadzaniem wod oraz Sciekow
na grunty sasiednie.

2 Tj.. Dz.U. 2017, poz. 1121.
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Przepisy art. 468 i art. 469 u.p.w. oraz ograniczenia w nich wskazane — migdzy
innymi administracyjny tryb dochodzenia roszczen odszkodowawczych i czasowa
niedopuszczalno$¢ drogi sadowej — nie maja zatem zastosowania do odszkodowa-
nia za szkody wyrzadzone czynem niedozwolonym polegajacym na bezprawnym
i zawinionym dokonaniu zmiany stanu wody na gruncie lub szkody wywotanej
odprowadzaniem wod oraz $ciekéw na grunty sasiednie. W konsekwencji nalezy
przyjac, ze dopuszczalna jest droga sadowa w sprawie o roszczenie odszkodowaw-
cze za szkode wyrzadzona czynem niedozwolonym (art. 415 k.c.) polegajacym na
dokonaniu zmiany stanu wody na gruncie®® lub odprowadzaniem wod oraz Sciekow
na grunty sasiednie. Jest to sprawa cywilna w rozumieniu art. 2 § 1 k.p.c.

Wedtug art. 343 § 2 k.c. posiadacz nieruchomosci moze niezwtocznie? po sa-
mowolnym naruszeniu posiadania przywréci¢ wlasnym dziataniem stan poprzed-
ni; nie wolno mu jednak stosowac przy tym przemocy wzgledem osob. Przepis
art. 343 § 2 k.c., regulujacy instytucje tak zwanej dozwolonej samopomocy, musi by¢
interpretowany z uwzglednieniem art. 342 k.c., ktéry wprowadza generalny zakaz
samowolnego naruszania posiadania, stanowiac: ,,Nie wolno narusza¢ samowolnie
posiadania, chociazby posiadacz byl w ztej wierze”. Przepis art. 343 § 2 k.c. wpro-
wadza wyjatek od zasady z art. 342 k.c. i juz tego powodu nie moze by¢ on interpre-
towany rozszerzajaco (exceptiones non sunt extendendae). W doktrynie wyjasnio-
no, Ze po pojeciem samopomocy w odniesieniu do nieruchomos$ci mozna rozumie¢
wszelkie postaci naruszenia, czyli pozbawienie, jak réwniez zaklocenie posiadania
(Gotaczynski, 2013, s. 122). W orzecznictwie wskazuje si¢, ze skierowanie na skutek
dziatalnosci cztowieka wody deszczowej z jednej nieruchomosci na druga stanowi
bezposrednig ingerencje w sfer¢ cudzej nieruchomosci, podobng do wkroczenia na
te nieruchomos$¢®. Zatem tego rodzaju ingerencja moze by¢ traktowana jako rodzaj
naruszenie posiadania nieruchomosci w rozumieniu art. 343 § 2 k.c. W konsekwencji
nie mozna a priori odmawia¢ posiadaczowi nieruchomos$ci mozliwosci niezwloczne-
g0 przeciwstawienia si¢ naruszeniu jego posiadania wywotanego zmiang stanu wod
na gruncie w rozumieniu art. 234 u.p.w., polegajaca na skierowaniu wody opadowe;j
z nieruchomosci sasiedniej na jego nieruchomosé, o ile zmiana ta ma charakter sa-
mowolny w ramach dozwolonej samopomocy unormowanej w art. 343 § 2 k.c.

28 Por. postanowienie SN z 27.06.2014. I CSK 501/13, LEX nr 1523293,

¥ Szerzej — wyjasnienie okreslenia dotyczacego niezwlocznego przywrdcenia stanu poprzed-
niego wlasnego dziatania — zob. np. Gniewek (2001), s. 801.

30 Zob. wyrok SN z 15.03.1968. III CRN 41/68, LEX nr 6298.
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Nalezy jednak podkresli¢, ze dzialanie w ramach wyzej wymienionej dozwo-
lonej samopomocy, jak kazde dziatanie wykorzystujace instrumenty tak zwanej
ochrony posesoryjnej, jest nakierowane wytacznie na dorazng, tymczasowg ochrone
istniejacych stosunkéw faktycznych i zadng miara nie moze prowadzi¢ do zmiany
(w dodatku trwalej) stosunkow prawnych. Nawet bowiem stwierdzenie w trybie po-
sesoryjnym, ze strona zasadnie korzystata ze swych atrybutoéw posiadacza, jest tylko
stwierdzeniem stanu faktycznego, a nie prawa®. Natomiast ostatecznemu rozstrzyga-
niu o prawie stuzy — w odniesieniu do zmiany stanu wod na gruncie — wtasnie tryb
z art. 234 u.p.w.*? Dlatego nawet ewentualne podjecie dziatan pierwotnie w ramach
tak zwanej dozwolonej samopomocy nie zwalnia z koniecznos$ci poddania si¢ nastep-
czej weryfikacji legalnosci tych dziatan w wyzej wymienionym trybie.

Podsumowanie

Stosunki wodne ze swej natury nie poddajg si¢ ustabilizowaniu wylacznie w gra-
nicach jednej dziatki gruntu czy nawet jednej nieruchomosci gruntowej i tworza
pewien uktad. Stan wody na gruncie oznacza zaré6wno uktad jej doptywu na ten
grunt, jak i odpltywu, w tym absorpcji wody przez grunt. Ze wzgledu na ochrong $ro-
dowiska, jak i znaczenie gospodarczo-spoteczne i ekonomiczne (w tym ze wzgledu
na warto$¢ rynkowa gruntu) stan wody na gruncie podlega ochronie okreslonej przez
ustawodawce. Ten stan wody to nie tylko stan naturalny, ale takze ustabilizowany
stan wywotany okreslonym zagospodarowaniem terenu. Poszczegolne etapy legal-
nego zagospodarowywania terenu prowadza do okreslonych uktadéw stosunkow
wodnych, i to wlasnie stan ten podlega ochronie. Wprowadzanie kolejnych etapow
zagospodarowania terenu powinno si¢ odbywac wigc w sposob niepowodujacy ne-
gatywnego oddziatywania na grunty sasiednie i z zastosowaniem rozwigzan, ktore
takie oddziatywanie wyeliminujg®. JezZeli ta zasada nie bedzie realizowana, to kazda
kolejna zmiana w zagospodarowaniu terenu, ktora modyfikuje stan istniejacy, moze
by¢ oceniana ze wzgledu na przestanki wskazane w art. 234 ust. 1 u.p.w. badz w prze-
pisach Prawa budowlanego albo art. 415 k.c. czy art. 435 k.c. w zw. z art. 144 k.c.

31 Zob. orzeczenie SN z 16.12.1971. IIT CRN 282/71, LEX nr 1671650.
32 Zob. wyrok NSA z 6.06. 2017. I1 OSK 2492/15, LEX nr 2387440.
33 Zob. wyrok WSA w Szczecinie z 4.04.2012. 1T SA/Sz 1381/11, LEX nr 1138839.
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ADMINISTRATIVE AND CIVIL LAW CONSEQUENCES OF UNLAWFUL
CHANGE IN WATER QUANTITY OF NEIGHBORING LAND PROPERTY

Abstract

Water is crucial element of environmental assets which is protected and regulated
by both administrative and civil law. Furthermore, the legislator magnifies the social and
economic importance of water quantity of land property by creating legal instruments for
protection of water quantity of land property. For these reasons, the article analyses legal
provisions of the Act of 2017 Water Law, Construction Law, and The Civil Code that ban
harmful interference with neighboring land and constitute a specific kind of administrative
and civil law consequences that occur in case of an infringement of the prohibitions. The
analysis of statutory regulations governing this specific area of law can serve the proper
exercise of ownership right and perpetual usufruct.

Translated by Elzbieta Klat-Gorska
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NOWE TRENDY NA RYNKU BUDOWNICTWA

Streszczenie

W artykule zaprezentowano zalozenia nowego trendu na rynku budownictwa, a mia-
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Wprowadzenie

Rozwoj sektora budowlanego wymaga wprowadzenia niskoenergetycznych roz-
wigzan na rynek. Obecnie budynki wzniesione w tradycyjnej technologii pochta-
niaja okoto 40% calosciowego zuzycia energii (paliw kopalnych) na terenie Unii
Europejskiej oraz Stanéw Zjednoczonych (Baden, August, 2006, s. 5). Trend budow-
nictwa niskoenergetycznego w Unii Europejskiej okreslita dyrektywa Parlamentu
Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010 roku w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkoéw. Przestanka do powstania wyzej wymienionej dyrekty-
wy byta konieczno$¢ dzialan ukierunkowanych na znaczne ograniczenie zuzycia
energii —ograniczenie uzaleznienia energetycznego Unii i konieczno$¢ zmniejszenia
zuzycia energii ze zrodet nieodnawialnych — ktéra ma na celu ograniczenie emisji
gazow cieplarnianych o minimum 20% (a nawet o 30% w zalozeniu odpowiednich
porozumien migdzynarodowych) ponizej poziomu z 1990 roku wedtug postanowie-
nia protokotu z Kioto z 1997 roku (Dz.U. 2005, nr 203, poz. 1684). Zgodnie z oma-
wiang dyrektywa panstwa cztonkowskie powinny speni¢ nastepujgce kryteria:
a) do 31 grudnia 2020 roku wszystkie nowe budynki powinny by¢ budynkami
o niemal zerowym zuzyciu energii;

b) po 31 grudnia 2018 roku nowe budynki zajmowane przez wtadze publiczne
oraz bedace ich wlasnoscig powinny by¢ budynkami o niemal zerowym
zuzyciu energii (Dz.U. L 153/21 z 18.6.2010, art. 9).

Zgodnie z zalacznikiem nr 1 wyzej wymienionej dyrektywy budynek o niemal
zerowym zuzyciu energii zdefiniowany jest jako budynek o bardzo wysokiej charak-
terystyce energetycznej z zatozeniem, ze niemal zerowa lub bardzo niska ilo$¢ wy-
maganej energii powinna pochodzi¢ w bardzo wysokim stopniu z energii ze zrodet
odnawialnych, w tym energii ze zrodel odnawialnych wytwarzanej na miejscu lub
w poblizu (Dz.U. L 153/18 z 18.6.2010, art. 2).

1. Niskoenergetycznos¢ w ujeciu teoretycznym

Obecnie w Polsce budynek energooszczedny nie jest zdefiniowany w Prawie bu-
dowlanym (Dz.U. 2009, nr 161, poz. 1279). Od 1 stycznia 2009 roku zaréwno nowy,
jak i istniejacy budynek bedacy przedmiotem sprzedazy badz najmu musi dyspono-
wac $wiadectwem charakterystyki energetycznej. Dokument ten okresla wielkos¢
energii w kWh/m?/rok, ktoéra jest niezbedna do zaspokojenia ré6znego rodzaju potrzeb
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zwigzanych z uzytkowaniem budynku, a takze wskazanie mozliwych do realizacji
robot budowlanych, ktorych celem jest poprawienie charakterystyki energetycz-
nej — zwickszenie optacalnosci utrzymania budynku. Zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 roku zmieniajagcym rozporzadzenie
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie, energochtonnos$¢ budynku zdefiniowana jest wartoscia EP, czyli rocznego
wskaznika obliczeniowego zapotrzebowania na nicodnawialng energi¢ pierwotng do
ogrzewania, wentylacji i przygotowania cieptej wody uzytkowej oraz chtodzenia.

Do zdefiniowania kategorii niskoenergetycznos$ci mozna przyjac¢ kryteria za-
chodnich krajéw Unii Europejskiej (tab. 1). Budynek tradycyjny wzniesiony zgodnie
z obowigzujacymi przepisami cechuje wartos$¢ efektywnosci energetycznej na po-
ziomie okoto 70-120 kWh/m?/rok. Dom energooszczedny ma zapotrzebowanie na
energi¢ cieplng maksymalnie 50—70 kWh/m?/rok. Z kolei domy pasywne wyma-
gaja zaledwie 1-15 kWh/m?*/rok wspomnianej energii zgodnie z definicja z 1998
roku sformulowang przez zatozyciela Instytutu Domu Pasywnego Darmstadt
(Passivhouse Institut) — Feista. Obecna definicja, ktora zostala opublikowana przez
wspomniany wyzej Instytut, spetnia migdzynarodowe normy ISO 7730 i brzmi na-
stepujaco: ,,A Passive House is a building, for which thermal comfort can be achieved
solely by post-heating or post-cooling of the fresh air mass, which is required to
achieve sufficient indoor air quality conditions — without the need for additional
recirculation of air” (www.passipedia.passiv.de). Najrzadziej spotykane w Polsce,
ale coraz powszechniej wystepujace w Europie, sa pozostate dwie kategorie bu-
dynkow niskoenergetycznych — zeroenergetyczny i plus energetyczny. Budynek
zeroenergetyczny, zwany rowniez budynkiem zerowej energii netto (ZNE, ang.
ZEB), cechuje si¢ wskaznikiem sezonowego zapotrzebowania na ciepto EP rownym
zero w ujeciu rocznym i zerowg emisjg CO, w ciggu roku (Zero Energy Buildings,
2006, s. 3). Oznacza to, ze budynek jest samowystarczalny, czyli ilos¢ energii po-
zyskiwanej ze zrodetl odnawialnych jest rowna rocznemu zapotrzebowaniu na nia.
Natomiast budynki plus energetyczne cechuja si¢ wytwarzaniem nadwyzki energe-
tycznej w ciagu roku. Pierwszym tego typu budynkiem na §wiecie byt prywatny dom
Heliotrope, ktory zostat wybudowany w 1994 roku na terenie Niemiec.
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Tabela 1. Rodzaje budynkéw ze wzgledu na charakterystyke energetyczng wedtug
kryterium zuzycia energii

Zuzycie energii wedtug

Rodzaj budynku warto$ci kWh/m?/rok Zrédio
Tradycyjny zgodny z obecnymi <120
normami efektywnosci energetycznej - L,
Energooszczedny <50-70 Weglarz, Stpiett (2011)
Pasywny <1-15
Zeroenergetyczny -0 A Common Definition for Zero Energy

Buildings (2015)
<0 (dom o dodatnim Bundesministerium fiir Umwelt,
bilansie energetycznym) | Naturschutz

Plus energetyczny

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Na potrzeby niniejszego opracowania zostato zastosowane kryterium efektyw-
nosci energetycznej budynku przy uzyciu wskaznika EP, ktore jest najczgsciej spo-
tykang miarg podziatu budynkow niskoenergetycznych. Rzadziej spotykanym kry-
terium jest wspolczynnik przenikania ciepta U (izolacyjnos¢ cieplna przegrod) dla
fundamentoéw, $cian zewnetrznych i dachu (Dz.U. 2002, nr 75, poz. 690), za pomoca
ktorego wyrdznia si¢ tylko trzy kategorie budynkow: tradycyjny, energooszczedny
oraz pasywny.

2. Analiza SWOT budownictwa niskoenergetycznego

Rozwoj budownictwa niskoenergetycznego w Polsce z pewnoscig niesie ze sobg
duzo wyzwan natury prawnej, spolecznej, jak i ekonomicznej. Dzigki wprowadze-
niu dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010 roku
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow tego typu budownictwo powoli
wchodzi w sferg zycia codziennego w krajach Unii Europesjkich, w tym w Polsce.
W tabeli 2 sygnalizowane sg zagadnienia dotyczace problematyki wdrazania ni-
skoenergetycznego budownictwa, obejmujace glownie aspekt finansowy, spoteczny
i ekologiczny.

Na podstawie analizy SWOT przedstawionej w tabeli 2 wprowadzenie budow-
nictwa niskoenergetycznego na rynek Polski jest jak najbardziej mozliwe — mocne
strony tego rozwigzania zdecydowanie przewyzszajg stabe. Dodatkowo uwarunko-
wania otoczenia stuzace wprowadzeniu tego rodzaju budownictwa na rynek Polski
niosg ze soba wiele nowych mozliwosci. Najwickszymi zaletami omawianego zagad-
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nienia jest znaczna oszczednos¢ kosztow eksploatacji budynku, jak rowniez mniej-
szy $lad ekologiczny, co bezposrednio przektada si¢ na poprawe jakosci i komfortu
zycia, a takze pozytywng zmiang struktury udziatlu energii pozyskiwanej ze zrodet
odnawialnych w strukturze ogotem. Najwigksza przeszkoda powszechnego zasto-
sowania budownictwa niskoenergetycznego jest kwestia finansowa, a mianowicie
wyzsze koszty budowy tego rodzaju budynkéw w poréwnaniu z tradycyjnym bu-
downictwem, co rowniez jest zwigzane z niewystarczajaca wiedzg spoleczenstwa na
ten temat. Idealnym rozwiazaniem, ktore zniwelowatloby omawiana wade, jest wpro-
wadzenie skutecznej polityki proekologicznej, ktora zaktada nie tylko edukowanie
spoteczenstwa w kwestii rozwigzan niskoenergetycznych, ale takze wprowadzenie
programéw dofinansowan do budowy tego typu budynkow i korzystnych kredy-
tow z nizsza stopa oprocentowania w porownaniu do ofert dostepnych na rynku

kredytowym.
Tabela 2. Analiza SWOT
Mocne strony Slabe strony
— Oszczgdno$é kosztow eksploatacji budynku — Wyzsze koszty budowy budynkéw
— Redukcja kosztow zuzycia energii ze zrodet niskoenergetycznych w poréwnaniu
nieodnawialnych z tradycyjnym budownictwem
— Mniejsza zaleznos¢ od zewngtrznych zrodet zasilania — Ograniczenia na etapie wyboru lokalizacji
— Mniejszy $lad ekologiczny dziatki (odpowiednie usytuowanie
— Wysoka jako$¢ powietrza wewnatrz budynku zapewniajace wymagane nastonecznienie)
— Wysoki komfort akustyczny — Nisko wyedukowane spoteczenstwo
— Wysoki komfort termiczny w temacie budownictwa
— Zwigkszona dostgpnos¢ swiatta dziennego niskoenergetycznego

— Poprawa jakosci i komfortu zycia

Szanse Zagrozenia

— Korzystne zmiany prawne w Unii Europejskiej (dyrektywa |— Zbyt wolne tempo zmian prawno-
Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19 maja -spotecznych, ktore wydtuzaja proces
2010 roku w sprawie charakterystyki energetycznej realizacji projektu
budynkow) wptywajace na rynek polski — Mato skuteczna realizacja polityki

— Mozliwo$¢ pozyskania dofinansowania proekologicznej

— Koncepcja budownictwa niskoenergetycznego sprawdzona |— Spoleczna bariera w rozumieniu
w wigkszo$ci krajow Europy Zachodniej nowoczesnych technologii

— Rosngca liczba inwestoréw indywidualnych — Brak wiedzy spoteczenstwa przektada
i instytucjonalnych zainteresowanych rozwiazaniami si¢ na mniejsze inwestowanie w sektor
ekologicznymi budownictwa niskoenergetycznego

— Wazrost udziatu energii pozyskiwanej ze zrodet
odnawialnych w sektorze budowlanym

— Poprawienie jakos$ci srodowiska

— Pozytywny wptyw na zdrowie

— Wzrost $wiadomosci ekologicznej spoteczenstwa

Zrbdto: opracowanie wiasne.
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3. Polska w konteks$cie wybranych krajow Europy

Zgodnie z ogdlnodostgpnymi statystykami pod koniec 2008 roku szacunkowa liczba
budynkow pasywnych na caltym $wiecie wahata si¢ migdzy 15 a 20 tys. Wedlug
stanu na sierpien 2010 roku w Europie byto okoto 25 tys. certyfikowanych budynkow
wszystkich typoéw. Zdecydowana wiekszos¢ budynkoéw pasywnych zostata zbudo-
wana w krajach niemieckojezycznych (Niemcy, Austria) i Skandynawii (Szwecja,
Norwegia, Dania). Brak jest doktadnych statystyk co do liczby budynkow niskoener-
getycznych ogotem z powodu braku ich certyfikacji.

Pionierem w budownictwie niskoenergetycznym sa Niemcy. Wedlug najnow-
szych statystyk International Passive House Association w Niemczech jest 20 tys.
doméw pasywnych ze standardem Passive House Institute. Tak dobry wynik za-
wdzigcza si¢ temu, ze w poszczegdlnych landach lub miastach zostaly narzucone
dodatkowe restrykcje prawne zobowigzujace do wznoszenia nowo powstajacych bu-
dynkoéw lub modernizaciji istniejacych zabudowan wedtug okreslonych standardow.

Na przyktad w Bremen 25 sierpnia 2009 roku weszta w zycie inicjatywna za-
ktadajaca, ze wszystkie nowe budynki publiczne bedace wiasnoscig miasta Brema
muszg by¢ budowane zgodnie ze standardem domu pasywnego. Dodatkowo przyczy-
nito si¢ to do realizacji celu miasta dotyczacego zmniejszenia emisji CO, z budynkow
publicznych o 50%.

Z kolei Frankfurt 6 wrzes$nia 2007 roku zatozyl, ze wszystkie nowe budynki na-
lezace do administracji miejskiej, w tym obiekty komunalne i przedsiebiorstwa, wraz
ze wszystkimi budynkami, ktére zostang zbudowane w ramach programu ,,Model
PPP” we Frankfurcie, beda spetnia¢ wymagania standardu domu pasywnego.

Kolejnym krokiem skutecznego wprowadzenia polityki proekologicznej
Niemiec sa dofinansowania, gdzie w ramach krajowych programow ,,Efektywne;j
energetycznie konstrukcji” i ,,Efektywnych energetycznie modernizacji”, finan-
sowanych przez KfW Bank, mozna uzyska¢ do 50 tys. euro na energooszczedne
budownictwo w ramach jednostki mieszkalnej i do 75 tys. euro na modernizacje
zwigkszajace efektywno$¢ energetyczng budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

W zaleznosci od danego landu istnieja dodatkowe formy dotacji na budynki ni-
skoenergetyczne. W Heidelberg na budowg domu pasywnego mozna uzyskac dotacje
w wysokosci 10 tys. euro, a w ramach budynkoéw mieszkalnych — dotacje w wyso-
kosci 70 euro/m?, do 7 tys. euro za jednostke¢ mieszkalna.

Innym przyktadem jest miasto Ulm, gdzie domy pasywne sg finansowane do-
datkowo z dotacji w wysokos$ci do 5 tys. euro na domy jedno- i dwurodzinne oraz
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z dotacji w wysokosci 25 euro/m?, do 2500 euro na jednostke mieszkalng w budyn-
kach wielorodzinnych. Wymienione przyklady pokazuja, ze programem dofinanso-
wan objete sg nie tylko duze miasta, ale i mniejsze miejscowosci.

Kolejnym przodujacym panstwem pod wzgledem $swiadomosci ekologicznej
jest Austria, gdzie 23 stycznia 2008 roku Parlament Austrii Dolnej podjat decyzje¢
o wdrozeniu standardu domu pasywnego dla wszystkich budynkow uzytecznos$ci
publicznej. Dyrektywa ta dotyczy zaréwno nowych wersji, jak i projektow moder-
nizacyjnych. Parlament Dolnej Austrii przeznaczyt 130 mln euro na ukonczenie tych
dziatan budowlanych.

Z kolei szwedzki rzad stosuje bardziej restrykcyjny plan redukeji CO, niz
Unia Europejska jako catos¢, poniewaz w 2017 roku przyjat ustawe, zgodnie z ktorg
Szwecja stanie si¢ neutralna pod wzglgdem emisji CO, do 2045 roku. Aby osiggng¢
ambitny status neutralny, kraj skoncentruje si¢ na ograniczeniu emisji pochodza-
cych z transportu i mieszkalnictwa (domy odpowiadaja za 30% zuzycie energii).
Dlatego budownictwo niskoenergetyczne staje si¢ tam standardem budownictwa
mieszkalnego.

Na potudniu Europy, we Wtoszech, funkcjonuje wsparcie finansowe na pozio-
mie regionalnym. Gmina Muzzan (prowincja Biella) oferuje dofinansowanie w wy-
sokosci 20 tys. euro za kazdy budynek pasywny w ramach oplat za pozwolenia na
budowe (optaty za planowanie pierwotne i wtorne, a takze optaty za koszty budowy).

W poréwnaniu do wymienionych krajow Unii Europejskiej w Polsce poza
omawiang dyrektywa Unii Europejskiej nie zostaly wprowadzone zadne dodatko-
we ustawy przygotowujace do realizacji celow z 2020 roku. Co do programéw do-
tacyjnych, funkcjonowal migdzy innymi program Narodowego Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej dotyczacy doptat na czesciowe splaty kapitatu
kredytéw bankowych przeznaczonych na zakup i montaz kolektoréw stonecznych
dla 0séb fizycznych i wspolnot mieszkaniowych, ktory zaktadal dofinansowanie
w wysokosci 40 tys. zt. W zwiagzku z duza popularnos$cia program bardzo szybko si¢
zakonczyt. Najwickszym i priorytetowym przedsiewzigciem NFOSiGW byt program
»~EBfektywne wykorzystanie energii. Doptaty do kredytéw na budowe domow energo-
oszczgdnych”, ktéry ze wzgledu na ogromne zainteresowanie tez zostat zakonczony
przed czasem. Budzet programu wynosit 300 mln zt. Wedlug zatozen $rodki miaty
pozwoli¢ na realizacje okoto 12 tys. doméw jednorodzinnych i mieszkan w budyn-
kach wielorodzinnych (kwoty dotacji zostaty wyszczeg6lnione w tab. 3).
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Tabela 3. Wysoko$¢ dofinansowan w ramach programu ,,Efektywne wykorzystanie
energii. Doptaty do kredytow na budowe domoéw energooszczednych”

Standardy
NF40 - EP <40 NFI5S-EP<15
kWh/m*rok kWh/m?/rok
Wysokos¢ dotacji (kwota brutto)
Domy jednorodzinne 30 000 zt 50 000 zt
Lokale mieszkalne 11 000 zt 16 000 zt

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie NFOSiGW.

Jak wynika z tabeli 3, wysoko$ci kwot dofinansowania nie sg wspotmierne do
wydatkow, ktore trzeba ponies¢ na budowe lub zakup nieruchomosci mieszkalnej o pa-
rametrach niskoenergetycznych. Wdrozenie programu przewidziane byto na lata 2013—
2018, natomiast rozdysponowanie $srodkow z nim zwigzanych — do konca 2022 roku.

4. Wdrazanie budownictwa niskoenergetycznego w Polsce —
ujecie kosztowe

Do uzyskania wyniku, ktore przedstawiono na rysunku 1, przyjeto:

— powierzchnia domu: 150 m?,

— koszt zakupu energii elektrycznej: 60 gr/kWh,

— ogrzewanie: wodne podtogowe,

— zrodlo ciepta: pompa ciepta powietrze—woda.

Zgodnie z rysunkiem 1 koszty ogrzewania domu tradycyjnego sa trzykrotnie
wicksze w porownaniu do domu energooszczednego i ponad 8 razy wigksze w po-
réownaniu do domu pasywnego. W ciggu 10 lat ogrzanie domu wybudowanego w tech-
nologii tradycyjnej to koszt okoto 60 tys. zt, gdzie ten koszt dla domu pasywnego to
tylko 7 tys. zt. Réznica jest wiec kolosalna. Natomiast w domu zeroenergetycznym
koszty sa bliskie zeru, poniewaz energia potrzebna na ogrzanie domu produkowana
jest w 100% ze zrddet odnawialnych, na przyktad energii stonecznej pozyskanej
z ogniw fotowoltaicznych. Tq samg sytuacje mamy w domu plus energetycznym z tg
roéznica, ze mozna odnotowaé przychody z tego tytutu.
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Rysunek 1. Porownanie rocznych kosztow ogrzewania

6 000 zt

700 zt

DOM TRADYCYJNY DOM ENERGOOSZCZEDNY DOM PASYWNY
(NF 40) (NF15)

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Zgodnie z danymi przedstawionymi w tabeli 4 mozna zauwazy¢ roznice
kosztow budowy budynkéw niskoenergetycznych w poréwnaniu z tradycyjnym
budownictwem.

Tabela 4. Koszty budowy doméw niskoenergetycznych (zt)

Ei(;izzjn (ei:fgﬁrycznego Koszt budowy 150 m?
Dom tradycyjny 375 000
Dom energooszczedny 412 500
Dom pasywny 450 000
Dom zeroenergetyczny 500 000
Dom plus energetyczny 600 000

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie informacji NFOSiGW.

Mimo wyzszych kosztow budowy budownictwa niskoenergetycznego oszczed-
nos$¢, ktora cze§ciowo rownowazy te koszty, zawrze si¢ migdzy innymi w kosztach
ogrzewania budynku. Dodatkowo dzigki wsparciu programow rzadowych mozna
uzyska¢ dofinansowanie.
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Podsumowanie

W poréwnaniu z zaawansowanymi krajami pod wzglgdem wprowadzania budow-
nictwa niskoenergetycznego na rynek, takimi jak Niemcy i kraje skandynawskie,
mozna zaobserwowacé, ze Polska dalej znajduje si¢ w fazie poczatkowej wprowa-
dzania omawianego rozwigzania. Najistotniejszym problem jest znaczna réznica
w kosztach migdzy budownictwem tradycyjnym a niskoenergetycznym, a co za tym
idzie — brak jest programow dofinansowujacych budownictwo niskoenergetyczne
w skali odpowiadajacej zainteresowaniu spoteczenstwa, ktore przektada si¢ na od-
powiednig wysoko$¢ dofinansowania rekompensujaca réznicg w kosztach budowy
domu niskoenergetycznego i tradycyjnego. Barierg jest rowniez brak zmian prawno-
-spotecznych, ktére stopniowo wprowadzatyby odpowiednie restrykcje przyblizaja-
ce do realizacji celéw wymienionych w dyrektywie. Niemniej trend budownictwa
niskoenergetycznego niesie ze sobg wiele szans 1 pozytywnych aspektow w ujeciu
dtugofalowym, wplywajac migdzy innymi na poprawe jakosci srodowiska, wzrost
udziatu zuzycia energii pozyskanej ze zrodet odnawialnych czy poprawe zdrowia
i jako$ci zycia spoteczenstwa. Dlatego rzad Polski powinien jak najszybciej podjac
odpowiednie kroki, korzystajac z do§wiadczenia krajow Europy Zachodniej, i wpro-
wadzi¢ polityke proekologiczng z nastawieniem na rozwdj budownictwa niskoener-
getycznego w Polsce.
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Abstract

The article presents the assumptions of a new trend on the construction market, which
is low-energy buildings, as a consequence of the implementation of the Directive 2010/31/EU
of the European Parliament and of the Council of 19 May 2010, on the energy performance of
buildings, according to which by the end of 2020 low-energy buildings will become a build-
ing standard in all EU member states. A SWOT analysis of the discussed issue was carried
out from the point of view of Poland. A comparison was made between the effectiveness of
the implementation of the Directive in Poland, against the background of selected European
Union countries.

Translated by Lidia Matuszko

Keywords: energy-efficient building, real estate, European Union, environmental protection,
low energy building
JEL Codes: A19, D40, P48, R38, R33, R31, R30, Q48, Q50, Q55, Q58






UNIWERSYTET SZCZECINSKI . . .
WYDZIAL NAUK EKONOMICZNYCH Q Studia i Prace WNEIZ US
| ZARZADZANIA nr 54/1 2018

PROBLEMY TEORETYCZNE | METODYCZNE
DOI: 10.18276/sip.2018.54/1-03

Jaroslaw Szreder’
Akademia Pomorska w Stupsku
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Streszczenie

W artkule skoncentrowano si¢ na zagadnieniu finansowania przedsigwzig¢ dewe-
loperskich. Po zaprezentowaniu podstawowych informacji dotyczacych wyboru formy
organizacyjno-prawnej realizacji projektow deweloperskich autor omawia podstawowe za-
lozenia metody project finance. Efektem rozwazan jest prezentacja modelu finansowania
przedsigwzigcia deweloperskiego mieszkaniowego na podstawie omowionych szczego-
lowo form regresu. Autor stawia teze, ze zaprezentowany model finansowania moze by¢
przydatny dla prowadzenia projektow deweloperskich, ale tylko w okreslonych warunkach
makroekonomicznych.

Stowa kluczowe: projekty deweloperskie, finansowanie inwestycji, inwestycje

Wprowadzenie

Rynek mieszkaniowy pierwotny w Polsce znajduje si¢ od kilku lat w fazie wzrostu.
Deweloperzy rozpoczynaja realizacje kolejnych projektow inwestycyjnych. W styczniu
i lutym 2018 roku oddano do uzytkowania o 10% wigcej mieszkah niz w analogicznym
okresie roku ubieglego. W tym samym okresie rozpoczeto budowe 27,8 tys. mieszkan,
co jest najwyzszym wynikiem od 2011 roku. W okresie styczen—luty 2018 roku wydano
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pozwolenia na budowe 41,5 tys. mieszkan — o 11,5% Wigcej niz w tym samym okresie
w 2017 roku. Wzrost liczby pozwolen wystepuje nieprzerwanie od 2013 roku i jest naj-
wyzszy od 2011 roku. Jak informowat GUS, w okresie styczen—luty 2018 roku oddano
do uzytkowania 29,6 tys. mieszkan (w tym tylko w lutym 16 tys.), co stanowi najwyzszy
wynik wzgledem poréwnywalnego okresu po 1990 roku (www.businessinsider.com.pl).

Pomimo rekordowych danych statystycznych w szczegdlnosci mali przedsie-
biorcy z tej branzy napotykaja w swojej dziatalnos$ci powazne bariery zwigzane
z mozliwoscia uzyskania korzystnego finansowania zaplanowanych do realizacji
projektéw. A jak wiadomo, finansowanie projektow deweloperskich stanowi jeden
z wazniejszych czynnikéw warunkujacych rozwdj rynku nieruchomosci.

Celem artykutu jest przedstawienie na konkretnym przyktadzie istniejacych
mozliwosci finansowania mieszkaniowych projektow deweloperskich oraz ich
ocena pod katem kosztow i1 uzyskiwanych korzysci dla dewelopera. W opracowa-
niu skoncentrowano si¢ na opisaniu nowoczesnych, niekonwencjonalnych metod
finansowania przedsigwzi¢¢ deweloperskich, biorgc pod uwage rowniez istniejgce
obecnie uwarunkowania dotyczace bezpieczenstwa finansowania projektow miesz-
kaniowych. Dokonany przez dewelopera wybor finansowania bedzie miat istotne
konsekwencje dla kolejnych faz realizacji przedsigwzigcia.

W artykule zastosowano metodg¢ analizy i syntezy zrédet literaturowych oraz
metode obserwacji uczestniczacej z uwagi na fakt, iz autor wspotuczestniczyt
W przygotowaniu zaprezentowanego modelu finansowania.

1. Klasyczne techniki i metody finansowania nieruchomosci

Istnieje wiele mozliwos$ci finansowania inwestycji w nieruchomosci, w tym takze
dziatalnosci deweloperskiej. Najczesciej zrodta finansowania inwestycji przybieraja
dwie formy: samofinansowania (np. zysk netto, amortyzacja, uwolnienie zamrozo-
nego kapitatu, oszczednosci podatkowe jako efekt ulg inwestycyjnych) oraz finanso-
wania zewngtrznego o charakterze kredytowym (np. kredyty budowlane, hipotecz-
ne, pozyczki pozabankowe, leasing, obligacje) lub udziatlowym (emisja udziatow
lub akcji, venture capital) (Henzel, 2004, s. 109). Jak wskazuja niektorzy autorzy,
finansi$ci wyrozniaja 60 indywidualnych technik finansowania, dzielac je wedtug
wielu kryteridow na przyktad na tradycyjne i wspotczesne, alternatywne lub aseku-
racyjne itp. (Kucharska-Stasiak, 2016, s. 264). Z uwagi na ilos¢ dostepnej literatury
na ten temat oraz konieczno$¢ zachowania wymogow edytorskich publikacji autor
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nie omawia szczegdétowo technik i metod finansowania, koncentrujac si¢ jedynie
na prezentacji mozliwych do zastosowania przez deweloperow form zabezpieczen
pozyskanego finansowania.

Wydaje sig, ze podstawowym dylematem kazdego dewelopera w fazie prepa-
racji nowego przedsigwzigcia inwestycyjnego jest wybor najbardziej odpowiedniej
formy organizacyjno-prawnej, ktora z kolei bedzie determinowala wybor optymalnej
formy finansowania dla przedsigwzigcia.

2. Forma organizacyjno-prawna a problem wyboru
finansowania inwestycji

Dla realizacji przedsiewziecia deweloperskiego niezbedne jest zdefiniowanie projek-
tu w ramach okreslonej formy organizacji zadania. Projekt moze by¢ realizowany
w ramach istniejacej spolki, ktora wezesniej juz prowadzita dziatalno$¢ operacyjna,
na przyklad polegajaca na realizacji innych projektéw, lub moze by¢ realizowany
przez tak zwang Spotke specjalnego przeznaczenia (SPV). W celu skorzystania z no-
woczesnych metod finansowania projektow deweloperskich czgsto nieodzowne staje
si¢ powotanie do zycia nowego podmiotu gospodarczego. Jego zadaniem bedzie
wylacznie zrealizowanie okre§lonego zadania inwestycyjnego. Nowo powotany
podmiot moze przybra¢ forme spotki osobowej badz kapitatlowej. Konsekwencja
wyboru okreslonej formy organizacyjno-prawnej bedzie uzyskanie mozliwo$ci
pozyskania finansowania okreslonego typu. Zgodnie z przepisami prawa przedsig-
biorcy majg mozliwo$¢ wyboru formy organizacyjno-prawnej, jednak konsekwen-
cje tego wyboru rozciagaja si¢ nie tylko na mozliwosci pozyskania odpowiedniego
finansowania, ale rowniez na rozliczenia podatkowe.

Najprostsza forma prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w Polsce jest jed-
noosobowa dzialalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Centralnej Ewidencji
i Informacji Dziatalnosci Gospodarczej. Osoba prowadzaca takg dziatalno$¢ samo-
dzielnie lub jako wspolnik w spotce cywilnej (art. 860—875 k.c.) jest przedsiebiorca
(Ustawa, 2004, art. 4). Wyzej wymienione formy sa nieskomplikowane i efektyw-
ne podatkowo w poréwnaniu do spotek kapitalowych. Przedsigbiorca ma prawo do
wyboru opodatkowania w formie podatku liniowego. W tym przypadku ptaci podatek
dochodowy w wysokosci 19% niezaleznie od wysoko$ci uzyskanego w ciggu roku
dochodu. Nalezy jednak mie¢ §wiadomos$¢ wigkszego ryzyka z tytutu odpowiedzial-
nos$ci cywilnoprawnej wlascicieli przedsigbiorstwa za jego zobowigzania.
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Dla potrzeb prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej bardziej ztozonej, wyma-
gajacej wiekszych naktadow finansowych, ustawodawca przewidziat inne rozwia-
zania oparte na przepisach Kodeksu spotek handlowych. Wsrod spotek handlowych
ustawodawca rozroznia spotki osobowe (tj. spotke jawna, partnerska, komandytowa,
komandytowo-akcyjng) i kapitatowe (spotke z ograniczong odpowiedzialno$cig oraz
spotke akcyjna) (art. 4 § 1 pkt 112 k.s.h.).

Glownym kryterium podziatu spotek na spotki osobowe i kapitatowe jest
zakres ponoszonej przez wspolnikow odpowiedzialnos$ci za zobowiazania spotki.
W spotkach osobowych przynajmniej jeden ze wspolnikéw odpowiada za zobowig-
zania spotki catym swoim majatkiem. W spotkach kapitatowych odpowiedzialnosé
wspolnikow jest ograniczona do wysoko$ci wniesionego kapitatu, a zatem wspolnicy
osobiscie nie odpowiadaja za zobowigzania.

W dalszej czgsci podrozdziatu skoncentrowano si¢ na omowieniu najbardziej
popularnych rodzajow spolek dla prowadzenia przedsigwzig¢ deweloperskich, to
jest spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia, spotki komandytowej oraz spotki
komandytowo-akcyjnej. Z oczywistych wzgledow nie omawiano spotek: cywilne;j,
jawnej i partnerskiej.

Przedsigbiorcy zamierzajacy realizowaé przedsigwzigcie deweloperskie —
bedacy pozyczkobiorcami — najczesciej nie godza si¢ na ponoszenie osobistej od-
powiedzialno$ci za zobowiazania. Z tego wzgledu nowo powotany podmiot, czyli
spotka specjalnego przeznaczenia, w przesztosci najczesciej przybierata charakter
spotki kapitatowej, to jest spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spotki ak-
cyjnej. Zalety tych form z punktu widzenia mozliwosci zewnetrznego finansowania
przedsiewzigcia sg niewatpliwie: 1) odseparowanie spotki od innych aktywnosci
niz realizowany projekt; 2) posiadanie przez spotke osobowosci prawnej, co umoz-
liwia tatwy transfer praw typu: pozwolenia na budowe, prawa autorskie do doku-
mentacji itp.; 3) tatwy transfer do spétki aktywdéw niezbednych dla realizacji pro-
jektu (np. nieruchomos$¢), najczesciej poprzez sprzedaz lub wniesienie do spotki
w formie aportu rzeczowego; 4) wlasny, wyodrebniony majatek spotki, co pozwoli
na uzyskanie wymaganych zabezpieczen pod przyszte finansowanie; 5) mozliwos¢
swobodnego ksztatltowania stosunkéw wewnetrznych w spoélce poprzez odpowiednie
zapisy w umowie spoitki; 6) koniecznos¢ posiadania zarzadu, co moze wptynaé na
odpowiednia kontrole nad wszystkimi dziataniami spotki, zarzadzaniem spotka oraz
na mozliwosci zbywania udziatow spotki.

Powyzsze zalety spotek kapitatowych nie wykluczaja mozliwosci wykorzy-
stania spotek osobowych jako spotek celowych. Podstawowa zaleta tych spotek dla
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ich wtascicieli w porownaniu do spotek kapitatowych sa korzysci podatkowe na
gruncie podatku dochodowego. Spotki osobowe nie sa bowiem platnikiem podatku
CIT (wyjatek spotka komandytowo-akcyjna poczawszy od 1 stycznia 2014 r.). Przy
kredytowaniu spotki osobowej nalezy jednak zwroci¢ uwagg na fakt, iz posiadanie
wspotwlasnosci przez wspolnikow w innych spotkach osobowych moze spowodowaé
ostabienie ich odpowiedzialnos$ci osobiste;.

Jedna z najbardziej popularnych form prowadzenia spotek celowych w ostatnich
latach jest spotka komandytowa najcze$ciej wystepujaca w strukturze z komplemen-
tariuszem w postaci osoby prawnej, to jest spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Spotka komandytowa ostatnimi czasy zyskiwala coraz wigksza liczbe zwolennikow.
W latach 2012—2016 nastapit wzrost liczby tego typu podmiotéw z okoto 10 tys. do
ponad 18 tys. (www.komandytowa.pl), co stanowi najwicksza dynamike wzrostu
sposrod wszystkich form. Formuta spotki komandytowej pozwala na ograniczenie
odpowiedzialnosci komandytariuszy do wysoko$ci zadeklarowanej sumy komandy-
towej. Nieograniczong odpowiedzialno$¢ za zobowigzania ponosi komplementariusz,
czyli spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia, najczesciej z minimalnym kapitatem,
to jest 5000 zt. Rozwigzanie takie wymaga jednak zalozenia i prowadzenia dwdch od-
rgbnych podmiotéw. Prawa i obowiagzki wspolnikow moga by¢ ksztaltowane w spotce
dowolnie poprzez odpowiednie postanowienia w umowie spotki. Istotnym ogranicze-
niem przy finansowaniu zewnetrznym spolki celowej w formie spotki komandytowej
jest brak mozliwos$ci pozasgdowej egzekucji roszczen — nie mozna ustanowic zastawu
rejestrowego na udziatach, poniewaz nie ma udziatéw. Sa za to tak zwane prawa
1 obowiazki wspdlnikoéw, co podkresla wybitnie osobowy charakter spotki. Prawa
i obowiazki sg zbywalne, ale tylko w catosci. Oznacza to, iz nie mozna sprzeda¢ okre-
slonego w nich udziatu. Kolejnym minusem jest konieczno$¢ rozliczenia przychodu
uzyskanego ze zbycia praw i obowigzkoéw wedtug skali podatkowej (stawka 18 1 32%
w zaleznos$ci od uzyskanego dochodu), a nie tak jak ma to miejsce w przypadku zbycia
udziatow czy akcji — wedtug stawki 19% (Bobowicz i in., 2016, s. 212).

Zastosowanie formy spotki komandytowo-akcyjnej jako spotki celowej ma swoje
uzasadnienie w sytuacji, kiedy wlasciciele licza si¢ z ewentualnoscig lub konieczno-
$cia pdzniejszego dokapitalizowania przedsigbiorstwa bez utraty kontroli nad spotka.
Dokapitalizowanie polega¢ moze na emisji nowych akcji i tym samym dopuszcze-
niu nowych inwestoréw do spotki. Umocowanie komplementariusza na podstawie
postanowien wczesniejszego statutu moze by¢ na tyle silne, ze nie musi on obawiac
si¢ swojego odwotania przez wigkszo$¢ akcjonariuszy (mozliwy jest nawet zapis, iz
odwotanie komlementariusza wymaga zgody 100% kapitatu oraz zgody jego samego).



38

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Tabela 1 Mocne i stabe strony spotek celowych w zaleznos$ci od formy z punktu widzenia
podmiotu zewnetrznego finansujacego przedsiewzigcie

Forma organizacyjno-
-prawna

Mocne strony

Stabe strony

Spotka komandytowa
z komplementariuszem
w postaci spotki

Z ograniczong
odpowiedzialno$cia

Swoboda w zakresie
ksztaltowania postanowien
umowy spotki, w szczegdlnosci
w kwestii mozliwo$ci zmiany
komplementariuszy.

Wysoce ograniczona odpowiedzialno$¢
komplementariusza.

Brak mozliwosci ustanowienia zastawu
rejestrowego na prawach i obowiagzkach
wspolnikow.

Brak mozliwos$ci pozniejszego
dokapitalizowania spotki.

Podwojne opodatkowanie (CIT-19% i PIT-19%),

Spotka z ograniczong Mozliwo$¢ ustanowienia zastawu

odpowiedzialnoscia rejestrowego na udziatach spotki. | co ma znaczenia w przypadku umow
Mozliwo$¢ konwersji dtugu na pozyczkowych, w ktorych przewidziano
udziaty. partycypacj¢ pozyczkodawcy w zysku spotki.
Spotka komandytowo Mozliwo$¢ ustanowienia zastawu | Podwojne opodatkowanie (CIT-19% i PIT-19%),
-akcyjna rejestrowego na akcjach spotki. co ma znaczenia w przypadku umow

Mozliwo$¢ dokapitalizowania
spotki poprzez nowe emisje akcji.
Mozliwo$¢ konwersji dtugu na
akcje spotki.

pozyczkowych, w ktorych przewidziano
partycypacje pozyczkodawcey w zysku spotki.
Swoboda w zakresie ksztaltowania postanowien
umowy spotki, w szczegdlnosci w zakresie
mozliwo$ci zmiany komplementariuszy.

Zrédto: opracowanie wlasne.

3. Project finance i jego uczestnicy

Obok tradycyjnych i powszechnie znanych form finansowania inwestycji dewelo-
perskich — kredytéw, pozyczek, obligacji, leasingu czy innych — moga by¢ wyko-
rzystywane réwniez inne, mniej popularne instrumenty, na przyktad typu project
finance. Stanowiag one metode finansowania zwykle nowych kapitalochtonnych in-
westycji za pomoca niezaleznej finansowo, prawnie i organizacyjnie spotki celowe;,
tak zwanej spotki specjalnego przeznaczenia (SPV — Special Purpose Vehicle)
(Wojewnik-Filipkowska, 2009, s. 11). W przypadku realizacji projektéw dewelo-
perskich udziatowcami spdiki celowej sg zazwyczaj jej sponsorzy. Sponsor jest
definiowany jako podmiot, ktéry daje bodziec do rozpoczecia realizacji projektu
inwestycyjnego (Elmgasbi, 2015, s. 17). Jest nim z reguty deweloper, ktéry zaktada
spotke specjalnego przeznaczenia, wnoszac do niej zwykle technologie, doswiad-
czenie branzowe lub inne zasoby (ziemig, budynki itp.). SPV moze by¢ finansowana
przez kredytodawcow, ktorzy mogg tez by¢ sponsorami projektu. Do grupy kapita-
lodawcow zaliczy¢ mozna: banki komercyjne kredytujace inwestycje, prywatnych
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pozyczkodawcow, firmy z sektora Wealth Management, inwestorow nabywajacych
obligacje emitowane przez SPV. Podmioty te dostarczaja kapital w postaci kapitatu
wilascicielskiego, posredniego lub dtuznego. Metoda project finance opiera si¢ na
zalozeniu, iz podstawowym, a czesto nawet wylagcznym zrodtem splaty oraz za-
bezpieczen kredytu jest sam projekt i powstajacy w wyniku jego realizacji majatek.
Nie stosuje si¢ tradycyjnej historycznej metody analizy wiarygodnosci kredytowej
spotki, gdyz SPV powstaje dla potrzeb realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego
(Walica, 1999, s. 195). W metodzie tej analiza ryzyka kredytowego dotyczy samego
projektu inwestycyjnego, a nie kredytobiorcy.

Wyréznia sie dwa podstawowe rodzaje metody project finance, to jest: bez
prawa regresu badz tez z ograniczonym prawem regresu. Klasyczng sytuacja dla
project finance jest brak jakichkolwiek form regresu, w szczegdlnosci przy niskim
lub odroczonym w czasie momencie zaangazowania wlasnych §rodkow finansowych
(Czerkas, 2010, s. 1310. Ewentualnie wystepujacy regres jest ograniczony do fazy
realizacji, natomiast w fazie operacyjnej podstawowym zabezpieczeniem jest nad-
wyzka generowana przez projekt (Wojewnik-Filipkowska, 2009, s. 13). Dawcy ka-
pitatu z uwagi na ograniczong mozliwo$¢ zabezpieczen sg z reguly zainteresowani
wspotzarzadzaniem projektem, co pozwala im na biezaco kontrolowac prace, a takze
minimalizowac¢ niebezpieczenstwo zdarzen mogacych mie¢ negatywny wptyw na
powodzenie projektu. Project finance bez prawa regresu jest umowa, zgodnie z ktora
kredytujacy nie maja zadnych bezposrednich zabezpieczen sptaty kredytu/pozyczki.
Splata zobowigzan nastepuje calkowicie 1 wylacznie z przychodow z inwestycji,
a ewentualne roszczenia wierzycieli nie mogg by¢ przenoszone na inng dziatal-
no$¢ inwestora. Sytuacja taka najczesciej moze mie¢ miejsce w ramach inwesty-
cji infrastrukturalnych realizowanych na podstawie uméw partnerstwa publiczno-
-prywatnego (PPP) (Szreder, 2004, s. 137). Project finance z ograniczonym prawem
regresu pozwala kredytodawcom na dochodzenie sptaty dhugu, ktére najczesciej
przybiera forme¢ gwarancji przedrealizacyjne;.

Mozna $miato zatozy¢, iz na rynku projektow deweloperskich sytuacja taka
nie wystapi. Zawsze wystapi regres w stosunku do dewelopera. Moze on przybraé
nastepujace formy: hipoteki na nieruchomosci, na ktorej jest realizowane przedsie-
wzigcie, lub hipoteki na innych nieruchomosciach dewelopera, poreczenia cywilne-
go, poreczenia wekslowego, gwarancji bankowych zabezpieczajacych wykonanie
zobowigzan zwigzanych z realizacjg projektu, zobowigzania dewelopera do dokapi-
talizowania projektu, podporzadkowania przez dewelopera udzielonych pozyczek,
wystawienia przez dewelopera tak zwanego letter of comfort, utworzenia przez
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dewelopera rachunkéw typu escrow lub rachunkow obstugi zadtuzenia, zabezpie-
czenia na majatku nalezacym do witascicieli dewelopera, umowy odkupu projektu,
wykorzystania klauzuli cross default czy innych (Czerkas, 2012, s. 63—65).

4. Model finansowania realizowanego przedsiewziecia
deweloperskiego

Zaprezentowany model finansowania spetnia wigkszo$¢ kryteriow opisanego wcze-
$niej modelu project finance. Model ten opiera si¢ na pozyczce udzielonej dewelo-
perowi przez inng spotke inwestycyjna z sektora Wealth Management. Poczatkowe
rozwazania dotyczg wyboru formy organizacyjno-prawnej spotki celowej powolanej
do realizacji zadania inwestycyjnego. Brak mozliwos$ci uzyskania wymaganych za-
bezpieczen spowodowat podjecie decyzji o wyborze spétki z ograniczong odpowie-
dzialnoscia pomimo korzysci podatkowych w przypadku wyboru spétki komandy-
towej. Model zaktada udzielenie finansowania na podstawie pozyczki przyznanej na
czas realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego. Z uwagi na obowigzujace przepisy
ustawy o ochronie praw nabywcow lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego
deweloper wykluczyt mozliwo$¢ zabezpieczenia pozyczki hipoteka na nieruchomo-
$ci. Wpis hipoteki do ksiggi wieczystej nieruchomosci, na ktérej jest realizowane
przedsigwzigcie, stanowi zdecydowanie najmocniejsze zabezpieczenie pozyczko-
dawcy. Problem po stronie dewelopera pojawia si¢ nie tylko w momencie przeniesie-
nia wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w nieruchomosci wspodlne;j, ale
juz w chwili prowadzenia procesu sprzedazy lokali. W polskich uwarunkowaniach
rynkowych sama §wiadomos$¢ wsrod potencjalnych zainteresowanych zakupem,
iz nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka, moze stanowi¢ duza barier¢ do podje-
cia decyzji zakupu. Problemy pojawia si¢ tez po stronie bankow, ktore zamierzaja
udziela¢ klientom kredytéw na zakup mieszkan od dewelopera. Jezeli zdecyduja si¢
na finansowanie, beda na pewno wymagac zgody na bezcigzarowe odlaczenie do
nowej ksiegi wieczystej przysztej nieruchomosci lokalowej oraz zgody na wykre-
slenie hipoteki z przyszlego udziatu w nieruchomosci wspoélnej przynaleznego ku-
powanemu lokalowi. Wyzej opisane podej$cie bankow wystepuje przede wszystkim
w sytuacji, kiedy inwestycja jest finansowana z kredytéw bankowych (np. poprzez
inne banki). W przypadku finansowania inwestycji z innych instrumentdw, na przy-
ktad typu pozyczki pozabankowe, podejscie bankow staje si¢ bardziej rygorystyczne
i same zgody na bezcigzarowe odtaczenie nieruchomosci do nowej ksiggi oraz zgoda
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na wykreslenie hipoteki z udziatu nabywcy juz nie wystarczaja. Banki zazwyczaj
zadaja bezwzglednego wykreslenia hipoteki, co juz w poczatkowej fazie realizacji
projektu wyklucza tego typu zabezpieczenie.

W zwiazku z zaistnialg sytuacja wystapila konieczno$¢ znalezienia innego
rodzaju zabezpieczen pozyczkodawcy. Poza tym brak mozliwosci wykorzystania
hipoteki jako zabezpieczenia skutkuje zazwyczaj wiekszym kosztem pozyczki. Jako
rozwigzanie przyjeto ustanowienie zastawu rejestrowego na udziatach bedacych
w posiadaniu dewelopera.

Zastaw rejestrowy na udziatach spotki moze stanowi¢ jedno ze skuteczniej-
szych narzedzi oddzialywania na dewelopera i z pewnos$cia wplywa na niego mo-
bilizujaco (Ustawa, 1996). Polega on na tym, ze w przypadku niewywigzywania
si¢ przez dewelopera ze zobowigzan pozyczkowych pozyczkodawca bedzie mogt
zaspokoi¢ si¢ w drodze przejgcia whasnosci zastawionych udziatéw bez koniecznosci
prowadzenia postgpowania egzekucyjnego. Warunkiem tego jest jednak skuteczne
wpisanie umowy zastawu do rejestru zastawow prowadzonego przez wlasciwy sad
(np. dla wojewddztwa pomorskiego wlasciwy jest Sad Rejonowy Gdansk Potnoc —
IX Wydzial Gospodarczy Rejestru Zastawdw). Przejecie udziatéw z kolei polega
na tym, ze pozyczkodawca ma prawo przejac¢ udziaty w wartosci nominalnej i po-
mniejszy¢ o te wartos¢ zadtuzenie kredytobiorcy. Z chwilg przejgcia wickszosci
udzialow pozyczkodawca uzyskuje prawo do zarzadzania spotka dewelopera oraz jej
wszelkimi sktadnikami majatkowymi. Zastawienie wickszosci udziatow (powyzej
50%) dewelopera pozwoli pozyczkodawcy w przypadku niepowodzenia projektu na
ich tatwiejsza sprzedaz w celu odzyskania wierzytelno$ci, na przyktad podmiotowi,
ktory bedzie mial pomysty na dokonczenie realizacji inwestycji. Pozyczkodawca
musi sobie jednak zdawa¢ sprawe z faktu, iz niepowodzenie przedsiewzigcia, ktore
najczesciej jest spowodowane brakiem jego komercjalizacji, powoduje problemy
finansowe spotki dewelopera oraz inne negatywne skutki (np. odchylenia od zato-
zonego harmonogramu), co w konsekwencji spowoduje, iz warto$¢ udziatdw moze
okazac¢ si¢ niewielka.

Kolejng formg regresu w stosunku do pozyczkodawcy jest dobrowolne pod-
danie si¢ egzekucji w trybie art. 777 k.p.c. w przypadku, gdyby zaszta w przyszto-
$ci konieczno$¢ przymusowego wyegzekwowania zwrotu pozyczki. Os§wiadczenie
w tym trybie stanowi zabezpieczenie ,,na wszelki wypadek”, ktore w sytuacji nie-
powodzenia przedsigwzigcia, a tym samym niemozno$ci sptacenia pozyczki po-
zwolitoby pozyczkodawcy na unikniecie wszystkich niedogodnosci, jakie spotkat-
by na drodze sadowej. Bez posiadania tytutu egzekucyjnego i w przypadku sporu
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z deweloperem pozyczkodawca bytby zmuszony do wytoczenia powddztwa prze-
ciwko niemu i dopiero posiadajac prawomocny tytul egzekucyjny, mogtby zaspokoi¢
swoje roszczenia. Jak widomo, postepowanie przed sadem powszechnym pochtania
znaczne ilosci czasu, nerwy i koszty, a ponadto nie zawsze jest gwarantem korzyst-
nego rozstrzygniecia. Oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji w formie aktu nota-
rialnego posiada moc tytutu egzekucyjnego, rodzi zatem skutki identyczne jak na
przyktad wyrok sgdowy, co znacznie przyczynia si¢ do lepszego zabezpieczenia
pozyczkodawcy.

Inng forma regresu zastosowang w omawianym modelu jest warunek udzielenia
przez samego dewelopera (ktory jest wspotwiascicielem SPV) dodatkowej pozycz-
ki spotce celowej z jednoczesnym podporzadkowaniem jej sptaty do czasu splaty
catosci pozyczki gtéwnej udzielonej przez pozyczkodawce. Podporzadkowanie to
ma utrwali¢ zwigzki dewelopera z projektem i dotrwanie przez niego do zakon-
czenia przedsiewzigcia. Decydujac si¢ na takie rozwigzanie, deweloper dodatkowo
zasila finansowo spoétke projektowa, co jest niezmiernie istotne w poczatkowej fazie
realizacji projektu. Wykazuje takze, iz wigze si¢ dtugofalowo z projektem, przej-
mujac znaczgco odpowiedzialnos$¢ za jego powodzenie. Rozwigzanie takie zapobie-
ga¢ moze przedwczesnemu i nieodpowiedzialnemu transferowi zyskoéw z projektu
w sytuacji, kiedy to jeszcze nie powinno mie¢ miejsca. Pozyczka dewelopera do
spotki celowej z uwagi na przyjete rozwigzania w zakresie organizacji samej spotki
jest zabezpieczona wekslem in blanco spoétki wraz z deklaracja wekslowa. Umowa
pozyczki nie zawiera klauz dotyczacych mozliwos$ci przedptacenia pozyczki dewelo-
pera, jednak po spelnieniu przez SPV pewnych warunkow jest to mozliwe. Warunki
te dotycza przede wszystkim zgody gtéwnego pozyczkodawcy w sytuacji uzyskiwa-
nia przez SPV okreslonej wielkos$ci zrealizowanej sprzedazy lub zakontraktowania
sprzedazy przysztych produktow, co przektada si¢ na uzyskiwanie wystarczajacych
przychodéw niezbednych na realizacj¢ inwestycji. Umowa zawiera rowniez prawo
do konwersji podporzadkowanego dtugu na produkty wytworzone przez SPV lub
na udzialy w spotce celowej. Zasady skorzystania z opcji preferencyjnego zakupu
produktoéw oraz zasady konwersji pozyczki na kapitat sg ustalone w umowie po-
zyczki po z gory ustalonym parytecie. Deweloper ma prawo do skorzystania z nich
w okres§lonym czasie trwania umowy pozyczki.

Przy stosowaniu finansowania zewnetrznego udzielanego przez podmioty po-
wigzane nalezy zwrdci¢ uwage na mozliwy do wystapienia problem niedostateczne;j
kapitalizacji. Polega on na tym, iz w okreslonych sytuacjach w przypadku udzielenia
pozyczki przez podmiot powigzany kapitatowo nie wszystkie koszty odsetek moga
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by¢ wliczane przez SPV jako koszty uzyskania przychodu. Efektem takiej sytuacji
moze by¢ negatywny skutek polegajacy na tym, iz SPV ponosi koszty odsetek, a nie
moze w zwigzku z tym pomnigjszy¢ sobie podstawy opodatkowania. Nowe regu-
lacje (od 1 stycznia 2018 r.) w zakresie cienkiej kapitalizacji zaliczaja do kosztow
finansowania dluznego nie tylko odsetki, ale takze migdzy innymi optaty, prowizje
i kary za opdznienie w zaptacie zobowiazan, koszty ustanowienia zabezpieczen,
a nawet czg$¢ odsetkowa raty leasingowej. Pod uwage powinny by¢ brane przy tym
nie tylko koszty pozyskania finansowania od podmiotow powiazanych, ale rowniez
od podmiotéw niepowigzanych, w tym bankow i innych instytucji finansowych.
Ustawodawca nie przewiduje ograniczen w zakresie cienkiej kapitalizacji do kwoty
3 mln zt kosztéw finansowania dtuznego. W praktyce nalezy zatem przyjac, ze w sy-
tuacji, gdy nadwyzka kosztéw finansowania dtuznego przekroczy limit 3 min zt,
regutom cienkiej kapitalizacji podlega¢ bedzie wylacznie kwota przekraczajaca
wskazany limit (www.ksiegowosc.infor.pl). Jak wida¢ zatem, w stosunku do rozwig-
zan z lat poprzednich nastapito wyrazne przesunigcie srodka ciezkosci w kierunku
duzych przedsigbiorstw.

Niezaleznie od wyzej wymienionych zabezpieczen pozyczkodawcy SPV
w celu latwiejszego dochodzenia ewentualnych roszczen wystawita dla pozyczko-
dawcy weksel wiasny wraz z deklaracjg wekslowa. Tym samym SPV zobowigzata
si¢ do bezwarunkowej zaptaty okreslonej w deklaracji wekslowej sumy pieni¢dzy,
ktora obejmuje kwote glowng oraz kwotg odsetek za czas przewidziany na realiza-
cje przedsiewzigcia. Weksel spotki wraz z deklaracjg wptywaja na podwyzszenie
bezpieczenstwa splaty pozyczki i stanowig standardowe dodatkowe zabezpieczenia
kredytow lub pozyczek udzielanych podmiotom gospodarczym.

Wylaczenie zastosowania hipoteki na nieruchomosci wchodzacej w sktad
projektu jako zabezpieczenia pozyczki spowodowalo konieczno$¢ zastosowania
dodatkowych rozwigzan na bazie postanowien umowy spotki celowej. Podmiot
zastat zatozony jako spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig. Pozyczkodawca
zostat zabezpieczony w dwojaki sposob. Po pierwsze, nabyt jeden udzial w spoice,
czyli stat si¢ wspotudzialowcem sponsoréw projektu. Umowa spotki przewiduje,
ze wszelkie uchwaty musza zapada¢ jednogtosnie przez 100% udziatow. Oznacza
to, ze nie jest mozliwa jakakolwiek zmiana w umowie spotki badz w zakresie
decyzji dotyczacych prowadzenia biezacej dziatalnosci operacyjnej poza wczesniej
ustalonymi zasadami. Ograniczenie to dotyczy wszelkich decyzji. Dodatkowo w celu
utrzymania catkowitej kontroli nad biezaca dziatalnos$cig spotki zdecydowano
0 powotaniu zarzadu dwuosobowego, w ktorym jednym z cztonkoéw zarzadu zostat
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przedstawiciel pozyczkodawcy. Ustanowenie reprezentacji tacznej dwoch cztonkow
zarzadu powoduje, iz jakiekolwiek decyzje spotki nieakceptowalne przez pozyczko-
dawceg beda blokowane. Powyzsze rozwigzanie przewiduje i zaktada odkup sprze-
danego wczesniej pozyczkodawcy jednego udziatu po catkowitej sptacie przez SPV
pozyczki oraz odsetek naleznych pozyczkodawcy. Pozyczkodawca jest w tej sytu-
acji zobligowany do sprzedazy udziatu sponsorom projektu. Dodatkowo w umowie
spotki wprowadzono klauzule dotyczace: zakazu zbywania przez sponsorow projek-
tu udziatéw w okresie realizacji przedsigwziecia oraz zobowigzanie do niepodejmo-
wania zadnych dziatan, ktorych rezultatem bytaby utrata Iub ograniczenie kontroli
nad SPV. W szczegolnosci dotyczy to podwyzszenia kapitalu zaktadowego SPV,
w wyniku czego inne osoby trzecie moglyby objaé nowo utworzone udziaty spotki.
Przedstawione rozwigzanie umowne wymusza na partnerach, to jest SPV i pozycz-
kodawcy, jednomys$lne wspotdziatanie na z géry ustalonych zasadach. Ewentualne
korekty zaplanowanego dziatania sa mozliwe, ale wylacznie w przypadku jedno-
mys$Inosci partnerdw.

Podsumowujac, w tabeli 1 przedstawiono syntetycznie koszty i korzysci dewe-
lopera wynikajace z przyjetych form regresu.

Tabela 1. Koszty i korzysci dewelopera wynikajace z przyjetych form regresu

Koszty dewelopera Korzysci dewelopera

1 2

Hipoteka na nieruchomosci, na ktorej jest realizowane przedsiewziecie

Niekorzystne dla dewelopera w sytuacji koniecznosci | Z uwagi na najpewniejsze zabezpieczenie dla

korzystania z rachunku powierniczego zgodnie pozyczkodawcy mozliwe wynegocjowanie nizszego
Z ustawa o ochronie praw nabywcow budynku oprocentowania pozyczKi niz przy zastosowaniu
mieszkalnego i domu jednorodzinnego. innych form regresu.

Zastaw rejestrowy na udzialach SPV
Umowa powinna by¢ podpisana podpisami Zdecydowanie mobilizujacy wpltyw tego rozwiazania
poswiadczonymi notarialnie. Konieczno$¢ wpisania na dewelopera, nie jest bowiem w jego interesie
umowy zastawu do rejestru zastawow prowadzonego | dopuszczenie do sytuacji, w ktorej mozliwe stanie si¢
przez whasciwy sad. przejecie udziatoéw SPV przez pozyczkodawcg.

Udzielenie przez sponsora projektu pozyczki podporzadkowanej

Konieczno$¢ zainwestowania w projekt dodatkowych | Uwiarygodnienie realizowanego przedsigwzigcia

srodkow finansowych, a tym samym zmniejszenie w oczach pozyczkodawcow. Mozliwos$¢ dysponowania
dywersyfikacji wlasnego ryzyka inwestycyjnego wigkszym kapitalem obrotowym w toku realizacji
sponsora. Mozliwy do wystapienia problem cienkiej projektu. Brak podatku PCC w przypadku, gdy
kapitalizacji. sponsor projektu jest udzialowcem SPV. Uzyskiwanie

przychodéw kapitatowych z odsetek.

Dobrowolne poddanie si¢ egzekucji w trybie art. 777 k.p.c.

Czynno$¢ w formie aktu notarialnego. Mozliwe Wigksza pewnos¢ pozyczkodawcy co do dobrych
szybkie wyegzekwowanie przez pozyczkodawce intencji dewelopera.
swoich naleznosci w przypadku niepowodzenia

przedsigwziecia.
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Weksel wlasny SPV wraz z deklaracja wekslowa

Weksel jest papierem warto$ciowy, ktory moze stac si¢ | Latwy i szybki oraz zazwyczaj standardowy sposob
przedmiotem obrotu lub nalezno$¢ z niego moze by¢ zaproponowania dodatkowego zabezpieczenia dla
dochodzona przez pozyczkodawce na drodze sadowej | pozyczkodawcy.

(www.nbp.pl).

Zabezpieczenia ustanowione w umowie SPV
Pozbawiaja dewelopera samodzielno$ci Wieksza biezaca kontrola pozyczkodawcy nad
w decydowaniu w szczegolnosci w sprawach deweloperem, co pozwoli na uniknigcie sytuacji

strategicznych. Konieczno$¢ okresowego raportowania | posadzen o niegospodarnos¢. Zwigzanie sponsoréw
oraz regulowania wynagrodzenia cztonkowi zarzadu projektu z realizowanych przedsigwzigciem i tym
powotanemu ze strony pozyczkodawcy. samym scedowanie na nich petnej odpowiedzialnosci
za powodzenie projektu.

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Podsumowanie

Realizacja przedsigwzig¢ deweloperskich mieszkaniowych napotyka wiele barier,
z ktorych do najpowazniejszych zalicza si¢ niemozno$¢ uzyskania finansowania nowych
projektow. Banki, zdajac sobie sprawe z ilosci potencjalnych rodzajow ryzyka wystepu-
jacych w deweloperskim procesie inwestycyjnym, niechetnie udzielajg finansowania.
W szczegoblnosei dotyczy to matych oraz nowych deweloperow lub powotanych przez
nich SPV. Majac na uwadze powyzsze, deweloperzy stale poszukuja alternatywnych
do finansowania bankowego mozliwos$ci sfinansowania swoich przedsiewzi¢¢. Z kolei
obecna sytuacja na rynku stop procentowych, postgpujacy proces akumulacji kapita-
hu w Polsce oraz niskie mozliwosci uzyskiwania przez inwestoréw stabilnych, bez-
piecznych przychodéw finansowych (na poziomie do 10% p.a.) sprawiaja, iz ,.kapitat
szuka dobrych projektow”. Jedna z drog realizacji przez inwestorow swoich strategii sa
inwestycje deweloperskie. W przypadku zaprezentowania przez dewelopera korzyst-
nego z punktu widzenia inwestora projektu kluczowego znaczenia nabiera zagadnie-
nie zabezpieczenia finansowania. Wydaje sig, iz zaprezentowany model finansowania
przedsiewziecia deweloperskiego moze by¢ skuteczny przede wszystkim w warunkach
dobrej koniunktury gospodarczej przejawiajacej si¢ miedzy innymi stabilnym wzro-
stem PKB, niska stopa bezrobocia, duzym popytem na nieruchomo$ci mieszkanio-
we, tanim kredytem, a takze niskimi stopami procentowymi, czego konsekwencja jest
niskie oprocentowanie depozytow. W innych uwarunkowaniach rynkowych inwestorzy
moga poszukiwac innych, alternatywnych form zabezpieczenia swoich kapitatow oraz
podchodzi¢ bardziej restrykcyjnie do kwestii zabezpieczenia finansowania w przypad-
ku uczestnictwa w realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich.
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MODERN METHODS OF FINANCING DEVELOPMENT PROJECTS

Abstract

The article focuses on the issue of financing development projects. After presenting
basic information on the choice of the organizational and legal form of the implementation
of development projects, the author discusses the basic assumptions of the project finance
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method. The final effect of the considerations is the presentation of the financing model of
a residential development project, based on the forms of the loan collateral discussed in
detail. The author puts forward the thesis that the presented financing model may be useful
for conducting development projects but only in specific macroeconomic conditions.
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Wprowadzenie

Zjawiska zachodzace na rynku pracy maja bardzo duzy wplyw na gospodarke
i dlatego wszelkie zmiany na rynku pracy — zaréwno po stronie podazowej, jak
i popytowej — s szeroko badane i analizowane. Znajomo$¢ tych zmian w ujeciu re-
gionalnym jest szczegolnie istotna z punktu widzenia rozwoju regionu i zarzadzania
regionem.

Przystepujac do badania rynku pracy, nalezy okresli¢ kategorie, ktore charakte-
ryzujg strong podazowg i popytowa tego rynku. Przez podaz na rynku pracy nalezy
rozumie¢ podaz sity roboczej, czyli liczbg ludnosci aktywnej zawodowo, a wigc pra-
cujacych i bezrobotnych. Natomiast popyt na prace tworzg zagospodarowane miejsca
pracy okreslane aktualng liczba pracujacych oraz wolne miejsca pracy — powstate
w wyniku ruchu zatrudnionych badz nowo utworzone'. Odpowiednia struktura lud-
nos$ci aktywnej zawodowo przektada si¢ bezposrednio na poziom stopy bezrobocia
rejestrowanego?, ktora jest wskaznikiem makroekonomicznym najczgséciej wykorzy-
stywanym do oceny sytuacji na rynku pracy w kraju, podregionie, wojewodztwie czy
powiecie. Spadek stopy bezrobocia jest konsekwencja spadku liczby bezrobotnych
przy jednoczesnym wzroscie liczby pracujacych — z tego wynika, ze odpowiednia
struktura aktywnych zawodowo w regionie to jak najwigcej pracujacych i jak naj-
mniej bezrobotnych, przy czym wychodzenie z bezrobocia powinno by¢ powigzane
z systematycznym wzrostem liczby ofert pracy.

Celem artykutu jest proba identyfikacji prawidtowosci w zakresie zgodnosci
(podobienstwa) i monotonicznosci kierunku zmian struktur przestrzennych dla
liczby pracujacych, bezrobotnych oraz ofert pracy w wojewodztwie zachodniopo-
morskim w latach 2004-2016. Pozwoli to na sprawdzenie, czy w badanym okresie
udziaty liczby bezrobotnych, pracujacych i ofert pracy w powiatach wojewodztwa
zachodniopomorskiego zmienialy si¢ w istotny sposéb z roku na rok i w jakim
stopniu te zmiany doprowadzily do dostosowania struktur przestrzennych dla wy-
branych zmiennych w regionie. Przyktadowo wykrycie duzego stopnia dopasowania
struktur ze wzgledu na liczbe bezrobotnych i liczbg ofert pracy byloby sygnatem, ze

! Informacje o popycie na prace w Polsce oraz na poziomie wojewodztw mozna znalez¢ w pu-

blikacjach GUS pt. Popyt na prace, ktore sa wydawane z czgstotliwoscia roczna.

2 Stopa bezrobocia rejestrowanego to stosunek liczby zarejestrowanych bezrobotnych do liczby

cywilnej ludnos$ci aktywnej zawodowo, tj. bez pracownikow jednostek budzetowych prowadzacych
dziatalno$¢ w zakresie obrony narodowe;j i bezpieczenstwa publicznego (http:/stat.gov.pl/wskazniki-
-makroekonomiczne/wyjasnienia).
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na lokalnych rynkach pracy bezrobocie zmniejsza si¢ poprzez zwigkszanie na przy-
ktad liczby nowo powstatych miejsc pracy. Natomiast niedopasowanie tych struktur
stanowitoby podstawe podejmowania decyzji o skierowaniu pomocy (Srodkéw) do
powiatow z najwiekszym niedopasowaniem tych struktur.

1. Miary podobienstwa i monotonicznosci zmian struktur
przestrzennych wykorzystane w badaniu

Badanie podobienstwa i dynamiki struktur jest zagadnieniem bardzo dobrze opi-
sanym w literaturze, przy czym poréwnanie struktur czesciej jest przeprowadzane
w danym okresie niz w uj¢ciu dynamicznym. Zazwyczaj sktadowymi badanych
struktur sa warianty analizowanych zmiennych.

Do pomiaru zgodnosci struktur wykorzystuje si¢ rozne miary, ktére mozna po-
dzieli¢ na dwie grupy: miary podobienstwa i miary niepodobienstwa (czgsto sg one
dla siebie wzajemnym dopetnieniem do 1). Przy ich obliczaniu mozna zastosowac
wzory bazujace na bezwzglednych lub wzglednych réznicach pomigdzy udziatami
czy tez na minimum z udzialéw dla tej samej kategorii. Mozna réwniez potraktowac
udziaty jako wektory w przestrzeni wielowymiarowej i obliczy¢ cosinus (sinus) kata
mi¢dzy nimi. Mierniki podobienstwa struktur zarowno w ujeciu statycznym, jak
i dynamicznym sg szczegétowo opisane miedzy innymi w pracach: Kukuta (1975,
1986), Chomatowski i Sokotowski (1978), Rutkowski (1981), Walesiak (1984, 2016),
Roeske-Stomka (1998), Pawelek (2008), Wedrowska (2012).

Podobnie jak w przypadku aspektéw teoretycznych, takze zastosowanie metod
badania podobienstwa i dynamiki struktur — czy to w ujeciu regionalnym, czy mig-
dzynarodowym — jest szeroko udokumentowane w literaturze. W tych badaniach jed-
nostki administracyjne (kraje, wojewddztwa, powiaty) sa porownywane ze wzgledu
na strukturg analizowanych zmiennych, a sktadowymi tych struktur sa kategorie
zmiennych. Malina (2004) dokonata poréwnania wojewddztw ze wzgledu na struk-
ture zatrudnienia w gospodarce wedtug sektoréw ekonomicznych oraz wedtug sek-
torow wlasnosci. Ta sama autorka (Malina 2006) przeprowadzita analize tendencji
zmian struktury zatrudnienia w Polsce w poréwnaniu do krajow Unii Europejskiej
(UE-15) wedtug sektorow gospodarczych w latach 1980-2002. Z kolei Wedrowska
(2012) poréwnata strukture ludnosci wedtug 5-letnich grup wieku w jednostkach te-
rytorialnych regionu Morza Battyckiego dynamicznie w latach 2006—-2009. Mtodak
(2006) badat podobienstwo wojewodztw pod wzgledem struktury ludnosci wedtug
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wyksztalcenia, a Wawrzyniak (2012) porownala powiaty w wojewodztwie zachod-
niopomorskim pod wzgledem struktury bezrobotnych wedtug wyksztalcenia. Cyrek
(2006) analizowata zmiany struktury sektorowej pracujacych w Polsce i wybranych
krajach Unii Europejskiej w latach 1996-2003, natomiast Mrozinska (2016) przed-
stawita wyniki badan monotonicznos$ci zmian w strukturze zatrudnienia w woje-
wodztwach w latach 2009-2014. Bogacz, Bozek, Kukuta i Strojny (2010) analizowali
podobienstwo i zmiany w strukturze obszarowej gospodarstw rolnych w wojewodz-
twach Polski w latach 2000 i 2006. Batég oraz Wawrzyniak (2014) analizowaty
zmiany w strukturze podmiotow gospodarczych w powiatach wojewddztwa zachod-
niopomorskiego w latach 2007-2012.

Jak wspomniano w przywotanych powyzej pracach, badanie podobienstwa
i monotonicznosci kierunku zmian dotyczyto struktur, w ktorych sktadowymi byty
warianty analizowanych zmiennych. Natomiast w artykule zastosowano inne podej-
$cie, ktore tym rozni si¢ od prezentowanych w literaturze, ze struktura jest podzielo-
na na sktadowe wzgledem jednostek administracyjnych, a nie wzgledem wariantow
badanej zmiennej. W tym podejsciu sktadowymi badanej struktury sa powiaty wo-
jewddztwa zachodniopomorskiego, a analizowane zmienne to:

a) liczba pracujacych wedtug faktycznego miejsca pracy (bez podmiotéw go-

spodarczych o liczbie pracujacych do 9 0sob, stan na koniec roku);

b) liczba zarejestrowanych bezrobotnych (stan na koniec roku);

c) liczba ofert pracy (stan na koniec roku).

Jak zauwazono wczes$niej, zardowno podobienstwo, jak i zmiany struktur w czasie
mogg by¢ analizowane za pomocg réznych miernikow, przy czym za kazdym razem
punktem wyjscia jest macierz postaci:

a9 a1q e Qn

[25X)) a1 e Qo 1
] =| 20 T 2

Ao Ag1r o Ogn

gdzie:
., — udzial i-tej sktadowej w danej strukturze w okresie ¢,

TEiap=1,0<a;<1

i=1,...,k
k — liczba sktadowych tworzacych dang strukture,
t=1,...,n,

n — liczba kolejnych okresow.
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W badaniu — ze wzglgdu na liczb¢ analizowanych zmiennych — zbudowano
trzy macierze postaci (1) osobno dla kazdej zmiennej, ktére nastepnie wykorzystano
do obliczenia trzech wybranych miernikéw. Dwa pierwsze z nich stuzg do analizy
podobienstwa struktur, a trzeci — do analizy monotonicznosci struktur w catym
badanym okresie.

1. Miara podobienstwa (zréznicowania) struktur oparta na metryce miejskiej

v, = Zi';llazit_aisl Q)
Miara ta jest unormowana w przedziale (0, 1) — im blizej 0, tym badane struk-
tury sg bardziej podobne, a im blizej 1, tym struktury sa mniej podobne. Mozna ja
obliczy¢ w ujeciu jednopodstawowym (s = 0) i fancuchowym (s = ¢ — 1).
2. Miara podobienstwa (zréznicowania) struktur Clarka

dt::J% k(s ©)

i=1
ajttais

Miara ta tym rézni si¢ od poprzedniej, ze uwzglednia poziom udzialow. Jest
unormowana w przedziale (0, 1) — im blizej 0, tym badane struktury sa bardziej
podobne, a im blizej 1, tym struktury sg mniej podobne. Mozna jg obliczy¢ w ujgciu
jednopodstawowym (s = 0) i tancuchowym (s = ¢ — 1).

3. Miara monotoniczno$ci zmian strukturalnych

i |@im—tio|
Mt = Zﬁ1l§?§:1|“u—“i,t—1| ®

Miara ta jest unormowana w przedziale 0, 1), n, = 1, a cigg wartosci 7,
(1, ..., n,) dostarcza informacji o stopniu zachowania statego kierunku zmian w za-
kresie wszystkich sktadowych struktury. Jezeli n, = 0, to struktura w okresie m jest
identyczna ze strukturg w okresie wyjsciowym (pierwszym). Jezelin = 1, to udziaty
wszystkich sktadowych tworza ciagi monotoniczne, rosngce lub malejace (struktura
ewoluuje z zachowaniem stalej orientacji zmian).

W przypadku miar 1 i 2 zdecydowano si¢ na ujgcie tancuchowe, aby oceni¢
zmiany struktur przestrzennych dla wybranych zmiennych z roku na rok. Natomiast
zastosowanie dwoch miar podobienstwa miato na celu poréwnanie wynikow, gdy
uwzglednimy lub nie wielko$ci udziatdéw, ktore z zatozenia sg wicksze w danej struk-
turze przestrzennej (w przypadku badania chodzi o udzialy wybranych zmiennych
w miastach na prawach powiatow).
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2. Poziom i dynamika stopy bezrobocia w powiatach
w wojewoddztwie zachodniopomorskim w latach 2004—-2016

Badanie podobienstwa i monotonicznosci kierunku zmian struktur przestrzennych
dla wybranych zmiennych rozpocz¢to od oceny dynamiki stopy bezrobocia reje-
strowanego w powiatach wojewoddztwa zachodniopomorskiego w badanym okresie.
Jej wartosci dla poszczegoélnych powiatow w latach 2004—2016 zamieszczono na
rysunku 1.

Rysunek 1. Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) w powiatach wojewodztwa
zachodniopomorskiego w latach 2004-2016
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS.

Z rysunku 1 wynika, ze prawidtowosci w zakresie dynamiki stopy bezrobo-
cia we wszystkich powiatach byly prawie jednakowe, a roznice dotyczyty przede
wszystkim jej poziomu. W latach 2004-2008 stopa bezrobocia wykazywata tenden-
cj¢ spadkows, w latach 2009-2013 — wzrostowa, a w latach 2014—2016 — zn6éw spad-
kowa. Na podstawie rysunku mozna takze wyr6zni¢ nastepujace grupy powiatow
o0 zblizonym poziomie i dynamice stopy bezrobocia:

a) grupa 1 (m. Szczecin, m. Koszalin, m. Swinouj$cie, powiat kotobrzeski)

— dla tych powiatow stopa bezrobocia byta najnizsza w calym badanym
okresie (od okoto 15% w 2004 r. do okoto 7% w 2016 r.);
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b) grupa 2 (powiaty: policki, goleniowski) — w tych powiatach odnotowano
najwigkszy spadek stopy bezrobocia, ktéra w latach 2004-2008 byta na
poziomie okoto 30%, a w latach 2014—-2016 uksztattowala si¢ na poziomie
ponizej 10%;

c) grupa 3 (powiaty: gryfinski, watecki, mysliborski, stargardzki) — w tych
powiatach stopa bezrobocia w 2004 roku byta na poziomie okoto 30%,
a w 2016 roku spadta ponizej 15%’

d) grupa4 (powiaty: koszalinski, stawienski, choszczenski, drawski, pyrzycki,
szczecinecki, §widwinski, tobeski, gryficki, kamienski) — grupa najliczniej-
sza, 0 najwyzszej stopie bezrobocia w badanym okresie, ktéra w 2004 roku
wynosita okoto 45%, a w 2016 roku spadta do okoto 20%;

e) grupa 5 (powiat bialogardzki) — w tym powiecie poziom stopy bezrobocia
w calym badanym okresie byt wysoki (od okoto 40% w 2004 r. do okoto
23% w 2016 1.), a jej spadki byly najmniejsze.

Zaobserwowany we wszystkich powiatach spadek stopy bezrobocia moze
$wiadczy¢ o pozytywnej zmianie udziatéw liczby bezrobotnych (spadek) i liczby pra-
cujacych (wzrost) w poszczegolnych powiatach. W celu potwierdzenia tego wniosku
mozna byloby przesledzi¢ kierunki zmian w poziomie bezrobotnych i pracujacych
dla poszczegdlnych powiatdéw w badanym okresie z wykorzystaniem na przyktad
indeksow tancuchowych lub trendow. Taka analiza jest pracochtonna, a ponadto nie
daje odpowiedzi na pytanie, w jakim stopniu zmiany w poziomie zmiennych w po-
szczegolnych powiatach wplywaja na calg strukture przestrzenna.

Znacznie szybciej podobienstwo i monotonicznos$¢ kierunkow zmian struktur
przestrzennych mozna zidentyfikowaé, wykorzystujac miary 1-3.

3. Badanie podobienstwa struktur przestrzennych dla wybranych
zmiennych

Badanie podobienstwa struktur przestrzennych dla liczby bezrobotnych, pracujgcych
i ofert pracy w wojewddztwie zachodniopomorskim w latach 2005-2016 przepro-
wadzono za pomocg miary absolutnej v, (wzor 2) i wzglednej d, (wzor 3) w ujeciu
fancuchowym. Wartosci tych miar w ujgciu tancuchowym zamieszczono na rysun-
kach 2-3.

Analizujgc warto$ci miar v, i d, przedstawione na rysunkach 2-3, mozna stwier-
dzi¢, ze w stosunku do struktur przestrzennych z roku poprzedniego najbardziej
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podobne sg struktury dla liczby pracujgcych (wartosci miary v, byty w wigkszo$ci
lat na poziomie 0,01 i mniej, a miary d, — od 0,01 do 0,02), a najmniej podobne — dla
liczby ofert pracy (wartosci miary v, byty na poziomie od 0,20 do 0,32, a miary d,— od
0,35 do 0,60), natomiast dla liczby bezrobotnych najmniej podobne w stosunku do
roku poprzedniego byly struktury w latach 2007-2009 — warto$ci miary v, wzrosty
do poziomu 0,04-0,06, a miary d, — wzrosty do poziomu 0,05-0,07. Na niskie podo-
bienstwo w latach 20072009 miat wptyw znaczny wzrost stopy bezrobocia w 2009
roku w stosunku do 2008 roku, przy czym wzrost ten nie byt jednakowy dla wszyst-
kich powiatow, co bylo powigzane ze zmiang w strukturze przestrzennej bezrobot-
nych. W ostatnich 2 latach badanego okresu znacznie zmniejszyto si¢ podobienstwo
struktur dla liczby bezrobotnych (prawie 2-krotny wzrost obu wyznaczonych miar
w 2016 r. w stosunku do 2014 r.).

Rysunek 2. Miara v, fancuchowo dla badanych zmiennych w latach 2005-2016
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Zr6dto: obliczenia whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.

W celu poréwnania stopnia dopasowania wybranych struktur na rysunku 4
przedstawiono warto$ci miary v, obliczone na podstawie udziatlow struktur prze-
strzennych dla liczby pracujacych i liczby bezrobotnych oraz liczby bezrobotnych
i liczby ofert pracy w latach 2004-2016.
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bezrobotni, pracujacy

Rysunek 3. Miara d, fancuchowo dla badanych zmiennych w latach 2005-2016
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Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.

Rysunek 4. Miara v, dla par zmiennych w latach 2004-2016
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Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.
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Analiza wykresow dla par wybranych zmiennych pozwala zauwazy¢, ze:

a) w calym badanym okresie najmniejsze dopasowanie struktur mozna za-
obserwowac dla liczby bezrobotnych i liczby ofert pracy, przy czym male-
jaca warto$¢ miary v, Swiadczy o powolnym dopasowywaniu sig struktur
przestrzennych dla tych dwoch zmiennych — w latach 20042008 powiaty,
dla ktérych udziaty liczby bezrobotnych byty wysokie, nie pokrywaty si¢
z powiatami, dla ktorych udziaty liczby ofert pracy byly wysokie, natomiast
w kolejnych latach mozna wnioskowac, ze warto$ci udziatéw dla obydwu
zmiennych byty do siebie bardziej zblizone dla poszczegolnych powiatow;

b) w badanym okresie dla liczby pracujgcych i liczby bezrobotnych miara v,

utrzymywata si¢ prawie na tym samym — stosunkowo niskim — poziomie

od 0,2 do 0,3, czyli dopasowanie tych struktur byto dos¢ duze — wicksze
udzialy liczby pracujacych byly w tych samych powiatach co wigksze
udziaty liczby bezrobotnych.

4. Badanie monotonicznosci zmian struktur przestrzennych
Oprocz badania podobienstwa struktur przestrzennych dokonano analizy mono-

tonicznosci zmian strukturalnych. Na rysunku 5 zamieszczono wartosci miary 7
stuzacej do tej analizy.

Rysunek 5. Miara 7, dla badanych zmiennych w latach 2005-2016
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Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS.
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Miara 5 zawsze w pierwszym okresie badania przyjmuje warto$¢ 1. Dla liczby
pracujgcych od 2007 roku warto$¢ miary 7, ustabilizowata si¢ na poziomie 0,4, co
$wiadczy o tym, ze struktura przestrzenna tej zmiennej nie charakteryzuje si¢ mo-
notonicznos$cia, czyli udzialy liczby pracujacych dla poszczegdlnych powiatow nie
wykazuja tendencji malejacej ani rosngcej w catym analizowanym okresie. Dla po-
zostatych dwoch zmiennych stabilizacje na nizszym poziomie (dla liczby ofert pracy
—0,2-0,3, a dla liczby bezrobotnych — 0,15) mozna zaobserwowa¢ od 2009 roku.
Mozna zatem wnioskowac, ze wzrosty i spadki udziatow dla tych dwoch zmiennych
wystepowaty w poszczegdlnych latach w roznych powiatach.

Podsumowanie

Z przeprowadzonych badan wynika, Ze:

a) najwickszg stabilnoscig w catym badanym okresie charakteryzowaty sig¢
struktury przestrzenne dla pracujacych, a najmniejsza dla ofert pracy, czyli
zmiany udziatéw liczby pracujacych w poszczegolnych powiatach byly
bardzo nieznaczne, natomiast w przypadku ofert pracy sytuacja byta od-
mienna — udzialy ofert pracy w wigkszosci powiatow zmienialy si¢ bardzo
roznie, raz wzrastajac a raz malejac;

b) dla liczby bezrobotnych stabilnos$¢ struktur przestrzennych mozemy za-
obserwowac od 2010 roku, czyli udziaty dla powiatow zmieniaty si¢ coraz
wolniej;

¢) w catlym badanym okresie najbardziej podobne byty struktury przestrzen-
ne dla pracujacych i bezrobotnych, a najmniej podobne dla bezrobotnych
i ofert pracy;

d) dla wszystkich zmiennych brak jest monotoniczno$ci zmian struktur od
2009 roku, czyli kierunek zmian udzialow poszczegoélnych zmiennych
w powiatach nie jest taki sam w catym okresie.

Zastosowane w badaniu mierniki pozwolily zaobserwowa¢ powyzsze prawi-
dtowosci w zakresie zmian struktur przestrzennych w sposéb uogolniony bez ko-
niecznosci przeprowadzania szczegdélowych analiz dynamiki badanych zmiennych
dla kazdego powiatu osobno. Dzigki wykorzystanym miarom podobienstwa wska-
zano, ze w wigkszosci powiatoéw liczba pracujacych i bezrobotnych zmieniata sig, ale
w taki sposob, ze nie spowodowalo to istotnych zmian w strukturze przestrzennej
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— najwicksze 1 najmniejsze liczby pracujgcych i bezrobotnych charakteryzowaty te
same powiaty na przestrzeni badanego okresu. Natomiast w przypadku ofert pracy
nie mozna bylo zaobserwowac podobnej prawidtowosci.

W badaniu oprécz miary podobienstwa opartej na odlegtosci miejskiej wy-
korzystano réwniez miar¢ Clarka, ktora uwzglednia poziom udziatow. Okazalo si¢
jednak, ze obie miary, chociaz maja rézne warto$ci, wskazuja na te same prawidto-
wosci. Mozna zatem stwierdzi¢, ze wigksze udziaty badanych zmiennych w powia-
tach miejskich nie maja wptywu na ostateczne wnioski.

Ze wzgledu na duzg liczbe sktadowych badanych struktur przestrzennych
(21 powiatow) otrzymywane wartosci wykorzystywanych miar podobienstwa ksztat-
towaty si¢ na do$¢ niskim poziomie, jednak mogly by¢é wykorzystywane do po-
rownan i umozliwity wykrycie prawidtowosci w zakresie zmian udziatéow liczby
bezrobotnych, pracujacych i ofert pracy w powiatach wojewodztwa zachodniopo-
morskiego. W dalszych badaniach mozna bytoby zmniejszy¢ liczbe sktadowych
struktur przestrzennych przez pogrupowanie powiatow w celu sprawdzenia, czy
wplynie to na zmiang stopnia podobienstwa struktur przestrzennych w czasie.
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THE ANALYSIS OF THE DYNAMICS OF THE SPATIAL CHANGES
OF STRUCTURES ON THE LABOUR MARKET
INZACHODNIOPOMORSKIE VOIVODSHIP

Abstract

The paper presents the results of the research concerning the identification of regu-
larities in the range of similarity and monotonicity of changes of spatial structures of some
characteristics on the labour market in zachodniopomorskie voivodship in 2004-2016. The
aim of the research was to answer the question to what extent the spatial structures on the
demand and supply sides of the labour market have adjusted one to another. The main exam-
ined characteristics were number of employed, number of unemployed persons and number
of job offers. The measures of similarity and monotonicity of changes of structures in time
were applied.

Translated by Barbara Batog

Keywords: changes of structures in time, similarity of structures, labour market, regional
analyses
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Streszczenie

Celem artykutu jest ocena wysokosci wptywow z poboru oplaty targowej w Szczecinie
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podatek targowy. Zmiany ustrojowe w Polsce i gwattowny rozwdj handlu detalicz-
nego spowodowaty, ze optata ta zostala uregulowana w Ustawie (1991). Byla ona
kilkakrotnie modyfikowana, przy czym jedna z najistotniejszych zmian dotyczylta
przepisu art. 15 ust. 1 i dokonana zostata na podstawie Ustawy (2015). Pozwolita ona
samorzadom na samodzielne podjecie decyzji w kwestii wprowadzenia optaty targo-
wej. Byla ona poprzedzona szeroka dyskusja. Z jednej strony sprawnie i efektywnie
pobierana oplata targowa stanowita znaczny udziat w budzecie jednostki samorzadu
terytorialnego (Stupczewski, Kosmala, Wilmanowicz, 2016), ktoéry jednak malat na
przestrzeni ostatnich lat. W duzych o$rodkach w celu uporzadkowania przestrzeni
miejskiej zaczeto handel przenosi¢ do zamknietych centrow handlowych, co przyczy-
nito do si¢ spadku przychodéw zwigzanych z optatg targowa na rzecz zwigkszania si¢
wplywow z podatku od nieruchomosci (Sekuta, 2010). Z drugiej strony odstapienie
od poboru optaty targowej moze si¢ przyczyni¢ do rozwoju drobnej przedsigbiorczo-
$ci. Istnienie targowisk zostato zagrozone przez budowe sklepéw wielkopowierzch-
niowych. Supermarkety stanowig powazng konkurencje dla matych straganéw czy
sklepikéw funkcjonujgcych na targowiskach. Innym zagrozeniem stata si¢ dziatal-
no$¢ inwestycyjna deweloperow. W wielkich miastach targowiska sg tradycyjnie
ulokowane w centrum, czyli na terenach atrakcyjnych ze wzglgedu na budowe nowych
osiedli mieszkaniowych, biur czy sklepéw wielkopowierzchniowych.

Celem artykutu jest ocena wysokosci wpltywoéw z poboru optlaty targowej
w Szczecinie w latach 2002—2015. Poniewaz dane pozyskane z Urzedu Miasta wska-
Zuja na sezonowosc, to w badaniu wykorzystano model trendu z relatywnie statg se-
zonowoscig. Okresowo wigkszy pobor tej oplaty sygnalizuje zréznicowanie w inten-
sywnosci handlu targowiskowego w poszczegdlnych miesigcach roku. Zastosowany
model pozwolit na ocen¢ wielkos$ci tych wahan.

1. Optata targowa w Polsce i zasady jej poboru

Optata to danina zasilajaca przede wszystkim samorzady gminne. W Polsce wszyst-
kie kategorie optat ustalane sa na poziomie centralnym i powinny by¢ wprowadzone
mocg ustaw. W obecnym systemie prawnym budzety gmin moga zasila¢ dochody
miedzy innymi z nast¢pujacych oplat: targowej, miejscowej, uzdrowiskowej, od po-
siadania psow, skarbowej, eksploatacyjnej, adiacenckiej, za uzytkowanie wieczyste
i trwaly zarzad, planistycznej, produktowej, parkingowej, prolongacyjnej, za sprze-
daz alkoholu, za usuwanie drzew i krzewow. Oplaty te nie maja jednej regulacji
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prawnej, chociaz najwigcej z nich podlega uregulowaniom zawartym w ustawie
o podatkach i optatach lokalnych.

Optata targowa jest pobierana od wszystkich zobowigzanych, a wigc oséb fi-
zycznych i prawnych oraz jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowo-
$ci prawnej sprzedajacych na targowiskach, czyli w kazdym miejscu, na ktérym
prowadzona jest sprzedaz, niezaleznie od tego, czy dokonywana jest w miejscu
publicznym, czy na terenie prywatnym. Definicja targowiska jest bardzo szeroka
i umozliwia pobranie na rzecz gminy optat targowych wszedzie tam, gdzie pro-
wadzona jest sprzedaz, bez wzgledu na to, kto jest wlascicielem targowiska i czy
jest ono prowadzone w miejscu do tego przeznaczonym i na podstawie stosownego
tytutu prawnego. Optata targowa nie obejmuje sprzedazy w budynkach. Pobiera
si¢ ja niezaleznie od naleznosci przewidzianych w odrgbnych przepisach za korzy-
stanie z urzadzen targowych oraz za inne ustugi $wiadczone przez prowadzacego
targowisko. Zwolnione sg od niej podmioty uiszczajace podatek od nieruchomosci
w zwiazku z przedmiotami opodatkowania potozonymi na targowiskach. Ten ostatni
zapis zostal wprowadzony w celu uniknigcia podwojnego opodatkowania.

Optaty targowe zasilajace budzet gmin moga stanowi¢ powazne zrddto ich
dochodu (rys. 1). W 1998 roku roczne wplywy z optaty targowej ogétem wyniosty
w Polsce ponad 280 mln zt, a w kolejnych latach zmalaty do okoto 210 mln zt (2016 r.).
Wplyw na to mogta mie¢ zmniejszajaca si¢ powierzchnia targowisk w Polsce (rys. 2),
a takze rosngca konkurencja w postaci zwigkszajacej si¢ liczby i powierzchni
sklepow wielkopowierzchniowych (rys. 3).

Rysunek 1. Roczne wptywy z tytutu optaty targowej na targowiskach statych
i sezonowych w Polsce w latach 1995-2016
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Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych.
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Rysunek 2. Liczba targowisk lub miejsc na ulicach i placach do prowadzenia sprzedazy
sezonowej oraz powierzchnia targowisk w Polsce w latach 1995-2016
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych.

Rysunek 3. Liczba sklepéw wielkopowierzchniowych w Polsce w latach 2008—2016 i ich
powierzchnia w latach 2011-2016 (stan na 31 grudnia)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Bank Danych Lokalnych i GUS (2011-2016).
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Optaty lokalne, podobnie jak podatki, sa $wiadczeniami pieni¢znymi bez-
zwrotnymi i przymusowymi. Gldwna cecha, ktéra odrdznia optate od podatku, jest
ekwiwalentno$¢ swiadczenia (Leksykon budzetowy). Niektorzy autorzy uwazaja, ze
brak tej cechy w przypadku optaty targowej pozwala w rzeczywistosci uznac ja za
uproszczony podatek zwiazany ze sprzedaza (Mastalski, Fojcik-Mastalska, 2013;
Borodo, 2014).

Przepisy art. 15-16 Ustawy (1991) regulujace problematyke optaty targowej
wywotuja liczne watpliwosci interpretacyjne. Jedna z nich pojawita si¢ w zwiazku
z samym pojeciem dokonywanie sprzedazy. Zgodnie z orzecznictwem NSA doko-
nywanie sprzedazy to faktyczna sprzedaz danego towaru, jak rowniez wystawie-
nie danego towaru na sprzedaz z oznaczeniem ceny. Nie musi doj$¢ do faktycznej
sprzedazy, czyli przeniesienia wlasno$ci towaru, jego wydania oraz zaptacenia ceny.

Optate targowa pobierajg inkasenci wyznaczeni przez rad¢ gminy w drodze
uchwatly. Inkasent to osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna
nieposiadajgca osobowos$ci prawnej obowigzana do pobrania podatku od podatnika
oraz wplacenia go organowi podatkowemu we wlasciwym terminie. Rada gminy
uprawniona jest do okreslenia inkasentéw oraz wysokosci wynagrodzenia za inkaso.
Funkcja ta nie zostata szczegétowo uregulowana w drodze ustawy. Istnieje szereg
przepisow, ktore okreslaja charakter inkasenta, a wiele jego cech zostato uksztatto-
wanych w drodze praktyki. Nie odbiera to jednak podatnikowi mozliwosci zaptaty
nalezno$ci bezposrednio na rzecz organu podatkowego, z pomini¢ciem inkasenta.
Optlata targowa jest optata dzienna, to znaczy kazdy prowadzacy sprzedaz na terenie
gminy ma obowigzek jej uiszczania codziennie za prowadzong sprzedaz i nie mozna
jej wnies¢ na przyktad z gory za miesiac.

Miasto Szczecin jest podzielone na trzy strefy. Strefa sSrodmiejska (o podwyz-
szonej stawce optaty targowej do 500,00 zt za metr powierzchni zajgtej w celu prowa-
dzenia sprzedazy) obejmuje $ciste centrum i gtowne trasy komunikacyjne w centrum
miasta. W I 1 II strefie obowiagzujg stawki od kilkudziesigciu groszy do kilkunastu
zlotych za metr zajgtej powierzchni w zaleznos$ci od rodzaju sprzedawanego asor-
tymentu i miejsca dokonywania sprzedazy. Inkasent zobowigzany jest do poboru
dziennej optaty targowej od 0sob fizycznych, oso6b prawnych oraz jednostek organi-
zacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej dokonujacych sprzedazy na catym
obszarze miasta Szczecin zgodnie ze stawkami oplaty targowej wynikajacymi z obo-
wigzujacej uchwaty Rady Miasta Szczecin. Odbywa si¢ to na zasadzie codziennej
lustracji calego obszaru gminy.
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|
2. Metodyka badania

W badaniu wykorzystano dane pozyskane z Urzedu Miasta Szczecin, zawierajace

wysokosci oplat targowych pobranych przez inkasentéw oraz ich wynagrodzenia
w latach 2002-2015.

Rysunek 4. Wysoko$¢ rocznej optaty targowej pobranej przez inkasenta ogétem i netto
oraz z gietd samochodowych i pozostatych targowisk w Szczecinie w latach 2002-2015
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Wysokosci rocznych kwot oplat targowych w Szczecinie w latach 2002—-2015
przedstawiono na rysunku 4. Mozna zauwazy¢, ze ich wysoko$¢ poczawszy od 2005
roku malata. W trakcie analizy danych dla poszczegdlnych targowisk okazalo sie, ze
najwiekszy udzial w optatach ogbétem miaty optaty targowe z gietd samochodowych
dzialajacych na terenie Szczecina i to wlasnie one wptyngty na charakterystyczny
spadek wysokosci optat ogotem w 2003 roku, a nastepnie wzrost do 2005 roku.
Byt to 3-letni okres tuz przed i po wej$ciu do Unii Europejskiej, ktory przyniost
ponowne ozywienie w handlu samochodami uzywanymi. Na rysunku 4 przedsta-
wiono rowniez roczny pobor optaty targowej ogétem w Szczecinie w latach 2002—
2015 pomniejszony o wynagrodzenia dla inkasentéw. Nazwano go poborem netto.

Wstepna analiza warto$ci miesigcznego poboru optaty targowej w Szczecinie
w latach 20022015 (rys. 5) wskazuje na to, ze charakteryzowatly si¢ one wyrazna
sezonowoscia. Dodatkowo w catym badanym okresie wykazywaty tendencj¢ spad-
kowa, przy czym byla ona nieliniowa. Dlatego postanowiono opisa¢ ksztattowanie
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si¢ dynamiki 1 wahan tego zjawiska za pomocg trendu wyktadniczego z relatywnie
stalg sezonowoscig. Poniewaz jednak w pierwszych 3 latach wida¢ znaczng nieregu-
larno$¢ wahan, postanowiono skroci¢ o te lata okres, dla ktorego zbudowano model.

Rysunek 5. Miesieczny pobor optaty targowej w Szczecinie w latach 20022015
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Zrédto: opracowanie wlasne.

Wyktadniczy model trendu z relatywnie stala sezonowoscig ma postaé
(Dittmann, 2005, s. 77, 89—-90):

yp = eao+a1f+27;?=1 dokQre+ue, )

gdzie:
a0, d,, — parametry modelu (k= 1, 2, ..., m),
m — liczba podokres6w w roku (w niniejszym badaniu m = 12),
t — zmienna czasowa,
Q,, — zmienna zero-jedynkowa przyjmujgca wartos¢ 1 w kazdym k-tym podokresie
roku i 0 w pozostatych podokresach.
Na podstawie oszacowanych parametrow modelu wyznacza si¢ nastgpujace

wielkosci:
e‘fl — §redniomiesigczng stope wzrostu wysokosci optat targowych,
e‘ok _ wskaznik sezonowosci w k-tym podokresie (k=1, 2, ..., m).

Prognozy wysokos$ci optat targowych dokonano za pomoca multiplikatywne-
go modelu wyrownywania wykladniczego Holta-Wintersa postaci (Szmuksta-
-Zawadzka, Zawadzki, 2009):
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me =27+ (1= @) (meoy + 81-1), 0
81t = B(my —my—1) + (1 — B)61e-, 3)
Co= 24 (1= 8)Com, @)

gdzie:

m, — operator rzgdu pierwszego,

9, — parametr kierunkowy trendu,

C, — wskazniki sezonowosci.

Predyktor oparty na modelu danym rownaniami (2)—(4) przyjmuje postac:

Il = (mt() + 61t0h) Cfo—m+h- (5)

3. Ocena sezonowosci poboru optaty targowej
w Szczecinie w latach 2005-2015

W tabeli 1 przedstawiono oceny parametrow modelu trendu z relatywnie stata se-
zonowoscia (1). Byt on dopasowany do danych rzeczywistych w 94,3% oraz cha-
rakteryzowat si¢ niewielka zmiennoS$cig losowa (wspotczynnik zmienno$ci wynidst
1,5%). Przeprowadzona analiza wariancji wykazata, ze oszacowany model istotnie
opisywat badane zjawisko (warto$¢ F'w analizie wariancji wyniosta 164,09, warto$¢
p=0,0000). Wyraz wolny oraz wspotczynnik kierunkowy byty statystycznie istotne.
Sposréd wskaznikéw sezonowosci 7 (dla stycznia, lutego, marca, maja, wrze$nia,
pazdziernika i grudnia) byto statystycznie istotnych, pozostatych 5 byto nieistotnych
na poziomie istotnosci 0,05. Istotno$¢ wszystkich wskaznikow sezonowosci zbadano,
szacujac model 2-krotnie. Najpierw usunigto ostatnig zmienng sezonowa, a szacujgc
model drugi raz — pierwszg. Poniewaz jednak powyzszy model posiadat niekorzystne
wyniki testu autokorelacji, heteroskedastycznosci i normalnos$ci sktadnika losowe-
go (Borkowski, Dudek, Szczesny, 2007), dlatego moze by¢ wykorzystany jedynie
do prostego opisu badanego zjawiska. Mozna stwierdzi¢, ze $rednio z miesigca na
miesiagc wysokos$¢ pobranych optat malata o niecate 2%. Najwieksze roznice pomig-
dzy warto$ciami rzeczywistymi a wartosciami wynikajacymi z trendu wystgpowaty
w miesigcach: grudniu, pazdzierniku i wrzesniu (na plus) oraz w styczniu, lutym
i marcu (na minus). Rzeczywista wysoko$¢ optat w grudniu byta wyzsza od warto$ci
wynikajacych z trendu $rednio 0 45%, w pazdzierniku — Srednio o 38% i we wrze$niu
—0 12,8%. Z kolei w styczniu byla ona nizsza od warto$ci wynikajacych z trendu
$rednio 0 40%, w lutym — o prawie 35% i w marcu — o ponad 11%.
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Tabela 1. Oceny parametrow strukturalnych modelu oraz oszacowana stopa wzrostu
i wskazniki sezonowosci

Zmienne Oceny parametrow Warto$¢-p Stopa wzrostu i wskazniki sezonowos$ci

wyraz wolny 12,6724 0,0000 318818
t -0,0174 0,0000 0,9828

Q, -0,5113 0,0000 0,5997
Q, —0,4230 0,0000 0,6550
Q, —0,1196 0,0218 0,8873
Q, —-0,0728 0,1598 0,9298
Q, 0,1073 0,0391 1,1133
Q. 0,0910 0,0794 1,0953
Q, 0,0547 0,2897 1,0562
Q, 0,0301 0,5594 1,0306
Q,, 0,1206 0,0207 1,1282
Qi 0,3192 0,0000 1,3760
Q, 0,0319 0,5368 1,0324
Q,, 0,3719 0,0000 1,4505

Zrédto: opracowanie wlasne.

Na rysunku 6 przedstawiono wartosci rzeczywiste 1 teoretyczne miesi¢cznego

poboru optaty targowej w Szczecinie w latach 2005-2015.

Rysunek 6. Warto$ci rzeczywiste i teoretyczne miesigcznego poboru oplaty targowej
w Szczecinie w latach 2005-2015
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Poniewaz z roku na rok wysokos¢ optat targowych systematycznie malata,
dlatego postanowiono zbudowac prognozy poboru tych optat na rok 2016. Z uwagi
na stabe wlasciwos$ci prognostyczne modelu trendu z sezonowoscig prognozy zbu-
dowano na bazie multiplikatywnego modelu wyréwnywania wyktadniczego Holta-
-Wintersa (Dittmann, 2005, s. 74—75). Rzeczywisty i prognozowany pobor optaty
targowej w Szczecinie w latach 2014-2016 przedstawiono na rysunku 7. Obejmuje on
jedynie ostatnie 2 lata. Powodem takiego postgpowania byta che¢ lepszego pokazania
wahan w ostatnich latach badanego okresu. Wida¢, ze w poréwnaniu z rokiem 2015
prognozy na poszczegodlne miesigce 2016 roku wskazuja na lekkie dalsze obnizenie
poboru optaty targowej w Szczecinie. W roku 2014 taczny roczny pobor wyniost
ponad 568 tys. z1, a w roku 2015 byto to 515 tys. zt. Prognoza na rok 2016 wskazywata
wysokosc¢ tego poboru na poziomie 450 tys. zi.

Rysunek 7. Rzeczywisty i prognozowany pobor oplaty targowej w Szczecinie
w latach 2014-2016
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Podsumowanie

Polska zajmuje drugie miejsce w Unii Europejskiej pod wzgledem udziatu handlu
targowiskowego w handlu detalicznym. Jak wskazujg liczne badania, Polacy sa wiel-
kimi zwolennikami bazaroéw i czesciej niz inni obywatele Unii kupujg tam zywnos¢,
odziez i obuwie (Malinowska, 2016). Przeprowadzona na przyktadzie Szczecina
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analiza wykazata, ze w latach 20022015 zmalaty tgczne wptywy z tytutu poboru
oplat targowych. Jednocze$nie w badanym okresie zmniejszyta si¢ liczba miejsc
prowadzenia handlu targowiskowego z 23 do 15 oraz ich powierzchnia. Swiadczy to
o trudnosciach, z jakimi boryka si¢ ta tradycyjna forma handlu. W duzych miastach
duza konkurencja dla targowisk stajg si¢ sklepy wielkopowierzchniowe. Poczawszy
od 2016 roku cze$¢ gmin w Polsce w celu wspierania drobnej przedsigbiorczos$ci
i utrzymania targowisk na swoim terenie skorzystata z mozliwosci odstgpienia od
poboru oplaty targowej. Badanie potwierdzito rowniez sezonowos$¢ handlu na targo-
wiskach. Od 2005 roku konsumenci w Szczecinie szczegdlnie chetnie korzystajg z tej
formy robienia zakupéw w miesigcu poprzedzajacym dzien Wszystkich Swietych
oraz w grudniu (Boze Narodzenie i Nowy Rok), a takze we wrzesniu, czyli na po-
czatku roku szkolnego. Wydaje sig, Zze pomimo zmieniajacych si¢ preferencji konsu-
mentow co do sposobu robienia zakupow targowiska jeszcze dtugo bedg elementem
ekonomicznej rzeczywisto$ci miast.
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STATISTICAL ANALYSIS OF THE AMOUNT OF MARKETPLACE
TOLL COLLECTION IN SZCZECIN IN YEARS 2002-2015

Summary

The goal of the article is assessment of incomes resulting from the marketplace toll
in Szczecin in years 2002-2015. Incomes from the marketplace toll were a significant part
in the budget of the units of the local government in Poland which, however, was decreas-
ing during last years. Withdrawal from its collection may contribute to the development of
small entrepreneurship. Monthly data, obtained from the Szczecin City Hall indicate the
seasonality of the amount of marketplace toll collection. Therefore, the model of trend with
relatively constant seasonality was used in the research. Periodically higher collection of
this toll indicates on differentiation in intensity of marketplace trade in particular months.
Applied model helped to estimate the magnitude of these fluctuations.

Translated by Krzysztof Dmytrow

Keywords: marketplace trade, marketplace toll, seasonality
JEL Codes: C32, R11
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Streszczenie

Celem artykutu jest ocena reakcji na sytuacje kryzysowe spotek nalezacych do sekto-
réw: budownictwo, deweloperzy i przemyst materiatéw budowlanych na tle pozostatych sek-
torow na GPW w Warszawie. Zbadano 328 spotek w pierwszym okresie (kryzys 2008—2009)
i 376 spotek w drugim okresie (bessa 2011) notowanych na rynku ciagtym i rownolegtym
na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie. Wynikiem badania jest ocena sytuacji
trzech sektoréw zwiagzanych z rynkiem nieruchomosci (budownictwo, deweloperzy, prze-
myst materialéw budowlanych) na tle pozostatych sektorow.

Stowa kluczowe: GPW w Warszawie, kryzys, analiza trwania

Wprowadzenie

Cykliczno$¢ gospodarki wskazuje na wystepujacy co pewien okres etap reces;ji.
Wspodlczesnie, w dobie globalizacji, wystepowanie kryzyséw i ich migdzynarodowe
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rozprzestrzeniania si¢ to zjawiska powszechne i raczej oczywiste. Dyskusja toczy
si¢ natomiast w temacie reakcji rzadow w zakresie minimalizowania ich skutkow.

Lata 2008-2009 zostaty uznane za okres swiatowego kryzysu finansowego. Objat
on gospodarki wielu krajow, w tym rowniez Polski. Skutki kryzysu byty widoczne na
Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie (Bieszk-Stolorz, Markowicz, 2017b).
W tabeli 1 zaprezentowano stopy zwrotu WIG w latach 2005-2017. Maksymalny
spadek wartosci WIG, obejmujacy spotki notowane na Glownym Rynku warszaw-
skiej gieldy, nastapit w 2008 roku. Nastepny rok z ujemna stopa zwrotu WIG to 2011.
W tym roku zanotowano rekordowe obroty akcjami i instrumentami pochodnymi,
co swiadczylo o wzroscie aktywnos$ci inwestorow gietdowych. Jednak spadki war-
tosci spotek w drugim poétroczu doprowadzity w rezultacie do spadku indeksu WIG
0 20,8% (Bieszk-Stolorz, Markowicz, 2017a). Okres bessy w 2011 roku nie byt az tak
spektakularny jak w czasie kryzysu z lat 2008—2009, ale odnotowano co najmniej
20-procentowy spadek dla indeksu WIG'.

Tabela 1. Stopa zwrotu WIG w latach 20052015 (%)

Rok Stopa zwrotu
2005 33,66
2006 41,60
2007 10,39
2008 -51,07
2009 46,35
2010 18,77
2011 -20,83
2012 26,24
2013 8,06
2014 0,26
2015 -9,62
2016 11,38
2017 23,17

Zrodlo: GPW.

Celem artykutu jest ocena reakcji na sytuacje kryzysowe spotek nalezacych
do sektorow: budownictwo, deweloperzy i przemyst materialow budowlanych na
tle pozostalych sektoréw na GPW w Warszawie. Badanie obejmuje cztery etapy.

' Wedtug Olbry$ i Majewskiej (2014) co najmniej 20-procentowy wzrost lub spadek notowan
definiuje okresy hossy lub bessy. W opracowaniu zastosowano procedurg okreslania stanéw rynku
Pagana-Sossounova do wyznaczania okresow kryzysu.
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Pierwszy z nich dotyczy oceny prawdopodobienstwa, intensywnosci i czasu spadku
cen akcji spotek, jaki wystapit w okresie od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2009
roku (kryzys). Drugi etap to ocena prawdopodobienstwa i intensywnosci odrabiania
strat, a wiec szansy na wzrost cen akcji w okresie 6 miesiecy, jak i czasu odrobienia
strat. W trzecim etapie dokonano oceny prawdopodobienstwa, intensywnosci i czasu
spadku cen akcji spotek w 2011 roku (bessa). Ostatni etap badania dotyczy mozliwe-
go wzrostu cen do konca 2013 roku.

W analizie zastosowano zamiang zmiennej objasniajacej wielokategorialnej
(branza dzialalno$ci spotek) na zmienne objasniajgce dychotomiczne i zastosowano
kodowanie 0—1, ktére umozliwito poréwnanie intensywnosci zdarzen analizowanych
branz z pozostatymi (Hosmer, Lemeshow, 2000; Markowicz, Stolorz, 2009).

1. Kryzys na rynku nieruchomosci

Swiatowy kryzys gospodarczy zostal zapoczatkowany peknigciem banki spe-
kulacyjnej na rynku nieruchomos$ci w Stanach Zjednoczonych w 2007 roku. Jak
podkreslono w raporcie NBP (2009), boom na rynku nieruchomosci i na rynku
kredytowym, szybki wzrost konsumpcji gospodarstw domowych oraz aktywne po-
szukiwanie wysokich stop zwrotu doprowadzilty do powaznej nierownowagi, a co
za tym idzie — zaburzen makroekonomicznych i strukturalnych w wielu krajach.
Jednym ze skutkow zalamania na rynku nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych
i niektorych krajach europejskich bylo ograniczenie popytu wzmocnione dodatkowo
poprzez ograniczenia w dostepie do kredytu. Podkresla sie czgsto, ze 2008 rok na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce powinno si¢ ocenia¢ w kategoriach
korekty cen, a nie kryzysu. Dzigki utrzymujacemu si¢ przez dlugi czas wzrostowi
gospodarczemu oraz naptywajacym do Polski bezposrednim inwestycjom zagranicz-
nym i funduszom unijnym nie doszto do az tak glebokiej zapasci polskiego budow-
nictwa jak w innych krajach Europy (Tworek, 2014). Po spekulacyjnych podwyzkach
nastapita stabilizacja. Badania nad kondycjg polskiej branzy budowlanej w latach
2006-2008 nie potwierdzaja znaczacego negatywnego wplywu globalnego kryzysu
gospodarczego na ten sektor gospodarki naszego kraju. Produkcja budowlano-
-montazowa rosta do 2009 roku, zwickszato si¢ zatrudnienie i coraz wyzsza byla
przecigtna warto$¢ wynagrodzen. Liczba przedsigbiorstw nowo zarejestrowanych
byta zblizona do wyrejestrowanych. Dopiero w potowie rozpatrywanego okresu za-
uwazalny byl spadek wskaznikow opisujacych kondycje i wyniki polskiej branzy
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budowlanej (Kozik, Starzyk, 2011). Brytyjski ekonomista Harrison w 1997 roku
przewidzial kryzys na rynku nieruchomosci (2008 r.). Przedstawil koncepcje 18-let-
niego cyklu, w ktérym wyroznit 4 najwazniejsze fazy: regeneracji, spowolnienia,
dynamicznego wzrostu i recesji (rys. 1).

Rysunek 1. Fazy cyklu koniunkturalnego na rynku nieruchomosci
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Harrison (1997).

W swojej teorii powigzal rynek nieruchomosci z rynkiem gieldowym. Poniewaz
umownie cykl na rynku nieruchomosci trwa 18 lat, to ze wzgledu na swoja dtugosé
obejmuje on zazwyczaj w sobie dwa typowe cykle gospodarcze. Przewaznie dwa
razy w ciggu tego okresu w gospodarce wystepuje recesja. Jedna z nich ma miejsce
oczywiscie na koncu cyklu poprzedniego i jest zarazem poczatkiem cyklu nastgpne-
go. Jest ona glownym powodem powrotu cen nieruchomosci do realnosci. Zta sytu-
acja gospodarcza zatamuje ceny nieruchomosci, jak rowniez ceny na gietdzie. Druga
z recesji zwykle pojawia si¢ w okolicach fazy krotkiego spowolnienia. Zazwyczaj
nie ma ona duzego wplywu na ceny nieruchomosci, ale moze spowodowa¢ bardzo
duze przeceny na gietdzie.

Sytuacje na rynku nieruchomosci mozna przedstawi¢ za pomoca wskaznika ko-
niunktury KRN (Putek-Szelag, Rozanska-Putek, 2014, s. 369-370; Forys, Ziembicka,
2013). Na rysunku 2 zaprezentowano ksztaltowanie si¢ tego wskaznika w Polsce
w latach 2008-2015. Przy jego konstrukcji uwzgledniono trzy zmienne: liczbe
mieszkan, dla ktérych wydano pozwolenie na budowe (dane GUS), liczbg nowo
udzielonych kredytow mieszkaniowych, cene transakcyjng 1 m? powierzchni uzyt-
kowej lokalu mieszkalnego na rynku pierwotnym (Zelazowski, 2016). Na rysunku
wida¢ wyraznie, ze w Polsce na rynku nieruchomosci pierwszy okres recesji przypa-
da na 2009 rok, natomiast druga recesja (faza spowolnienia) wystapita w 2012 roku.
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Rysunek 2. Wskaznik koniunktury na rynku nieruchomosci (2008 Q2 —2015_QI)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Zelazowski (2016).

2. Dane wykorzystane w badaniu

W badaniu uwzglgdniono 4 etapy. Wynikajg one z sytuacji na GPW w Warszawie
i ruchu cen akcji. Pierwszy etap dotyczy spadku cen w okresie kryzysu, to jest prze-
tomu lat 2008 1 2009. Indeks WIG 17 lutego 2009 roku osiagnat swoje minimum,
od stycznia 2008 roku zmniejszyt si¢ o okoto 60%, a nastepnie w ciaggu 6 miesiecy
wzrost o okoto 80% (24 sierpnia 2009 r.). Stad pierwsze dwa etapy badania to obser-
wacja cen akcji w okresie od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2009 roku i ocena
najpierw prawdopodobienstwa osiggni¢cia ustalonego 60-procentowego spadku cen
(etap I), a nastepnie badanie mozliwosci odrobienia strat, czyli prawdopodobien-
stwa wzrostu cen akcji o 80% od ceny najnizszej (etap I1). Kolejne etapy badania
dotycza okresu bessy, to jest 2011 roku i kolejnych 2 lat. Na podstawie obserwacji
WIG ustalono ponownie wartos$ci progowe, tym razem na poziomie 30% dla spadku
cen w 2011 roku (etap III) i 40% dla wzrostu cen w ciggu lat 2012-2013 (etap IV).
Wynikiem badania miata by¢ ocena sytuacji trzech sektorow zwigzanych z rynkiem
nieruchomosci (budownictwo, deweloperzy, przemyst materiatow budowlanych) na
tle pozostatych sektorow?.

W etapach 1 1 II badaniu poddano 328 spotek (tab. 2), z czego 263 spotki osig-
gnety omawiany 60-procentowy spadek cen, a 245 spdlek osiagnelo nastgpnie
80-procentowy wzrost cen (obserwacje petne).

2 Nowa klasyfikacja sektorowa na GPW zostata wprowadzona w 2017 r., jednak ze wzgledu na

weczesniejszy okres badawczy w niniejszym artykule wykorzystano poprzednia klasyfikacje spotek
gietdowych.
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Tabela 2. Liczba badanych spotek w latach 2008—2009 (I i II etap badania)
wedtug sektoréw

I etap — spadek cen ‘ II etap — wzrost cen
Sektory Obserwacje (spotki)
Pelne Cenzurowane Razem Pelne Cenzurowane Razem
Budownictwo 20 10 30 22 8 30
Deweloperzy 17 0 17 17 0 17
Przemyst mat. bud. 11 2 13 12 1 13
Pozostate 215 53 268 194 74 268
Razem 263 65 328 245 33 328

Zrodlo: obliczenia whasne.

W etapach 111 i IV badaniu poddano 376 spotek (tab. 3), z czego 328 spotek
osiggneto omawiany 30-procentowy spadek cen, a 317 spotek osiggneto nastepnie
40-procentowy wzrost cen (obserwacje petne).

Tabela 3. Liczba badanych spétek w latach 2011-2013 (II1i IV etap badania)
wedtug sektoréw

I1I etap — spadek cen ‘ IV etap — wzrost cen
Sektory Obserwacje (spotki)
Pelne Cenzurowane Razem Petne Cenzurowane Razem
Budownictwo 27 1 28 23 5 28
Deweloperzy 26 1 27 24 3 27
Przemyst mat. bud. 13 1 14 11 3 14
Pozostate 262 45 307 259 48 307
Razem 328 48 376 317 59 376

Zrodlo: obliczenia wiasne.

Na rysunkach 3 i 4 przedstawiono wskaznik ogoélnego klimatu koniunktury
w budownictwie publikowany przez GUS. Zaprezentowano wartosci wskaznika
w dwodch okresach badawczych: latach 2008—2009 (11 II etap badania) oraz w latach
2011-2013 (1111 IV etap badania). W obu przypadkach widoczny jest spadek klimatu
koniunktury w okresach spadku cen akcji spotek gieldowych oraz powolny wzrost
wartos$ci wskaznika w czasie odrabiania strat.
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Rysunek 3. Wskaznik ogoélnego klimatu koniunktury w budownictwie; dane miesigczne
w latach 20082009

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: GUS (2018).

Rysunek 4. Wskaznik ogoélnego klimatu koniunktury w budownictwie; dane miesigczne
w latach 2011-2013
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: GUS (2018).

3. Metodyka badania

W niniejszym badaniu wykorzystano nastepujace metody: estymator Kaplana-
-Meiera, test log-rank, model regresji Coxa.

Prawdopodobienstwo niewystapienia okreslonego zdarzenia (progowego
spadku lub wzrostu cen akcji) oszacowano, korzystajac z estymatora Kaplana-
-Meiera funkcji przezycia (Kaplan, Meier, 1958):
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5 i d;
S(t,) = H(l - n—’J dlai=1, ..,k Q)
J=1 J

gdzie:
t,— punkt czasu, w ktorym wystapito co najmniej jedno zdarzenie,
d — liczba zdarzen w czasie 7,
n,— liczba jednostek objetych obserwacja w czasie ¢,.
Natomiast intensywnos$¢ wzgledna wystapienia zdarzenia oceniono za pomoca
modelu regresji Coxa (Cox, Oakes, 1984), zwanego tez modelem proporcjonalnego

hazardu (Bieszk-Stolorz, Markowicz, 2012; Landmesser, 2013):
h(t TXp Xy e X, ) = hy(t)expla,x, +a,x, +..+a,x,), 2

gdzie:

hy (t) — hazard odniesienia,
a,,a,,...,a, —wspolczynniki modelu,
t — czas obserwacji.

W badaniu wykorzystano modele stosowane w analizie historii zdarzen,
uwzgledniajace dane cenzurowane (Yamaguchi, 1991). Jest to zbioér metod do badania
czasu trwania zjawisk wystepujacych w réznych obszarach aktywnos$ci cztowieka:
w zyciu spotecznym, gospodarczym i politycznym. Metody analizy trwania (przezy-
cia) sg obecnie coraz powszechniej stosowane w badaniach spoteczno-ekonomicznych.
Przyktadami ich zastosowania s3: analiza trwania firm (Markowicz, 2012), analiza
ryzyka kredytowego (Matuszyk, 2015; Wycinka, 2015), analiza bezrobocia (Bieszk-
-Stolorz, 2013), aktywnos$¢ ekonomiczna ludnosci (Landmessser, 2013), ubostwo go-
spodarstw domowych (Saczewska-Piotrowska, 2016).

4. Wyniki badan

W badaniu oceniono sytuacje trzech sektoréw zwiazanych z rynkiem nieruchomosci
(budownictwo, deweloperzy, przemyst materiatlow budowlanych) na tle pozostatych
sektoréw w dwoch okresach spadku cen i nastepnie odrabiania strat.

W pierwszym okresie spadkowym (okreslonym jako kryzys 2008-2009)
oraz wzrostowym do konca 2009 roku zbadano prawdopodobienstwa osiagniecia
zarowno 60-procentowego spadku cen (etap 1), jak i mozliwo$ci odrobienia strat,
czyli prawdopodobienstwa wzrostu cen akcji o 80% od ceny najnizszej (etap II).
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Estymator Kaplana-Meiera wyznaczono dla trzech badanych sektorow oraz spotek
pozostalych sektorow (rys. 5).

Rysunek 5. Estymator Kaplana-Meiera dla spadku (kryzys 2008—-2009) i wzrostu cen
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

Progowy spadek cen najszybciej osiagaty spotki sektora deweloperzy. Przebieg

krzywej przezycia dla tego sektora rdzni si¢ statystycznie istotnie od pozostatych

krzywych (test log-rank). 75% spotek deweloperskich juz po 8 miesigcach osiagneto

60-procentowy spadek cen, podczas gdy spotki budowlane po 16 miesigcach. Spotki

deweloperskie, a takze przemystu materialow budowlanych najszybciej odrabiaty
straty (podobny przebieg krzywych).

Tabela 4. Wyniki estymacji modelu regresji Coxa (I i II etap badania) — kryzys 20082009

Zmienna — sektor Parametr Btad Test Walda p Hazard
wzgledny
I etap badania (spadek cen)
Budownictwo —0,3698 0,2409 2,3570 0,1247 0,6909
Deweloperzy 0,8885 0,2577 11,8869 0,0006 2,4315
Przemyst mat. bud. -0,1674 0,3117 0,2882 0,5914 0,8459
II etap badania (wzrost cen)
Budownictwo —-0,0562 0,2250 0,0624 0,8028 0,9454
Deweloperzy 0,5385 0,2537 4,5043 0,0338 1,7134
Przemyst mat. bud. 0,5833 0,2984 3,8197 0,0507 1,7919

Zrodlo: obliczenia wlasne.
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Do oceny intensywno$ci wzglednej (hazardu wzglednego) zarowno spadku, jak
1 pdzniejszego wzrostu cen akcji wykorzystano model regresji Coxa (tab. 4). Grupa
odniesienia sg w tym przypadku spotki pozostatych sektoréw. Wsrod analizowanych
sektorow wyraznie wiekszym hazardem wzglednym spadku cen charakteryzowaty
si¢ spotki deweloperskie (intensywnos¢ spadku cen byta ponad 2-krotnie wigksza
niz w pozostatych sektorach). W przypadku odrabiania strat podobng duzg inten-
sywno$¢ miaty spotki sektorow deweloperzy i przemystu materiatéw budowanych.

Rysunek 6. Estymator Kaplana-Meiera dla spadku (bessa 2011) i wzrostu cen
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

W drugim okresie spadkowym (okreslonym jako bessa 2011) oraz wzrostowym
do konca 2013 roku zbadano prawdopodobienstwa osiagniecia 30-procentowego
spadku cen (etap I11) oraz mozliwo$ci odrobienia strat (wzrostu cen akcji o 40%
— etap IV). Krzywe trwania wyznaczone za pomoca estymatora Kaplana-Meiera
przedstawiono na rysunku 6.

Progowy spadek cen réwniez w tym przypadku najszybciej osiagaty spotki
sektora deweloperzy. Przebieg krzywej przezycia dla tego sektora rozni si¢ staty-
stycznie istotnie od pozostalych krzywych (test log-rank). 75% spotek deweloper-
skich juz po 5 miesigcach osiggngto 30-procentowy spadek cen, podczas gdy spotki
budowlane po 7 miesigcach. Spotki deweloperskie najszybciej odrabialy straty,
chociaz w poczatkowej fazie wszystkie krzywe trwania miaty podobny przebieg
(potwierdzit to test log-rank).
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Tabela 5. Wyniki estymacji modelu regresji Coxa (II1 1 IV etap badania) — bessa 2011

Zmienna — sektor Parametr Btad Test Walda P Hazard
wzgledny
III etap badania (spadek cen)
Budownictwo —0,1305 0,2026 0,4151 0,5194 0,8776
Deweloperzy 0,4999 0,2068 5,8417 0,0157 1,6485
Przemyst mat. bud. —-0,0863 0,2848 0,0918 0,7618 0,9173
IV etap badania (wzrost cen)
Budownictwo —0,0236 0,2178 0,0117 0,9138 0,9767
Deweloperzy 0,4280 0,2140 4,0008 0,0455 1,5341
Przemyst mat. bud. —-0,0534 0,3080 0,0301 0,8623 0,9480

Zrodlo: obliczenia whasne.

Wyniki estymacji modelu regresji Coxa przedstawiono w tabeli 5. Ponownie
wyraznie wiekszym hazardem wzglednym spadku cen charakteryzowatly si¢ spotki
deweloperskie (intensywnos¢ spadku cen wigksza o 65% niz w pozostatych sekto-
rach). W przypadku odrabiania strat rowniez spotki deweloperskie miaty najwigcksza
intensywnosc¢ (0 53%).

Podsumowanie

Aby podsumowa¢ wyniki przeprowadzonych badan, zestawiono sytuacj¢ trzech
badanych sektorow spolek gietdowych w czterech okresach (dwoch spadkowych:
kryzysu 2008-2009 i bessy 2011 oraz wystepujacych po nich okresach wzrosto-
wych). Zestawienie takie zaprezentowano na rysunku 7.

Na osiach przedstawiono intensywnos$ci wzgledne spadku oraz wzrostu cen
spotek badanych sektorow. Przecigcie tych osi znajduje si¢ w punkcie 1, czyli punkcie
odniesienia (intensywno$¢ spadku i wzrostu cen spotek pozostatych sektorow).

Na rysunku 7 wyodrgbniono cztery pola:

a) low—low —znajduja si¢ w nim: budownictwo (kryzys), budownictwo (bessa)

i przemyst materiatow budowlanych (bessa); spoiki tych sektoréw (i w tych
okresach) charakteryzowaty si¢ niskg intensywnoscig zaréwno spadku, jak
1 pdzniejszego wzrostu cen akcji (spotki, ktore w matym stopniu odczuty
okresy kryzysowe);

b) high—high — znajduja si¢ w nim: deweloperzy (kryzys) i deweloperzy

(bessa); spotki tego sektora charakteryzowaty si¢ wysoka intensywnoscig
zaréwno spadku, jak i wzrostu cen (spotki, ktore silnie reagowaly na sy-
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tuacje kryzysowe, ale tez ich szanse na pdzniejsze wzrosty cen akcji byty
wysokie);

¢) low—high— znajduje si¢ w nim przemyst materiatow budowlanych (kryzys);
spotki tego sektora charakteryzowaly sie niska intensywnos$cia spadku,
a nastgpnie wysoka intensywnoscia wzrostu cen (spo6tki, ktore stabo zare-
agowaty na kryzys, a ich szansa na pdzniejszy wzrost cen akcji byla wicksza
niz w pozostalych sektorach);

d) high—low — to pole pozostato puste (oznacza ono najgorsza sytuacje).

Rysunek 7. Intensywno$¢ wzgledna spadku i wzrostu cen akeji wedtug sektorow
w okresach: kryzys (2008-2009) i bessa (2011)
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Zrédto: opracowanie wlasne.

Podsumowujac, mozna stwierdzic¢, ze spotki deweloperskie najbardziej odczuty
skutki omawianych okresow kryzysowych, ale jedynie przej$ciowo, intensywnie
odrabiajac starty. Zatem spotki zwigzane z rynkiem nieruchomosci nie odczuty dtu-
goterminowych skutkow zaré6wno kryzysu 2008—2009 jak i bessy 2011 roku.
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ANALYSIS OF THE SITUATION IN SECTORS: DEVELOPERS,
CONSTRUCTION INDUSTRY AND BUILDING MATERIALS INDUSTRY
ON THE WARSAW STOCK EXCHANGE DURING CRISIS PERIODS

Abstract

The goal of the article is assessment of reaction of companies belonging to sectors:
industry construction, developers (real estate) and building materials industry to crisis situ-
ations against other sectors on the Warsaw Stock Exchange. 328 companies were analysed
in the first period (crisis 2008—-2009) and 376 in the second one (bear market 2011). All
companies were listed on the continuous and parallel market on the WSE. The result of the
analysis is assessment of situation of three analysed sectors connected with the real estate
market against other sectors.

Translated by Krzysztof Dmytrow

Keywords: Warsaw Stock Exchange, crisis, duration analysis
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Streszczenie

Celem niniejszego opracowania jest analiza kompletnosci danych znajdujacych si¢ w re-
jestrze cen i1 warto$ci (RCiWN). Badaniom poddano transakcje nieruchomosciami grunto-
wymi zabudowanymi budynkami o funkcji mieszkalnej. Artykul stanowi kontynuacj¢ weze-
$niejszych badan autora. Do analizy wybrano nast¢pujace cechy rynkowe: cena transakcyjna,
powierzchnia uzytkowa, rok budowy budynku, konstrukeja $cian budynku, liczba kondygna-
cji, wielko$¢ dzialki. Dane uzyskano w Starostwie Powiatowym w Kotobrzegu i Koszalinie.
Badanie przeprowadzono na przyktadzie powiatu kotobrzeskiego i koszalinskiego w latach
2010-2017. W badaniu zastosowano technik¢ analizy ilo$ciowej i jako$ciowej dokumentow.

Stowa kluczowe: rejestr cen, starostwo powiatowe, poréwnanie

Wprowadzenie

W Ustawie o gospodarce nieruchomosciami (1997) w art. 155 ust. 1 zapisano, ze przy
szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje si¢ wszelkie niezbedne i dostgpne dane
o nieruchomos$ciach, zawarte migdzy innymi réwniez w katastrze nieruchomosci.
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W niniejszym artykule badaniom poddano rejestr cen i wartosci (RCiWN),
ktory jest elementem Ewidencji Gruntéow i Budynkow. Zgodnie z § 74 ust. 1
Rozporzadzenia (2016) starosta prowadzi rejestr nieruchomosci okreslonych w aktach
notarialnych oraz warto$ci nieruchomosci okreslonych przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych w operatach szacunkowych, ktorych wyciagi przekazywane sg do ewi-
dencji gruntéw. Rejestracji podlegaja ceny oraz wartosci, o ktorych mowa w ust. 1
(Dawid, 2017, 2018; Rozporzadzenie, 2016).

W przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej RCiWN powinien za-
wiera¢ miedzy innymi nastgpujace informacje: date transakcji/wyceny, ceng trans-
akcji brutto, powierzchni¢ dziatek (m?), prawo — przedmiot transakcji, rodzaj rynku,
strong zbywajaca, strone nabywajaca, rodzaj transakcji, rodzaj nieruchomosci, ksigga
wieczysta, obreb, powierzchnia uzytkowa (m?), powierzchnig¢ zabudowy z mapy, kla-
souzytki w dzialce, uzbrojenie istniejace, rok budowy budynku, konstrukeje Scian
budynku, stan techniczny budynku, liczbe kondygnacji i inne. Urzednicy w staro-
stwach powiatowych, uzupelniajac RCiWN, bazuja na aktach notarialnych oraz wy-
ciggach z operatéw szacunkowych otrzymanych od rzeczoznawcow majatkowych.
Akty notarialne sporzadzaja notariusze. Na ich podstawie sg wprowadzane dane do
RCiWN (Dawid, 2018). Ustawa nie zawiera jednak wytycznych dotyczacych tego,
jakie dane obligatoryjne dotyczace opisu nieruchomosci powinien zawiera¢ akt no-
tarialny sporzadzany przy dokonywaniu transakcji nieruchomosci (Kokot, 2015).

Celem niniejszego opracowania jest analiza kompletnosci danych uzyskanych
z RCiWN, dotyczacych nieruchomosci gruntowych zabudowanych o funkcji miesz-
kalnej oraz poréwnanie ich z wcze$niejszymi badaniami autora dotyczacymi powiatu
koszalinskiego w latach 2010-2016 (Dawid, 2018). Na podstawie migdzy innymi
danych uzyskanych z RCiWN rzeczoznawcy majatkowi dokonuja szacowania war-
tosci nieruchomosci. RCiWN stanowi wazne zrodto informacji o nieruchomosciach
(Bydtosz, Cichocinski, Parzych, 2010; Budzynski, 2012; Hopfer, Cegielski, Pietrzak,
2012), ale zdarzaja si¢ przypadki z problemem jakosci tych danych (Konowalczuk,
2014; Forys, Kokot, 2001) i ich kompletnoscig. Do analizy wybrano nastepujace
cechy rynkowe: cen¢ transakcyjng, powierzchni¢ uzytkows, rodzaj rynku, rodzaj
praw do gruntu, rok budowy budynku, konstrukcje §cian budynku, stan techniczny
budynku, liczbe kondygnacji, wielko$¢ dziatki i inne. Dane uzyskano w Starostwie
Powiatowym w Kolobrzegu i Koszalinie. Badanie przeprowadzono w latach 2010—
2017, aby stwierdzi¢, czy jako$¢ danych w analizowanym okresie ulegata zmianie.
Obszarem badan w niniejszym artykule byl powiat kotobrzeski w latach 2010-2017
i koszalinski w 2017 roku. W artykule dokonano tez zestawienia porownawczego
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za okres 20102017 w powiecie kotobrzeskim i w powiecie koszalinskim (okres
badan 2010-2016), ktéry byt przedmiotem wcze$niejszych badan autora. Analizie
poddano 571 transakcji w powiecie kotobrzeskim i 144 w powiecie koszalinskim
w 2017 roku. W sumie w latach 2010—-2017 na analizowanym obszarze badania objety
829 transakc;ji.

1. Obszar badan i metody badawcze

Powiat kotobrzeski znajduje si¢ w pdinocno-zachodniej Polsce, w wojewddztwie
zachodniopomorskim. Sktada si¢ z 7 gmin. Stolica powiatu jest miasto Kotobrzeg.
Pozostale gminy tworzace powiat to: Dygowo, Ustronie Morskie, Ryman, Siemysl,
miasto i gmina Go$cino, gmina wiejska Kolobrzeg. W 124 miejscowos$ciach wiej-
skich i 2 miastach (Kotobrzeg i Goscino) mieszka okoto 77 tys. osob, z ktorych
okoto 62% to mieszkancy Kotobrzegu. Powiat kotobrzeski sasiaduje z 5 powiatami
ziemskimi: gryfickim, lobeskim, §widwinskim, biatlogardzkim i koszalinskim. Od
poInocy granice powiatu wyznacza linia brzegowa Morza Battyckiego. Potudniowa
naturalna granice stanowi rzeka Pars¢ta.

Rysunek 1. Mapa czgséci wojewodztwa zachodniopomorskiego z powiatami i gminami

MORZE BALTYCKIE

Poilanie

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Powiat koszalinski znajduje si¢ w potnocno-wschodniej czgsci wojewodztwa
zachodniopomorskiego. W jego sktad wchodzi 8 gmin: Bobolice, Polanéw, Sianow
i Mielno o statusie miejsko-wiejskim, a takze Bedzino, Biesiekierz, Manowo
i Swieszyno o statusie wiejskim. Powiat koszalinski od zachodu sasiaduje z powia-
tem kotobrzeskim, od potudniowego zachodu z biatogardzkim, od potudnia ze szcze-
cineckim, od wschodu z bytowskim, za$ od p6tnocnego wschodu ze stawienskim.
PoéInocng granicg powiatu wyznacza okoto 30-kilometrowy pas wybrzeza Battyku.
Obszar badan przedstawiono na rysunku 1.

W badaniu zastosowano technike analizy ilo$ciowej i jako$ciowej dokumentow.
Polega ona na pozyskiwaniu danych z r6znych materiatéw zrodlowych o charakte-
rze sformalizowanym. W rozpatrywanym przypadku materiatami zrédlowymi byty
dane uzyskane z RCiWN ze Starostwa Powiatowego w Kotobrzegu i Koszalinie.

2. Analiza kompletnosci danych w RCiW w powiecie kotobrzeskim

Udostgpnienie danych z RCiWN reguluje szereg ustaw (Dawid, 2018; Ustawa, 1964,
1989, 1991, 1997, 2006). Rzeczoznawcy majatkowi ptacg za otrzymane transakcje.
Oczekuja, aby byty one kompletne i na ich podstawie mozna byto dokona¢ wyceny
nieruchomosci (Rozporzadzenie, 2004). W przypadku wyceny nieruchomosci grun-
towych zabudowanych budynkami mieszkalnymi niezb¢dng informacja do wyceny
7z RCiWN jest przede wszystkim powierzchnia uzytkowa budynku, cena transakcyj-
na, data transakcji, potozenie nieruchomosci, wielkos¢ dziatki, rok budowy budynku,
konstrukcja $cian budynku, liczba kondygnacji i inne. Cechy te poddano analizie.

W latach 20102017 w powiecie kotobrzeskim dokonano w sumie 571 transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi o funkcji miesz-
kalnej. W analizowanym okresie nie zanotowano ani jednego wpisu do RCiWN
odnosnie do warto$ci nieruchomosci. Wynika to prawdopodobnie z tego, ze rzeczo-
znawcy majatkowi nie przesylaja wyciagdéw z operatow szacunkowych do Ewidencji
Gruntow i Budynkéw, chociaz mieli taki obowigzek (Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami, 1997, art. 158). W tabeli 1 przedstawiono liczbe transakcji nierucho-
mosciami w kolejnych latach analizy.
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Tabela 1. Liczba nabywanych budynkow mieszkalnych w powiecie kotobrzeskim
w latach 20102017

Lata analizy
Razem
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Liezba 62 44 51 49 91 47 90 137 571
nieruchomosci

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Najwigcej transakcji bylo w 2017 roku — 137, co stanowito okoto 24% ogotu
transakcji w analizowanym okresie. Najmniej w 2011 roku, kiedy to odnotowano
44 transakcje, co stanowilo okoto 8% wszystkich transakcji. Jezeli chodzi o poszcze-
golne gminy powiatu, najwigcej transakcji w analizowanym okresie bylo w gminie
wiejskiej Kotobrzeg (187), co stanowito okoto 33% wszystkich transakcji, nastepnie
w gminie miasto Kotobrzeg (164), co stanowito okoto 29% ogotu transakeji. Najmniej
transakcji odnotowano w gminie Ryman (18), co stanowito okoto 3% analizowanych
transakceji. Na rysunku 2 przedstawiono liczbe transakcji w poszczegolnych gminach
powiatu koszalinskiego.

Kompletnos¢ danych analizowanych cech z RCiWN dotyczaca powierzchni
uzytkowych budynkow mieszkalnych jest dosy¢ niska. W badanym okresie w gminach
powiatu kolobrzeskiego wynosita ona okoto 36%. Najwyzsza dostgpnos¢ danych
w analizowanym okresie byta w gminie Ryman — okoto 58%. Wynikato to jednak
gléwnie z matej liczby transakcji. W gminach, w ktorych transakcji bylo najwiece;,
dostepnos¢ danych byta na poziomie okoto 34% (gmina wiejska Kotobrzeg) i 21%
(gmina miasto Kotobrzeg). Zdarzaja si¢ gminy, gdy dostgpnos¢ wystepuje w 100%.
Przyktadem jest gmina Ustronie Morskie (2011 i 2013 r.) czy gmina Ryman (2012,
2013 12016 r.). Wynikato to jednak z tego, ze byly to pojedyncze kompletne transak-
cje w danym roku, co przedstawiono w tabeli 2. Charakterystyczne dla tego RCIWN
bylo to, iz powierzchnie uzytkowa w wiekszosci przypadkéw podawano w opisie
w rubryce opis transakcji/wyceny, a nie w rubryce powierzchnia uzytkowa.
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Rysunek 2. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi o funkcji
mieszkalnej w poszczegolnych gminach powiatu kotobrzeskiego w latach 20102017
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych
ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie.

Wazng role w wycenie analizowanego rodzaju rynku nieruchomosci odgrywa
rok budowy budynku. Nowsze budynki zazwyczaj maja lepszy standard wykon-
czenia, zbudowane sg z materialow o lepszym wspotczynniku przenikania ciepta,
sa bardziej funkcjonalne (Dawid, 2017). Z danych wynika, ze informacja na temat
roku budowy w latach 2010—2017 wyst¢puje w okoto 46% przypadkow. Pelne dane
sa w gminie Ryman w 2014, 2016 i 2017 roku, w gminie Siemysl w latach 20142016,
w gminie Dygowo w latach 2012-2017 oraz w gminie Ustronie Morskie w 2012 roku.
Najnizsza dostepnosc tej cechy byla w gminie miejskiej Kotobrzeg — okoto 11%.
W gminie Dygowo w 2011 roku brak byto danych na temat roku budowy. Podobnie
w gminie Ustronie Morskie w roku 2011 i w latach 2013=2016 czy gminie Goscino
w 2011 roku, co przedstawiono w tabeli 2.

Kolejng cechg, ktora poddano analizie, byta konstrukcja $cian budynku.
Wybierajac w procesie wyceny nieruchomosci do poréwnan, wazne jest, aby byty wy-
konane z podobnych materialow. Dostgpnos¢ danych w analizowanym okresie jest na
poziomie okoto 81%. Petna dostepnos$¢ danych w badanym okresie jest w gminie wiej-
skiej Kotobrzeg i miasto Kotobrzeg. W gminach Dygowo, Goscino, Ustronie Morskie
petne dane sg w latach 2012—2017. Takg sama dostepnos¢ danych uzyskano przy ana-
lizie liczby kondygnacji w budynku. Szczegdétowe dane przedstawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Kompletnos¢ danych wybranych cech transakcji w gminach powiatu
kotobrzeskiego w latach 2010—2017

Lata analizy — kompletno$¢ danych (%)
Analizowana . Srednia
Gmina
cecha 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2010—
2017
Powierzchnia | Dygowo 20 0 50 75 60 25 0 17
uzytkowa Goscino 44 0 38 80 80 60 0 40
budynku Ryman 50 67 100 100 50 0 100 0
Siemysl 40 17 75 30 70 33 0 9
Ustronie
36
Morskic 33 100 0 100 0 17 0 61
Kolobrzeg 61 47 42 33 15 29 26 | 20
wiejska
Kolobrzeg 7 10 20 50 27 25 0 27
miasto
Rok budowy | Dygowo 20 0 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
budynku Goscino 56 0 63 40 80 60 40 | 40
Ryman 0 0 50 75 100 0 100 | 100
Siemysl 0 33 75 0 100 | 100 | 100 | 64
Ustronie
46
Morskic 17 0 100 0 0 0 60 | 45
Kolobrzeg 17 2 37 42 61 86 57 | 57
wiejska
Kolobrzeg 0 0 0 25 4 13 19 | 24
miasto
Konstrukcja | Dygowo 20 0 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
$cian budynku | Goscino 100 0 100 100 | 100 | 100 | 100 | 100
iliezba | Ryman 0 0 50 100 | 100 | 0 100 | 100
kondygnacji  ['qjery41 0 3 | 100 0 100 | 100 | 100 | 90
Ustronie 17 0 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 81
Morskie
Kolobrzeg 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
wiejska
Kolobrzeg 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
miasto

Zrédto: opracowanie wiasne.

Brak danych w catym analizowanym okresie wystgpuje w przypadku stanu
technicznego budynku i liczby izb.

Petna kompletno$¢ danych jest w przypadku daty transakcji, ceny transakcyjnej
brutto, potozenia nieruchomosci, wielkosci dziatki, rodzaju praw do nieruchomo-
$ci. Mozna wysnu¢ wnioski, ze urzgdnicy Starostwa Powiatowego w analizowanym
okresie rzetelnie wpisuja te dane, ktore sa dostgpne w aktach notarialnych.
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3. Analiza kompletnosci danych w RCiWN w powiecie koszalinskim
w 2017 roku

W 2017 roku dokonano 144 transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci grunto-
wych zabudowanych budynkiem mieszkalnym. Najwigcej transakcji bylo w gminie
Sianow (okoto 26% wszystkich transakeji w analizowanym roku), nast¢pnie w gminie
Swieszyno (okoto 24%), a najmniej w gminie Bedzino (okoto 6%) i gminie Polanow
(9%). W tabeli 3 przedstawiono liczbe nabywanych budynkéw w 2017 roku.

Tabela 3. Liczba nabywanych budynkow mieszkalnych w powiecie kotobrzeskim
w latach 20102017

Nieruchomosci Gminy powiatu koszalinskiego
gruntowe
zabudowane . Lo . . . L -
.. Bedzino | Biesiekierz Bobolice | Mielno | Polanéw | Sianéw | Swieszyno
o funkcji
mieszkalnej
Liczba 8 15 15 21 13 38 34

Zrédto: opracowanie wiasne.

W tabeli 4 przedstawiono w procentach kompletno$¢ wybranych cech transakc;ji
budynkami mieszkalnymi w 2017 roku. Srednia kompletno$é cechy ,,powierzchnia
uzytkowa” w analizowanych gminach to 38%. Najwyzsza byta w gminie Bobolice
(okoto 93%), nastepnie gminie Biesiekierz (okoto 60%). Najnizsza dostgpnos¢ byta
w gminie Polanéw (brak danych), gminie Bedzino (okoto 13%), gminie Swieszyno
(okoto 38%). W przypadku cechy ,,rok budowy budynku” srednia dostgpnos¢ byta
na poziomie okoto 82%. Najnizsza byla w gminie Mielno (okoto 43%), gminie
Bedzino (okoto 50%). Petne dane byly w pozostatych gminach. W przypadku cechy
,konstrukcja $cian budynku i liczba kondygnacji” dostepno$¢ byta 100%. Podobnie
byto w przypadku analizy takich cech, jak: data transakcji, cena transakcyjna
brutto, potozenie nieruchomosci, wielko$¢ dziatki, rodzaj praw do nieruchomosci.
Brak danych w analizowanym okresie wystgpuje w przypadku stanu technicznego
budynku i liczby izb.



LEszek DAWID

ANALIZAKOMPLETNOSCIDANYCHZREJESTRUCENIWARTOSCINAPRZYKLADZIEPOWIATUKOLOBRZESKIEGOIKOSZALINSKIEGO...

Tabela 4. Kompletno$¢ danych (%) wybranych cech transakcji w gminach powiatu
koszalinskiego w 2017 roku

Gmina

Bedzino

Biesiekierz

Bobolice

Mielno

Polanéw

Sianéw | Swieszyno | Srednia

Powierzchnia
uzytkowa
budynku

13

60

93

48

55 38 38

Rok budowy
budynku

50

100

100

43

100

84 100 82

Konstrukcja $cian
budynku i liczba
kondygnacji

100

100

100

100

100

100 100 100

Zrédto: opracowanie wlasne.

4. Analiza poréwnawcza kompletnosci wybranych cech
w powiecie kotobrzeskim i koszalinskim w latach 2010-2017

W przypadku analizowanych cech petniejsze dane s3 w powiecie kolobrzeskim

(Srednia 54%) niz w koszalinskim (34%), pomimo ze liczba transakcji jest znacznie
wyzsza w powiecie kotobrzeskim (571) niz w koszalinskim (258). Analizujac ceche

»powierzchnia uzytkowa”, petniejsze dane sa w powiecie kotobrzeskim (36%) niz
koszalifiskim (23%). Tylko w latach 2014 1 2017 w powiecie koszalinskim sg wyzsze,

co przedstawiono w tabeli 5.

Tabela 5. Zestawienie kompletnosci danych (%) wybranych cech transakcji w gminach
powiatu koszalinskiego i kotobrzeskiego w latach 20102017

Powierzchnia uzytkowa Konstrukcja $cian budynku
Cecha budynkuy Rok budowy budynku i liczb: kondygnaqyi

powiat powiat powiat powiat powiat powiat

koszalinski kotobrzeski koszalinski kotobrzeski koszalinski kotobrzeski

2010 0 37 0 16 0 48
2011 13 34 28 9 50 33
2012 0 46 12 60 21 93
2013 0 67 6 40 13 86
2014 100 43 100 63 100 100
2015 21 27 38 51 64 86
2016 8 18 10 67 19 100
2017 38 17 82 61 100 98

Zrbdlo: opracowanie wiasne.
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Podobnie jest z cecha ,,rok budowy budynku” (okoto 46% powiat kotobrzeski
1 35% koszalinski) oraz cecha ,,konstrukcja $cian budynku i liczba kondygnacji”
(81% powiat kotobrzeski 1 46% powiat koszalinski).

Podsumowanie i wnioski

Kompletnos¢ danych w RCiWN wykorzystywanych do wyceny nieruchomosci grun-
towych zabudowanych o funkcji mieszkalnej w gminach powiatu kotobrzeskiego
i koszalinskiego w latach 2010-2017 (analiza 829 transakcji) byla zr6znicowana.
Petna dostgpnos$¢ byta w przypadku daty transakcji, potozenia nieruchomosci, wiel-
ko$ci dziatki, rodzaju praw do nieruchomosci. Na poziomie okoto 63% byta w przy-
padku konstrukeji $cian budynku i liczby kondygnacji. W przypadku roku budowy
budynku dostepnos¢ danych byla juz duzo nizsza i wynosita okoto 40%. Jeszcze
nizsza byta w przypadku powierzchni uzytkowej — 29%. Brak danych zanotowano
w przypadku stanu technicznego budynku i liczby izb. Petniejsze dane sg w powiecie
kotobrzeskim. R6znig si¢ srednio o okoto 20%.

Akty notarialne nie zwierajg wystarczajacych danych, aby na ich podsta-
wie mozna kompletnie uzupetni¢c RCiWN. Nalezatoby zatem postulowaé o zapis
W ustawie o notariacie, ktory zobowigze notariuszy do wpisywania w akcie notarial-
nym przy przenoszeniu wlasnosci nieruchomosci wymaganych danych dotyczacych
opisu nieruchomosci. Na pewno tymi danymi powinny by¢: powierzchnia uzytkowa
budynku, rok budowy budynku, konstrukcja $cian, liczba kondygnacji, cena trans-
akcyjna netto, VAT nieruchomosci i inne.

Badany RCiWN nalezy oceni¢ jako mato przydatny pod wzglgdem kompletno-
$ci danych do wyceny nieruchomosci, gtéwnie z powodu braku powierzchni uzyt-
kowej budynku. Pozostale dane sa niewystarczajace, aby rzeczoznawca majatkowy
mogt dokonaé na ich podstawie prawidtowego doboru nieruchomosci podobnych
i migdzy innymi analizy cech wptywajacych w najwigkszym stopniu na cen¢ nieru-
chomosci. By¢ moze wprowadzenie w zycie Rozporzadzenia w sprawie zintegrowa-
nego systemu informacji o nieruchomosciach (2013) poprawi te sytuacje. Rowniez
rzeczoznawcy majatkowi nie przesylaja wyciagdw z operatow szacunkowych
(obecnie nie maja takiego obowigzku), co sprawia, ze w ogole brak wartosci nieru-
chomosci w tym rejestrze.
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Autor zamierza przeprowadzi¢ szersze badania obejmujace gming miasto
Koszalin w takim samym zakresie czasowym migdzy innymi w celu odniesienia si¢
do niniejszych badan.

Po zbadaniu RCiWN w miescie Koszalin wnioski z badan zostang przeka-
zane do Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Koszalinie, na ktorego terenie byto przeprowadzane badanie, oraz zostanie za-
proponowana zmodyfikowana metoda wyceny na podstawie dostgpnych danych dla
tego typu nieruchomosci.
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ANALYSIS OF COMPLETENESS OF DATA FROM THE PRICE
AND VALUE REGISTER ON THE EXAMPLE OF KOLOBRZEG
AND KOSZALIN DISTRICTS IN YEARS 2010-2017

Abstract

The purpose of this paper is to analyse the completeness of data contained in the
price and value register. Transactions concerning parcels with residential buildings located
on them were studied. The research is a continuation of previous studies conducted by the
author. The following market characteristics were selected for the analysis: transaction price,
usable area, year of building construction, building walls, number of storeys, plot size, others.
Data was obtained at the District Offices in Kotobrzeg and Koszalin. The study was con-
ducted on the example of Kotobrzeg and Koszalin districts in 2010-2017. The study used the
technique of quantitative and qualitative analysis of documents.

Translated by Anna Dawid

Keywords: price register, poviat starosty, comparison
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Abstract

There are two methods of storing products in a warehouse. First, there is a dedicated
storage, for which each product can be stored in only one location and one location is dedi-
cated for just one product. There is also a shared storage, in which each location can store
any number of various products and each product can be stored in many, sometimes very
distant locations. The advantage of the dedicated storage is that it is very simple to manage
and the pickers can quite easily remember, where each product is stored. The disadvantage
of such system is that the storing space is used much less efficiently. The shared storage
uses the storage space much better, but causes that remembering, where each product is
stored is impossible. Therefore, if a company utilises the shared storage system, it must
use a specialised system of warehouse management. Such system must manage, where to
place replenishment orders and from where products should be taken in order to complete
the customers’ orders. The article compares the two multiple-criteria decision making tech-
niques that will be used in order to select locations: the Taxonomical Measure of Location’s
Attractiveness (TMAL), based on the Composite Measure of Development and the TOPSIS
method. The results show that no method can be considered as better in general.

Keywords: warehouse management, order-picking, multiple-criteria decision making, Com-
posite Measure of Development, TOPSIS
JEL Codes: C38, C44

Adres e-mail: krzysztof.dmytrow@usz.edu.pl; ORCID ID: 0000-0001-7657-6063



104

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Introduction

Although there are many modern, automated parts-to-picker systems of warehouse
management, such as carousels, A-frames or AS/RS (Automated Storage-and-
-Retrieval Systems) (Bartholdi, Hackman, 2014), still vast majority of companies
utilise classical, picker-to-parts approach, where the picker walks through the ware-
house and collects the orders. There are many routing methods that can be used
(optimal, S-shape, midpoint, return, largest gap, combined) (Tarczynski, 2012), but
it is a secondary problem. There are two general methods of storing goods in a ware-
house (Gudehus, Kotzab, 2012, p. 478):

— dedicated storage,

— shared storage.

In dedicated storage, one location is dedicated to one product only and one
product can be stored only in one location. In shared storage, certain location can
store many various products and one product can be stored in many, often very
distant locations. Both methods have their advantages and disadvantages. Main ad-
vantage of dedicated storage is its simplicity and main disadvantage — poor space
utilisation. Main disadvantage of the shared storage is the dispersion of products in
the warehouse and main advantage of this method — much better space utilisation.
Amongst shared storage methods there are such methods as: chaotic storage, closest
open location storage, full-turnover storage, class-based storage or family-grouping
(De Koster, Le-Duc, Roodbergen, 2007, p. 10—14). Whatever storing method is used,
when completing the order, the question arises —if a product is stored in several loca-
tions, which one should be selected for picking the product for the order. The criteria
of locations selection can be various (distance from the I/O point, quantity of product
in the given location, number of other products in close neighbourhood, or storage
time). The decision maker may use one, some or all of them by creating the synthetic
variable, in which particular criteria will have appropriate weights. In the research
the author used the two methods of locations selection. Both of them rank locations
in which every completed product is located and select these locations, which have
the highest position in the ranking. The first method, named T7MAL (after the Polish
abbreviation of the Taxonomic Measure of Location’s Attractiveness), is based
on the classical Composite Measure of Development, created by Hellwig (1968),
The second method is the TOPSIS method, created by Hwang and Yoon (1981).
In both methods, each location (alternative) was characterised by means of three
criteria:
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a) the distance from the start;
b) the degree of demand satisfaction;
¢) the number of other picked products in the neighbourhood of the analysed
location.
The goal of the article is comparison of selection of locations by means of two
above-mentioned methods and its impact on the picker’s route.

1. Assumptions, notations and methods

The selection of locations is performed for each product separately. When they are
selected, the route for the picker is designated.

The two applied methods are the multiple-criteria decision makingtechniques.
They involve calculation of one, synthetic measure out of the set of arbitrarily se-
lected criteria. In both methods the criteria must be strictly quantitative, measured
at least on the interval scale. The applied criteria are:

a) the distance from the I/O point (x));

b) the degree of demand satisfaction (x,);

c) the number of other picked products in the neighbourhood of the analysed

location (x,).

The first criterion is the shortest distance from the I/O point. It is worth noting that
it is measured not in such units as metres, but one unit is a shelf width. The Manhattan
distance was used. This criterion is loss-type (the lowest possible value is most desir-
able) — if we have a choice, we would select closer to the I/O point location in order to
minimise the distance. This criterion is measured on the ratio scale.

The second criterion — the degree of demand satisfaction measures, in what
degree the demand in specific order is satisfied from the stock quantity in given loca-
tion. It is calculated by means of the following formula:

for z>1 (1)

l
X; =1z
1 for >z
where:
[ — number of units of picked product in given location,
z — demand for completed product.
If the amount of the product in the order in given location (/) exceeds the demand

for this product (z), then the demand is fully satisfied in this location. And it does not
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matter, how much / is larger than z. It means that the demand is satisfied in 100%.
Variable x, takes values from the range (0; 1). It is the profit-type criterion (the highest
possible value — in this case 1 —is desired) — we would rather pick the whole demand
from one location than go to more than one. It is measured on the ratio scale.

The third criterion — the number of other picked products in the neighbour-
hood of the analysed location measures, how many other products (other than this,
for which the locations’ ranking is made) is in the neighbourhood of analysed lo-
cation. First of all, the neighbourhood can be understood differently. In the case
of the article, the neighbourhood consists of locations that are placed on the aisle, on
which analysed location is placed. Variable x, takes integer values greater or equal
0. As in the case of x,, it is also the profit-type criterion (the highest possible value
is desired) — if we pick the product from the location that is placed near locations,
where the other completed products are, we can pick them without the need of going
to other aisles or even further parts of the warehouse. This criterion is also measured
on the ratio scale.

1.1. Calculation of the TMAL

Before further calculations, in the first step the loss-type criteria must be changed
into the profit-type ones. One of the possibility is to calculate their inverse values. In
our case, it was done with the variable x,.

The Taxonomic Measure of Location’s Attractiveness (TMAL) as a whole is
based on the Composite Measure of Development. The stages of its calculation are
as follows (Nowak, 1990):

4. Criteria were normalised.

5. Maximum values of normalised criteria were found, creating so-called

“perfect alternative”.

6. Euclidean distances' between normalised criteria in a given location

and the corresponding values from the “perfect alternative” were calculated.

7. Criteria were weighted.

8. Weighted distance between each location and the “perfect alternative” were

calculated.

9. The TMAL values were calculated and ranked in the descending order.

' It’s worth noting that the distance calculated in the TMAL has nothing in common with the di-
stance of a location from the start.
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10. The highest-ranked location(s) were selected. If the demand was satisfied
in the highest-ranked location, then only one was selected. If not, the next
highest-ranked was also selected and so on, until full demand satisfaction.

1.2. Stages of the TOPSIS method

1. Criteria were normalised and weighed.

2. Normalised criteria were multiplied by their weights.

3. The worst and the best alternatives were determined.

4. Euclidean distances between variables in each location and the worst
and the best alternatives were calculated.

5. For each location, the similarities to the worst condition were calculated
and ranked in the descending order.

6. The highest-ranked location(s) were selected. If the demand was satisfied
in the highest-ranked location, then only one was selected. If not, the next
highest-ranked was also selected and so on, until full demand satisfaction.

For both methods the criteria were normalised by using the same method —

min-max normalisation:
Xij — miin Xij

uij = . . (2)
miaxxij - ml_ln xij

Obtained normalised variable always has the minimum value equal 0 and maxi-
mum — 1. Of course, there are many other methods of normalisation. Each of them
has its advantages and disadvantages. Other normalisation methods will be analysed
in further research within this area.

During calculations it can happen that a criterion (it can happen with variables
x, and x,) has the same values in every location (for example in all locations, where
a certain product is placed, the demand for it in analysed order is satisfied in 100%).
In such case, values of normalised criteria were assumed to be 0 (although formally
they cannot be calculated).

At certain stages of both TMAL and TOPSIS calculations, there is a need
of weighting criteria. System of weights is purely subjective, but weights must satisfy
one condition — their sum must equal one (or the sum might be the number of criteria
— in our case 3). In the article, seven combinations of weights were assumed. They
are presented in table 1.
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Table 1. Combinations of weights

Combinations X, Crl)t;:na Y,
Cl 0.333 0.333 0.333
C2 0.5 0.25 0.25
C3 0.25 0.5 0.25
Cc4 0.25 0.25 0.5
C5 0.4 0.4 0.2
Cé6 0.4 0.2 0.4
Cc7 0.2 0.4 0.4

Source: own elaboration.

In the first combination we assume that each criterion has the same impact
on the level of the TMAL coefficient and on the TOPSIS measure. It can be used as
the reference point for other combinations. Combinations C2, C3 and C4 assume
that one criterion has twice as big impact than other ones, and combinations C5, C6
and C7 assume that two criteria have twice as big impact than the remaining one.

2. Numerical example

In order to present, how the TMAL and TOPSIS methods compare to each other,
ten real orders were analysed. The company, for which the orders were analysed,
is a Polish division of large company that produces and sells tools and working
clothes. The company orders and sells about 20 thousand products. They are stored
in the large warehouse that consists of five sectors: A, B, C/K, D/E and R. There
are also locations described as OP-0X-0X-00. They are the “floor locations”, where
loose boxes are. Sectors A, B and C/K are the low-level sectors, the D/E is the high-
level sector and the sector R is the sector, where spare parts are stored. Products in
the analysed orders were stored only in low-level sectors (A, B and C/K). Locations
in the warehouse are described by eight symbols: 0X-XX-XX-X0. First two symbols
describe the sector, third and fourth symbols are the row of storage blocks, fifth
and sixth symbols describe the storage shelf number and the last two symbols —
the rack (from bottom to top). For example, 0A-14-01-20, means that it is a location
in the sector 0A, in the fourteenth row of storage blocks, in the first storage shelf
in this row and on the second rack (racks are numbered from the bottom — shelves
with the number 1 are the lowermost and with the number 6 — the uppermost). Rows
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of storage blocks are numbered as follows: odd rows are numbered in the ascending
order from the left and even rows — in the descending order from the left. Warehouse
layout is presented on the figure 1.

Figure 1. Warehouse layout
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Source: own elaboration.

For every order, locations were selected by means of the TMAL and the TOPSIS
methods for all seven combination of weights. Next, for every method and every
combination of weights, the picker’s route was designated. In every case, the s-shape
method was used. The s-shape method is that the picker enters the first aisle, where
the shelf with the picked product is. After picking all products in this aisle, he/she
goes to the end of the aisle and goes to the next aisle, where the next products are.
Then he/she picks them and goes to the beginning of the aisle and so on (Le-Duc,
2005, p. 22-23). The reason for using this particular method was that it was the most
commonly used one in practice and it was also used in the analysed company.
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The shortest route, the better for the picker and for the whole system. The results
of calculations are presented in the table 2.

Table 2. Comparison of results generated by the TMAL and the TOPSIS methods

TMAL
Combinations Ol 02 03 04 05 06 o7 08 09 010
Cl 199 226 274 118 326 288 228 224 235 273
C2 202 248 324 118 344 294 358 238 259 285
C3 205 226 274 118 292 274 256 224 234 265
C4 160 167 237 118 292 248 272 224 228 255
C5 205 281 297 118 332 342 309 224 240 265
Cé 199 223 269 118 326 288 256 208 238 265
C7 167 167 256 118 292 274 272 184 230 255
TOPSIS
Combinations Ol 02 03 04 05 06 o7 08 09 010
Cl 202 220 287 118 322 292 198 236 245 275
C2 204 224 339 140 322 298 322 345 255 278
C3 178 215 280 118 294 285 278 239 245 260
C4 178 198 237 86 288 255 286 230 248 255
C5 204 282 312 104 322 324 295 230 265 264
C6 202 209 291 134 294 274 262 215 245 264
C7 178 209 256 86 295 265 268 195 232 248

Source: owne laboration.

As seen in the table 2, generally the best results are obtained for combination C4
(in 7 out of 10 orders for the TMAL method and in 6 out of 10 orders for the TOPSIS
method) — where criteria x, x, and x, have weights 0.25, 0.25 and 0.5, respectively.
It means that the most important feature is the number of other picked products in
the neighbourhood of the analysed location. It means that selected locations may not
be the closest to the start, the degree of demand satisfaction may not be the highest,
but after selection the picker would have to visit locations that are relatively close to
each other, so the route can be shorter. Quite good results were also obtained with
the combination C7 (in 4 out of 10 orders for the TMAL method and in 5 out of 10
orders for the TOPSIS method— with weights 0.2, 0.4 and 0.4).

When comparing both methods of locations’ selection for four analysed orders,
the results were ambiguous. For 4 out of 10 orders, better results were obtained
for the TMAL method, for other 4 ordersthe TOPSIS method was better and fore one
order both methods generated the same the best solutions. More orders should be
analysed in order to check, which method would give in general better results.



KRzYSZTOF DMYTROW
COMPARISON OF THE TMAL AND THE TOPSIS METHODS IN SELECTION OF LOCATIONS IN ORDER-PICKING

Conclusions

The goal of the article was to present a comparison between selection of locations in
the process of order-picking by means of the TMAL and the TOPSIS methods and its
impact on the picker’s route. The results showed that no method appeared to be
better. However, in both methods the best combination of weights was the combina-
tion, in which the distance from the I/O point had weight 0.25, the degree of demand
satisfaction — 0.25, and the number of other picked products in the neighbourhood
of the analysed location — 0.5. Quite good results were also obtained when the weights
were 0.2; 0.4 and 0.4, respectively. The aim of the research was not generalisation
of obtained results (there are too little orders analysed and the warehouse layout was
too specific to generalise the results), but rather to present the possibilities to apply
various methods of multiple-criteria decision making techniques in the locations’
selection in order-picking.

Future research in this area would be to check other normalisation and ranking
methods and also greater number of orders should be analysed. Then it would give
the answer to the question, which method is the best one in this particular warehouse.

Of course, this method can be applied in other warehouses, also for high-level
ones. Both TMAL and TOPSIS methods are quite versatile and we can add new cri-
teria in order to adjust them to new conditions. It can also be included in packages
that support warehouse management.
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POROWNANIE METOD TMAL | TOPSIS W WYBORZE LOKALIZACJI
W PROCESIE KOMPLETACJI PRODUKTOW

Streszczenie

Istnieja dwie strategie przechowywania produktéw w magazynie. Po pierwsze, mozna
méwié o przechowywaniu dedykowanym, w ktorym kazdy produkt jest przechowywany
tylko w jednej lokalizacji, a kazda lokalizacja jest przypisana tylko do jednego produktu.
Z drugiej strony wystepuje przechowywanie wspoldzielone, w ktorym w kazdej lokalizacji
moze by¢ przechowywana dowolna liczba produktéw i kazdy produkt moze by¢ przechowy-
wany w roznych, czesto bardzo od siebie oddalonych lokalizacjach. Zaleta przechowywania
dedykowanego jest prostota w zarzadzaniu i magazynierzy moga tatwo zapamigtaé, gdzie
sa przechowywane produkty. Jego wada jest stabe wykorzystanie przestrzeni magazynowe;j.
Przechowywanie wspotdzielone wykorzystuje przestrzen magazynowa znacznie lepiej, ale
powoduje, ze niemozliwe jest zapamigtanie, gdzie sg przechowywane produkty. W zwiazku
z tym przy przechowywaniu dedykowanym wazne jest stosowanie systemu zarzadzania
magazynem. Taki system musi decydowa¢é, gdzie rozmieszcza¢ produkty i skad majg by¢
pobrane, aby skompletowa¢ zamoéwienia od klientéw. W artykule porownano dwie metody
wielokryterialnego podejmowania decyzji, ktore beda zastosowane do wyboru lokalizacji:
taksonomiczng miar¢ atrakcyjnosci lokalizacji (TMAL), oparta na syntetycznym mierniku
rozwoju, oraz metode TOPSIS. W wyniku przeprowadzonych badan stwierdzono, ze zadna
metoda nie data jednoznacznie lepszych wynikow

Stowa kluczowe: gospodarka magazynowa, kompletacja, wielokryterialne podejmowanie
decyzji, syntetyczny miernik rozwoju, metoda TOPSIS
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Streszczenie

W artykule podjeto probe wyjasnienia zjawisk zachodzacych na rynkach nieruchomo-
$ci z wykorzystaniem teorii pentagonu zrodet sil sprawczych. Uwzglednienie w badaniach
wszystkich jego sktadowych pozwala na kompleksowe poznanie mechanizméw panujacych
na rynku. Do celow analiz i diagnoz zastosowanie maja wszystkie 4 rodzaje prawidlowos$ci
statystycznych, to jest w zakresie: struktury, dynamiki, wspotzaleznosci w czasie i w prze-
strzeni. Tak szerokie poznanie prawidtowosci jest niezmiernie istotne w kontek$cie wycen
masowych. Z wyceng masowg mamy do czynienia, kiedy przedmiotem wyceny jest duza
liczba nieruchomosci jednego rodzaju, wycena ma by¢ realizowana jednolitym podej$ciem
skutkujacym spdjnymi wynikami, wszystkie nieruchomosci podlegajace wycenie sg wy-
ceniane ,,w jednym czasie”, przyjmujac te same daty uwzglednienia stanu nieruchomosci
i poziomu cen (np. Hozer, Kokot, Kuzminski, 2002). Algorytmem dobrze uwzglgdniajacym
postulaty wynikajace z pigciokata zrodet sit sprawczych jest szczecinski algorytm masowej
wyceny, co zostato udowodnione w artykule. Wiele zjawisk na rynku nieruchomosci jest
niemierzalne lub trudno mierzalne. Zastosowanie szczecinskiego algorytmu pozwala na
mierzenie efektéw wplywu tych zmiennych na warto$¢ nieruchomosci. W drugiej czesci
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artykutu przedstawiono prawidtowosci wystepujace na rynku nieruchomosci nadmorskich
na przyktadzie wojewddztwa zachodniopomorskiego.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, prawidtowosci statystyczne, wycena masowa, al-
gorytmy wyceny masowej

Wprowadzenie — pentagon sit sprawczych

W pracach (Hozer, 2003, s. 13; Hozer, Doszyn, 2004, s. 24) przedstawiono tak zwany
pentagon sit sprawczych, ktéry mozna zastosowac do analizy rynku nieruchomo-
$ci. Na tym rynku wydarza si¢ mndstwo faktow, ktorych objasnieniu moze pomoc
zaproponowany schemat rozumowania. Zdarza si¢ i-te zdarzenie w j-tym miejscu
1 W t-tym czasie. Na jego zaistnienie mogg mie¢ wptyw czas (T), miejsce (L), inne
zdarzenia (C), cztowiek (H) lub przypadek (F) (rys. 1).

Rysunek 1. Pentagon sit sprawczych. Tempus, Locus, Homo,
Casus et Fortuna regit factum?

T

ijt

C H

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Hozer (2003).

2 Na zdarzenie moga wptywaé: czas, miejsce, cztowiek, inne zdarzenie, przypadek. Moze wy-

stapi¢ 52—1 kombinacji przyczyn, czyli 24.
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Przeanalizujmy, jak na rynek nieruchomosci wptywaja poszczegolne elementy
tego pieciokata. Po pierwsze, duza rolg odgrywa tutaj czas: starzenie si¢ nieruchomo-
$ci budynkowych, zalezna od czasu warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
zmieniajace si¢ w czasie trendy cen nieruchomosci, zalezne od czasu czynsze.

Po drugie, bardzo duza role na rynku nieruchomosci odgrywa lokalizacja, stad
wynika pojecie renty potozenia czy atrakcyjnosci rynkowej. W zaleznosci od poto-
zenia rynek wycenia zarowno nieruchomosci gruntowe, jak i budynkowe czy lokalo-
we. Zaktad handlowy potozony korzystnie w stosunku do centrum miasta przynosi
wiekszy dochdd, a stad jest bardziej wartosciowy. W tak zwanym szczecinskim
algorytmie wyceny masowej wspolczynnik wartosci rynkowej wykorzystuje efekty
wptywu lokalizacji. Sg dzielnice miasta, ktore sg atrakcyjniejsze od innych i ceny
nieruchomosci sa tam wyzsze. W ekonomice rynku nieruchomosci lokalizacja uzna-
wana jest za pierwszorzedny atrybut nieruchomosci. Wazne jest sasiedztwo nieru-
chomosci, ktore odzwierciedla role potozenia, zwlaszcza sgsiedztwo nieruchomosci
ucigzliwych (fabryki, wysypiska §mieci itp.). Nieruchomosci mieszkaniowe potozo-
ne przy parku, w pigknej okolicy maja wieksza wartos¢ od nieruchomosci potozo-
nych w poblizu nieruchomosci ucigzliwych. Dla warto$ci nieruchomosci wazna jest
tak zwana dostgpnos¢ komunikacyjna, ktora zalezy od lokalizacji wzglgdem drog
i szlakow komunikacyjnych. Istotna jest tez dostgpnos$¢ do medidw itd.

Jak cztowiek wptywa na rynek nieruchomosci? Wszelkie dzialania cztowieka
w sferze zarzgdzania nieruchomosciami wigza si¢ z ich wartoscig. Dzielgc Iub sca-
lajac dziatki gruntu, cztowiek wptywa na ich warto$¢. Budujac, remontujac, prze-
ksztatcajgc nieruchomosci czy uzbrajajac je w media, ksztattuje rynek nieruchomo-
$ci 1 czerpie z tego tytutu rézne korzysci. Poprzez kreatorska rolg¢ w ksztattowaniu
rynku nieruchomosci realizuje swojg misje cywilizacyjno-tworcza. Przykladem
moga by¢ osiagnigcia architektury w poszczegolnych krajach.

Wazne sg gusta, kultura, ktore sktadajg si¢ na sktonnosci ludzi. Czym sg sklon-
nosci? W pracy (Hozer, Doszyn, 2004, s. 72) przedstawiono definicje: sklonno$¢ to na-
chylenie kogos (lub czegos) w kierunku kogo$ (lub czego$) sprawiajace, ze jakies zda-
rzenia stajg si¢ bardziej prawdopodobne. Polacy na przyktad maja wigksza sktonnosc¢
do nabywania nieruchomos$ci mieszkaniowych niz do najmowania (w odroéznieniu
od innych narodéw, ktore chetniej najmuja nieruchomosé, niz ja kupujg). Odmienna
sktonno$¢ w tym zakresie oznacza okreslone ksztattowanie rynku nieruchomosci.

Widzimy, ze wszystkie trzy poruszane dotychczas elementy pentagonu zrodet
sil sprawczych (czas, lokalizacja, czlowiek) odgrywaja bardzo wazna role w ksztat-
towaniu rynku nieruchomosci zaréwno w skali globalnej, jak i lokalne;j.
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Kolejnym zrodtem sit sprawczych sg zdarzenia zwigzane z rynkiem nieruchomo-
$ci, zardwno endogenicznie, jak i egzogenicznie. Zmienne endogeniczne to zdarzenia
bezposrednio zwigzane z rynkiem nieruchomosci. Nalezy tu wymieni¢: ceny nieru-
chomosci, liczbe nieruchomosci, rozmiary nieruchomosci, potozenie nieruchomosci,
wiek nieruchomosci, ustawe o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawe o zagospodaro-
waniu przestrzennym, ustawe o listach zastawnych i bankach hipotecznych itd.

Zmienne egzogeniczne to zdarzenia z otoczenia rynku nieruchomosci, migdzy
innymi: uregulowania ekonomiczno-prawne, poziom rozwoju spoleczno-gospo-
darczego, poziom cywilizacyjny kraju, rozwoj rynku nieruchomosci w sgsiednich
krajach, rozwoj demograficzny, uwarunkowania polityczne.

Pigtym zrédlem sit sprawczych zgodnie z przedstawionym schematem jest
przypadek. W procesie gospodarowania pojawiaja si¢ zdarzenia przypadkowe, ktore
maja mniejsze lub wieksze znaczenie na rynku nieruchomosci w obserwowanych
zjawiskach, procesach, zdarzeniach. Chodzi o zdarzenia incydentalne. Co$ zdarza
si¢ raz, a odgrywa role przez dtuzszy czas. Na przyklad raz na 100 lat zdarza si¢
powodz. Instytucje rzadowe i samorzadowe musza to uwzglednia¢ w procesie pla-
nowania przestrzennego i biezacej pracy. Innym przyktadem moze by¢ to, ze gdzie$
zostang zidentyfikowane zasoby dobr: wegla, gazu, miedzi, srebra, ropy naftowej
itd., itp. Fakt taki moze mie¢ znaczenie dla rozwoju zaréwno tego terenu, na ktérym
dokonano odkrycia, jak i dla sasiednich terenow. Z przypadkowoscia w ekonomii
spotykamy si¢ na kazdym kroku. Stad szereg zjawisk ze sfery rynku nieruchomosci
ma charakter losowy. Ich przebieg i doktadne warto$ci sa zwykle nieznane przed
realizacja, opisuja je zmienne losowe. W procesie analizy, diagnozy i prognozy ta
losowo$¢ powinna by¢ dostrzegana i analizowana.

We wszystkich 4 rodzajach prawidlowosci obserwowanych w sferze gospodarki
nieruchomosciami: rozktadach warto$ci zmiennych, zwigzkéw miedzy zmiennymi
(W ujeciu przekrojowym i czasowym) oraz dynamiki bierzemy pod uwage losowy
charakter zmiennych opisujacych rynek nieruchomosci.

Na rynku nieruchomos$ci mamy do czynienia z nieruchomosciami duzymi
i matymi. Praktyka pokazuje, ze dziata prawo: duzo matych i mato duzych. Podobnie
ma si¢ sprawa z wartoscig nieruchomosci. Indywidualna warto$¢ jest zroznicowana,
ale praktyka pokazuje, ze jest duzo tanszych nieruchomosci i mato drozszych, czyli
w tym zakresie dominujg rozktady prawostronnie asymetryczne®.

3 Podobnie ma si¢ sprawa wielkosci gospodarstw domowych, przedsigbiorstw, gospodarstw

rolnych czy instytucji.



JOzEF HozER, RYSZARD CHMIELOWICZ, WOJCIECH KUZMINSKI
RYNEK NIERUCHOMOSCI W SWIETLE PENTAGONU ZRODEL Sit. SPRAWCZYCH

1. Szczecinski algorytm wyceny masowej a pentagon zrédet
sit sprawczych

W pracy (Hozer, Kokot, Kuzminski, 2002) zaprezentowano szczecinski algorytm
masowej wyceny nieruchomosci gruntowych. Okazuje si¢, ze algorytm uwzglednia
postulaty pieciokata zrodet sit sprawczych:

Wazi = WWR; X pow; X Wye, X[ (1+4) + fir 1)
gdzie: k
W,.; — warto$¢ dziatki gruntu,

WWR, — wspotczynnik warto$ci rynkowej,

pow, — powierzchnia dziatki,

W, — warto$¢ 1 m* najtanszego, nieuzbrojonego gruntu na terenie obszaru prowa-
dzenia wyceny,

A, —warto$ci przypisane konkretnym atrybutom nieruchomosci (s one okreslane na
podstawie analiz i diagnoz rynku lokalnego i odzwierciedlajg sit¢ wptywu poszcze-
golnych atrybutdow na warto$¢ nieruchomosci),

J/,— sktadnik losowy.

Przedstawiony wzor uwzglednia postulaty wynikajace z pigciokata zrddet sit
sprawczych. Po pierwsze, szereg atrybutow uwzglednia lokalizacje (L): sgsiedztwo,
oddalenie od centrum, warunki gruntowo-wodne. Uzbrojenie, ksztatt dziatki uwzgled-
niajg zdarzenia (C). Wyceniamy wszystkie nieruchomosci jednoczesnie. Czas (T) jest
niezmienny, wiec mozemy go poming¢. Sktadnik losowy (F) jest uwzgledniony i1 zakta-
damy, Ze jest on nieistotny. Bardzo istotny w zapisie jest cztowiek (H). Uwzgledniamy
go poprzez WWR, — wskaznik warto$ci rynkowej. Mierzy on efekty wptywu mody,
gustow ludnosci. Odgrywa on wazng rol¢ pomiaru czynnikéw behawioralnych. Jedne
dzielnice sg bardziej modne od innych. Trudno jest mierzy¢ wplyw mody, ale okazuje
sie, ze mozemy zmierzy¢ efekty wptywu mody. W przypadku kazdego atrybutu mamy
jego stan, zmianeg, wptyw zmiany i efekt wptywu zmian. Okazuje si¢, ze w pewnych
sytuacjach nie umiemy zmierzy¢ stanu atrybutu, nie umiemy zmierzy¢ zmiany, nie
umiemy zmierzy¢ wplywu zmian, ale mozemy zmierzy¢ efekt wptywy zmian. Z taka
sytuacjg mamy do czynienia w przypadku omawianego algorytmu. Jezeli potrafimy:
1) oszacowa¢ wartos$¢ nieruchomosci (szacuje rzeczoznawca majatkowy); 2) zmierzyc
rozmiary dziatki gruntu; 3) ustali¢ minimalng cen¢ m? gruntu lezacego w granicach
aglomerac;ji; 4) skalibrowac¢ (poprzez rzeczoznawcow majatkowych) wplyw poszcze-
golnych atrybutow na wartos$¢ dzialki, to potrafimy z prostej zaleznosci z doktadnoscia
skfadnika losowego f obliczy¢ wartoS¢ WWR.:

17
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Wdzrz; ?)

WWR; = ,
L pow; X Wya, X [Tk(1 + 4;)

WWR, —mierzy efekty wptywu czynnikéw niemierzalnych (mody, atrakcyjnosci itp.).
Kluczem do obliczenia jest tutaj wycena rzeczoznawcy majatkowego.

2. Cztery pojecia: stan, postep, wplyw postepu, efekt wpltywu
postepu

Jezeli mamy relacje a = b X ¢1iznamy a i c, to obliczymy b. W ten sposdb mozemy
zmierzy¢ cos, co jest efektem wplywu niemierzalnego. Nie potrafimy zmierzy¢ stanu,
postepu, wpltywu postgpu, a mozemy zmierzy¢ efekt wptywu postgpu. Kluczem
tutaj jest identyfikacja poje¢ stan, postep, wplyw postepu, efekt wptywu postepu.
Ujmuje to ponizsza tablica dla relacji: Y; = X; + f;.

Tabela 1. Tablica miar dla relacji Y, =« X; + f;

Kategoria Miara
Stan Xe
Postep AX,
o e A%
Wplyw postepu =Y T X
AX,
Efekt wptywu postepu AY, =x X Y;
t

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: Hozer, Zawadzki (1983).

Dla relacji potggowej Y; = AX[“ identyfikacja wymienionych poje¢ jest nastgpu-
jaca (tab. 2).

Tabela 2. Tablica miar dla relacji

Kategoria Miara
Stan X
Postep AX,
Wptyw postepu <
Efekt wptywu postgpu AY; = AX;

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: Hozer, Zawadzki (1983).
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Tablica taka przedstawiona jest w pracy (Hozer, Zawadzki, 1983), z tym ze
w cytowanej publikacji za miare wptywu postepu przyjeto elastycznos$¢ punktowa,
a w niniejszym artykule uzywamy elastycznosci roznicowe;.

3. Modelowanie ekonometryczne a pentagon sit sprawczych

Jak mozna spozytkowac pigciokat zrodet sit sprawczych w zakresie modelowania
ekonometrycznego rynku nieruchomosci (lub jego cze¢sci)? Chodzi tutaj o to, zeby
réwniez rownanie ekonometryczne opisujace mechanizmy na rynku nieruchomosci
uwzgledniato wszystkie mozliwe sity sprawcze: inne zdarzenia, czas, lokalizacje,
czlowieka i losowosc¢.

Przyjmijmy, Zze modelujemy element rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Zmienng objasniang niech bedzie liczba wybudowanych w danym roku mieszkan,
czyli liczba mieszkan oddanych do uzytku. Za zmienne objasniajace przyjmiemy:
przyrost ludnosci, srednie dochody gospodarstw domowych, chtonno$¢ rynku jako
roznicg migdzy potrzebami a popytem zrealizowanym, relacj¢ Sredniej ceny m?
mieszkania do $redniej placy, sktonnos$¢ ludnosci do kupna lub najmu mieszkania.

Hipoteze modelowa zapiszemy w sposob nastgpujacy:

X1t = f(XZt,X3t,X4-t,X5t,X6t,T' Up), 3)

gdzie:

X, — liczba wybudowanych mieszkaf,

X,,— $rednie dochody gospodarstw domowych,
X,, — chtonnos¢ rynku,

X, — sktonno$¢ do kupna badz najmu mieszkania,
X, — przyrost ludnosci,

X, —relacja $redniej ceny 1 m* do $redniej ptacy,
U, — efekty losowe,

T — zmienna czasowa.

Taki zapis rownania (hipotezy modelowej) odpowiada w petni teorii wynika-
jacej z pentagonu zrodet sit sprawczych. Takie zmienne, jak: dochody gospodarstw
domowych (X, ), chfonno$¢ rynku (X,), przyrost ludnosci (X)), relacja sredniej ceny
1 m? do $redniej ptacy (X,) reprezentujg wierzchotek C w pentagonie zrodet sit
sprawczych, czyli zdarzenia, zmienna X, reprezentuje wierzchotek H, czyli wptyw
cztowieka od strony popytowej, zmienna czasowa reprezentuje wierzchotek T.
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U, sktadnik losowy — wierzchotek F. Brakuje tylko lokalizacji, ale modelujac podaz
mieszkan dla catego kraju, lokalizacja jest constans, a wigc nie bierzemy jej pod
uwagg. Trzeba bra¢ pod uwage lokalizacje, gdy budujemy model, uwzgledniajac od-
miennos$¢ wojewodztw. Wowczas bedzie to model przekrojowo-czasowy z uwzgled-
nieniem lokalizacji. Mozemy uznaé, ze zaproponowane podejscie opisuje strone po-
dazowa rynku mieszkaniowego.

Jeszcze mozemy zajgé si¢ rOwnaniem popytu i ceny. Jak wykazano w pracy
(Hozer, Zawadzki, 1983), uwzglgdnienie zmiennej czasowej T w modelowaniu eko-
nometrycznym zjawisk dla danych czasowych jest wrecz niezbedne. Zmienna ta lub
jej funkcja eliminuje trend ze wszystkich zmiennych wystepujacych w rownaniu,
pozostawiajac pozostalym zmiennym objasnianie efektow wptywu odchylen od
trendéw na zmienng objasniang. Moze to wspomoc eliminacj¢ katalizy i wspotlinio-
wosci w zakresie objasniania ksztaltowania si¢ zmiennej objasnianej i w ten sposob
poprawi¢ efekty modelowania. Problemom modelowania dla danych w postaci szere-
gow czasowych pos§wigcona jest praca (Hozer, Zawadzki, 1983). Rola zmiennej cza-
sowej T w zbiorze zmiennych objasniajacych przy modelowaniu ekonometrycznym
dla danych w postaci szeregéw czasowych jest bardzo istotna. Postulat ten jak dotad
nie jest respektowany w przypadku ekonometrii stosowane;.

Co ksztattuje trend dochodu narodowego? Jak wiemy, na dochod narodowy
maja wptyw gtéwnie inwestycje i zatrudnienie. Dynamika dochodu narodowego
wynika z dynamiki inwestycji i zatrudnienia zwazonych wpltywem tych zmiennych
na dochod oraz z wewnetrznej dynamiki dochodu narodowego (od inercji dochodu
narodowego). Problemom tym poswi¢cona jest praca (Hozer, Zawadzki, 1990).

Dynamika podazy nieruchomosci mieszkaniowych jest srednig wazong dyna-
miki takich zmiennych, jak:

— $rednie dochody gospodarstw domowych,

— chlonno$¢ rynku,

— sklonnos$¢ do kupna badz najmu mieszkania,

— przyrost ludnosci,

— relacja $redniej ceny 1 m? do $redniej ptacy.

Te dynamiki wazone sa wptywem tych zmiennych na podaz mieszkan, a dyna-
mika ostateczna podazy zalezy od wewnetrznej dynamiki podazy (inercji).
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4. Wyniki modelowania — analiza rynku nieruchomosci nadmorskich

— Odlegto$¢ od morza a cena gruntu

Ponizej przeanalizowano kilka wynikéw badania wptywu lokalizacji na ceny
gruntéw nadmorskich w wojewodztwie zachodniopomorskim. Im blizej morza zlo-
kalizowana jest dziatka gruntu, tym cena 1 m? jest wyzsza. Lokalizacja w tym przy-
padku jest bardzo istotna. Badania wptywu lokalizacji przeprowadzono dla miejsco-
wosci Pomorza Zachodniego.

Rysunek 2. Przeci¢tna cena 1 m? gruntow sprzedawanych nad morzem
(wojewddztwo zachodniopomorskie) w latach 20042017
oraz prognoza przecigtnej ceny m? gruntow na lata 2018-2019
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

W analizowanym okresie 2004—2017 (rys. 2) ceny gruntéw zbywanych w miej-
scowosciach nadmorskich w zachodniej Polsce systematycznie rosty. Korekty
in minus dotycza pojedynczych lat. Zaktadajac, Ze ceny sprzedazy beda ksztattowaty
si¢ zgodnie z trendem wykladniczym wedtug nastepujacego wzoru:

Y = 91,443 - 01649, @
gdzie:
Y — teoretyczna warto$¢ 1 m? gruntu,
t — czas,

nalezy spodziewac si¢ w 2018 roku, ze cena 1 m? gruntéw na terenach nadmorskich
bedzie wynosita okoto 1085 zt/m?, a w 2019 roku — okoto 1279zt/m?.
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Jezeli natomiast zatozymy, ze cena bedzie ksztattowala si¢ wedtug trendu li-
niowego zgodnie z nastepujacym wzorem:

Y = —30,728 + 56,376t R% = 81,87, 5)

to w 2018 roku cena 1 m? gruntow na terenach nadmorskich bedzie ksztattowata sig
na poziomie 815 zt/m?, a w 2019 roku — okoto 871 zt/m?.

Rysunek 3. Liczba transakcji gruntow sprzedawanych nad morzem (wojewodztwo
zachodniopomorskie) w latach 2004—2017 wraz z prognozami na 2018 i 2019 rok
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prognoza liczby transakcji liczona na podstawie przyrostow

Zrodlo: opracowanie wlasne.

W badanym okresie liczba transakcji nie wykazywala stalej tendencji, dlatego
tez przewidywana liczba transakcji zostata okreslona jako funkcja liniowa zgodnie
ze wzorem:

Y =208,01+ 12,075t R =22,11 (©)

i tak w 2018 roku bedzie przeprowadzonych 389 transakcji, a w 2019 roku — 401.
Drugim sposobem na ustalenie liczby transakcji byto zatozenie, ze liczba transakcji
bedzie rosta o tyle, o ile zmienita si¢ w roku 2017 w stosunku do roku 2016, czyli
bedzie rosta o 8,75% rocznie. Przy tym zatozeniu w 2018 roku nalezy si¢ spodziewac
351 transakcji, a w 2019 roku — 382 transakcji (rys. 3).
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Rysunek 4. Histogram ceny 1 m? gruntéw bedacych w obrocie w latach 20042017
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Zrédto: opracowanie wiasne.

W badanym okresie najwigcej nieruchomosci kosztowato do 100 zt za 1 m?.
Dos¢ zaskakujace jest to, ze stosunkowo duzo nieruchomosci sprzedawano za kwoty
0d 900 do 1000 zt za 1 m? (rys. 4).

Czy lokalizacja ma wptyw na wplyw na ceny nieruchomosci nadmorskich?
Okazuje sig, ze odlegtos¢ dziatki od brzegu morza ma istotny wptyw na postrzeganie
jej wartosci. Na ceny dziatek nad morzem ma wptyw czas (T), maja wptyw inne zda-
rzenia (C), ma wptyw czlowiek (H), przypadek (F), ale rowniez miejsce (L). Inaczej
nalezy je zdefiniowaé niz w przypadku gruntéw na terenach zurbanizowanych.
W miastach lokalizacje okreslamy wzgledem odleglosci od centrum, dostgpnosci
do ciggow komunikacji masowej itp. Nad morzem istotna jest odlegto$¢ od morza,
przy czym zalezno$¢ jest odwrotna: im wigksza odleglo$¢, tym nizsza cena jednost-
kowa. Najwigksze réznice w wartos$ciach (spadki wartosci) dotycza najblizszego
sasiedztwa brzegu. Dla przyjetej hipotezy modelowej mozna stwierdzi¢, ze kazdy
metr odlegtosci powoduje spadek ceny jednostkowej przecigtnie o 0,79% (rys. 5).
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Rysunek 5. Zalezno$¢ ceny 1 m? gruntow bedacych w obrocie od odlegtosci
od brzegu morza
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Zr6dto: opracowanie wiasne.
Tabela 3. Oceny parametrow dla relacji
Parametr Ocena parametru | Btad stand. Statystyka t(631)
a0 9,762151 0,437491 22,3140
al —-0,791963 0,070766 -11,1914
Zro6dto: opracowanie wiasne.
Podsumowanie

W artykule poruszono problematyke analiz, diagnoz i prognoz na rynkach nieru-
chomosci w kontekscie teorii pentagonu zrodet sit sprawczych. Jest to zagadnienie

niezmiernie istotne z punktu widzenia warto$ciowania nieruchomosci, a w szcze-

golnosci w przypadku stosowania zalgorytmizowanych technik szacowania warto$ci
nieruchomosci. Niektore zmienne (atrybuty) nieruchomosci je opisujace sg mierzal-

ne, przyktadowo lokalizacja nieruchomosci moze by¢ okreslana poprzez okreslenie
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jej odleglosci od centrum miasta lub odlegtosci od brzegu morza. Inne atrybuty, jak
moda na lokalizacje¢, sg niemierzalne. Modele ekonometryczne i sformalizowane
metody matematycznie wycen nie radzg sobie z tym problemem. Tylko algorytmy
oparte na pentagonie zrddet sit sprawczych moga mie¢ tu praktyczne zastosowanie.
Nie mozemy zmierzy¢ zmiennych, nie mozemy zmierzy¢ wplywu tych atrybutéw
na warto$¢ nieruchomosci, ale okazuje si¢, ze mozemy zmierzy¢ efekt wptywu tych
zmiennych. W szczecinskim algorytmie masowej wyceny role (L — miejsca) petni
tak zwany wspotczynnik warto$ci rynkowe;j. Jego oszacowanie nie jest mozliwe bez
udziatu H, ktérym jest osoba rzeczoznawcy majatkowego. Rzeczoznawcy majatkowi
okreslaja rowniez wptyw C, czyli innych zdarzen majacych wptyw na warto$¢ nieru-
chomosci (X)). Zatem potrzeba jest odpowiedniej kalibracji macierzy 4, ze wzoru (1).
Inaczej ta macierz wygladac bedzie dla miejskich terendw zurbanizowanych, inaczej
dla terenéw wiejskich, a jeszcze inaczej dla terenéw nadmorskich. Rozna bedzie
jej postac¢ dla terenéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednoro-
dzinne, ustugi, rekreacje, a jeszcze inna dla gruntéw rolnych. W waznym procesie
masowej wyceny, od ktorego zaleza czesto tysigce zdarzen gospodarczych (podatki,
optaty), nalezy mie¢ $wiadomos¢ koniecznosci uwzglednienia wszystkich sktado-
wych pentagonu zrédet sit sprawczych. Oczywiscie mozna nie uwzgledni¢ ktéregos
z jego wierzchotkdw, ale wowczas wezesniej nalezy wyeliminowac jego wptyw, na
przyktad poprzez wybdr do badania nieruchomosci tylko z tego samego przedziatu
czasowego, nieruchomosci zlokalizowanych w tym samym terenie elementarnym
(np. dzielnicy, osiedlu) czy nieruchomosci zlokalizowanych w podobnej odlegtosci
od morza.
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REAL ESTATE MARKET IN THE LIGHT OF THE PENTAGON
OF SOURCES OF DRIVING POWER

Abstract

The article attempts to explain phenomena occurring on real estate markets with the
use of the theory of pentagon sources of causative forces. Including all its components in
the research allows for a comprehensive understanding of the market mechanisms. For the
purposes of analysis and diagnosis, all four types of statistical regularities apply, i.e. struc-
ture, dynamics, time and space interdependencies. Such a broad understanding of regularity
is extremely important in the context of mass valuations. Mass valuation occurs when the
object of valuation is a large number of properties of one type, valuation is to be carried out
with a uniform approach resulting in consistent results, all properties subject to valuation
are valued “at one time”, assuming the same dates of taking into account the condition of the
property and the level of prices (e.g. Hozer, Kokot, Kuzminski, 2002). An algorithm which
takes into account the postulates resulting from the pentagon of sources of causative forces
is Szczecin’s algorithm of mass valuation, as proved in the article. Many developments in the
real estate market are not measurable or difficult to measure. The application of the Szczecin
algorithm allows to measure the effects of these variables on the value of the property. The
second part of the article presents the correctness of the seaside real estate market.

Translated by Wojciech Kuzminski

Keywords: real estate market, statistical regularities, mass valuation, mass valuation algorithms
JEL Codes: C10, C51
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Wprowadzenie

System INTRASTAT zostal wprowadzony w Unii Europejskiej 1 stycznia 1993 roku
(Eurostat, 2017) jako narzedzie pozyskiwania danych o wewnatrzwspdolnotowym
obrocie towarowym. Statystyczna deklaracja INTRASTAT zastgpila wczesniejszy
dokument celny ze wzgledu na zniesienie granic celnych pomigdzy panstwami czton-
kowskimi. W Polsce system ten wprowadzono wraz akcesjg do Unii Europejskiej
1 maja 2004 roku (Traktat akcesyjny podpisany 16 kwietnia 2003 r. w Atenach).
Efektem bylo nalozenie na podmioty prowadzace obrot towarowy z innymi pan-
stwami cztonkowskimi obowiazku przekazywania informacji o zrealizowanych
przez nie obrotach w formie miesi¢cznych deklaracji. Informacje te przekazywane
sa obecnie elektronicznie do Referatu Intrastat w Izbie Administracji Skarbowej
w Szczecinie. Zadaniami tej instytucji jest gromadzenie, kontrola i korekta danych
z deklaracji INTRASTAT dotyczacych wywozu i przywozu towarow. Pozyskane
dane sg przetwarzane i przekazywane do Glownego Urzgdu Statystycznego, a na-
stepnie do Eurostatu (Baran, Markowicz, 2018).

Celem przeprowadzonej analizy jest ocena jakosci danych dotyczacych obrotu
towarowego Polski z krajami Unii Europejskiej. W badaniu wykorzystano dane za
2017 roku z bazy Comext publikowanej przez Eurostat. Zbadano réznice migdzy
z jednej strony deklarowanymi warto§ciami wywozu towarow z Polski do krajow
unijnych, a z drugiej strony — deklarowanymi warto$ciami przywozu towaréw do
krajow unijnych z Polski. Roznice migdzy tymi warto$ciami czgsciowo wynikaja
z przyjetych progow statystycznych. Poza tym sa one odzwierciedleniem jakos$ci
danych zbieranych przez stuzby statystyczne krajow unijnych i przekazywanych
do Eurostatu. Wykorzystujac zaproponowane miary rozbieznosci danych, oceniono
jako$¢ informacji statystycznych o wewnatrzwspolnotowym obrocie towarowym
Polski. Stanowi to element innowacyjny w badaniach handlu zagranicznego.

1. Dane o obrocie towarowym polski z krajami Unii Europejskiej

Dane dotyczace obrotéw towarowych Polski z krajami Unii Europejskiej oparte sa na
informacjach z deklaracji INTRASTAT. Deklaracje sa sporzadzane przez podmio-
ty zajmujace si¢ wywozem i/lub przywozem towarow z Unii Europejskiej. System
INTRASTAT obejmuje wymiane wewnatrzwspolnotowa, natomiast wymiana
z krajami trzecimi, spoza Unii, objeta jest systemem EXTRASTAT. Dane z obu sys-
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temow lacznie z doszacowaniami obrotow tych podmiotow, ktdre zostaty zwolnione
z obowigzku sprawozdawczego (progi statystyczne), oraz tych, ktore nie dopetnity
obowiazku sprawozdawczego w wymaganym terminie, sg prezentowane przez GUS
i Eurostat (GUS, 2017).

Badania dotyczace obrotu towarowego Polski z krajami unijnymi sg ujete w pro-
gramie badan statystycznych statystyki publicznej (Rozporzadzenie, 2017). Celem
corocznego badania pt. Stosunki gospodarcze z zagranicq jest dostarczenie informa-
cji z zakresu realizacji przywozu i wywozu w wyrazeniu ilo§ciowo-wartosciowym
wedtug Nomenklatury Scalonej (CN) z krajami nalezagcymi do Unii Europejskiej.
Badanie stuzy ocenie skali rozwoju wymiany handlowej, powiazan i poziomu zaan-
gazowania Polski w gospodarke panstw czlonkowskich Unii Europejskiej. Wyniki
badania sa wykorzystywane do opracowania trendéw rozwoju, struktury towarowe;j,
glownych partneréw wymiany handlowej z krajami unijnymi. Badaniem objete sg
podmioty, ktorych obroty z panstwami cztonkowskimi przekroczyly statystyczny
prog podstawowy (w 2018 r. — 3 min zt w przywozie lub 2 min zt w wywozie)
w poprzednim roku sprawozdawczym, oraz te, ktore w biezacym roku sprawozdaw-
czym przekrocza ten prog. Sa one zobowigzane do podawania okreslonego zakresu
danych w deklaracji INTRASTAT. Natomiast podmioty, ktérych obroty przekroczy-
ly statystyczny prog szczegdtowy o wartosci 50 min zt w przywozie lub 93 min zt
w wywozie w poprzednim roku sprawozdawczym, oraz te, ktére w biezacym roku
sprawozdawczym przekrocza ten prog, sa zobowigzane do wypetniania wszystkich
pol w deklaracji INTRASTAT.

Na podstawie zebranych danych generowane sg wynikowe informacje staty-
styczne dla Eurostatu (baza COMEXT) w przekrojach: grupy towaréw (klasyfikacja
CN), kraje pochodzenia i przeznaczenia towarow w jednostkach naturalnych i masie
przywiezionych towardw.

W statystyce handlu zagranicznego poréwnywalno$¢ danych pochodzacych
ze statystyki publicznej roznych panstw ma priorytetowe znaczenie, co podkresla
si¢ w unijnych aktach prawnych (rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
nr 223/2009, rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady nr 638/2004).

Nowe potrzeby uzytkownikow danych gromadzonych i udostepnianych
w ramach statystyki publicznej zaréwno na poziomie krajowym, jak i miedzynaro-
dowym generuja potrzeby modernizacji statystyki publicznej (GUS, 2018b). Na po-
ziomie europejskim za prezentacj¢ porownywalnych statystyk jest odpowiedzialny
Eurostat (urzad statystyczny Unii Europejskiej), ktory we wspotpracy z krajowymi
urzedami statystycznymi opracowuje metodologie badan obowiazujacych w ramach
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Europejskiego Systemu Statystycznego (ESS). W 2009 roku Komisja Europejska
opublikowata Komunikat Komisji — Wizja na nastgpng dekade wyznaczajacy priory-
tetowe kierunki zmian w statystyce europejskiej (Komisja Wspolnot Europejskich,
2009b). W dokumencie tym zwraca si¢ uwage miedzy innymi na koniecznosé
dziatan gwarantujacych dane statystyczne odpowiedniej jakosci. Oficjalne statystyki
odgrywaja zasadniczg rolg¢ w dzisiejszym spoleczenstwie. Dostgpno$¢ bezstronnych
i obiektywnych informacji statystycznych jest nicodzowna dla wszystkich 0s6b po-
dejmujacych decyzje. Informacje statystyczne sa podstawa przejrzystosci decyzji po-
litycznych, dlatego tez oficjalne statystyki sg dobrem publicznym stanowigcym pod-
stawe dla harmonijnego funkcjonowania spoteczenstwa. Statystyki europejskie sa
opracowywane, tworzone i rozpowszechniane na podstawie jednolitych standardow
i zharmonizowanych metod. Krajowe urzedy statystyczne panstw cztonkowskich
zbierajg 1 sporzadzaja zharmonizowane dane, ktore sg nastgpnie gromadzone przez
Eurostat dla celow zestawiania danych statystycznych na poziomie Unii Europejskiej.
Proces ten przeprowadza si¢ jednoczesnie dla kazdego kraju i dla kazdej dziedziny
zgodnie z tradycyjnym modelem ,,0d dotu do gory”.

Rezultaty prac w ramach Programu Modernizacji Europejskiej Statystyki
Przedsiebiorstw i Handlu (Modernisation of European Enterprise and Trade
Statistics — MEETS) zostang wprowadzone do europejskiej statystyki gospodarcze;j
miedzy innymi poprzez przygotowywane akty prawne. Przygotowywane rozporza-
dzenie ramowe zastapi lub znowelizuje 10 obowigzujacych obecnie rozporzadzen'
(planuje sig, ze nastapi to w 2019 r.).

W kwietniu 2018 roku ukazata si¢ publikacja GUS Handel zagraniczny.
Statystyka lustrzana i statystyka asymetrii. Jest to pierwsze opracowanie poswiecone
przyczynom rozbieznosci w danych o imporcie i eksporcie wewnatrzwspolnotowym.
Podkreslono specyfike zjawisk zwigzanych z prowadzeniem badan statystycznych
w zakresie handlu zagranicznego. Jako przyczyny roznic w statystykach panstw
partnerskich wskazano btedne rejestrowanie obrotu towarowego w przypadku: quasi-
-tranzytu powigzanego z posrednim importem lub eksportem (w handlu bierze
udziat kraj spoza Unii Europejskiej i dwa kraje unijne — jeden docelowy i jeden
posredni; statystyki handlu zagranicznego albo sg zawyzane, albo nie uwzgledniaja

' M.in. rozporzadzenie nr 638/2004 Parlamentu Europejskiego i Rady z 31 marca 2004r. w spra-
wie danych statystycznych Wspodlnoty odnoszacych si¢ do handlu towarami migdzy Panstwami Czlon-
kowskimi.
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wszystkich przeptywow?), handlu trdjstronnego (podmiot w pierwszym kraju kupuje
i transportuje towary z kraju drugiego do trzeciego w ramach Unii Europejskiej),
mylenia naprawy i uszlachetniania towarow (naprawy nie powinny by¢ rejestrowa-
ne), koniecznos$ci ustalenia kosztéw uszlachetnienia towardw, zaliczania wartosci
ustug do wartosci towaru. Poza tym bledy w statystyce wynikajg z: niewtasciwe-
go klasyfikowania towardéw (btedne kody Nomenklatury Scalonej CN), mozliwo$ci
uproszczonego kodowania towar6w lub kodowania panstwa partnerskiego (rézne
zasady w krajach), zwolnienia z obowiazku zglaszania handlu zagranicznego o war-
tosci ponizej progu podstawowego (progi szacowane sg przez poszczegoélne kraje
odrebnie). Roznice w warto$ciach obrotu poréwnywanych krajow powodowane sg
takze przez: zaliczanie do tej warto$ci kosztow transportu i ubezpieczenia (przy
przywozie na bazie CIF, a przy wywozie na bazie FOB), op6znienia czasowe w zgla-
szanych deklaracjach (przez podmioty w krajach partnerskich), réznice kursowe.

W literaturze przedmiotu podkresla si¢ znaczenie handlu zagraniczne-
go w rozwoju gospodarek zarowno krajow rozwinigtych, jak i rozwijajacych sig.
Znaczenie to eksponowane jest w licznych teoriach ekonomicznych: poczawszy od
koncepcji kosztéw absolutnych Smitha czy teorii kosztow komparatywnych Ricardo,
po wspolczesne teorie handlu zagranicznego, takie jak teoria luki technologiczne;j,
wedtug ktorej kraje znajdujace si¢ na wyzszym poziomie rozwoju, na wyzszym
poziomie zaawansowanie technologicznego moga za pomoca handlu zagranicznego
przekazywa¢ technologi¢ innym krajom-partnerom (Domiter, 2008; Misztal, 2010;
Topolewski, 2014).

Wyniki badan otrzymanych przez Salamagg dowiodty wystepowania zwigzku
migdzy poziomem rozwoju gospodarczego a strukturg handlu zagranicznego
(zarowno w obrgbie Unii, jak i z panstwami trzecimi) krajéow Unii Europejskie;.
Oznacza to, ze struktura handlu jest w pewnym sensie wypadkowa potencjatu go-
spodarczego kraju, ale stanowi tez wazng determinantg tego potencjatu (Salamaga,
2017).

Oczywiscie badania prowadzone w zakresie handlu zagranicznego oparte sg
na danych statystyki publicznej i od ich jako$ci zalezy wiarygodno$¢ wynikow.
Z drugiej jednak strony jakos$¢ tych danych jest rezultatem rzetelnosci w deklara-
cjach sporzadzanych przez eksporteréw i importeréw oraz pracy podmiotéw staty-

2 Mamy tu do czynienia z tzw. efektem rotterdamskim, czyli zawyzeniem warto$ci wywozu

i przywozu towaréw w statystykach unijnych. Towar w kraju posrednim jest zglaszany w systemie
EKSTRASTAT, a nastepnie w krajach posrednim i docelowym w systemie INTRASTAT (Komisja
Wspolnot Europejskich, 2009a).
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styki publicznej (w tym przypadku Departamentu Handlu i Ustug w GUS i Referatu
Intrastat w Izbie Administracji Skarbowej w Szczecinie).

2. Metodyka badawcza

Poziom jakosci danych dotyczacych obrotu towarowego migdzy krajami Unii
Europejskiej wynika z rozbieznosci w statystykach publicznych miedzy zgloszo-
nym eksportem i importem lustrzanym (kraju-partnera handlowego). Poréwnanie
lustrzane moze dotyczy¢ pary krajow lub danego kraju i Unii Europejskiej (doktadnie
pozostatych krajow Unii). Podstawowymi miarami rozbiezno$ci danych dla kraju
A 1kraju B sg nastepujace:

miernik rozbieznosci:

MéqB = Epxg — Ipas ¢))
wskaznik rozbiezno$ci:

WAB — Eap—IBa
E K

) @
gdzie:

E,, — deklarowana wartos¢ eksportu kraju A do kraju B,

I, — deklarowana warto$¢ importu kraju B z kraju A (warto$¢ lustrzana),

K = 222280 ub K = Ip, lub K = Eyp.

Powyzsze wzory (1-2) maja zastosowanie w analizie rozbieznosci danych dla eks-
portu kraju A. Analogicznie mozna zastosowa¢ wzory dla rozbieznosci danych dla

importu kraju A [objasnienia analogiczne jak dla wzoréw (1-2)]:
M{® = l,p — Epa, 3)

s = lan—Eoa, @

3. Ocena jakosci danych polskiego handlu z krajami
Unii Europejskiej — wyniki badan

Badania przeprowadzono na danych pochodzacych z bazy Comext Eurostatu za
2017 rok (stan na 19 maja 2018 r.). Dane dotyczyty warto$ci (euro) eksportu i importu
poszczegodlnych krajow w handlu z pozostatymi krajami wspdlnotowymi.
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Aby oceni¢ jakos¢ danych dotyczacych obrotu towarowego Polski z krajami
unijnymi, wyznaczono mierniki rozbieznosci (wzor 1) i wskazniki rozbiezno$ci
(wz6r 2) miedzy polskim eksportem i importem lustrzanym oraz migdzy polskim
importem i eksportem lustrzanym (wzory 3 i 4). Mierniki rozbieznosci s3 miarami
absolutnymi i na ich warto$¢ ma wptyw wielko$¢ obrotow towarowych migdzy parg
krajow. Zatem w ocenie jako$ci danych porownano wielko$ci wskaznikow rozbiez-
nos$ci danych, dla ktorych jako mianownik przyjeto pierwsza proponowang formuie.

Narysunku 1 przedstawiono wskazniki rozbieznosci danych dla polskiego eks-
portu do pozostatych krajow Unii Europejskiej. Zakres wartosci tego wskaznika
wynosi od —2 do 2. Wartosci bliskie zeru §wiadcza o najlepszej jakosci danych doty-
czgcych handlu wewnatrzwspolnotowego Polski z danym krajem. Wartosci ujemne
wskazuja na przewage zgtoszonego importu z Polski do danego kraju nad eksportem
zgloszonym przez polskich przedsigbiorcow. Natomiast wartosci dodatnie oznaczaja,
ze polskie podmioty zgtlosity wigkszy wywoz towarow, niz to wynika ze zgloszen
podmiotéw-partneréw handlowych w poszczegdlnych krajach.

Okazuje si¢, ze wskaznik rozbieznosci danych dla polskiego eksportu we-
wnatrzunijnego ma warto$¢ ujemna jedynie w obrocie z trzema krajami (Stowenia,
Rumunia i Chorwacja). W pozostatych przypadkach warto$¢ deklarowanego przez
polskie podmioty wywozu przewyzsza warto$¢ deklarowanego przez podmioty
innych krajow przywozu towarow z Polski. Analizujac wartosci wskaznika, nalezy
stwierdzi¢, ze sg one niewielkie, pomiedzy —0,1 10,1, dla 13 krajow sposrod 27 bada-
nych (rys. 1 —na dole od Chorwacji do Stowacji). W przypadku kolejnych 10 krajow
wskaznik nie przekracza wartosci 0,2. Wigksze warto$ci wskaznika rozbieznosci
danych dotyczacych wywozu towaréw z Polski, a tym samym §wiadczace o gorszej
jakosci danych, uzyskano dla nastgpujgcych krajow: Cypr (0,9791), Malta (0,8323),
Irlandia (0,5435) i Luksemburg (0,3049).

Z kolei na rysunku 2 przedstawiono wskazniki rozbieznosci danych dla pol-
skiego importu do pozostatych krajow Unii Europejskiej. Warto$ci ujemne wskazuja
tu na przewage zgloszonego eksportu do Polski z danego kraju nad importem zglo-
szonym przez polskich przedsiebiorcow. Natomiast wartosci dodatnie oznaczaja, ze
polskie podmioty zglosity wiekszy przywoz towaréw, niz wynika to ze zgloszen
podmiotéw-partneréw handlowych w poszczegdlnych krajach.
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Rysunek 1.

Cypr
Malta
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Finlandia
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Austria
Dania
Wegry
Francja
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Stowacja
Hiszpania
Belgia
Litwa
Portugalia
Wilochy
Lotwa
Holandia
Bulgaria
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Stowenia
Rumunia
Chorwacja

Wskazniki rozbieznosci danych dla polskiego eksportu
do pozostatych krajow Unii Europejskiej

0,2 0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Okazuje sig, ze wskaznik rozbiezno$ci danych dla polskiego importu wewnatrz-

unijnego ma warto$¢ ujemna w obrocie az z 18 krajami. Niewielkie warto$ci wskaz-

nika, pomiedzy —0,1

i 0,1, otrzymano dla 9 krajow (rys. 2 — w $srodkowej czgsci od

Wegier do Danii). Te dane mozna uzna¢ za informacje dobrej jakosci. W przypadku

transakcji z 14 krajam

i jako$¢ danych mozna uznac¢ za nieco stabszg (wartosci od —0,2
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do—0,110d 0,1 do 0,2). Natomiast dane uzyskane na podstawie deklaracji wymiany
towarowej dwustronnej sg stabej jakosci w przypadku przywozu towaréw do Polski
z nastgpujacych krajow: Cypr (1,7726), Malta (0,8895) i Luksemburg (0,4771).

Rysunek 2. Wskazniki rozbiezno$ci danych dla polskiego importu do pozostatych krajow
Unii Europejskiej
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Na zakonczenie nalezy dodaé, ze Polska w klasyfikacjach wszystkich krajow
zajmuje dobrg pozycje: dla eksportu dziesiata, a dla importu siodma wsrod krajow
znajlepsza jakoscig danych w Unii Europejskiej. Z przeprowadzonych badan wynika,
ze najwigkszy negatywny wplyw na jakos$¢ danych dotyczacych polskiego obrotu
wewnatrzunijnego maja rozbieznosci danych o obrotach towarowych z Cyprem,
Malta i Luksemburgiem, a takze Irlandia w przypadku polskiego eksportu.

Podsumowanie

W statystyce handlu zagranicznego poréwnywalnos$¢ danych pochodzacych ze sta-
tystyki publicznej réznych panstw jest niezmiernie wazna. Jako kryterium jakosci
jest ona podkreslana w unijnych aktach prawnych. Dlatego tez autorzy postano-
wili przeprowadzi¢ analiz¢ jakosci danych dotyczacych wewnatrzwspdlnotowego
obrotu towarowego Polski. Wykorzystano dane statystyki publicznej pochodzace
z bazy Comext udostepnianej przez Eurostat, a zebrane przez instytucje statystyczne
w krajach Unii Europejskiej. Uznano, ze réznice miedzy deklarowanymi warto-
Sciami wywozu towaréw z Polski i danymi dotyczacymi przywozu z tego kraju do
krajow unijnych oraz migdzy deklarowanymi warto§ciami przywozu towaréw do
Polski i danymi dotyczacymi wywozu z tego kraju z krajéw unijnych sg odzwiercie-
dleniem jakosci zebranych danych. Porownano jako$¢ danych o obrocie towarowym
Polski z poszczegdlnymi krajami unijnymi.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze:

a) dla polskiego eksportu:

— najlepsza jako$¢ danych dotyczy transakcji ze: Stowenig, Czechami,

Butgarig i Holandia,
— najgorsza jako$¢ danych dotyczy transakcji z: Cyprem, Maltg, Irlandig
i Luksemburgiem,

b) dla polskiego importu:

— najlepsza jako$¢ danych dotyczy transakcji z: Niemcami i Estonig,

— najgorsza jako$¢ danych dotyczy transakcji z: Cyprem, Maltg

1 Luksemburgiem.

Podsumowujac, dla polepszenia jakosci danych dotyczacych obrotu towarowe-
go Polski z krajami Unii Europejskiej nalezy zwroci¢ szczegdlng uwage na zgodnos¢
informacji w deklaracjach INTRASTAT dla danych lustrzanych Polski z Cyprem,
Malta, Irlandig i Luksemburgiem.
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TRADE IN GOODS BETWEEN POLAND AND EU MEMBER STATES.
QUALITY OF EUROSTAT DATA

Abstract

The aim of the article is assessing quality of data on trade in goods between Poland and
other EU member states. In the study, we used 2017 data from Comext database provided by
Eurostat. Differences between declared values of intra-Community supplies from Poland to
other EU countries, on the one hand, and declared values of acquisitions on the other, have
been examined. The above-mentioned differences are in part a result of threshold values for
reporting which differ among countries. They are also a reflection of the quality of data gath-
ered by statistical offices in all member states and later passed to Eurostat. We assessed the
quality of statistical data on Poland’s intra-Community trade in goods using some proposed
divergence measures which is an innovation in international trade research.

Translated by Pawel Baran

Keywords: quality of statistical data, international trade, EU, INTRASTAT
JEL Codes: F14, C10, C82
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Streszczenie

Artykul zawiera charakterystyke okresu transformacji ustrojowej w Polsce po 1989
roku w kontekscie sytuacji ekonomicznej Polakow, a takze okreslenie poziomu przestep-
czo$ci. W opracowaniu wykorzystane zostaty dane ze statystyk Komendy Glownej Policji,
co pozwolito na identyfikacje poziomu przestepczosci w Polsce we wskazanym okresie,
oraz dane statystyczne GUS i Banku Danych Lokalnych dotyczace aktywnosci ekonomicz-
nej. Celem niniejszego opracowania jest zbadanie wptywu zmiennych charakteryzujacych
aktywno$¢ ekonomiczna, takich jak stopa bezrobocia i wskaznik zatrudnienia, wysokos$ci
sredniego dochodu na przestepczosé w Polsce, z wyodrgbnieniem przestgpczosci przeciwko
mieniu, w latach 2002-2016.

Stowa kluczowe: przestgpczosc, transformacja ustrojowa, aktywno$¢ ekonomiczna, statystyka

Wprowadzenie

Ostatnie dziesigciolecie XX wieku w Polsce charakteryzuje okres rewolucyjnych
przemian ustrojowych, gospodarczych i spotecznych. Zauwazy¢ roéwniez nalezy, ze
czas transformacji ustrojowej cechowat si¢ nie tylko zmiang sposobu gospodarowa-

Adres e-mail: mtpawlak@o2.pl



140

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

nia i zwigkszeniem aktywnos$ci zawodowej Polakow w sferze prywatnej dziatalnosci
gospodarczej, ale tez wzrostem wskaznikow przestepczosci.

W okresie transformacji ustrojowej zaobserwowa¢ mozna znaczace zmiany
w obrebie zasobow sity roboczej wchodzacych, obok kapitatu i ziemi, w sktad czyn-
nikdéw wytworczych. Jednoczes$nie dostrzegajac towarzyszace przemianom gospo-
darczym zmiany wskaznikdéw przestgpczosci, intuicyjnie dokonywane jest ich po-
wigzanie. Bardzo czgsto wzrost poziomu przestgpczosci uzasadniany jest trudng
sytuacja ekonomiczng cztonkow danej spotecznosci.

W celu potwierdzenia istnienia takiej zaleznos$ci uzasadnione jest dokonanie
statystycznej analizy korelacji pomigdzy liczbg stwierdzonych przestgpstw a wskaz-
nikami ekonomicznej aktywnosci ludnosci w Polsce w latach 20022016, to jest po-
czawszy od umownego momentu osiggania spotecznej rownowagi po przemianach
ustrojowych, lecz w przededniu wstapienia Polski do Unii Europejskiej, i z uwzgled-
nieniem dekady po wstapieniu do nie;j.

Analizg przeprowadzono glownie na podstawie danych statystycznych
Komendy Gtoéwnej Policji, GUS, w tym Banku Danych Lokalnych oraz wynikow
Badania Aktywnos$ci Ekonomicznej Ludnosci (BAEL). Badajac wptyw czynnikow
ekonomicznych na przestgpczo$é¢, uwzgledniono takie wskazniki, jak: zatrudnienie,
przecigtne miesigczne wydatki na jedng osobe, odsetek osob dtugotrwale bezrobot-
nych (13 miesi¢cy i dtuzej), przecigtne miesi¢gczne wynagrodzenie brutto oraz stopa
bezrobocia.

1.  Warunki aktywnosci zawodowej po zmianach systemowych
w Polsce

Przed 1989 rokiem w Polsce panowata ideologia partii komunistycznej catkowi-
cie pomijajaca potrzeby i interesy obywateli. Konsekwencjg tak funkcjonujacego
systemu byto dazenie panstwa do pelnego dysponowania wszelkimi zasobami,
a najlepszym sposobem nakazowego kierowania gospodarka byto jej posiadanie
w 100% jako whasnosci panstwowej. Owczesnie wasciwie nie byto miejsca na pry-
watng przedsigbiorczo$¢ i osobista inicjatywe, co w praktyce spowodowalo brak
miejsca dla wlasnos$ci prywatnej, mechanizmoéw dziatania sit rynkowych i pienigdza
(Bienkowski, 2010, s. 158—159).

Na poczatku polskiej transformacji Dziewigcka-Bokun wskazata, ze ,,oby-
watele Rzeczypospolitej Polskiej o tyle zainteresowani sg restauracja kapitalizmu,
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o ile jego polska wersja (...) zapewni w stosunkowo krotkim czasie awans cywili-
zacyjny spoteczenstwu jako calosci, a przynajmniej jego zdecydowanej wiekszosci.
Koncepcja, w ktorej awans 6w jest ofertg dla nielicznych, nie moze liczy¢ na trwate
poparcie” (Kowalik, 2010, s. 320).

Poniewaz proces transformacji ustrojowej zapoczatkowany w Polsce w 1989
roku spowodowat nie tylko przejscie od gospodarki nakazowo-rozdzielczej do wol-
norynkowej, prywatyzacje dotychczas panstwowych przedsigbiorstw, zmiany w spo-
sobie dystrybucji dobr, lecz w konsekwencji takze istotne przeobrazenie rynku pracy
i trudnosci w utrzymaniu aktywnosci ekonomicznej znacznej czgéci spoleczen-
stwa, stad tez w pierwszym dziesiecioleciu nowy porzadek spoteczno-ekonomiczny
nie znalazl akceptacji u wigkszos$ci spoteczenstwa polskiego, a Polska w krotkim
czasie dolaczyta do najmniej egalitarnych krajow Europy Zachodniej (Hajkowski,
Szewczyk, 2000, s. 331). Praca odgrywa w zyciu cztowieka niezwykle istotng rolg,
jak stwierdza Wiatrowski jest dzialaniem zmieniajagcym $wiat materialny, nastawio-
nym na zaspokajanie potrzeb czlowieka, stanowi mozliwo$¢ uzewngtrznienia si¢
czlowieka i pozwala mu odnalez¢ swoje miejsce w spoteczenstwie (Majer, Urbanek,
2016, s. 149). Niski dochod gospodarstw domowych lub jego brak niewatpliwie po-
woduja ryzyko wykluczenia spotecznego. Trudno$¢ w odnalezieniu si¢ w nowym
porzadku ekonomicznym, w ktérym praca staje si¢ nie obowigzkiem, a przywilejem,
sprzyja narastaniu frustracji. Widoczne zréznicowanie dochodowe w spoteczenstwie
przy jednoczesnym braku perspektyw na wilasny sukces ekonomiczny, trudnosci
ze znalezieniem satysfakcjonujgcej pracy sprzyjaja rozgoryczeniu i wykorzystywa-
niu nadarzajacych si¢ okazji do zdobycia bogactwa w sposéb niezgodny z prawem.
Gloéwnie z tej przyczyny bezrobocie okreslane jest jako jeden z najdotkliwszych
przejawdw dezintegracji negatywnej, zwtaszcza w powigzaniu z wielowymiarowym
ubostwem 1 zjawiskami patologii spoleczne;.

Okres transformacji oraz brak ekonomicznej i politycznej stabilizacji spowodo-
waty, ze wiele 0sob czulo si¢ zagrozonymi i zagubionymi oraz przestato rozumiec,
co si¢ wokot nich dzieje. Nie wierzyli w sens i powodzenie wiasnych dziatan. Te
bariery psychologiczne wyrosty na rozlicznych konfliktach okresu przej$ciowego
do gospodarki rynkowej. Zmiana biernych postaw, zbudowanie pomostow miedzy
wiladzg a obywatelem, wywotanie lokalnego patriotyzmu nie bylo zadaniem tatwym
i wymagato nie tylko czasu i cierpliwej pracy, ale takze naktadoéw finansowych
(Hajkowski, Szewczyk, 2010, s. 245).

Jak stwierdzit Kowalik, rodzacy si¢ Polsce kapitalizm charakteryzowat sig¢
z jednej strony masowym bezrobociem, duza grupa ludzi zyjacych w ubdstwie, wy-
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sokimi i ciggle rosngcymi rozpigto§ciami ptacowymi i dochodowymi oraz z drugiej
strony zréznicowang co do charakteru i zasobno$ci warstwa wlascicieli kapitatu
i dysponentow wiladzy o silnej, klientelistycznej lub otwarcie korupcyjnej wiezi
migdzy nimi. Istotne jest przy tym, jak wskazal, ze oba te bieguny to efekt dziatal-
nosci szeroko pojetej wladzy i administracji, a nie proceséw rynkowych (Kowalik,
2010, s. 335). Nie sposob jednak nie zauwazy¢, ze pomimo trudnej sytuacji go-
spodarczej, rosngcych nierownosci spotecznych w Polsce nadal gwarantowany byt
dostep do bezptatnej edukacji i opieki zdrowotnej, co niewatpliwie rodzito szanse
podnoszenia poziomu jakosci zycia.
W krajach objetych transformacja ustrojowa bardzo czesto przestgpczosé
cechuyje si¢ ,,upolitycznieniem” polegajacym na tym, ze wielu czynéw dopuszczaja
si¢ z jednej strony osoby posiadajace wladze polityczna, z drugiej za$ jednostki lub
grupy protestujace przeciwko istniejgcym stosunkom politycznym i spotecznym.
W wigkszosci tych panstw wzrasta liczba trzech rodzajow przestepstw:
a) przestgpstwa z uzyciem przemocy dokonywane w sposob zorganizowa-
ny i z premedytacja dla osiaggniecia znacznych korzysci materialnych albo
z motywow politycznych;

b) przestgpstwa przeciwko mieniu;

c) przestgpstwa ,,biatych kotnierzykow” obejmujace: oszustwa, defraudacje,
korupcje, operacje czarnorynkowe i przestepstwa ,,komputerowe” (Hotyst,
2000, s. 75).

Z perspektywy drugiej potowy lat dziewiecdziesigtych XX wieku niespra-
wiedliwo$¢ spoteczna polegata glownie na skazywaniu znacznej czgsci spoteczen-
stwa na przymusowe bezrobocie, na nedze lub niedostatek w warunkach szybko
rosnacego bieguna bogactwa. Analizujac 6wczesne warunki polskie w konteks$cie
czynnikow (nie)sprawiedliwo$ci, Kowalik wskazat miedzy innymi, ze bezrobocie
w szczytowym okresie wyniosto wedtug oficjalnego rejestru ponad 16% sity robo-
czej, a jesli doliczy¢ ,,przedwczesnych” emerytow i czgs¢ inwalidow, wskaznik ten
wzrostby do ponad 20%. Mtodzi w wieku ponizej 25 lat tworzyli prawie 1/3 popula-
cji bezrobotnych, co réwnoczesnie stanowito prawie 1/3 populacji samej mtodziezy.
Oznacza to, ze wszyscy oni rozpoczynali swoje doroste zycie od odrzucenia przez
spotfeczenstwo. Patologiczne skutki tego faktu wyrazajg si¢ we wzroScie przestegp-
czosci, pijanstwie, narkomanii itp. Wzrost bezrobocia dla spoteczenstwa, ktore od
paru pokolen tego zjawiska nie znalo, musiato by¢ bardziej bolesne niz w spoleczen-
stwach przywyklych do bezrobocia (Kowalik, 1999, s. 64).
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Polska w wyniku transformacji dokonata radykalnej zmiany tadu instytucjo-
nalnego w kierunku porzadku inkluzyjnego, co zapewnito wzrost bogactwa kraju
W ciggu ostatniego ¢wier¢wiecza i wyzwolito energi¢ gospodarcza spoteczenstwa.
Przemiana instytucji w procesie ustrojowej transformacji byta petna niedoskona-
losci 1 kluczowym wyzwaniem dla nastepnego ¢wieréwiecza rozwoju Polski byty
poprawa i dalszy rozwoj instytucji gospodarczych i politycznych (Gorniak, 2015,
s. 8). Zwrot Polakow w kierunku zaangazowania we wlasng atrakcyjnos¢ na rynku
pracy, nabycie wymaganych w nowej rzeczywistosci kompetencji, miedzy innymi
pracowniczych, oraz przystosowanie si¢ do nowych warunkow rynkowych wyma-
gato nie tylko czasu, ale rowniez eliminacji niejako wyuczonej przez poprzedni
system bezradnosci.

W konsekwencji opisanych wyzej zmian zaobserwowa¢ mozna renesans eko-
nomii spotecznej, ktorej podstawowa funkcja jest podnoszenie zatrudnienia poprzez
aktywizacje spoteczng i zawodowa grup defaworyzowanych na rynku pracy, a przede
wszystkim zapobieganie wykluczeniu spolecznemu przez aktywizacje zawodowa
i usamodzielnienie osob wykluczonych. Do grup zagrozonych wykluczeniem spo-
lecznym zaliczaja si¢ w szczegolnosci dtugotrwale bezrobotni, bezdomni, izolowani
oraz uzaleznieni (Glabicka, 2009, s. 17-18).

2. Czynniki aktywnosci ekonomicznej a przestepczos¢

Przyczyny wzrostu utrzymywania si¢ dziatan przestepczych w kazdym aspekcie
w trakcie catej historii ludzkosci i podobnych widocznych prawidtowosci z tym zwia-
zanych od dawna przyciagaty uwage ekonomistow. Na przyktad Smith zaobserwo-
wal, Ze przestepstwo, jak 1 zapotrzebowanie na ochrong przed nim sg determinowane
przez kumulacj¢ wlasno$ci. Paley zaprezentowatl wnikliwg analiz¢ czynnikéw od-
powiedzialnych za zréznicowanie motywacji popetniania przestgpstw w zaleznosci
od wystepujacego prawdopodobienstwa i surowosci grozacych za nie kar. Bentham,
ojciec utylitaryzmu, koncentrowal znaczng uwage na formalnej analizie przyczyn
zarowno zachowan przestgpczych, jak i optymalnej reakcji na nie legalnych wtadz
(Ehrlich, 1996, s. 43).

Becker zapoczatkowat ekonomiczne podej$cie do przestgpczosci. Podstawa
jego teorii jest twierdzenie, ze decyzja o podjeciu dzialalnosSci przestepczej przez
jednostke opiera si¢ na analizie korzysci i strat wynikajacych z tych dziatan.
Wskazuje on, ze w przypadku przestepstw przeciwko mieniu ocena podstawowych
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korzysci z dziatalno$ci przestgpczej nie jest trudna, gdyz gtéwnie stanowig je przy-
chody majatkowe. Motywacj¢ popetniania przestepstw przeciwko zyciu i zdrowiu
zdecydowanie trudniej jest uzasadnic, gdyz korzysci wynikajgce z ich popetiania
czesto sg oparte na kryteriach psychologicznych. Podstawowym kosztem zachowan
przestepczych jest prawdopodobienstwo poniesienia kary za nielegalng dziatalno$¢.
Istnieja tez inne bariery powstrzymujace ludzi od popetniania przestgpstw, jak na
przyktad wzorce etyczne czy wyznawane wartosci, ktore takze nalezy uwzgled-
nia¢, co jednak nie zmienia samego schematu mechanizmu podejmowania decyzji
na podstawie rachunku zyskow i strat (Becker, 1974, s. 5). Kwestig nie bez znaczenia
jest, ze gwattowny rozwoj ekonomiczny powoduje olbrzymie ryzyko naruszenia
roéwnowagi 1 stabilnosci tradycyjnych wspoélnot spotecznych, wplywa na ostabienie
sprawnosci funkcjonowania wielu instytucji panstwa i wyzwala szereg czynnikow
kryminogennych (Hotyst, 2000, s. 74-75).

Zasob sity roboczej tworzg ludzie aktywni zawodowo, obejmuje on 0got osob
pracujacych lub poszukujgcych zatrudnienia. Natomiast stopa aktywno$ci zawo-
dowej to odsetek ludnosci w wieku produkcyjnym wchodzgcej w sklad zasobu sity
roboczej (Begg, 2014, s. 378-381). Ludnos¢ aktywna zawodowo (inaczej mowiac
— sita robocza) obejmuje wszystkie osoby uznane za pracujace lub bezrobotne.
Podstawowym kryterium podziatu ludnosci na pracujacych, bezrobotnych i biernych
zawodowo jest praca, czyli wykonywanie, posiadanie badz poszukiwanie przez nich
pracy (https:/stat.gov.pl/obszary-tematyczne/rynek-pracy/pracujacy-bezrobotni-
-bierni-zawodowo-wg-bael/aktywnosc-ekonomiczna-ludnosci-polski-iii-kwartal-
-2017-roku,4,27.html, s. 12).

Wskaznik zatrudnienia wedtug BAEL, stopa bezrobocia oraz odsetek dtugo-
trwale bezrobotnych (13 miesiecy i1 dtuzej) w latach 2002-2016 zobrazowano na
rysunku 1.

Z rysunku 1 wynika, ze w 2002 roku procentowe wartosci wskaznikow za-
trudnienia wedlug BAEL oraz os6b dtugotrwale bezrobotnych byly do siebie zbli-
zone (odpowiednio: 43,7% i1 48,4%). Zmiana trendéw nastapita dopiero w 2008
roku. Wéwczas mozna zaobserwowaé gwaltowny wzrost wskaznika zatrudnienia
wedtug BAEL i jednocze$nie spadek stopy bezrobocia oraz odsetka osob dtugo-
trwale bezrobotnych.
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Rysunek 1. Wybrane wskazniki aktywnosci ekonomicznej w Polsce w latach 2002-2016
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, wyniki Badania Aktywnosci Ekonomicznej Ludnosci (BAEL).

Niska aktywno$¢ zawodowa spoteczenstwa powoduje wzrost rozwarstwienia
spotecznego, co z kolei negatywnie wptywa na jego rozwdj i stanowi baze¢ do nara-
stania konfliktow spotecznych oraz anomii spotecznej. Wedtug koncepcji Durkheima
stan zagubienia powstaly w efekcie ostabienia lub rozpadu norm, w jakim moze
si¢ znalez¢ spoteczenstwo po zatamaniu si¢ porzadku spotecznego, na przyklad na
skutek kryzysu ekonomicznego, powoduje brak wspolnych wartosci i w konsekwen-
cji sprawia, ze kontrola spoteczna zachowan jednostek staje si¢ nieskuteczna. Ludzie
tracg orientacj¢ co do obowigzujacych norm zachowania. Brak kontroli spoteczne;j
z kolei prowadzi do chaosu i dezorganizacji spolecznej przejawiajacej si¢ tendencja-
mi aspolecznymi, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do wzrostu zachowan dewia-
cyjnych, w tym przestgpczosci (Olechnicki, Zatecki, 1997, s. 20).

Potwierdzeniem powyzszej tezy jest zestawienie danych dotyczacych zwigzku
pomiedzy liczbg 0sob bezrobotnych oraz stwierdzonych przestepstw, w tym prze-
stepstw przeciwko mieniu, popelnionych w Polsce w latach 20022016, ktore przed-
stawiono na rysunku 2.
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Rysunek 2. Ksztaltowanie si¢ liczby przestgpstw w Polsce w latach 2002-2016
(w tym przestepstw przeciwko mieniu) i liczby osob bezrobotnych
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Zrédto: Komenda Gtéwna Policji, wyniki Badania
Aktywnosci Ekonomicznej Ludnosci (BAEL).

W literaturze stawiane sa dwie przeciwstawne hipotezy dotyczace charakteru
oddziatywania bezrobocia na zachowania przestepne. Zgodnie z pierwsza hipoteza
bezrobocie stanowi czynnik skutkujacy wzrostem przestepczosci, gdyz osoby po-
zbawione legalnych mozliwosci zarobkowania czgsciej decyduja si¢ na zachowania
sprzeczne z prawem. Przyjmuje si¢ wiec zatozenie, iz bezrobocie stwarza trudng
sytuacj¢ ekonomiczng, motywujac tym samym jednostke nim dotknieta do podjecia
dziatalnosci przestepczej celem poprawy sytuacji materialnej. Druga hipoteza glosi,
iz rozw0j spoteczno-gospodarczy i niskie bezrobocie przektadaja si¢ na wzrost prze-
stepczosci, a nie na jej spadek z uwagi na zwigkszenie liczby sposobnosci przestep-
czych. Duza liczba zamoznych ludzi, ktorzy posiadajg stabilne zatrudnienie, sprawia,
iz rosnie liczba potencjalnych okazji, jak rowniez ofiar przestepstw. Niejednokrotnie
podnoszona jest takze kwestia roznorodnego oddziatywania wzrostu bezrobocia na
poszczegdlne grupy osob, powodujac wzrost badz spadek dziatalnos$ci przestepnej
(Szczepaniec, 2012, s. 167—-169). Na podstawie danych zaprezentowanych na rysunku 2
wywnioskowa¢ mozna, ze w Polsce w latach 2002-2016 wzrost 1 spadek stwier-
dzonych przestepstw jest wprost proporcjonalny do wzrostu i spadku liczby oséb
bezrobotnych.

Na rysunku 3 przedstawiono zaleznos¢ liczby przestepstw stwierdzonych od
liczby bezrobotnych zarejestrowanych.
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Rysunek 3. Ksztaltowanie si¢ liczby przestepstw stwierdzonych
na tle liczby bezrobotnych w Polsce w latach 2002-2016
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych KSIP i GUS (BAEL).

Pomiedzy liczbg przestepstw stwierdzonych a liczbg bezrobocia w Polsce
w latach 2002-2016 stwierdzono bardzo silng dodatnia korelacjg r_ =0,89. W zwigzku
z potwierdzong liniowa korelacja oszacowano parametry funkcji regresji liniowe;.
Otrzymano nast¢pujacy model:

P,=0,33 B, +439450,78; R? = 0,78, 1)
(0,05) (107387,51)

Wraz ze spadkiem liczby bezrobotnych na przyktad o 1000 nalezy oczekiwac,
ze liczba przestepstw stwierdzonych zmniejszy si¢ o okoto 330. Jesli liczba bezrobot-
nych spadtaby do 0, to i tak wystgpitoby w skali jednego roku 439 451 przestepstw
spowodowanych innymi przyczynami.

Stwierdzono réwniez silng dodatnig zaleznos¢ pomiedzy liczbg przestgpstw
przeciwko mieniu a liczbg bezrobotnych. Zaleznos$¢ t¢ przedstawiono na rysunku 4.
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Rysunek 4. Ksztattowanie si¢ liczby przestepstw przeciwko mieniu
na tle liczby bezrobotnych w Polsce w latach 2002-2016
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych KSIP i GUS (BAEL).

W latach 2002-2016 wystapita bardzo silna dodatnia korelacja pomiedzy liczba
przestepstw przeciwko mieniu a liczbg bezrobotnych. Im wyzsze bezrobocie, tym
wyzsza liczba przestepstw i odwrotnie. Model ten mozna zapisa¢ nastgpujaco:

P, =0,26 B, + 83629,65; R? = 0,94. )

(0,03) (56541,01)

Otrzymano istotne statystycznie parametry przy bardzo wysokim wspotczyn-
niku determinacji 0,94. Jezeli liczba bezrobotnych spadnie o 1000, to wowczas
liczba przestepstw przeciwko mieniu spadnie $rednio o 260 zdarzen. Gdyby zja-
wisko bezrobocia nie wystepowato w Polsce, to i tak nalezy oczekiwaé, ze liczba
przestepstw przeciwko mieniu wyniostaby okoto 83 629 zdarzen spowodowanych
innymi przyczynami.

Nie sposob jednak nie dostrzec, ze czynnikami wptywajacymi na wielkos¢
przestepczosci w danej zbiorowosci, oprocz cech systemu prawnego, sa rOwniez:
kulturowa tozsamo$¢ zbiorowosci, skutecznos$¢ systemu kontroli spolecznej, prze-
konanie o nieuchronnosci kary za popelnione wykroczenie, skuteczno$¢ dziatania
instytucji zajmujgcych si¢ §ciganiem i zwalczaniem przestgpczosci.

Podkresla sig, ze istotg patologii zycia gospodarczego jest naduzycie zaufania,
bowiem normalne funkcjonowanie kazdego systemu gospodarczego opiera si¢ na
wzajemnym zaufaniu réznych podmiotéw stanowigcych ten system. Bez wzajem-
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nego zaufania nie jest mozliwy proces wymiany ekonomicznej i produkeji, wyklu-
czone s3 jakiekolwiek dziatania dtugookresowe, inwestowanie, zacigganie kredytow
(Hotyst, 2006, s. 390).

3. Wplyw aktywnosci zawodowej na przestepczos¢

Zwiazek pomigdzy warunkami zycia a zagrozeniem przestgpczoscig zauwazany jest
od dawien dawna. W przypadku Polski pogarszajace si¢ wskazniki dotyczace prze-
stepczosci skorelowane sg migdzy innymi z poziomem bezrobocia.

W celu zbadania prawidtowosci statystycznych w zakresie dynamiki (tenden-
cji rozwojowych) oraz zwigzkow pomiedzy liczbg przestepstw, w tym przestepstw
przeciwko mieniu, i aktywno$cig zawodowg oraz sytuacja ekonomiczng w Polsce
w latach 2002—2016 analizie poddano nast¢pujace zmienne: przestepstwa stwierdzo-
ne przez Policje z wyodrgbnieniem przestepstw przeciwko mieniu, wskaznik zatrud-
nienia wedtug BAEL, stope bezrobocia wedlug BAEL i odsetek osob dtugotrwale
bezrobotnych, przeci¢tne miesigczne wydatki na jedng osobe¢ oraz przecigtne mie-
sieczne wynagrodzenie brutto. Stopa bezrobocia wyraza udziat bezrobotnych dane;j
kategorii w liczbie aktywnych zawodowo danej kategorii. W przypadku BAEL, NSP
2002 i NSP 2011 definicja odnosi si¢ do 0séb bezrobotnych i aktywnych zawodo-
wo (bedacych suma pracujgcych i bezrobotnych). Populacja bezrobotnych zgodnie
z zaleceniami EUROSTAT od I kwartatu 2001 roku zostata ograniczona do osob
w wieku 15-74 lata. Wskaznik zatrudnienia okres$la udzial pracujacych danej kate-
gorii w ogolnej liczbie ludno$ci danej kategorii.

Podstawowg zmienng informujgca o rzeczywistym poziomie przestepczosci
jest liczba przestgpstw stwierdzonych w skali jednego roku. W latach 2002-2016
uksztattowata si¢ malejaca tendencja rozwojowa liczby przestepstw w Polsce. Liczba
ta spadta o 665,8 tys. przestepstw, z poziomu 1404 tys. zdarzen zarejestrowanych
przez Policje w 2002 roku do poziomu 748 tys. zdarzen w 2016 roku, co oznacza
spadek o 46,7% w tym czasie, czyli o 4,4% Srednio z roku na rok. W przypadku
przestepstw przeciwko mieniu w analizowanym okresie rowniez uksztattowata si¢
tendencja spadkowa. W latach 2002-2016 odnotowano spadek liczby takich prze-
stepstw 0 498,2 tys., z poziomu 890 tys. w 2002 roku do 391,9 tys. zdarzen zareje-
strowanych w roku 2016.
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Tabela 1. Liczba przestgpstw, liczba przestgpstw przeciwko mieniu i podstawowe zmienne
aktywnosci ekonomicznej w Polsce w latach 20022016

L. Przecigtne
Wskazp lk, miesigczne Odsetek Stopa Przecigtne
Przestepstwa | zatrudnienia . . .
Przestepstwa ; wydatkina | dtugotrwale bezrobocia miesi¢gczne
Lata . przeciwko wedtug . . .
stwierdzone . jedna bezrobotnych | rejestrowanego | wynagrodzenie
mieniu BAEL o o
%) osobg (%) (%) brutto (z})
(2]
2002 | 1404229 890 085 43,7 624,99 48,4 19,7 2239,56
2003 | 1466643 932393 437 677,81 49,7 19,9 2314,66
2004 | 1461217 901 860 43,9 694,70 47,9 19,5 2409,69
2005 | 1379962 811971 44,7 690,30 52,2 18,1 2506,93
2006 | 1287918 706 703 46,2 744,81 50,4 16,2 2636,81
2007 | 1152993 621 413 48,1 809,95 45,8 12,7 2866,04
2008 | 1082057 577093 50 904,27 29,0 9,8 3158,48
2009 | 1129577 591 261 50,1 956,68 25,2 10,9 3315,38
2010 | 1138523 608 737 64,6 991,44 25,5 12,1 3435,0
2011 1159 554 618 648 65 1015,12 31,5 12,4 3625,21
2012 | 1119803 598 898 65,4 1050,78 34,6 12,8 3744,38
2013 | 1061239 566 353 65,7 1061,70 36,5 13,5 3877,43
2014 867 855 472515 67,5 1078,74 36,2 12,3 4003,99
2015 799 779 439 871 68,7 1091,19 32,0 10,4 4150,88
2016 748 459 391 861 70,4 1131,64 27,0 8,9 4290,52

Zrédto: Saczuk (2014), s. 138—139; KGP, Bank Danych Lokalnych i GUS —
Dziedzinowe Bazy Wiedzy (Rynek pracy).

W analizowanym okresie zmienne aktywnosci ekonomicznej wykazywaty
rozne tendencje rozwojowe w zaleznos$ci od ich charakteru. Stopa bezrobocia do
2008 roku wykazywata tendencj¢ malejaca, natomiast w latach 2009-2013 tendencjg
rosnaca, co jest wynikiem kryzysu $wiatowego z lat 2007-2012, za$ po 2013 roku po-
nownie obserwowalny jest trend spadkowy stopy bezrobocia w Polsce. Jednoczesnie
w latach 20022016 regularnie poprawiat si¢ wskaznik zatrudnienia wedtug BAEL
w Polsce. We wskazanym okresie zaobserwowano jego regularny wzrost. W 2002
roku wskaznik ten wynosit 43,7%, natomiast w 2016 roku juz 70,4%, co oznacza
wzrost o 26 p.p. w catym okresie, czyli ze udzial pracujgcych danej kategorii
w ogolnej liczbie ludnosci danej kategorii corocznie wzrasta. Podobne tendencje wy-
stepuja takze w odniesieniu do wysoko$ci odsetka oséb dhugotrwale bezrobotnych.
W 2002 roku wynosit on 48,4%, a w 2016 roku 27%, co stanowi spadek o 21,4 p.p.
w catym okresie (rys. 3).
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Rysunek 3. Ksztattowanie poziomu stopy bezrobocia i wskaznikow zatrudnienia
wedtug BAEL w Polsce w latach 20022016
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Zr6dto: Bank Danych Lokalnych, GUS — Dziedzinowe Bazy Wiedzy (Rynek pracy).

W opisywanym okresie obserwowany byl wzrost sredniego miesiecznego wy-
nagrodzenia brutto. W 2002 roku wynosito ono 2239,56 zt, a w 2016 roku 4290,52 zt,
co oznacza wzrost 0 91,6% w calym okresie. Systematycznie wzrastata w Polsce
tez kwota przecietnych miesigcznych wydatkow na jedng osobe, z 624,99 zt w 2002
roku do 1131,64 zt w roku 2016, to jest o 506,70 ztotych, co stanowi wzrost o 81,1%
w catym okresie.

Z zaprezentowanych wyzej kierunkow zmiany wskaznikow dotyczacych prze-
stepczosci oraz warunkow aktywnosci ekonomicznej Polakow wynika, ze wystepuja
silne korelacje pomigdzy zaprezentowanymi wskaznikami ekonomicznymi a po-
ziomem przestepczosci w omawianym okresie. Przedstawione trendy wskazuja, ze
poprawa sytuacji zawodowej ma istotny wpltyw na poziom przestgpczosci, w tym
przestepczosci przeciwko mieniu. Powyzszy wniosek znalazt potwierdzenie w wy-
nikach przeprowadzonej analizy korelacji rang Spearmana oraz korelacji liniowej
Pearsona.
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Tabela 2. Zestawienie wspotczynnikdéw korelacji rang Spearmana
pomigdzy wyselekcjonowanymi zmiennymi

Wskaznik Pr.Z"‘f’“?me Odsetek Przecigtne
. , L miesi¢czne Stopa e
Liczba osob zatrudnienia . . dtugotrwale miesigczne
wydatkina | bezrobocia .
bezrobotnych | wedtug BAEL edna osob %) bezrobotnych | wynagrodzenie
(%) Jedna 0s0be ° (%) brutto (z})
()
Przestepstwa 0.83 0,93 ~0.92 0.83 0.64 0,93
stwierdzone
Przestgpstwa
przeciwko 0,83 -0,93 —-0,92 0,86 0,69 —-0,93
mieniu

Zrbdlo: obliczenia wlasne.

Z powyzszej analizy wynika, ze prawie petna ujemna korelacja wystgpita po-
migdzy poziomem przestgpczosci, w tym przestepczosci przeciwko mieniu, a wskaz-
nikiem zatrudnienia wedtug BAEL (-0,93), wysoko$cia miesiecznego wynagrodze-
nia brutto (—0,93) oraz wysokoscig przecigtnych miesiecznych wydatkéw na jedna
osobe (—0,92). Zatem im lepsza jest sytuacja zawodowa i materialna spoteczenstwa,
tym mniej jest popetnianych przestgpstw. Stabsze, chociaz bardzo wysokie dodatnie
korelacje zachodzg pomigdzy poziomem przestepczosci a liczbg 0séb bezrobotnych
(0,83) i stopg bezrobocia (odpowiednio 0,83 w odniesieniu do liczby przestepstw
stwierdzonych i 0,86 w odniesieniu do liczby stwierdzonych przestepstw przeciwko
mieniu). Badania wskazuja, ze bezrobocie ma wigkszy wptyw na liczbe przestepstw
przeciwko mieniu niz ogo6lng liczbe stwierdzonych przestepstw. Wysoka dodatnia
korelacja zachodzi takze pomiedzy przestgpczoscia a odsetkiem osob dtugotrwale
bezrobotnych (odpowiednio 0,64 i 0,69), przy czym z zaprezentowanych danych
wynika, ze dtugotrwate bezrobocie bardziej wptywa na wzrost przestepczosci prze-
ciwko mieniu niz przestgpczosci catkowite;.

Powyzsze dowodzi, ze wskazniki aktywnos$ci ekonomicznej wptywaja na
poziom przestepczosci.

Odpowiednie korelogramy rang Spearmana przedstawiono na rysunku 4.

W celu potwierdzenia powyzszych zaleznosci zbadana zostata takze korela-
cja liniowa pomiedzy przestepczoscig a wyzej wymienionymi zmiennymi. Wyniki
badania przedstawione zostaly w tabeli 3.
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Rysunek 4. Zalezno$ci pomigdzy zmiennymi aktywnosci ekonomicznej
a poziomem przestepczosci
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Zrédto: opracowanie wlasne.

Tabela 3. Macierz wspdlczynnikéw korelacji liniowej Pearsona pomig¢dzy
wyselekcjonowanymi zmiennymi

[1] [2] [3] (4] [5] [6] [7] [8]
[1] 1,00 0,98 0,89 0,84 20,90 0,72 0,88 0,94
[2] 0,98 1,00 0,94 ~0,83 0,92 0,77 0,94 ~0,93
[3] 0,89 0,94 1,00 0,67 0,81 0,77 0,98 ~0,80
[4] 0,84 -0,83 0,67 1,00 0,95 0,71 -0,72 0,96
[5] 0,90 0,92 0,81 0,95 1,00 0,83 0,87 0,99
[6] 0,72 0,77 0,77 0,71 0,83 1,00 0,87 0,78
[7] 0,88 0,94 0,98 0,72 0,87 0,87 1,00 ~0,84
[8] 0,94 0,93 20,80 0,96 0,99 ~0,78 0,84 1,00

[1] Przestgpstwa stwierdzone przez Policje.

[2] Przestgpstwa przeciwko mieniu stwierdzone przez Policjg.

[3] Zarejestrowani bezrobotni (osoby).
[4] Wskaznik zatrudnienia wedtug BAEL (%).

[5] Przecigtne miesigczne wydatki na jedna osobg (zt).
[6] Odsetek dtugotrwale bezrobotnych (13 miesiecy i dhuzej) (%).

7] Stopa bezrobocia rejestrowanego (%).
[7] Stop ] g0 (%)

[8] Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto (zt).

Zrodlo: obliczenia whasne.
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Wyniki przeprowadzonej analizy potwierdzity wystepowanie wysokiej dodat-
niej korelacji pomiedzy poziomem przestgpczosci a liczba zarejestrowanych bez-
robotnych oséb (0,89) i stopa bezrobocia rejestrowanego (0,88). Dodatnia, stabsza,
chociaz nadal silna korelacja wystapita pomiedzy poziomem przestgpczosci a od-
setkiem oséb dtugotrwale bezrobotnych (0,72). Bardzo wysoka ujemna korelacja
zachodzi pomigdzy liczba stwierdzonych przestgpstw a wysokos$cia przecigtnego
miesi¢gcznego wynagrodzenia brutto (—0,94), wysokoscig przecigtnych miesigcznych
wydatkow na jedna osobe (—0,90) oraz wskaznikiem zatrudnienia wedtug BAEL
(—0,84). Istotna jest tez bardzo wysoka dodatnia korelacja pomiedzy wysoko$cig
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto a wskaznikiem zatrudnienia
wedtug BAEL (0,96).

Powyzsze prowadzi do wniosku, Zze im wyzsza jest wysokos¢ przecietnego mie-
siecznego wynagrodzenia, wysoko$¢ wydatkow w gospodarstwach domowych oraz
poziom zatrudnienia, tym mniej przestepstw jest stwierdzanych przez organy $cigania.
Jednoczes$nie im wyzsza jest stopa bezrobocia, tym wyzszy jest poziom przestepczosci.

Podsumowanie

Opierajac si¢ na zaprezentowanych danych dotyczacych poziomu przestgpczosci oraz
wybranych wskaznikéw aktywnosci ekonomicznej w Polsce w latach 2002—-2016,
zaobserwowa¢ mozna nastepujace prawidtowosci:

a) zmniejszenie si¢ ogolnej liczby przestgpstw, w tym przestepstw przeciw-

ko mieniu, przy jednoczesnym wzroscie aktywnosci zawodowej Polakow
i spadku bezrobocia;

b) pozytywny wplyw wzrostu wysokosci wynagrodzen na liczbg popelnia-

nych przestepstw.

Wyniki przedstawionych badan uzasadniaja tezg, iz czynniki ekonomiczne maja
olbrzymi wplyw na poziom przestgpczosci w danym kraju, a bez zapewnienia godnego
poziomu zycia i ograniczenia skali ubostwa nie mozna mie¢ nadziei na jej zmniejszenie.

Bolesne doswiadczenia krajow rozwijajacych si¢ §wiadcza, iz stabo$¢ panstwa
w zadnym razie nie sprzyja rozwigzaniu wielu kwestii spotecznych, jak bieda,
dostep do wody pitnej, edukacja, stuzba zdrowia. Stabe panstwa narodowe nie daja
w zadnym razie poczucia bezpieczenstwa swoim obywatelom, a w skrajnych przy-
padkach sa one zaktadnikiem grup intereséw zwigzanych z wielkim kapitalem badz
organizacjami przestepczymi (Leszczynski, 2013, s. 24).
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O ile warunki ekonomiczne nie sg jedynymi czynnikami determinujacymi
poziom przestepczosci, bowiem zalezy on rowniez w szerokim kontek$cie miedzy
innymi od: poziomu kontroli spolecznej, stopnia internalizacji wzorcow spotecz-
nych, dostepu do edukacji, opieki spolecznej, to jednak bardzo czgsto motywem
popelniania czynow zabronionych jest che¢ zysku. W pierwszych latach transfor-
macji ustrojowej majacej cechy transformacji szokowej Polska doswiadczylta recesji
gospodarczej, wzrostu bezrobocia, zmian w sferze wartosci i wzrostu przestgpczosci.
Uzna¢ mozna, ze przyczyna wzrostu przestepczosci po 1989 roku byty uaktywnione
i nie do konca spetnione nadzieje na poprawe jakosci zycia, co spowodowato wywo-
fanie lub intensyfikacje negatywnych zjawisk spotecznych, takich jak bezrobocie,
narkomania, migracje, prostytucja czy tez ubostwo. Dopiero osiggni¢cie rownowagi
ekonomicznej i zapewnienie mozliwosci stabilizacji zawodowej 1 finansowej spote-
czenstwu umozliwia ograniczenie przestepczosci.
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CONDITIONS OF ECONOMIC ACTIVITY VERSUS CRIME LEVEL
AFTER TRANSFORMATION IN POLAND IN 2002-2016

Abstract

The article includes characteristics of the political transformation in Poland after 1989
in the context of economic situations of the Polish and evaluation of the crime level. In order
to determine the crime level in Poland through the specific time-lapse the following report
presents data from the police statistics along with the economic activity level rated in the
specific BDL data and GUS research. The purpose of the following report is to evaluate the
data dependency between the economic development index like an unemployment rate, an
employment rate, average income and crime level, indicating the delinquency against prop-
erty in Poland in the years of 2002-2016.
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Streszczenie

W artykule przeanalizowano ilosciowa i warto$ciowa strukturg transakcji nieruchomo-
Sciami, w tym lokalami mieszkalnymi, w Polsce w latach 2012-2016. Wykorzystujac metode
linowego porzadkowania obiektow, utworzono ranking wojewodztw pod wzgledem obrotu
lokalami mieszkalnymi w latach 2015 i 2016. Dane wykorzystane w badaniu pochodzity
z opracowania GUS pt. Obrot nieruchomosciami i dotyczyty rynkowych transakcji lokalami
mieszkalnymi charakteryzowanych przez ich liczb¢ i warto$¢, z uwzglednieniem rodzaju
rynku oraz lokalizacji nieruchomosci.

Stowa kluczowe: obrot, lokale mieszkalne, klasyfikacja

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosciw Polsce ulega cigglym przemianom, ktére sg wynikiem zmie-
niajacej si¢ sytuacji makroekonomicznej kraju, wprowadzanych zmian prawnych,
zmian demograficznych, uwarunkowan lokalnych oraz dziatalno$ci uczestnikow
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rynku. Zachodzgce na tym rynku zmiany znajdujg odzwierciedlenie w skali obrotu
nieruchomosciami. Ze wzgledu na znaczenie, jakie w gospodarce i rozwoju spo-
leczenstwa przypisuje si¢ nieruchomosciom o charakterze mieszkalnym, w tym
lokalom, oraz z uwagi na skale obrotu wystepujaca w tym segmencie przedmio-
tem podjetych w artykule badan sg lokale mieszkalne. Sg one rozumiane zgodnie
z nomenklatura GUS jako wydzielone trwatymi $cianami w obrebie budynku izby
lub zespoty izb przeznaczone na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Glownym celem badan jest ocena obrotu lokalami mieszkalnymi bedacymi
przedmiotem transakcji rynkowych. W opracowaniu charakterystyka transakcji
rynkowych zostata przyjeta zgodnie z terminologig GUS, ktdra okresla sprzedaz
rynkowa jako sprzedaz na wolnym rynku i sprzedaz przetargowa. Cel zrealizowa-
no poprzez przedstawienie skali i dynamiki obrotu nieruchomo$ciami w Polsce,
w tym lokalami mieszkalnymi, oraz utworzenie rankingu wojewodztw pod wzgle-
dem badanego zjawiska. W pierwszej czesci badan przeprowadzono analize ilo-
$ciowej 1 warto$ciowej struktury transakcji nieruchomosciami, wykorzystujac dane
z lat 2012-2016 pochodzace z opracowania GUS pt. Obrot nieruchomosciami. Przy
tworzeniu rankingu wojewddztw postuzono si¢ metoda linowego porzadkowania
obiektow, w ktorej analiza obj¢to lata 2015 1 2016.

1. Skala i dynamika obrotu lokalami mieszkalnymi w Polsce

Z danych pochodzacych z Rejestrow Cen i Wartos$ci Nieruchomosci wynika, ze
w roku 2016 zarejestrowano okoto 405,6 tys. transakcji kupna/sprzedazy nierucho-
mosci przy wartosci obrotéw na poziomie 109,2 mld zt (GUS, 2016, s. 10).
Najmniejszy udzial zarowno w ilo$ciowej, jak 1 wartosciowej strukturze obrotow
na rynku nieruchomosci w Polsce w latach 2012—-2016 miat sektor budynkow (tab. 1).
Nieruchomosci zabudowane stanowity przedmiot okoto 16,7% transakcji doko-
nanych w latach 2012-2016, natomiast udzial wartosci sprzedazy tych nieruchomosci
ksztaltowat si¢ na zmiennym poziomie — od 32,6% w roku 2015 do 39,0% w roku 2013.
Nieruchomos$ci gruntowe dominowaty w liczbie transakcji w pierwszych
3 latach analizy. W catym okresie odnotowano jednak spadek udziatu liczby transak-
¢ji tymi nieruchomos$ciami w liczbie transakcji ogotem (z 43,8% w 2012 r. do 35,7/%
w 2016 r.). Udzial wartosci transakeji nieruchomosciami gruntowymi w ogolnej war-
to$ci obrotow nieruchomosciami ksztattowat si¢ na poziomie okoto 25% w latach
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2012-2015. W segmencie tym zaobserwowano najwigkszy spadek udziatu w struktu-
rze warto$ciowej transakcji w roku 2016 w stosunku do roku poprzedniego (0 4,3 p.p.).

Tabela 1. Struktura obrotu nieruchomosciami w Polsce wedlug odsetka liczby transakcji
i ich warto$ci w latach 20122016

Rok
. N 202 [ 203 | 2014 [ 2015 2016

Rodzaj nieruchomosci — — " T T

Obrot nieruchomosciami wedtug odsetka liczby transakcji i ich wartosci
Lokale 39,1 39,1 42,1 379 404 37,7 433 41,8 47,5 41,7
Budynki 0,3 0,6 0,3 0,3 0,3 0,4 0,3 0,5 0,1 0,2
Zabudowane 16,8 34,4 15,9 39,0 16,9 37,0 16,7 32,6 16,7 373
Gruntowe 43,8 25,9 41,7 22,8 42,4 249 39,7 25,1 35,7 20,8

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie: GUS (2013, 2014, 2015, 2016, 2017).

W tabelach 1 i 2 dla kazdego roku analizy przedstawiono zjawisko obrotu
nieruchomo$ciami wedlug odsetka liczby transakcji (pierwsza kolumna) i wedtug
odsetka wartosci transakcji danego rodzaju nieruchomosci (druga kolumna).

Nalezy zauwazy¢, iz w latach 2012-2013 udziat liczby transakcji dotyczacych
lokali w ogo6lnej liczbie transakcji nieruchomos$ciami rést. Rok 2014 byt okresem,
w ktorym odnotowano spadek badanego zjawiska w stosunku do roku poprzednie-
go (o okoto 1,7 p.p.). W kolejnych latach analizy zaobserwowano ponowny wzrost
udziatu lokali w strukturze ilo$ciowej transakcji nieruchomosciami (2015 r. — 43,3%;
2016 r. — 47,5%). Od roku 2015 udziat ten jest rowniez wyzszy od dominujgcego
pierwszych latach analizy segmentu nieruchomosci gruntowych. Z danych zaprezen-
towanych w tabeli 1 wynika, ze segment lokali dominuje na rynku nieruchomosci
takze pod wzgledem wartosci transakceji (od 39,1% w 2012 r. do 41,7% w 2016 1.).

W segmencie lokali odnotowano dominujaca pozycje rynku lokali mieszkal-
nych. W calym okresie objetym analizg rynek lokali charakteryzuje znaczny, okoto
90-procentowy udziat liczby i1 wartosci transakcji lokalami mieszkalnymi (tab. 2).
W 2016 roku w segmencie tym odnotowano 90,2% obrotow lokalami w ujeciu ilo-
Sciowym, 92,3% w ujeciu wartosciowym i 90,0% w kategorii sprzedanej powierzch-
ni uzytkowej (GUS, 2016, s. 17).
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Tabela 2. Struktura obrotu lokalami w Polsce wedtug odsetka liczby transakcji i ich

wartosci w latach 2012-2016

Rok
. 2012 2013 2014 2015 2016
Rodzaj lokalu - . . .
Obrot lokalami wedtug odsetka liczby transakc;ji i ich wartosci
Mieszkalne 92,0 89,2 91,5 92,5 90,1 91,3 89,9 89,0 90,2 92,3
Niemieszkalne 8,0 10,8 8,5 7,5 9,9 8,7 10,1 11,0 9,8 7,7

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie: GUS (2013, 2014, 2015, 2016, 2017).

Mozliwos¢ opisania rynku lokali mieszkalnych zgodnie z celem badan, czyli

z uwzglednieniem sprzedazy rynkowej i podzialu rynku na pierwotny i wtorny, ist-
nieje od 2015 roku, od kiedy opracowanie GUS zostato uzupetnione o dane dotyczace
wskazanych zagadnien. Powoduje to ograniczenie dalszej analizy do lat 2015-2016.

W ramach sprzedazy rynkowej lokali mieszkalnych zarowno w roku 2015, jak
i w roku 2016 przewazat obrot na rynku wtérnym (odpowiednio 62,2% i 61,3% liczby
transakcji oraz 52,0% i 51,9% wartos$ci sprzedanych lokali).

Rysunek 1. Struktura obrotu lokalami mieszkalnymi w Polsce wedlug odsetka

liczby transakcji rynkowych i ich warto$ci oraz rodzaju rynku w latach 2015-2016
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: GUS (2016, 2017).

Rynkowa sprzedaz lokali mieszkalnych miata miejsce gtéwnie na obszarach
znajdujacych si¢ w granicach miast. Obrot lokalami mieszkalnymi stanowit w 2015
roku 91,4%, a w 2016 roku 92% obrotu w ujgciu ilosciowym i odpowiednio 93,0%
193,5% w ujeciu wartosciowym (rys. 2).
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Rysunek 2. Struktura obrotu lokalami mieszkalnymi w Polsce wedtug odsetka
liczby transakcji rynkowych i ich wartosci oraz lokalizacji w latach 2015-2016
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: GUS (2016, 2017).

Uwzgledniajac liczbe transakcji zarowno w granicach, jak i poza granicami
miast, przewazala sprzedaz na rynku wtornym. W ujgciu wartosciowym na obsza-
rach poza granicami miast, a w granicach miast na obszarach miast na prawach
powiatu przewazata sprzedaz na rynku pierwotnym. Na pozostatym obszarze miej-
skim dominowatla sprzedaz na rynku wtoérnym.

Biorac pod uwage regionalny aspekt badan, odnotowano, ze warto$¢ rynkowych
transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w granicach
miast w 2016 roku w wojewodztwie podkarpackim spadta o prawie 55% w stosun-
ku do roku poprzedniego. Zjawisku temu towarzyszyt 53-procentowy spadek liczby
transakcji rynkowych zawieranych na rynku pierwotnym w granicach miast tego
regionu. Wojewodztwo podkarpackie bylo rowniez jedynym, w ktérym spadia liczba
rynkowych transakeji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych dokonanych na rynku
wtornym w roku 2016 w stosunku do roku 2015 (o 5%). W pozostatych wojewodz-
twach nastapil wzrost tej liczby, przy czym w wojewodztwie lubuskim byt on najwyz-
szy i wynosit 20,41%. Znajduje to odzwierciedlanie w warto$ci dokonanych transak-
cji, ktéra w wojewodztwie podkarpackim spadta o okoto 8,5%, a w lubuskim wzrosta
o niespelna 30% w stosunku do stanu z roku 2015 (na podstawie: GUS, 2016, 2017).

W wojewoddztwie zachodniopomorskim w 2016 roku odnotowano prawie
60-procentowy wzrost warto$ci rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym w granicach miast, co wigzalo si¢ z 55-procen-
towym wzrostem liczby transakcji tymi lokalami. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢,
ze dla zachodniopomorskiego rynku lokali mieszkalnych bgdacych przedmiotem

161



162

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

sprzedazy rynkowej w roku 2016 w stosunku do roku 2015 zaobserwowano wzrost
poziomoéw wszystkich cech charakteryzujacych ten rynek. Podobna sytuacja miata
miejsce w wojewodztwach: dolnoslaskim, pomorskim i §lagskim (na podstawie: GUS,
2016, 2017).

Zauwazy¢ nalezy tez, ze jedynie w wojewddztwie §wigtokrzyskim zaréwno
w roku 2015, jak i roku 2016 nie dokonano transakcji rynkowych kupna/sprzedazy
lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym poza granicami miast (na podstawie:
GUS, 2016, 2017).

2. Metoda badawcza

Zrealizowanie celu badania nastapito w wyniku zbudowania liniowego porzadkowa-
nia wojewodztw za pomocg metody opartej na cesze syntetycznej’.

W metodzie tej wyrdznia si¢ nastgpujace etapy (Wysocki, 2010, s. 145):

1. Wybor cech prostych opisujacych badane zjawisko zlozone i ustalenie ich

wartosci dla badanych obiektow.

2. Wyeliminowanie ze zbioru tych cech, ktore charakteryzuja si¢ niskg zmien-

nos$cig i sg silnie powiazane z innymi cechami.

3. Ustalenie kierunku preferencji cech prostych w stosunku do rozpatrywane-

go zjawiska i ich znormalizowanie.
Przyjecie systemu wag dla kryteriow podrzednych i cech.

5. Wyznaczenie warto$ci cechy syntetycznej za pomoca wybranej metody

agregacji cech prostych.

6. Uporzadkowanie liniowe obiektow.

7. Klasyfikacja obiektéw na podstawie liniowego porzadkowania i rozpozna-

nie typow rozwojowych klas.

Bardzo waznym etapem budowy cechy syntetycznej jest etap drugi. Cechy
powinny charakteryzowac¢ si¢ silna zmiennoscia, czyli skuteczng dyskryminacija
obiektow. Do wskazania takich cech wykorzystuje si¢ wspolczynnik zmiennos$ci
(Mtodak, 2006, s. 28):

=7 1009
w0 =5 100%, (M)

3 Metody taksonomiczne znalazly takze zastosowanie w procesie wyceny lokali mieszkanio-

wych (Forys, 2010).
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gdzie:
Xj — Srednia arytmetyczna wartosci cechy X,
sj — odchylenie standardowe cechy X;.

Po okresleniu ostatecznego zbioru cech diagnostycznych nalezy ustali¢ kie-
runek preferencji cech prostych w stosunku do rozpatrywanego zjawiska, czyli
okresli¢: stymulanty, destymulanty i nominanty. Stymulanty to takie cechy diagno-
styczne, ktorych wzrost powoduje wzrost oceny zjawiska ztozonego. Destymulanty
za$ to cechy diagnostyczne, ktorych wzrost powoduje spadek oceny zjawiska ztozo-
nego. Rzadziej w badaniach empirycznych pojawiaja si¢ nominanty. Uwaza si¢ za
nie cechy, ktorych rosnace do wartosci nominalnej wartosci bezwzgledne powoduja
wzrost wzglednych warto$ci cechy, dalszy wzrost wartosci pierwotnych zwigzany
jest ze zmniejszaniem si¢ wartosci unormowanych (Borys, 1978). Nastgpnie nalezy
dokona¢ normalizacji cech, ktora prowadzi do pozbawienia mian wynikéw pomiaru
iujednolicenia rzedow wielkos$ci cech. W liniowym porzadkowaniu obiektéw bardzo
czesto wykorzystuje si¢ unitaryzacje zerowang, w ktorej cechy bedace stymulantami
przeksztatca sie¢ wedtug wzoru (Kukuta, 2000, s. 79):

xij — miinxl-j
Zj == pgp > @

gdzie:
X;j — wartosci cechy X;,
Z;j — warto$ci cechy X; po unitaryzaciji,
R —rozstep.
Na podstawie z;; wyznacza si¢ warto$¢ cechy syntetycznej u;:

Sz ]
Ui = lej (I, = 1, -ony J = 1; ...,k), (3)

gdzie:
n — liczba obiektow,
k —liczba cech.
Im warto$ci cechy syntetycznej sa wyzsze, tym wyzszy jest poziom rozwoju
badanego obiektu.
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3.  Wyniki liniowego porzadkowania wojewédztw

W pierwszym etapie na podstawie przestanek merytorycznych dokonano wyboru
cech diagnostycznych charakteryzujacych obrot lokalami mieszkalnymi bedacymi
przedmiotem transakcji rynkowych. Wybor byt podyktowany dostepnoscig danych
i dotyczyl roku 2015 1 2016. W analizie uwzgledniono nastgpujgce potencjalne cechy
diagnostyczne dotyczace:

— liczby transakcji kupna/sprzedazy,

— powierzchni lokali mieszkalnych oraz

— warto$ci transakcji kupna/sprzedazy
ze wzgledu na rodzaj rynku — pierwotny lub wtérny — oraz lokalizacje: w granicach
miast i poza granicami miast.

W celu uzyskania wskaznikow kazda ceche¢ przeliczono na 10 tys. mieszkan-
cow wojewodztwa. Wszystkie cechy zar6wno w 2015, jak i 2016 roku charaktery-
zowaly si¢ silng zmiennos$cig. W kolejnym kroku zbadano skorelowanie pomigdzy
cechami za pomocg wspolczynnika korelacji liniowej Pearsona. Cechy nie powinny
by¢ ze sobg silnie skorelowane, poniewaz powielajg informacje o badanych obiek-
tach. Ze wzgledu na silne powigzanie cech: liczba dokonanych transakcji rynkowych
i powierzchnia lokali mieszkalnych z warto$cig dokonanych transakcji do liniowe-
go porzadkowania obiektow wykorzystano cechy dotyczace wartos¢ dokonanych
transakcji:

X, — warto$¢ rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych dokona-
nych na rynku pierwotnym w tys. zi,

X, — warto$¢ rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych dokona-
nych na rynku wtoérnym w tys. zi,

X, — warto$¢ rynkowych transakeji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym w granicach miast w tys. z1,

X, — warto$¢ rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym poza granicami miast w tys. zi,

X, — warto$¢ rynkowych transakeji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku
wtoérnym w granicach miast w tys. zt,

X, — warto$¢ rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku
wtdrnym poza granicami miast w tys. zt.

Na rysunku 3 zaprezentowano liniowe porzadkowanie wojewodztw w latach
2015 1 2016 pod wzgledem obrotu lokalami mieszkalnymi w konteks$cie wielkosci
miernika.
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Rysunek 3. Liniowe porzgdkowanie wojewodztw w latach 2015 i 2016 pod wzgledem
obrotu lokalami mieszkalnymi ze wzgledu na warto$¢ miernika
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

Wyniki liniowego porzadkowania wojewddztw w latach 2015 i 2016 zostaty
przedstawione na rysunku 4, z ktéorego wynika, ze pozycje wojewddztw w porzad-
kowaniach w latach 2015 i 2016 sg bardzo zblizone. Potwierdza to takze wartosc¢
wspodlczynnika korelacji T Kendalla wynoszaca 0,917.

Rysunek 4. Pozycje wojewodztw w liniowych porzadkowaniach w latach 2015 1 2016
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Zrédto: opracowanie wlasne.
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Wiele wojewodztw (dolnos$laskie, matopolskie, mazowieckie, opolskie, po-
morskie, $laskie 1 warminsko-mazurskie) zajmuje te same pozycje w obu analizo-
wanych latach. W przypadku pozostalych wojewddztw zauwazono co najwyzej
zmiane¢ o dwie pozycje (np. kujawsko-pomorskie z 6smego miejsca na dziesiate czy
zachodniopomorskie z miejsca pigtego na czwarte). Pierwsza lokatg w liniowych
porzadkowaniach z uwzglednieniem przyjetych cech diagnostycznych w kazdym
roku zajeto wojewddztwo pomorskie. W 2016 roku w wojewddztwie pomorskim
odnotowano ponad 4-krotnie wyzsza wartos¢ rynkowych transakcji kupna/sprze-
dazy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym poza granicami miast w tys. zi
oraz ponad 2-krotnie wyzszg warto$¢ rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali
mieszkalnych dokonanych na rynku pierwotnym w tys. zt, warto$¢ rynkowych trans-
akcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w granicach miast
w tys. zt i warto$¢ rynkowych transakeji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na
rynku wtérnym poza granicami miast w tys. zt w porownaniu do $redniej dla wo-
jewodztw. W przypadku: wartosci rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali
mieszkalnych dokonanych na rynku wtérnym w tys. zt i warto$ci rynkowych trans-
akcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w granicach miast
w tys. zt stwierdzono prawie 2-krotnie wyzsze wartosci w odniesieniu do $redniej
krajowej. Podobna sytuacja miata miejsce w 2015 roku. Ostatnig pozycje w linio-
wym porzadkowaniu wojewodztw w 2016 roku zajeto wojewodztwo podkarpackie,
w ktérym w przypadku: wartosci rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali
mieszkalnych dokonanych na rynku pierwotnym w tys. zt i warto$ci rynkowych
transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w granicach
miast w tys. zt stwierdzono ponad 5-krotnie nizsze warto$ci w porownaniu ze $red-
nimi dla wszystkich wojewodztw. Dla wskaznika warto$¢ rynkowych transakcji
kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym poza granicami miast
w tys. zt odnotowano ponad 4-krotnie nizszg wartos¢. W przypadku wskaznikow:
warto$¢ rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych dokonanych
na rynku wtérnym w tys. zt, warto$¢ rynkowych transakcji kupna/sprzedazy lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym w granicach miast w tys. zt i warto§¢ rynkowych
transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku wtérnym poza granica-
mi miast w tys. zt wartosci byty ponad 3-krotnie nizsze w odniesieniu do $redniej
krajowe;.



ANNA OLENCZUK-PASZEL, AGNIESZKA SOMPOLSKA-RZECHULA
ZASTOSOWANIE LINIOWEGO PORZADKOWANIA OBIEKTOW W OCENIE OBROTU LOKALAMI MIESZKALNYMI...

Podsumowanie

Przeprowadzone badanie pozwolito na sformutowanie nast¢pujacych wnioskow:

1.

10.

Na rynku nieruchomos$ci w Polsce zaobserwowano rosnacy udziat liczby
transakcji i ich warto$ci w odniesieniu do rynku lokali.

W segmencie lokali odnotowano dominujaca pozycje rynku lokali miesz-
kalnych. W latach 2012-2016 rynek lokali charakteryzuje znaczny udziat
liczby i wartosci transakcji lokalami mieszkalnymi.

W ramach sprzedazy rynkowej lokali mieszkalnych zarowno w roku 2015,
jak i w roku 2016 w odniesieniu do liczby transakcji i ich wartosci przewa-
zat obrdt na rynku wtérnym.

Rynkowa sprzedaz lokali mieszkalnych miata miejsce gtéwnie na obsza-
rach znajdujacych si¢ w granicach miast.

Uwzgledniajac liczbg transakeji zarowno w granicach, jak i poza granicami
miast, przewazata sprzedaz na rynku wtérnym.

Wojewodztwa Polski w obu badanych latach charakteryzowaty sie prze-
strzennym zroznicowaniem pod wzglgdem obrotu lokalami mieszkalnymi
bedacymi przedmiotem rynkowych transakcji kupna/sprzedazy.

Pozycje wojewodztw w liniowych porzadkowaniach w latach 2015 i 2016
byty bardzo zblizone.

Pierwsza lokate w liniowych porzagdkowaniach z uwzglednieniem przyje-
tych cech diagnostycznych w kazdym roku zajeto wojewodztwo pomorskie,
a ostatnig w roku 2016 — podkarpackie.

Pierwsza pozycja wojewodztwa pomorskiego wynikata z kilkakrotnie
wyzszych (od 2 do 4 razy) wartosci badanych cech dotyczacych wartosci
transakcji rynkowych lokalami mieszkalnymi w odniesieniu do $rednich
krajowych.

Odwrotng sytuacje odnotowano w wojewodztwie podkarpackim, gdzie
wartosci transakcji rynkowych lokalami mieszkalnymi byly nizsze w po-
réwnaniu ze §rednimi wartosciami dla Polski.
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APPLICATION OF THE LINEAR ORDERING METHOD
FOR EVALUATION OF DWELLING FLATS TURNOVER IN REGIONS

Abstract

The article analyzes the quantitative and valuable structure of real estate transactions,
including dwelling flats in Poland in 2012-2016. Using the linear ordering method, a ranking
of voivodships in terms of dwelling flats turnover in 2015 and 2016 was created. The data used
in the article came from a study by the Central Statistical Office titled Real estate turnover
and they were related to dwelling flats market transactions. The problem was characterized
by the transactions number and value, including the market types and real estate location.

Translated by Anna Olenczuk-Paszel

Keywords: turnover, dwelling flats, classification
JEL Codes: C38, R21, R29, R30
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Streszczenie

Rynek nieruchomosci jest kreowany nie tylko przez popyt i podaz, ale takze przez
aktywno$¢ migdzy innymi posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami. Przedmiotem badan
byty kwalifikacje zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami po wprowadzeniu
przepisow deregulacyjnych.

Z dwoch podstawowych metod badan sondazowych w niniejszej publikacji zostata wy-
korzystana metoda ankiety. Narzedzie badawcze stanowit autorski kwestionariusz ankiety,
w ktorym zaprojektowano pytania zamknigte przydatne do badan ilosciowych. W celu okre-
$lenia kwalifikacji zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami postuzono si¢
metodg sondazu diagnostycznego, w ramach ktérego zastosowano kwestionariusz ankiety,
ktory przestano droga elektroniczng do grupy losowo wybranych osob. Uzyskane rezul-
taty badan pozwalaja oceni¢ do$wiadczenie zawodowe oraz wyksztatcenie posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami.
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Wprowadzenie

1 stycznia 2014 roku weszly w zycie przepisy znoszace prawne i administracyjne
ograniczenia dostgpu do szeregu zawoddéw, w tym zawodu posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami. Najwazniejsza zmiana dotyczyta zniesienia obowigzkowej do
tej pory licencji zawodowej oraz zmian w zakresie wymaganego wyksztatcenia.
Przepisy Ustawy (2013), dalej zwanej ustawa deregualcyjng, caltkowicie znosza
wymog posiadania kierunkowego wyksztalcenia wyzszego, studiow podyplomo-
wych oraz odbycia 6-miesi¢cznych praktyk zawodowych. Z obowigzujacych do-
tychczas wymogow pozostala konieczno$¢ posiadania ubezpieczenia od odpowie-
dzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem zawodu.
Od 1 stycznia 2014 roku obowiazki posrednikéw okresla umowa posrednictwa
zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Jednocze$nie z poczat-
kiem roku stracil moc prawng i zostat zamknigty Centralny Rejestr Posrednikow
w Obrocie Nieruchomos$ciami prowadzony przez wlasciwego ministra.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie aktualnej sytuacji w srodowi-
sku posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami po deregulacji zawodu, ze szczeg6l-
nym uwzglednieniem posiadanych kwalifikacji zawodowych.

1. Stan zawodu przed deregulacja

Zgodnie z obowigzujacymi do 31 grudnia 2013 roku przepisami Ustawy (1997) po-
srednikiem w obrocie nieruchomosciami mogta by¢ tylko taka osoba fizyczna, ktéra
posiadata licencje¢ zawodowa nadang zgodnie z przepisami rozdziatu 4 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, a nie kazda osoba, ktora faktycznie posredniczy miedzy
zbywca a nabywca praw do nieruchomosci. Osobie takiej przystugiwat tytut zawodo-
wy ,,posrednik w obrocie nieruchomosciami” i tytul ten podlegat ochronie prawnej
(Bieniek, 2010, s. 47). Dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa mogta by¢ prowadzona
przez przedsigbiorce, ktory korzystat z ustug licencjonowanych posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami, i to zar6wno wowczas, gdy prowadzit dziatalno$¢ gospodarcza
w jednym miejscu, jak i wtedy, gdy prowadzit ja w kilku miejscach lub oddziatach.
W kazdym z nich t¢ dziatalno$¢ musiat prowadzi¢ licencjonowany posrednik.
Przewidziane przed wejsciem w zycie ustawy deregulacyjnej wymagania okreslone
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, odnoszace si¢ do kandydatow na posredni-
koéw w obrocie nieruchomosciami, byty rowniez nowelizowane. W przypadku dwoch
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pierwszych przestanek, to jest pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych oraz niekaral-
nosci za przestepstwa wymienione w ustawie, regulacja ta byla tozsama, natomiast co
do wyksztalcenia, to do 31 grudnia 2013 roku wymagane bylo wyksztalcenie wyzsze
(a nie co najmniej $rednie), nie wystarczyto tez ukonczenie kurséw przygotowujacych
do tego zawodu, lecz wymagane byto ukonczenie odpowiedniego studium podyplomo-
wego w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Wymog odbycia praktyki
zawodowej w zakresie posrednictwa obowigzywal, lecz istotng zmiang wprowadzita no-
welizacja dokonana przez Ustawe (2007). Zmiana ta polegata na rezygnacji z obowiazku
zdania stosownego egzaminu i oceniana byta jako nietrafna, gdyz praktyka dowodzita,
iz samo wyksztalcenie nie wystarczy, aby wlasciwie wykonywac¢ zawod posrednika
w obrocie nieruchomosciami. Mozliwo$¢ dodatkowego sprawdzenia wiedzy kandydata
na posrednika byla na pewno $rodkiem eliminujagcym osoby niewtasciwe. Od kandy-
datéw na posrednikow w obrocie nieruchomosciami nie bylo wymagane ukonczenie
studiow podyplomowych, jesli ukonczyty studia wyzsze, ktérych program uwzgledniat
minimalne wymogi programowe dla studiéw podyplomowych w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami. Osoby niemajgce obywatelstwa polskiego mogty otrzymac
licencje posrednika po spetnieniu tych samych warunkow, jakie musiat spelnia¢ obywa-
tel polski, a ponadto musialy si¢ wykazaé biegla znajomoscia j¢zyka polskiego.
Analizujac literature oraz komentarze dotyczace gospodarki nieruchomos$ciami
i rynku nieruchomosci, mozna zauwazy¢, iz autorzy podnosili watpliwosci co do tego,
czy istnieje potrzeba wyodrgbniania zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami
i co do sensownosci licencjonowania 0s6b podejmujacych tego rodzaju dziatalnos¢
(Doganowski, 2012, s. 28). Jednak jak podkreslano, posrednictwo w obrocie nieru-
chomosciami jest instytucjg nierozerwalnie zwigzang z gospodarka rynkowa, zas$ jej
wprowadzenie stanowi wdrazanie mechanizmoéw rynkowych w gospodarce nierucho-
mosciami (Karpinski, 2012, s. 31). Poza tym zwolennicy postugiwania si¢ wytacz-
nie mechanizmami rynkowymi w gospodarce uwazaja, ze kazde licencjonowanie,
w tym takze tego zawodu, sprzeciwia si¢ zasadom wolnego rynku, ktérego istota
polega na peitnej wolno$ci podejmowania dziatalno$ci gospodarczej bez wzglgdu na
to, o jaka dziatalnos$¢ chodzi. Z tym stanowiskiem nie zgodzili si¢ migdzy innymi
Bieniek (2010) i Kalus (2012), ktérzy zauwazyli, iz dziatalno$¢ posrednikow jest
swoista, majg oni bowiem bardzo duzy wptyw na jakosc¢ transakcji zawieranych przez
ich klientow. Przez te transakcje strony rozporzadzaja bardzo znacznymi srodkami
pienieznymi, czesto stanowigcymi oszczednos$ci catego zycia. Niewatpliwie rowniez
w drodze umow, do ktorych zawarcia doprowadza posrednik, realizowane sg pod-
stawowe interesy zyciowe stron umowy, dlatego nie mozna pomina¢ zadan takiego
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uregulowania dostepu do zawodu posrednika, aby zapewni¢ wlasciwy poziom wy-

konywania przez niego ushug (Bieniek, 2010, s. 52). Wlasciwy poziom $wiadczenia

ustug mozna osiggnac¢ jedynie przez odpowiedni system ksztatcenia kandydatow na

posrednikow oraz rozwazne nadawanie im licencji zawodowych (Kalus, 2012, s. 67).

Nie ulega tez watpliwosci, ze licencjonowanie posrednikow jest przejawem jednej

z podstawowych zasad prawa obrotu gospodarczego, jaka jest zasada bezpieczenstwa

tego obrotu. Trzeba takze uwzglednic to, Ze posrednicy sg licencjonowani w wigk-

szosci panstw cztonkowskich Unii Europejskiej (Bteszynski, Kubinski, 2003, s. 14).

Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami miat wykonywac czynno$ci zawodowe:

— zgodnie z przepisami prawa,

— zgodnie ze standardami zawodowymi,

— ze szczegolna starannos$cia wlasciwa dla charakteru tych czynnosci,

— zgodnie z zasadami etyki zawodowe;j.

Posrednik miat rowniez kierowac si¢ zasada ochrony interesu osob, na ktorych

rzecz wykonuje czynnosci (nie miat by¢ bezstronny).

Tabela 1. Warunki uzyskania panstwowych licencji zawodowych

Do 21 wrzes$nia 2004 roku

Od 22 wrzesnia 2004 roku
do 31 grudnia 2007 roku

Od 1 stycznia 2008 roku
do 31 grudnia 2013 roku

Posiada petna zdolno$¢ do czynnosci
prawnych.

Posiada petna zdolno$¢ do czynnosci
prawnych.

Posiada petna zdolno$¢ do
czynnosci prawnych.

Niekaralno$¢ za przestgpstwa
przeciwko mieniu, dokumentom,

za przestgpstwa gospodarcze, za
falszowanie pieni¢dzy, papierow
warto$ciowych, znakow urzedowych,
za przestgpstwa skarbowe oraz za inne
przestgpstwa majace znaczenie ze
wzgledu na wykonywany zawod.

Niekaralno$¢ za przestgpstwa
przeciwko mieniu, dokumentom,
za przestgpstwa gospodarcze,

za falszowanie pieni¢dzy,

papieréw wartosciowych, znakow
urzgdowych, za przestgpstwa
skarbowe oraz za inne przestepstwa
majace znaczenie ze wzgledu na
wykonywany zawod.

Niekaralnos¢ za przestgpstwa
przeciwko mieniu,
dokumentom, za przestepstwa
gospodarcze, za fatlszowanie
pieniedzy, papieréw
warto$ciowych, znakow
urzedowych, za sktadanie
fatszywych zeznan oraz za
przestegpstwa skarbowe.

Posiada co najmniej $rednie
wyksztalcenie.

Posiada co najmniej wyzsze
wyksztalcenie.

Posiada co najmniej wyzsze
wyksztalcenie.

Ukonczony kurs kwalifikacyjny.

Ukonczone studia podyplomowe
w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomog$ciami.

Ukonczone studia podyplomowe
w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami.

Ukonczone z wynikiem pozytywnym
postepowanie kwalifikacyjne, w tym
zlozony egzamin uprawniajacy do
otrzymania licencji zawodowej

w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami.

Ukonczone z wynikiem
pozytywnym postgpowanie
kwalifikacyjne, w tym ztozony
egzamin uprawniajacy do
otrzymania licencji zawodowej

w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami.

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Osoby prowadzace dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami nie maja juz obowiazku postepowania zgodnie ze standardami zawodowymi,
gdyz uchylono réwniez przepisy o standardach zawodowych posrednikow w obrocie
nieruchomosciami. Poczagwszy od 1 stycznia 2014 roku nie sg juz zatem uzgadniane
przez wlasciwego ministra standardy, ktorych posrednicy w obrocie mieliby prze-
strzega¢. Organizacje zrzeszajace posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami nadal
moga przyjmowac standardy stanowigce wzorce postgpowania dla zrzeszonych os6b
i podmiotéw, jednak sa one na zasadzie dobrowolnosci przestrzegane przez zrze-
szonych w danej organizacji cztonkow. Nie ma jednak ani obowigzku zrzeszania si¢
w takiej organizacji, ani wynikajacego z ustawy obowiazku przestrzegania okre-
slonych standardow, ani tez uksztaltowanego ustawa mechanizmu kontrolowania
przestrzegania standardow i karania za ich nieprzestrzeganie.

2. Stan zawodu po deregulacji

Od 1 stycznia 2014 roku pojawiala si¢ watpliwos$¢, czy posrednictwo w obrocie nie-
ruchomosciami nalezy traktowaé jako dziatalno$¢ zawodowsa czy dziatalno$¢ go-
spodarcza, jednak wprowadzony nowelizacja z 20 lipca 2017 roku art. 179a Ustawy
(1997) przesadza t¢ kwesti¢. Usunigcie z ustawy przepiséw odnoszacych si¢ do tego
zagadnienia powodowato, ze mozliwe bylo przyjecie zarowno jednego, jak i dru-
giego podejscia, przy czym wiele wskazywalo na to, ze w zalezno$ci od okolicz-
nosci moze to by¢ zaréwno dziatalno§¢ zawodowa (cho¢ juz nieregulowana), jak
1 dziatalno$¢ gospodarcza (Bonczak-Kucharczyk, 2018, s. 54). Obecnie posrednictwo
w obrocie nieruchomos$ciami nalezy uwazac za dziatalno$¢ gospodarcza prowadzong
przez przedsigbiorcdéw (niezaleznie od formy organizacyjno-prawnej prowadzenia tej
dziatalnos$ci). Wyklucza to traktowanie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
jako dzialalnosci zawodowe;.

Poczawszy od 1 stycznia 2014 roku w Ustawie (1997) znajduja si¢ zaledwie dwa
przepisy odnoszace si¢ do prowadzenia dziatalnos$ci polegajacej na posredniczeniu
w obrocie nieruchomosciami, to jest dotyczace umowy posrednictwa w obrocie nie-
ruchomos$ciami oraz obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;.

Zakres czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla umowa
posrednictwa, ktéra pod rygorem niewaznosci ma by¢ zawarta w formie pisemnej
badz elektronicznej. Nie zostato jednak doprecyzowane, na czym polega posrednic-
two w obrocie nieruchomosciami i co wchodzi w zakres czynnosci posrednictwa
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w obrocie nieruchomo$ciami. Dla ustalenia zakresu czynno$ci posrednictwa zasadne
wydaje si¢ odwolanie w tym zakresie do praktyki wypracowanej na podstawie po-
przednio obowigzujacych przepiséw. Za czynno$ci posrednictwa nalezy zatem uznac
przede wszystkim czynnos$ci zmierzajace do:

a) zawarcia przez inne osoby uméw nabycia lub zbycia praw do nieruchomo-
$ci, w tym przede wszystkim prawa wlasnos$ci, ale takze wlasno$ciowego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego oraz innych praw do nieru-
chomosci lub ich czgscei, a takze

b) najmu lub dzierzawy nieruchomosci.

W umowie posrednictwa mozna tez ustali¢, ze posrednik bedzie podejmowat
nie tylko czynnosci zmierzajgce do zawarcia przez inne osoby umow, ale w imieniu
swojego klienta bedzie upowazniony do ich zawarcia (Czechowski, 2015, s. 48).

Posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami polega na odptatnym wykonywaniu
czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby nastepujacych umow:

a) nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci;

b) nabycia lub zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;

¢) najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich cze¢sci;

d) innych niz okreslone w pkt a)—c), ktorych przedmiotem sg prawa do nieru-
chomosci lub ich czgsci.

Osoby prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami nadal podlegaja obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialno-
$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z posrednictwem w obrocie nieru-
chomosciami (Damasiewicz, Korus, 2016, s. 37). Jezeli posrednik w obrocie nieru-
chomosciami wykonuje czynnosci przy pomocy innych osob dziatajacych pod jego
nadzorem, podlega on rowniez ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone dziataniem tych osob.

Na 31 maja 2018 roku w rejestrach prowadzonych przez Polska Federacje
Rynku Nieruchomosci, Krajowa Izb¢ Gospodarki Nieruchomos$ciami i Federacjg¢
Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci jest wpisanych tacznie 1359 oséb
posiadajacych panstwowa licencje¢ zawodowa lub licencje zawodowa wydang przez
odpowiedni podmiot. 26 0s6b oprocz wspomnianej licencji posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami posiada dodatkowo licencj¢ zarzadcy nieruchomosciami.
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Tabela 2. Liczba posrednikoéw wpisanych do rejestrow stowarzyszen zawodowych wedtug

wojewodztw
Wojewddztwo Liczba ogotem Z kwalifikacjami zarzadcy Wtym zrzeszen
w stowarzyszeniach
Mazowieckie 190 42 81
Wielkopolskie 170 27 73
Slgskie 164 19 97
Pomorskie 145 15 58
Dolnoslaskie 145 17 56
Zachodniopomorskie 129 14 59
Matopolskie 127 15 62
Kujawsko-pomorskie 113 29 27
Warminsko-mazurskie 32 3 20
Lubelskie 32 3 10
Podkarpackie 31 11 8
Podlaskie 26 3 5
Lubuskie 19 1 10
Swietokrzyskie 13 1 9
Lodzkie 12 3 1
Opolskie 11 3 4
Ogélem 1359 206 580

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie rejestrow PFRN, KIGN i FPPRN.

Rysunek 1. Wyksztatcenie posrednikow w obrocie nieruchomosciami
(stan na 31 grudnia 2017 r.)

mwyzsze M@srednie Ozawodowe

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Zdecydowana wickszo$¢ badanych osob zajmujacych si¢ posrednictwem
w obrocie nieruchomosciami posiada wyksztalcenie wyzsze (61%), a tylko 29% le-
gitymuje si¢ wyksztalceniem $rednim, za$ 10% zawodowym.

Zdecydowana wiekszos$¢ osob trudnigcych sie tym zawodem posiada wyksztal-
cenie kierunkowe wyzsze lub ma ukonczone studia podyplomowe z zakresu posred-
nictwa w obrocie nieruchomosciami.

Rysunek 2. Wyksztatcenie kierunkowe posrednikow (stan na 31 grudnia 2017 r.)

mtak Onie

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Dodatkowo osoby bedace posrednikami w obrocie nieruchomosciami podno-
sza swoje kwalifikacje zawodowe, konczac kursy i szkolenia organizowane przez
stowarzyszenia branzowe. Niestety ukonczony kurs lub szkolenie kierunkowe ma
tylko 57% badanych posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami. Pozostate osoby
nie sg zainteresowane ukonczeniem takiego kursu, ewentualnie sg w trakcie nauki.

Panstwowg licencj¢ zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami po-
siadato 64% badanych osob, 36% badanych o0sob posiadato licencj¢ wydang przez
Polska Federacje Rynku Nieruchomosci (9%), zas 27% osob prowadzacych dzia-
falno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami nie posiadato zadnej
licencji.
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Rysunek 3. Ukonczone kursy/szkolenia posrednikow,
ktorzy nie maja wyksztatcenia kierunkowego (stan na 31 grudnia 2017 r.)

mtak Onie

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 4. Posrednicy, ktorzy posiadali wezeéniej panstwowa licencje zawodowsa
(stan na 31 grudnia 2017 r.)

mtak Onie

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 5. Posrednicy posiadajacy uprawnienia stowarzyszen/federacji
(bez wczesniejszej licencji panstwowej) (stan na 31 grudnia 2018 r.)

27%

9%

tak nie

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Uzasadnieniem uwolnienia zawodu posrednika w obrocie nieruchomoscia-
mi byla konieczno$¢ przeciwdziataniu szeregowi negatywnych skutkéw wywo-
tywanych przez zamykanie grup zawodowych, w tym przede wszystkim spadek
jakosci oferowanych ustug, wzrost kosztéw ustug czy wzrost bezrobocia, glownie
wsrod miodych osob. Dodatkowa istotng przyczyna podjecia decyzji o deregulaciji
bylo to, ze w Polsce notowano zdecydowanie najwyzsza sposrod panstw europej-
skich liczbe zawodow regulowanych — wczesniej byto ich 380. Zgodnie z uzasad-
nieniem autordw ustawy ,,co najmniej potowa transakcji na rynku nieruchomosci
(w 2010 roku przeprowadzono 676 139 takich transakcji) przebiega bez udziatu li-
cencjonowanego posrednika. Wskazuje to, ze juz obecnie istnieje szeroko dostepna
alternatywa dla ustug realizowanych przez przedstawicieli tego zawodu” (uzasad-
nienie do projektu ustawy deregulacyjnej). Jak podkreslili autorzy zmian w prawie,
»istnieje duzy potencjat dla ustug posrednictwa oferowanych klientom oraz spadku
ich cen w nastgpstwie intensyfikacji walki konkurencyjnej bedacej konsekwencja
deregulacji dostepu do zawodow posrednika w obrocie nieruchomos$ciami” (uzasad-
nienie do projektu ustawy deregulacyjnej).

Z drugiej strony w zwigzku z deregulacja zawodu posrednika pojawito si¢ wiele
watpliwo$ci zwigzanych z profesjonalng obstuga rynku nieruchomosci. Wprowadzone
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zmiany budzg szeroki odzew ze strony organizacji branzowych — srodowiska posred-
nikéw w obrocie nieruchomos$ciami. Organizacje branzowe podkreslaja, ze deregu-
lacja zawodu przyniosta ze sobg znaczne ryzyko dla 0sob korzystajacych z ustug
posrednikéw dopiero rozpoczynajacych prace w zawodzie, nieprzygotowanych do
wykonywania zawodu i bez odpowiednich kwalifikacji zawodowych. W zwigzku
Z tym zrzeszenia i organizacje zawodowe podejmuja we wlasnym zakresie dziatania
majace na celu potwierdzenie kompetencji i wiedzy w zakresie obrotu i zarzadzania
nieruchomosciami. Krajowa [zba Gospodarki Nieruchomos$ciami, Polska Federacja
Rynku Nieruchomosci czy Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci
uruchomily wiasne rejestry, w ktorych mozna sprawdzi¢, czy obstugujacy nas po-
srednik w obrocie nieruchomosciami lub zarzadca nieruchomosci posiada odpo-
wiednig wiedze¢ i kompetencje do wykonywania zawodu. Osoby, ktorym nadana
zostala licencja zawodowa w trybie Ustawy (1997), po ztozeniu odpowiedniego
wniosku zostaly wpisane do Centralnego Rejestru Posrednikow prowadzonego przez
stowarzyszenie.

Osoby, ktore chciatyby rozpocza¢ dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa, rowniez
moga ubiegac¢ si¢ o nadanie licencji danego stowarzyszenia, jednak musza najpierw
spetni¢ szereg wymogoéw stawianych przez poszczegdlne organizacje. Krajowa
Izba Gospodarki Nieruchomosciami wymaga od takich oséb minimum wyksztal-
cenia $redniego, odbycia kursu praktycznego, ktérego wymiar czasowy wynosi
100 godzin, zdania egzaminu przeprowadzanego przez organizatora Kursu Posrednika
w Obrocie Nieruchomos$ciami oraz ztozenia deklaracji potwierdzajgcej uczestnictwo
w prowadzonych przez KIGN obowigzkowych szkoleniach podnoszacych kwalifika-
cje zawodowe w wymiarze 16 godzin rocznie. Po spetnieniu powyzszych wymogow
kandydat otrzymuj¢ licencje¢ Posrednika w Obrocie Nieruchomosciami Krajowej
Izby Gospodarki Nieruchomo$ciami.

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci stawia swoim kan-
dydatom zblizone wymogi. Minimum programowe kursu uprawniajacego do postu-
giwania si¢ licencja tego stowarzyszenia zostalo ustalone na 48 godzin. Osobom po-
siadajacym panstwowa licencj¢ przypisywane sg w rejestrze dotychczasowe numery
panstwowej licencji.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, skupiajaca stowarzyszenia posred-
nikéw w obrocie nieruchomos$ciami, w swoim rejestrze dodatkowo udostgpnia in-
formacje o posiadanym ubezpieczeniu, to jest nazweg ubezpieczyciela oraz sume
gwarancyjng. Informacja ta jest kluczowa z punktu widzenia wiarygodno$ci osoby
wykonujacej zawod. Ponadto PFRN wprowadza Kodeks Etyki obowigzujacy po-
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srednikow, ktorego zapisy opierajg si¢ na Europejskim Kodeksie Etyki zawodowej
specjalistoéw rynku nieruchomosci przyjetym przez Europejska Radg Nieruchomosci
(CEPI).

3. Deregulacja zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami
w opinii klientéw

Przeprowadzone w 2016 roku na zlecenie portalu Domy.pl ogélnopolskie badania do-
tyczace preferencji 0sob chcacych naby¢ lub zby¢ nieruchomosci wykazaty, ze tylko
18% klientow jest zdecydowanych na wspolprace z posrednikami w obrocie nieru-
chomosciami. Wigkszo$¢ badanych osob jeszcze nie podjeta ostatecznej decyzji, czy
bedzie korzystata z ustug w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Tak duza liczba 0s6b niezdecydowanych na kontakt ze specjalista w zakresie obrotu
moze stanowi¢ duzg szanse, jak rowniez wyzwanie stojace przed catg branza posred-
nikéw w obrocie nieruchomos$ciami. Niemal co trzecia badana osoba zdecydowana
byta doprowadzi¢ do transakcji sprzedazy nieruchomosci samodzielnie bez udziatu

specjalisty.
Tabela 3. Sposob przeprowadzenia transakcji
Odpowiedz % odpowiedzi
Jeszcze nie wiem, samodzielnie lub z pomoca posrednika w obrocie nieruchomosciami 54
Samodzielnie, bez pomocy posrednika w obrocie nieruchomosciami 28
Z pomoca posrednika w obrocie nieruchomosciami 18

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z portalu Domy.pl

Wyniki te pozostajg w duzej dysproporcji w stosunku do ustug wykonywanych
w innych krajach Unii Europejskiej. Wedtug danych odpowiednich federacji rynku
nieruchomosci w Niemczech z udziatem posrednikéw dokonywanych jest okoto 88%
transakcji, we Francji — 91%, w Holandii — 96%. Polskie badania wykazuja jednak
zamiar, a nie faktyczny udzial posrednikéw w obrocie. By¢ moze wynika to takze
Z opinii o pracy posrednikow.

Wyniki badan wskazuja, iz klienci biur posrednictwa w obrocie nieruchomo-
Sciami obawiajg si¢ nieuczciwych 0sob wykonujacych te profesje.
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Rysunek 6. Ocena zmian likwidujacych panstwows licencj¢ zawodowa w opinii klientow

51%
30%
19%
wzrosla liczba nie odczuwam pozytywne
nierzetelnych zadnej zmiany  korzysci zwigzane
posrednikow ze wzrostem
konkurencji

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Wiekszos¢ klientow uwaza, ze uwolnienie zawodu posrednika wywolato po-
zytywne korzysci zwigzane ze wzrostem konkurencji (m.in. wigkszy wybor posred-
nikow, obnizenie cen ustug, dodatkowe ustugi w cenie). Jednak badania wykazaty
tez, iz klienci czuliby si¢ bezpieczniej, jezeli ustuga na ich rzecz bytaby swiadczona
przez osobe posiadajaca wezesniej licencje panstwowa lub licencje Polskiej Federacii
Rynku Nieruchomosci i odznaczajacg si¢ doswiadczeniem zawodowym w zakresie
posrednictwa, ewentualnie osob¢ nieposiadajacg licencji, ale majaca udokumento-
wane doswiadczenie w $wiadczeniu tego rodzaju ustug.

Tabela 3. Preferowany przez klientow wybodr posrednika

Odpowiedz % odpowiedzi
Posrednicy z kwalifikacjami potwierdzonymi przez stowarzyszenia i do$wiadczeniem 47
zawodowym
Posrednicy bez kwalifikacji potwierdzonych przez stowarzyszenia, ale 29
z do$wiadczeniem zawodowym
Posrednicy z kwalifikacjami potwierdzonymi przez stowarzyszenia, ale bez 5
doswiadczenia zawodowego
Posrednicy bez kwalifikacji potwierdzonych przez stowarzyszenia i bez do§wiadczenia 9
zawodowego

Zrédto: opracowanie wlasne.
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24% badanych klientow przyznato, iz daloby szans¢ zdobycia dos§wiadczenia
osobom dopiero co wchodzacym na rynek i niemajacym zadnego doswiadczenia za-
wodowego. Jednak takie osoby powinny udowodni¢ swoja wiedzg w zakresie gospo-
darki nieruchomo$ciami odpowiednimi dokumentami potwierdzajacymi ukonczenie
kurséw, szkolen ewentualnie posiadane wyksztalcenie w tym zakresie.

Podsumowanie

Badania wskazuja, ze znaczenie majg nie tylko wysokie kwalifikacje, ale takze ko-
nieczno$¢ spetniania okreslonych wymagan etycznych i moralnych. Eliminacja za-
chowan nieetycznych powinna leze¢ w interesie rozwoju zawodu.

Uwolnienie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami nie wywotato
istotnych zmian w ich kwalifikacjach, ponad 60% posiada wyksztatcenie wyzsze.

60% posrednikow rejestrowanych przez federacje i stowarzyszenia wykonywa-
o wczesniej ten zawod na podstawie panstwowej licencji, co wskazuje na znaczng
stabilizacje w tym zawodzie.

Uwolnienie zawodu jest pozytywnie oceniane przez klientow posrednikéw
w obrocie nieruchomos$ciami, co wigze si¢ ze wzrostem konkurencji, a co za tym
idzie — migdzy innymi obnizeniem prowizji.

Najwigksze zaufanie klientow majg posrednicy z doswiadczeniem zawodowym
1 wczesniejszymi uprawnieniami zawodowymi lub kwalifikacjami potwierdzonymi
przez stowarzyszenia i federacje.

Autorzy przyjeli hipotezy, ze obowigzujace od 1 stycznia 2014 roku zmiany
spowodowaty negatywne skutki zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami, w tym
obnizenie kwalifikacji zawodowych oraz obnizenie jako$ci wykonywania zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami. Hipoteza ta nie do konca zostata potwier-
dzona. Wyniki badan ankietowych wskazuja, ze zawod posrednika, jakkolwiek mato
innowacyjny, utrzymywany jest w tradycyjnej formule, ale bez wyczuwalnych ne-
gatywnych skutkow dla rynku nieruchomosci. Uzyskane rezultaty badan pozwalaja
ocenia¢ aktywnos¢ zawodowa posrednikow oraz moga mie¢ charakter aplikacyjny
i stuzy¢ posrednikom do trafnego dopasowania ich oferty do oczekiwan klientow.
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PROFESSIONAL QUALIFICATIONS OF INTERMEDIARIES
IN THE PROPERTY OF REAL ESTATE AFTER THE LAND
OF A NATIONAL LICENSE

Abstract

The real estate market is created not only by demand and supply, but also by the activity
of, among others, real estate agents. The subject of the research was the professional qualifi-
cations of real estate agents after the introduction of deregulation provisions.

The survey method was used for two basic survey methods in this publication. The
research tool was the author’s questionnaire, in which closed questions useful for quantitative
research were designed. In order to determine the professional qualifications of real estate
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agents, a method of a diagnostic survey was used, under which a questionnaire was used,
which was sent electronically to a group of randomly selected people. The obtained research
results allow to assess professional experience and the education of real estate agents.

Translated by Malgorzata Blaszke

Keywords: real estate agent, real estate market, professional qualifications
JEL Codes: C83, L85, M39



