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WSTEP

Niniejszy numer czasopisma zawiera plon prac naukowych zaré6wno badaczy
szczecinskiego osrodka naukowego (Instytut Ekonometrii i Statystyki Uniwersytetu
Szczecinskiego), jak i badaczy z osrodkéw naukowych w kraju. Sg to prace poswig-
cone problematyce ekonomicznej, ekonometrycznej, statystycznej i nieruchomoscio-
wej. Czes¢ z nich zostala zaprezentowana na spotkaniach naukowych zorganizo-
wanych przez Instytut Ekonometrii i Statystyki US odbywajacych si¢ pod hastami:
Mikroekonometria w teorii i praktyce' oraz Nowe tendencje w gospodarce nierucho-
mosciami. Ten drugi temat powstat jako odpowiedz na aktualne potrzeby. Polska go-
spodarka po 1987 roku wymagata dziatan w trzech obszarach: nieruchomosciowym,
kadrowym i kapitalowym. Przez ¢wier¢ wieku w Instytucie Ekonometrii i Statystyki
powstala grupa nieruchomosciowcow (trzech profesoréw i pieciu doktorow), ktora
wiele uwagi poswigcita zastosowaniom ekonometrii i statystyki w obszarze rynku
nieruchomosci. Plonem prowadzonych badan jest miedzy innymi szczecinski algo-
rytm wyceny nieruchomosci, ktory Komitet Badan Naukowych uznat za wyréznia-
jace sie opracowanie naukowe. Urynkowienie gospodarki po 1987 roku sprawito,
ze intensywnos$c¢ zycia gospodarczego spotggowata si¢ do tego stopnia, ze mnogosé
zdarzen gospodarczych wymaga podejscia statystyczno-ekonometrycznego.

Badania, ktoére prezentujemy, stanowig efekt pracy polskich ekonomicznych
osrodkow naukowych prébujacych przybliza¢ obraz zjawisk gospodarczych.

Jozef Hozer

! Mikroekonometri¢ ujmujemy w sensie largo i traktujemy jako zastosowanie ekonometrii

w analizie, diagnozie i prognozowaniu w przedsigbiorstwach, gospodarstwach domowych i instytucjach.
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Streszczenie

Postepujaca globalizacja §wiatowych gospodarek przyczynia si¢ do wzrostu powigzan
mig¢dzy rynkami kapitatowymi. W zwiazku z tym identyfikacja powigzan migdzy rynkami
oraz analiza zmian sity tych powigzan w czasie stanowig istotna wskazowke dla krajowych
decydentow makroekonomicznych i staja si¢ waznym elementem zarzadzania ryzykiem
zwigzanym z funkcjonowaniem rynkow kapitatlowych. Tym samym gtéwnym celem pre-
zentowanego artykutu jest analiza powigzan pomigdzy rynkami kapitalowymi wybranych
krajow Grupy Wyszehradzkiej: Polski, Czech i Wegier. Badanie relacji pomigdzy wskaza-
nymi rynkami zostato dodatkowo uzupetnione o analiz¢ ich powigzan z nieodleglym geo-
graficznie, a jednoczesnie zaliczanym do wiodacych w Unii Europejskiej rynkiem niemiec-
kim. W badaniu wykorzystano model DCC-GARCH z warunkowym rozktadem #-studenta.
Analize przeprowadzono dla lat 1997-2015, co pozwala na sformutowanie wnioskéw odnos-
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nie do tendencji w ksztaltowaniu si¢ powigzan migdzy wybranymi rynkami, mierzonymi za
pomoca warunkowych korelacji.

Stowa kluczowe: powigzania migdzy rynkami kapitatlowymi, model DCC-GARCH,
warunkowa wariancja i korelacja, rynek kapitatowy, Grupa Wyszehradzka

Wstep

Postepujaca globalizacja §wiatowych gospodarek przyczynia si¢ do wzrostu
powigzan migdzy rynkami kapitatowymi. Zjawisko to znajduje potwierdzenie w ba-
daniach empirycznych (zob. Bekaert, Wu, 2000, s. 1-42; Pritsker, 2001; Osinska
2006; Fiszeder, 2009; Doman, Doman, 2014; Burzata, 2014, 2015, s. 83-96).

Nasilajace si¢ powigzania pomigdzy rynkami nabierajg szczegolnego znacze-
nia w sytuacjach kryzysowych, kiedy po wystgpieniu okreslonego szoku nastgpuja
po sobie kolejne, czesto nieprzewidywalne zaktécenia w funkcjonowaniu rynkéw,
spowolniajac tym samym tempo ich powrotu do stanu rownowagi. W rezultacie
zwigkszajacych si¢ wspodlzaleznosci 1 oddzialywania mechanizméw transmisji
szokow pomigdzy poszczegdlnymi rynkami kapitalowymi dochodzi czgsto do osta-
bienia efektywnos$ci narodowych makroekonomicznych dziatan stabilizacyjnych
(zob. Kotz, 2007, s. 59—74; Balcerzak, 2009b, s. 95-105). W takich warunkach nawar-
stwianie si¢ kolejnych wstrzasow rynkowych powoduje, ze sytuacja kryzysowa moze
si¢ rozwija¢ w nieprzewidywalny sposob, czgsto prowadzac do efektu zarazania lub
wzmacniajac go. Zjawisko to ma ogromne znaczenie z perspektywy zaréwno zarza-
dzania makroekonomicznego gospodarka (zob. International Monetary Fund, 2007;
Balcerzak 2009a, s. 270-290), jak i w wymiarze mikroekonomicznym, oddziatujac
na funkcjonowanie przedsiebiorstw niezaleznie od skali i rodzaju ich dziatalnosci.
Jak pokazaty do§wiadczenia ostatniego globalnego kryzysu finansowego, interna-
cjonalizacja szokow na rynkach kapitalowych moze prowadzi¢ do upadku nie tylko
stabych kapitatowo graczy lokalnych, ale takze globalnych podmiotéw finansowych
o najwigkszym dostepie do ptynnosci na migdzynarodowych rynkach finansowych,
co w kolejnych falach paniki moze skutkowac upadkiem catych krajowych systemow
finansowych (zob. Taylor, 2010; Soros, 2008; Balcerzak, 2009c, s. 257-274).

W zwiazku z powyzszym identyfikacja powiazan mi¢dzy rynkami, analiza
zmian sity tych wspodizaleznos$ci w czasie stanowig istotny element szacowania
makro- i mikroekonomicznego ryzyka zwigzanego z funkcjonowaniem rynkow
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kapitatlowych, a co za tym idzie — ustalenia narzedzi dla przeciwdziatania sytuacjom
kryzysowym oraz ewentualnego ich rozwiazywania.

Tym samym celem prezentowanego artykutu jest analiza wspotzaleznosci po-
migdzy rynkami kapitatowymi wybranych krajow Grupy Wyszehradzkiej — Polski,
Czech i Wegier. W badaniu nie uwzgledniono rynku kapitatlowego Stowacji ze
wzgledu na znaczace luki w danych dla szeregéw czasowych oraz brak mozliwosci
uzupelnienia brakujgcych danych dla tego kraju. Dodatkowo badanie wspoélzalez-
no$ci pomiedzy wskazanymi rynkami zostato uzupetnione o analize¢ ich powia-
zan z nieodleglym geograficznie, a jednoczesnie zaliczanym do wiodacych w Unii
Europejskiej niemieckim rynkiem kapitatlowym. Dodatkowym czynnikiem wpltywa-
jacym na wybor rynku niemieckiego jako punktu odniesienia dla analizowanych go-
spodarek Grupy Wyszehradzkiej jest zblizona struktura i rola rynkéw finansowych
w procesie finansowania gospodarek, ktora wystepuje w przypadku rozwinigtych
rynkéw Europy kontynentalnej oraz na rozwijajacych sie rynkach Europy Srodkowo-
-Wschodniej (zob. Balcerzak, 2009d, s. 30-39).

W pierwszej czgsci artykutu przeprowadzono jakosciowa analize, ktorej celem
bylo ukazanie stopnia rozwoju rynkow kapitatowych w przypadku krajow Grupy
Wyszehradzkiej na tle dojrzatego rynku niemieckiego. Badanie jako$ciowe objeto
lata 2003-2012.

W drugiej czesci artykutu w analizie ekonometrycznej wykorzystano model
DCC-GARCH, ktoérego konstrukcja pozwala na zbadanie wzajemnych zaleznosci
miedzy rynkami poprzez oszacowanie zmiennej warunkowej korelacji dla kolejnych
par rynkéw. Analize przeprowadzono dla lat 1997-2015, co pozwala na sformulowa-
nie wnioskow odnosnie do tendencji w ksztattowaniu si¢ wspotzaleznosci migdzy
wybranymi rynkami.

1. Charakterystyka rynkéw kapitalowych badanych krajow

Rozwoj rynkéw finansowych oraz ich ekonomiczne znaczenie w przypadku
wszystkich krajow Grupy Wyszehradzkiej jest konsekwencja wspolnej historii po
IT wojnie §wiatowej, obejmujacej okres centralnego planowania oraz czas transfor-
macji systemowej od socjalizmu do gospodarki rynkowej. Od poczatku lat dzie-
wiecdziesigtych XX wieku wszystkie gospodarki Europy Srodkowo-Wschodniej
realizowatly proces odbudowy narodowych rynkéw kapitatlowych, co byto pochodng
fundamentalnych zmian instytucjonalnych, implementacji programow prywatyza-
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cyjnych, miedzynarodowego otwarcia gospodarek regionu oraz procesu integracji
ze strukturami gospodarczymi Europy. Czynniki te z uwzglednieniem globalnego
otoczenia gospodarczego w sposob naturalny oddzialywaty na przybierajace na sile
realne powigzania miedzy badanymi rynkami oraz umieszczenie tych rynkéw we
wspolnym ,.koszyku ryzyka” przez globalnych graczy finansowych, o czym nalezy
pamieta¢ w przypadku ekonomicznych analiz rynkow regionu.

W tym konteks$cie celem tej czgsci artykutu jest jakosciowa analiza stopnia
rozwoju rynkéw kapitatowych badanych krajow na tle dojrzatego rynku niemiec-
kiego. Analiza ekonometryczna w drugiej czg¢sci pracy zostata przeprowadzona
dla lat 1997-2015', jednak ze wzgledu na dostepnos¢ danych oraz che¢ zachowania
spojnosci metodycznej analizg jakoSciowa zawezono do okresu 2003—2012. Badanie
to wykonano na podstawie danych zawartych w: Stock Exchange Fact Books,
the Federation of European Securities Exchanges (FESE), the World Federation
of Exchanges (WFE). Natomiast dane makroekonomiczne pochodza z baz Eurostatu
oraz OECD (oecd.stat). Badaniem jako$ciowym objeto rynki kapitatowe Polski,
Czech, Wegier, a jako punkt odniesienia przyjeto rynek kapitalowy Niemiec.

Dla identyfikacji stopnia rozwoju rynkéw w badaniu wykorzystano takie mier-
niki, jak: kapitalizacja rynkow zaré6wno w ujgciu nominalnych, jak i w relacji do
PKB oraz potencjat ludnos$ciowego poszczegolnych krajow. Dodatkowo wykorzy-
stano mierniki stosowane w analizie ptynnos$ci rynkow kapitatlowych, takie jak:
dynamika wolumenu obrotu, wolumen obrotu per capita, oraz wskaznik ptynno-
$ci (obrotu) definiowany w niniejszym opracowaniu jako relacja rocznego obrotu
na danej gietdzie do przecigtnej kapitalizacji rynkowej (Peterle, 2013; Przybylska-
-Kapuscinska, 2008, s. 117-137).

11. Jakosciowa analiza ekonomicznego znaczenia rynkow kapitatowych regionu

W odniesieniu do kapitalizacji badanych rynkéw Gielda Papierow
Warto$ciowych w Warszawie staje si¢ naturalnym liderem regionu z prawie
50-procentowym udziatem w kapitalizacji gietd Europy Srodkowo-Wschodniej
w roku 2012. W latach 2003-2012 przecietna kapitalizacja rynkéw denominowa-
na w euro dla catego regionu wzrosta ponad 2,5-krotnie. Z naturalnych wzgledow
tempo to byto znacznie wyzsze, niz miato to miejsce w odniesieniu do rozwinigtego

! Takie wydtuzenie okresu analizy ekonometrycznej w poréwnaniu z badaniem jako§ciowym

mialo na celu osiagnigcie lepszych wiasnosci modelu ekonometrycznego.
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rynku niemieckiego z tempem wzrostu wynoszacym 1,4 raza. Wartosci te dla gietdy
warszawskiej wynosity 4,3 raza, gieldy praskiej — 2,3 raza, a budapesztanskiej —
tylko 1,2 raza. Pomimo relatywnie wysokiej dynamiki rozwojowej informacje przed-
stawione w tabeli 1 potwierdzaja caly czas mate rozmiary rynkéw kapitatowych
w badanych krajach Grupy Wyszehradzkiej, a takze rynkow catego regionu Europy
Srodkowo-Wschodniej w relacji do rynku niemieckiego. Czynnik ten niewatpliwie
wplywa na sile wspodlzaleznosci migdzy poszczegélnymi rynkami panstw Grupy
Wyszehradzkiej. Dane zawarte w tabeli 1 ukazuja rowniez site negatywnego od-
dzialywania globalnego kryzysu finansowego na badane rynki, gdzie w roku 2008
kapitalizacja catego rynku Europy Srodkowo-Wschodniej spadta az o 57%, podczas
gdy kapitalizacja rynku niemieckiego zmniejszyta si¢ o 45%?.

Tabela 1. Kapitalizacja rynkowa w euro w latach 2003-2012

Rok Polska Republika Czeska Wegry Europa Srodkowo-Wschodnia* Niemcy
2003 29 350 12288 13228 107 540 802224
2004 51 888 21720 21040 169 579 849 717
2005 79 354 31 060 27 586 255 461 1019171
2006 112 826 34 693 31687 341 040 1241 963
2007 144 323 47987 31528 409 819 1439955
2008 66 178 29 615 13 326 176 246 797 063
2009 105 157 31265 21093 249 102 900 772
2010 142 272 31922 20 624 299 170 1065 713
2011 107 483 29203 14 630 226 055 912 420
2012 134 755 28 193 15 742 268 124 1127370

* W tabelach 1-6 rynek finansowy Europy Srodkowo-Wschodniej obejmuje
oprocz analizowanych gospodarek Polski, Czech i Wegier takze Austri¢, Stowacje¢ oraz Stowenig.

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie CEE Stock Exchange Group and its Capital Markets; Fede-
ration of European Securities Exchanges, Statistics & Market Research; Rozensky (2008); Tetlock
(2007); Warsaw Stock Exchange, Fact Books (2003—2013); World Federation of Exchanges, Statistics.

Zarysowany obraz potwierdzaja takze mierniki wzgledne przedstawione w ta-
belach 2-3. W 2012 roku w przypadku trzech gospodarek Grupy Wyszehradzkiej
najwyzsza kapitalizacja rynku w relacji do liczby ludnosci kraju charakteryzowata sig

2 Nalezy pamigtaé, ze na wskazane wartosci dla roku 2008 oprocz globalnego kryzysu finan-
sowego oddziatywaty dodatkowo zmiany kurséw walutowych w relacji do euro oraz program prywa-
tyzacji realizowany na warszawskiej Gieldzie Papieroéw Wartosciowych (zob. Rozensky, 2008).
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gietda warszawska, ktdora cechowala si¢ nie tylko najwyzsza dynamika, ale rowniez
stosunkowo tagodnie przechodzila przez okres niestabilno$ci finansowej w ostatnich
latach (tab. 2). Rosnaca role rynku kapitatowego w gospodarce, w szczegolnosci

w przypadku Polski, ukazuje tez analiza relacji kapitalizacji gietdy do PKB, gdzie

w ostatnich latach badania wartos$¢ ta byta niewiele nizsza od relacji wystgpujace;j

w rozwinigtej gospodarce niemieckiej, osiggajac w roku 2012 ponad 35% (tab. 3).

Tabela 2. Kapitalizacja rynkowa na mieszkanca w euro w latach 2003-2012

Rok Polska Republika Czeska Wegry Europa Srodkowo-Wschodnia* Niemcy
2003 768 1206 1304 1453 9720
2004 1359 2130 2080 2291 10 296
2005 2079 3045 2732 3450 12353
2006 2957 3393 3145 4603 15 065
2007 3785 4680 3132 5530 17 493
2008 1736 2863 1327 2375 9695
2009 2757 2999 2103 3351 10 985
2010 3728 3051 2059 4019 13 028
2011 2790 2785 1465 3021 11 161
2012 3497 2684 1585 3582 14 035

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie CEE Stock Exchange Group and its Capital Markets; Fede-
ration of European Securities Exchanges, Statistics & Market Research; Rozensky (2008); Tetlock
(2007); Warsaw Stock Exchange, Fact Books (2003—2013); World Federation of Exchanges, Statistics.

Tabela 3. Kapitalizacja rynkowa w relacji do PKB w procentach w latach 20032012

Rok Polska Republika Czeska Wegry Europa Srodkowo-Wschodnia* Niemcy
2003 15,31 14,56 17,90 17,06 37,36
2004 25,41 23,65 25,62 25,16 38,70
2005 32,47 29,69 31,08 34,05 45,82
2006 41,47 29,33 35,37 41,87 53,67
2007 46,41 36,38 31,71 45,25 59,29
2008 18,22 19,20 12,63 17,50 32,22
2009 33,85 21,99 23,07 27,11 37,94
2010 40,12 21,29 21,43 30,30 42,71
2011 28,98 18,78 14,79 21,96 34,96
2012 35,32 18,44 16,23 25,66 42,28

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie CEE Stock Exchange Group and its Capital Markets; Fede-
ration of European Securities Exchanges, Statistics & Market Research; Rozensky (2008); Tetlock
(2007); Warsaw Stock Exchange, Fact Books (2003—2013); World Federation of Exchanges, Statistics.
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W ciaggu analizowanej dekady nastgpita istotna poprawa ptynnosci rynkéw
Europy Srodkowo-Wschodniej z ponad 2,5-krotno$cia wzrostu przecietnego obrotu
dla gietd regionu, podczas gdy na gietdzie niemieckiej mozna méwic raczej o jego
stagnacji lub nawet spadkach (tab. 4). Nalezy jednak podkresli¢, ze analiza obrotu per
capita badanych krajow ukazuje caty czas ogromny dystans, jaki dzieli kraje Europy
Srodkowo-Wschodniej do najbardziej rozwinigtych gospodarek Europy — przecigtna
warto$¢ analizowanego wskaznika dla krajow Europy Srodkowo-Wschodniej jest
ponad 11 razy nizsza, niz ma to miejsce w przypadku Niemiec (tab. 5).

Tabela 4. Warto$¢ obrotu na rynkach finansowych w euro w latach 2003-2012

Rok | Polska Republika Czeska Wegry Europa Srodkowo-Wschodnia* Niemcy
2003 8777 7471 7231 34497 1138 628
2004 | 13147 15073 10 763 59 847 1237673
2005 | 24111 34909 19 417 116 936 1 545795
2006 | 43235 30015 24 626 164 290 2 164 848
2007 | 63876 36 581 34 610 232 669 3144 150
2008 | 47854 34179 20967 177 769 3207213
2009 | 41405 17 565 18 463 114 724 1239970
2010 | 59693 15391 20 004 132 493 1425757
2011 70 161 15 131 13792 129 979 1340497
2012 | 50169 9984 8409 87 069 1007 834

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie CEE Stock Exchange Group and its Capital Markets; Fede-
ration of European Securities Exchanges, Statistics & Market Research; Rozensky (2008); Tetlock
(2007); Warsaw Stock Exchange, Fact Books (2003—-2013); World Federation of Exchanges, Statistics.

Tabela 5. Wartos$¢ obrotu na rynkach finansowych na mieszkanca
w euro w latach 2003-2012

Rok Polska Republika Czeska Wegry Europa Srodkowo Wschodnia* Niemcy
1 2 3 4 5 6
2003 230 733 713 466 13 795
2004 344 1478 1064 809 14 996
2005 632 3423 1923 1579 18 737
2006 1133 2936 2444 2218 26 260
2007 1675 3567 3438 3139 38197
2008 1255 3304 2087 2396 39009
2009 1086 1685 1841 1543 15 121
2010 1564 1471 1997 1780 17 429




18

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

1 2 3 4 5 6
2011 1821 1443 1381 1737 16 397
2012 1302 950 847 1163 12 547

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie CEE Stock Exchange Group and its Capital Markets; Fede-
ration of European Securities Exchanges, Statistics & Market Research; Rozensky (2008); Tetlock
(2007); Warsaw Stock Exchange, Fact Books (2003—2013); World Federation of Exchanges, Statistics.

Jak podkresla Przybylska-Kapuscinska (2008, s. 130), relacja obrotow do kapi-
talizacji stanowi jeden z najwazniejszych wskaznikoéw opisujacych ptynno$¢ rynkow
kapitatowych, gdyz ukazuje szybkos¢ przesunigé kapitatowych na poszczegolnych
rynkach. W okresie poprzedzajacym kryzys finansowy na §wiatowych rynkach
relacja miedzy rocznym obrotem a przeci¢tng kapitalizacja rynkowa przekraczala
znaczaco 2,0 dla rynkow rozwinigtych, z przecigtng wartosciag wynoszaca 1,0 dla
krajéow Europy Srodkowo-Wschodniej. Analizujac réznice miedzy gietdami krajow
Grupy Wyszehradzkiej, dane przedstawione w tabeli 6 ukazuja odmienng sytuacje
niz dotychczas analizowane mierniki. W tym wypadku w ostatnim roku analizy naj-
wyzsza wartoscig badanego wskaznika charakteryzowata si¢ gietda wegierska — 0,53
z wartosciami wynoszacymi 0,37 1 0,35 odpowiednio dla Polski i Czech oraz 0,89 dla
Niemiec. Dane te potwierdzaja znaczaco nizsza ptynno$é gield Europy Srodkowo-
-Wschodniej w relacji do rozwinietych rynkoéw, takich jak rynek niemiecki.

Tabela 6. Relacja pomigdzy rocznym obrotem
a przecietng kapitalizacja rynkowa w latach 2003-2012

Rok Polska Republika Czeska Wegry Europa Srodkowo Wschodnia* Niemcy
2003 0,2990 0,6080 0,5466 0,3208 1,4193
2004 | 0,2534 0,6940 0,5116 0,3529 1,4566
2005 0,3038 1,1239 0,7039 0,4577 1,5167
2006 | 0,3832 0,8652 0,7771 0,4817 1,7431
2007 | 0,4426 0,7623 1,0978 0,5677 2,1835
2008 0,7231 1,1541 1,5734 1,0086 4,0238
2009 | 0,3937 0,5618 0,8753 0,4605 1,3766
2010 0,4196 0,4821 0,9699 0,4429 1,3378
2011 0,6528 0,5181 0,9427 0,5750 1,4692
2012 0,3723 0,3541 0,5342 0,3247 0,8940

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie CEE Stock Exchange Group and its Capital Markets; Fede-
ration of European Securities Exchanges, Statistics & Market Research; Rozensky (2008); Tetlock
(2007); Warsaw Stock Exchange, Fact Books (2003—2013); World Federation of Exchanges, Statistics.
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1.2. Podsumowanie analizy jako$ciowej

Lata 2003—-2012 objete analizg jakosciowa odnosza si¢ do okresu najpowazniej-
szych zaburzen na globalnych rynkach finansowych w ostatnich dziesiecioleciach,
ktore w sposob szczegdlny dotknegty kraje rozwijajace si¢, w tym analizowane go-
spodarki Grupy Wyszehradzkiej. Mimo ich wystgpienia mozna mowic o trwalej
tendencji wzrostowej w przypadku badanych rynkow kapitatowych, co jest szczeg6l-
nie widoczne w przypadku gieldy warszawskiej, ktora w ostatnich latach urosta do
roli regionalnego lidera. Niemniej jednak ze wzgledow historycznych analizowane
rynki czeka jeszcze dtuga droga do osiagniecia roli rynkowej charakterystycznej
dla dojrzatych rynkow, takich jak rynek niemiecki. Ukazany stopien rozwoju bada-
nych rynkow kapitalowych z uwzglednieniem ich bliskosci geograficznej oraz roli
poszczegdlnych gospodarek w systemie gospodarczym Europy powinien w sposob
istotny wptywac na powigzania migdzy tymi rynkami.

2. Badanie powiazan pomiedzy rynkami kapitatowymi badanych panstw —
analiza ekonometryczna

2.1. Specyfikacja modelu DCC-GARCH

Wprowadzenie modeli klasy GARCH pozwolito na modelowanie wariancji wa-
runkowej dla pojedynczych aktywow lub indeksoéw (zob. Osinska, 2006; Doman,
Doman, 2009; Fiszeder, 2009). Bardzo szybko wskazano jednak na koniecznos$¢
uwzglednienia wzajemnych zalezno$ci miedzy badanymi rynkami. W 2002 roku
Engle zaproponowat model DCC-GARCH, ktérego budowa pozwolita na zbadanie
wzajemnych zalezno$ci miedzy rynkami poprzez oszacowanie zmiennej warunko-
wej korelacji. Model DCC-GARCH mozna zapisaé nastgpujaco:

Yt =M, +n, ¢ | Ft—l ~ t(O,DthDt,v)

D? = dlag{Ht}’ Ht = Vt-l ("t)

Hi,t =+ ainiz,t—l + ﬂiHi,t—l

g =D{n,

R, =diag{Q,} "’ Q.diag{Q .} ™"
Q,=Q+ac &, +5Q,, Q=R(-a-p),
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gdzie:

Y, — wielowymiarowy proces stop zwrotu,

B, — wektor warunkowych $rednich stop zwrotu,

H,, —rébwnanie warunkowych wariancji dla i-tych stop zwrotu, gdzie i =1,..., N,
R, —zmienna w czasie macierz warunkowych korelacji,

V.,(m,) — macierz kowariancji reszt1,,

w,,a,, B, — parametry rownania warunkowej wariancji, gdzie i =1,..., N,

a, f — parametry rownania warunkowej korelacji,

v > 2 — liczba stopni swobodny w rozktadzie ¢-Studenta,

— 1 <&
R=— E g,&, — bezwarunkowa macierz kowariancji.
T
i=1

W modelu DCC-GARCH wariancja warunkowa zalezy od wariancji warun-
kowych opdznionych w czasie oraz od kwadratu stop zwrotow z uwzglednieniem
warunkowych $rednich. Natomiast w przypadku rownania warunkowej korela-
¢ji zmiennymi opisujacymi sg standaryzowane reszty z rGwnania wariancji oraz
op6znione warunkowe korelacje. Dodatkowo w celu zapewnienia, iz H, jest do-
datnio okreslona, wymaga si¢, zeby parametry «, f spetnialy nastepujace warunki
a>0,>0 oraz a+ f<1.

Estymacje parametréw modelu DCC-GARCH mozna przeprowadzi¢ za
pomoca metody najwickszej wiarygodnosci. W przypadku modelu DCC-GARCH
zastosowana moze zosta¢ opisana w pracach Engle’a (2002, 2009) jedno- albo dwu-
stopniowa metoda estymacji. Jednostopniowa metoda estymacji polega na jednocze-
snym oszacowaniu wszystkich parametréw modelu. Dwustopniowa metoda stanowi
uproszczenie poprzez osobng estymacj¢ parametrow rownan warunkowych warian-
cji i §rednich w pierwszym kroku. Natomiast w drugim kroku nastgpuje oszacowa-
nie parametréw rownania warunkowej korelacji. Logarytm funkcji wiarygodnosci
modelu DCC-GARCH z rozkladem #-Studenta mozna zapisa¢ za pomocag rownania:

L(0) = T{lnF(VzN j —[hﬂ(%ﬂ —%ln((v—2)7r)}

V+Niln(1+(Yt—st)'H;I(Yt—at)/(v—z))

T
-0.5) In|H, |-
t=1
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2.2. Wyniki badania powiazan miedzy rynkami kapitatowymi dla przyjetych krajow
z wykorzystaniem modelu DCC-GARCH

W badaniu empirycznym wykorzystano dzienne szeregi czasowe czterech in-
dekséw gietdowych (BUX, PX 50, WIG oraz DAX)® odejmujace okres od 1 lipca
1997 roku do 30 wrzesnia 2015 roku, co dato tacznie T = 4592 obserwacji. W badaniu
wykorzystano logarytmiczne stopy zwrotu 7, =100(In(?,) —In(#,_,)) . Do estymacji
parametrow modelu DCC-GARCH zastosowana zostata metoda najwigkszej wiary-
godnosci z warunkowym rozktadem 7-Studenta.

Tabela 7. Wyniki estymacji parametrow modelu DCC-GARCH

. Btad .
Parametr (indeks) Ocena parametru standardowy Statystyka t-studenta Wartos¢ p
1 2 3 4 5

stata (PX 50) 0,0493 0,0197 2,5030 0,0124
@, (PX 50) 0,0221 0,0079 2,7880 0,0053
a, (PX 50) 0,0694 0,0126 5,4900 0,0000
ﬂl (PX 50) 0,9250 0,0133 69,3200 0,0000
stata (BUX) 0,0580 0,0193 3,0040 0,0027
@, (BUX) 0,0641 0,0175 3,6600 0,0003
o, (BUX) 0,1058 0,0161 6,5510 0,0000
ﬂz (BUX) 0,8732 0,0193 45,3100 0,0000
stata (WIG) 0,0526 0,0163 3,2270 0,0013
@y (WIG) 0,0209 0,0075 2,7790 0,0055
Oy (WIG) 0,0771 0,0151 5,1250 0,0000
183 (WIG) 0,9145 0,0161 56,6600 0,0000
stata (DAX) 0,0799 0,0176 4,5390 0,0000
@, (DAX) 0,0259 0,0065 4,0130 0,0001
&, (DAX) 0,0947 0,0116 8,1970 0,0000

3 Dane zostaly pobrane z serwisu http://www.finance.yahoo.com.
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1 2 3 4 5

B, (DAX) 0.8960 0,015 77,9900 0,0000
a 0,0084 0,0018 4,7050 0,0000
Vi 0.9891 0,0030 3294000 0,0000
v 8.4787 0.4264 19,8800 0,0000

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z serwisu: http://www.finance.yahoo.com.

W tabeli 7 zawarto wyniki estymacji parametréw modelu DCC-GARCH.
W przypadku wszystkich indekséw dokonano dodatkowo estymacji statej w row-
naniu warunkowej $redniej (zob. rownanie 1). Parametry odpowiadajace za stalg
okazaly si¢ statystycznie istotne przy S-procentowym poziomie istotnosci dla
kazdego z indeksow. Nastepnie oszacowano parametry odpowiadajace za warun-
kowe wariancje i korelacji w modelu DCC-GARCH, gdzie wszystkie parametry
okazaty si¢ rowniez statystycznie istotne przy poziomie istotnosci ¢ = 0,05.

Przeprowadzona estymacja parametrow modelu DCC-GARCH pozwolita na
wyznaczenie wartosci warunkowych korelacji dla kolejnych par indekséw (zob.
rys. 1-4). Przebieg wartosci korelacji dla konkretnej pary indeksow wskazuje na site
zalezno$ci migdzy dwoma rynkami kapitalowymi, a takze na tendencje wzrostowe
lub spadkowe ksztattowania si¢ tych zaleznosci w czasie. Zgodnie z postawionym
celem artykulu wartosci warunkowych korelacji wykorzystane zostaly do analizy
wspotzalezno$ci pomiedzy rynkami kapitalowymi krajow z Grupy Wyszehradzkie;.
Dodatkowo rozwazono relacje rynkéw kapitatowych Polski, Czech i Wegier do sa-
siadujacego i wiodgcego w Europie rynku Niemiec.

Narysunkach 1, 2 i 3 zaprezentowano warunkowe korelacje miedzy indeksami
PX 50, WIG oraz BUX. Analiza przebiegu tych wykresow umozliwia oceng wza-
jemnych zalezno$ci miedzy rynkami kapitalowymi Czech, Polski i Wegier. Analiza
rysunku 1 pozwala na stwierdzenie, ze rynek kapitalowy na Wegrzech cechuja
znacznie silniejsze wspodtzaleznos$ci z rynkiem kapitatlowym w Polsce w porowna-
niu z Czechami. W przypadku Polski i Wegier wystepuja zalezno$ci o srednim po-
ziomie, a w przypadku Czech powiazania z rynkiem kapitalowym Wegier sg stabe.
Dodatkowo ksztattowanie si¢ wspotczynnikow korelacji dla Czech i Wegier charak-
teryzuje si¢ duza zmiennoscig. Niskie warto$ci korelacji warunkowej w przypadku
Czech i Wegier, powigzane z duzg zmiennos$cig, wskazuja na brak systematycznych
i podobnych reakcji na wydarzenia szokowe w przypadku obydwu rynkow.
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Rysunek 1. Wartosci warunkowych korelacji pomiedzy indeksem BUX
a pozostatymi indeksami
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z serwisu http:/www.finance.yahoo.com.

Rysunek 2. Wartosci warunkowych korelacji pomigdzy indeksem WIG
a pozostatymi indeksami
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z serwisu http://www.finance.yahoo.com.

Przedstawione na rysunku 2 wartos$ci korelacji warunkowej pomiedzy indek-
sem WIG a indeksami PX 50 i BUX pozwalaja na analiz¢ wspolzalezno$ci pomigedzy
rynkiem kapitalowym Polski a rynkami Czech 1 Wegier. Pomigdzy rynkami Polski
i Wegier wystepuja zaleznos$ci o $rednim poziomie. W przypadku Czech wartos$ci
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warunkowej korelacji wskazujg na znacznie stabsze powigzania z rynkiem kapita-
towym Polski.

Rysunek 3. Wartosci warunkowych korelacji pomigdzy indeksem PX 50
a pozostatymi indeksami
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z serwisu http:/www.finance.yahoo.com.

Analiza rysunku 3 pozwala na ocen¢ wzajemnych powigzan mi¢dzy rynkiem
kapitatowym Czech a rynkami Polski i Wegier. Mozna stwierdzi¢, ze zaleznosci dla
tych par indeksow sg najstabsze wsrod wszystkich zbadanych par. Wartosci warun-
kowych korelacji wskazuja na stabe powigzania miedzy tymi rynkami przy bardzo
duzej zmiennos$ci przebiegu warunkowej korelacji.

Na rysunku 4 przedstawiono warunkowe korelacje migdzy indeksem DAX
a indeksami PX 50, WIG, BUX. Analiza przebiegu korelacji na wykresach pozwala
stwierdzi¢, ze migdzy rynkami kapitatowymi Niemiec a rynkami Czech, Polski
i Wegier zachodza wzajemne zaleznosci o umiarkowane;j sile. Nalezy podkreslic, ze
w okresie 20042015 tendencje w zmianach wartosci warunkowej korelacji (spad-
kach i1 wzrostach) sa podobne migdzy rynkami kapitalowymi Niemiec a wybranymi
rynkami z Grupy Wyszehradzkiej. Mozna stwierdzi¢, ze od 2004 roku wydarzenia
szokowe na sgsiadujagcym rynku kapitalowym Niemiec przenoszg si¢ w podobny
sposob na gietdy Czech, Polski i Wegier. Oznacza to, ze wycena notowan na kazdej
z gield jest w pewnym stopniu uzalezniona od sytuacji na pozostatych gietdach.



Apam P. BaLcerzaK, MARCIN FAtDziNsKI, MicHAt BERNARD PIETRzAK, ToMAS MELUZIN, MAREK ZINECKER
ANALIZA POWIAZAN POMIEDZY RYNKAMI KAPITALOWYMI WYBRANYCH KRAJOW GRUPY WYSZEHRADZKIE,

Rysunek 4. Warto$ci warunkowych korelacji pomiedzy indeksem DAX
a pozostatymi indeksami
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z serwisu http:/www.finance.yahoo.com.

Podsumowanie

Tematyka artykutu dotyczy powigzan miedzy rynkami kapitatowymi, ktérych
sita oraz zasigg ulegaja ciagtemu wzrostowi wraz z postgpujaca globalizacja.
Identyfikacja wzajemnych powigzan migdzy rynkami jest istotnym problemem ba-
dawczym, a jego podjecie moze pozwoli¢ na ustalenie strategii dziatania w okresie
kryzysu oraz opracowanie narzgdzi systemowych usprawniajacych funkcjonowanie
rynkow finansowych.

Celem opracowania byto zbadanie wspotzaleznosci migdzy rynkami kapitato-
wymi wybranych krajow Grupy Wyszehradzkiej. W zwiagzku z tym przeprowadzono
analizg¢ trzech rynkow kapitatowych: Polski, Czech 1 Wegier pod wzgledem wzajem-
nych oddzialywan. Wykonane badanie pozwolilo na oceng¢ wspotzaleznosci migdzy
wybranymi rynkami, jak i ocen¢ zmian tych zalezno$ci w czasie. Ustalone zalez-
nosci ksztattowaty si¢ odmienne w zaleznosci od wybranej pary rynkow. Oznacza
to, ze pomimo wystepujacych powigzan krajow Grupy Wyszehradzkiej nie mozna
traktowac jako jednorodnego obszaru i pojedyncze rynki funkcjonujg w specyficzny
dla siebie sposob oraz odmiennie reaguja na podobne zewngtrzne informacje.

Nalezy jednak podkresli¢, ze dla wszystkich par indeksow zauwazalny jest
wzrost wartosci warunkowej korelacji od 2004 roku. Fakt ten moze by¢ wynikiem
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przystapienia badanych krajow do Unii Europejskiej, co przyczynito si¢ do znacz-
nego wzrostu gospodarczego tych krajow, w tym wzrostu znaczenia rynkéw kapita-
towych. Nastepnie w latach 2007-2008 miat miejsce dalszy wzrost wspotzaleznosci
pomiedzy rynkami. Wzrost tych zaleznosci w tym okresie byt najprawdopodobniej
wynikiem efektu zarazania, ktory wystapit w zwiazku ze §wiatowym kryzysem
finansowym. Wzrost wspolzaleznosci trwat do 2012 roku, po czym w okresie 2013—
2015 mozna zaobserwowac tendencj¢ spadkowa. Moze by¢ to oznaka powolnego
powrotu sytuacji na rynkach kapitalowych do réwnowagi (okresu wigkszej stabil-
nosci ekonomicznej).

Literatura

Balcerzak, A.P. (2009a). Limitations of the National Economic Policy in the Face of Globa-
lization Process. Olsztyn Economic Journal, 4 (2), 279-290.

Balcerzak, A.P. (2009b). Monetary Policy under Conditions of NAIRU “Flattening”.
Olsztyn Economic Journal, 4 (1), 95-105.

Balcerzak, A.P. (2009¢c). Przeglad i wstepna ocena teoretycznych stanowisk dotyczacych
zrodet globalnego kryzysu gospodarczego. W: S. Antkiewicz, M. Pronobis (red.),
Gospodarka w warunkach kryzysu (s. 257-274). Warszawa: CeDeW.

Balcerzak, A.P. (2009d). Structure of Financial Systems and Development of Innovative En-
terprises with High Grow Potential. Research Papers of Wroclaw University of Eco-
nomics — Global Challenges and Policies of the European Union-Consequences for
the New Member States, 59, 30-39.

Bekaert, G., Wu, G. (2000). Asymmetric Volatility and Risk in Equity Markets. Review
of Financial Studies, 13, 1-42.

Burzata, M. (2014). Wybrane metody badania efektow zarazania na rynkach kapitatowych.
Poznan: Wyd. UE w Poznaniu.

Burzata, M. (2015). Zmiana wartos$ci oczekiwanej i wariancji stop zwrotu z indeksow giet-
dowych w czasie kryzysu. Zarazanie czy wzajemne zaleznosci rynkow kapitatowych?
Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego Finanse, 862, Rynki Finansowe, Ubez-
pieczenia, 75, 83-96.

CEE Stock Exchange Group and its Capital Markets. Budapest, Ljubljana, Prague, Vienna:
CEE Stock Exchange Group. Pobrane z: http:/www.ceeseg.com (10.08.2014).

Doman, M., Doman, R. (2009). Modelowanie zmiennosci i ryzyka: metody ekonometrii fi-
nansowej. Krakow: Wolters Kluwer.

Doman, M., Doman, R. (2014). Dynamika zaleznosci na globalnym rynku finansowym. War-
szawa: Difin.



Apam P. BaLcerzaK, MARCIN FAtDziNsKI, MicHAt BERNARD PIETRzAK, ToMAS MELUZIN, MAREK ZINECKER
ANALIZA POWIAZAN POMIEDZY RYNKAMI KAPITALOWYMI WYBRANYCH KRAJOW GRUPY WYSZEHRADZKIE,

Engle, R.F. (2002). Dynamic Conditional Correlation: A Simple Class of Multivariate Ge-
neralized Autoregressive Conditional Heteroskedasticity Models. Journal of Busines
& Economic Statistics, 20, 339-350.

Engle, R.F. (2009). Anticipating Correlations a New Paradigm for Risk Management. Prin-
ceton, Oxford: Princeton University Press.

Federation of European Securities Exchanges, Statistics & Market Research. Pobrane z:
http:/www.fese.eu (15.11.2015).

Fiszeder, P. (2009). Modele klasy GARCH w empirycznych badaniach finansowych. Torun:
Wyd. Naukowe UMK.

http://www.finance.yahoo.com (30.10.2015).

International Monetary Fund (2007). Global Financial Stability Report. Financial Market
Turbulence Causes, Consequences, and Policies. Washington D.C.

Kotz, H.-H. (2007). Financial Market Integration and Monetary Policy. W: R. Tilly, P.J.J. Wel-
fens, M. Heise (red.), 50 Years of EU Economic Dynamics Integration, Financial Markets
and Innovations. Berlin, Heidelberg: Springer.

Osinska, M. (20006). Ekonometria finansowa. Warszawa: PWE.

Peterle, P. (2013). Internal Characteristics and External Factors of IPO Activities in Central
and Eastern Europe: Empirical Analysis and Comparison. Working Paper. Ljubljana:
Faculty of Economics of the University of Ljubljana.

Pritsker, M. (2001). The Channel for Financial Contagion. W: S. Claessens, K.J. Forbes
(red.), International Financial Contagion: How It Spreads and How It Can Stopped.
Boston, Dordrecht, London: Kluwer Academic Publishers.

Przybylska-Kapuscinska, W. (2008). Rozwdj polskiego rynku gieldowego na tle sytuacji
gietd europejskich w XX. Roczniki Ekonomiczne Kujawsko-Pomorskiej Szkoly Wyz-
szej, 1, 117-137.

RozZensky, V. (2008). IPO na stredoevropskych akciovych trzich. Praha: Univerzita Karlova
v Praze, Fakulta socialnich véd.

Soros, G. (2008). Nowy paradygmat rynkow finansowych. Warszawa: MT Biznes.

Taylor, J.B. (2010). Zrozumie¢ kryzys finansowy. Warszawa: PWN.

Tetlock, P. (2007). Giving Content to Investor Sentiment: The Role of Media in the Stock
Market. Journal of Finance, 62 (3), 1139-1168.

Warsaw Stock Exchange, Fact Books 2003—2013. Pobrane z: http:/www.gpw.pl/fact books
(10.08.2014).

World Federation of Exchanges, Statistics. Pobrane z: http:/www.world-exchanges.org/
(10.08.2014).

27



28

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

ANALYSIS OF RELATIONS AMONG CAPITAL MARKETS OF CHOSEN COUNTRIES
OF THE VISEGRAD GROUP

Abstract

Increasing globalization contributes to the growth of the interdependencies between
capital markets. Therefore, the identification of the linkages between capital markets and the
analysis of changes in the strength of these relationships over time, can be the source of an
important guidelines for national macroeconomic policy makers and can become an essential
part of managing the risks associated with the influence of capital markets. Thus, the main
objective of the proposed article is to analyze the interdependence between capital markets
of selected countries of the Visegrad Group: Poland, Czech Republic and Hungary. The ana-
lysis of the relationship between these markets was supplemented with verification of their
linkages with German capital market, which is quite close geographically, and additionally is
usually considered as one of the leading markets in the European Union. In the econometric
research DCC-GARCH model with the t-student conditional distribution was applied. The
econometric analysis was done for the period 1997-2015, which gives the possibility to verify
the trends in the evolution of interdependencies between the selected markets, measured here
by conditional correlations.

Translated by Adam P. Balcerzak

Keywords: interdependences among capital markets, conditional variance and correlations,
capital market, DCC-GARCH model, Visegrad Group
JEL Codes: G15, C58
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Streszczenie

Wspodiczesna debata naukowa wykazuje zasadno$¢ reorientacji ekonomii gléwnego
nurtu w kierunku nurtéw heterodoksyjnych pozwalajacych formutowaé nowe aksjologiczne,
doktrynalne i metodologiczne podstawy badan rynku nieruchomosci. W artykule zwrdcono
uwage na proces zmiany ugruntowanych wlasciwos$ci rynku nieruchomosci i wytanianie sig
nowych wlasciwosci jako konsekwencji niedo§wiadczanych wezesniej w Polsce gwaltow-
nych wzrostow cen w latach 2006—2007, a nastgpnie stabilnych spadkow w formie gasngcych
oscylacji. W opracowaniu przedstawiono koncepcj¢ paradygmatu badan rynku nierucho-
mos$ci w duchu holizmu metodologicznego promujacego dualizm ekonomii ortodoksyjne;j
i ekonomii heterodoksyjne;j.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, ekonomia ztozono$ci, paradygmat, homo oecono-
micus

Wstep

Tradycyjnie rynki nieruchomosci stanowity synonim stabilnosci i bezpieczen-
stwa, jednak nasilenie od poczatku XXI wieku synergicznych powigzan z rynkiem
finansowym poprzez rynek hipoteczny znacznie ostabilo to zatozenie. Globalne
doswiadczenie kryzysu finansowego, nazywanego czasem kryzysem hipotecznym
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(mortgage crisis), doprowadzilo do znacznego przeorganizowania struktury rynku
nieruchomosci i wylonienia si¢ nieobserwowanych wczes$niej wlasciwosci, takich jak
niestabilnos¢ czy turbulentnosc.

Unikalne w skali ostatniego 25-lecia w Polsce zjawisko niezwykle gwattow-
nych wzrostow cen nieruchomosci (2006—2007), a nastepnie stabilnych spadkow
w formie gasnacych oscylacji implikowato krytyczne spojrzenie na klasyczne metody
badawcze oraz zainicjowato poszukiwanie nowych metod. Proces ten stanowil bez-
posrednia przyczyng zainteresowania si¢ nieklasycznymi nurtami ekonomicznymi,
ktore poprzez akceptacje zasad podejsScia deskryptywnego, holizmu i ograniczonej
racjonalnosci mogg stanowi¢ bazg do budowy nowego paradygmatu badan na rynku
nieruchomosci.

1. lIstota rynku nieruchomosci

Przez rynek nieruchomosci rozumie si¢ z reguly (Katkowski, 2001, s. 20),
pewna strukturg obejmujaca uksztaltowany zbior wzajemnie ze soba powigzanych
uczestnikdw procesu oferowania i wymiany nieruchomosci polegajgcego na przeka-
zywaniu praw wlasnosci lub praw do korzystania z nieruchomosci oraz warunkow,
w ktorych realizowane sg te procesy. Bryx (2006, s. 68) definiuje rynek nieruchomo-
$ci z punktu widzenia procesu wymiany, w ktorym potrzeby nabywcow, wsparte ich
srodkami finansowymi, sg zaspokajane przez sprzedajacych. Wedtug Forys (2011,
s. 25) wigkszo$¢ definicji rynku nieruchomosci utozsamia go z systemem lub pro-
cesem. Ujecie systemowe wskazuje na uporzadkowanie rynku, zintensyfikowanie
wszystkich elementéw systemu i ich wzajemnych powigzan. Ujecie procesowe
pozwala oceni¢ dynamike zjawisk charakteryzujacych mechanizmy rynkowe. Rynek
nieruchomosci postrzegany jako proces umozliwia badanie tempa i kierunku jego
rozwoju w zaleznosci od czynnikow determinujgcych ten rozwoj. Ujecie systemowe
sktania do szukania sity powigzan miedzy sktadowymi systemu.

Wedhug Kucharskiej-Stasiak (2016, s. 52) im wigksza $wiadomo$¢ ztozonosci
proceséw gospodarczych i ich zmiennosci, tym bogatsze staja si¢ definicje rynku,
ktore oscyluja od najprostszych, sprowadzajacych istote rynku do gry popytu
i podazy w fazie kupna-sprzedazy praw do nieruchomosci, przechodzac do bar-
dziej ztozonych. Wedlug Sieminskiej (2013, s. 30) definicje rynku nieruchomosci
przyjmuja wieloaspektowy i dynamiczny kontekst oraz ujawniaja wielokierunkowe
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bezposrednie i posrednie zwigzki z réznymi zjawiskami natury ekonomicznej, ale
takze spotecznej, politycznej, technicznej czy srodowiskowe;.

Reasumujac, mozna przyja¢ zatozenie, ze neoklasyczne podejécie do de-
finicji rynku jako mechanizmu alokacji zasobow, bazujace na mechanistyczno-
-newtonowskiej koncepcji rzeczywistosci, przy aksjomatycznym podejsciu do
skrajnego determinizmu i redukcjonizmu, w relacji do nietypowych zjawisk em-
pirycznych do$wiadczanych w ostatniej dekadzie na rynkach nieruchomosci oraz
faktycznego otwierania si¢ ekonomii gtdéwnego nurtu na nieortodoksyjne nurty eko-
nomiczne, okazuje si¢ obecnie niewystarczajace.

Kucharska-Stasiak (2016, s. 49) uwaza, ze ekonomiczna definicja rynku, a tym
samym definicja rynku nieruchomosci, podlega obecnie i bedzie podlega¢ wyraznej
ewolucji:

a) od mechanizmu alokacji zasobow, gdzie rynek analizowany jest poprzez
trzy jego elementy: popyt, podaz i cena — uj¢cie typowe dla ekonomii
neoklasycznej;

b) poprzez wyeksponowanie roli otoczenia instytucjonalnego w powstawaniu
popytu i podazy — ujecie typowe dla szkoly instytucjonalnej;

¢) do eksponowania behawioralnych aspektow rynku, gdzie analiza skoncen-
trowana jest na ludzkich zachowaniach silnie uwarunkowanych psycholo-
gicznymi odczuciami.

Wedtug autora niniejszego artykutu zdefiniowana powyzej triada nurtéw eko-
nomicznych (ekonomii neoklasycznej, ekonomii instytucjonalnej, ekonomii beha-
wioralnej) implikujacych ewolucyjne zmiany w interpretacji rynku nieruchomosci,
a tym samym istotnie wplywajacych na znaczne poszerzenie, w duchu holizmu,
obszaréw badawczych, powinna by¢ wzbogacona o nurt ekonomii ztozonosci, ktéra
skoncentrowana jest na nieidealistycznych zjawiskach, tj. stanach nier6wnowago-
wych, emergentnych, turbulentnych czy adaptacyjnych.

Przyjecie perspektywy ekonomii ztozono$ci pozwala traktowaé rynki nie-
ruchomosci (Betej, 2013, s. 51; Betej, Kulesza, 2014, s. 45) jako ztozone uktady
adaptacyjne o wlasciwos$ciach systemow otwartych, dynamicznych i nieliniowych,
ktore poddane wptywom otoczenia rynkowego, ewoluuja we wiasciwy dla siebie
sposob pomigdzy réznymi stanami rownowagi.
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2. Zrodta inspiracji stosowania ekonomii ztozonosci w badaniach rynku
nieruchomosci

Po wejsciu Polski do Unii Europejskiej dotychczasowe stabilne, dlugotermi-
nowe trendy zmian cen nieruchomosci uleglty nieznacznym zmianom, co mozna
byto traktowac jako pewne akceptowalne odchylenia od dtugoterminowych trendéw.
Jednak w tym okresie uwidocznity si¢ w Polsce globalne tendencje sprowadzajace
si¢ w duzym uogodlnieniu do synergicznego wzmocnienia relacji pomi¢dzy rynkami
nieruchomosci a rynkami finansowymi poprzez szereg tworzonych nowych instru-
mentoéw finansowych oraz znaczne poluzowanie kryteriow ryzyka przy finansowa-
niu inwestycji w nieruchomosci. W czasie tym dotychczasowe klasyczne wlasciwosci
rynkéw nieruchomosci, tj. dlugoterminowos¢ i stabilno$¢ tendencji, brak lub niska
korelacja z instrumentami finansowym czy pewna racjonalno$¢ w zachowaniach
uczestnikow tego rynku, ulegly zmianie. W latach 2006—2007 na polskim rynku nie-
ruchomosci, szczegdlnie nieruchomosci o funkcji mieszkalnej, doszto do znacznego
zaburzenia tradycyjnych, ugruntowanych wlasciwosci, czego efektem byty rosnace
problemy ze skuteczno$cig klasycznych modeli i narzgdzi do opisu dynamiki cen
nieruchomosci, ktore musiaty spelia¢ zalozenie stacjonarnosci oraz rozktadu nor-
malnego. Klasyczne metody wykazywaly uzyteczno$¢ w stabilnych fazach ewolucji
cen, jednak po przejsciu w fazg zmian gwaltownych, przyréwnywanych do zmian
niestabilnych czy turbulentnych ich efektywnos$¢ znaczaco si¢ obnizyla.

Wydaje si¢, ze w latach 2006—2007 doszto do emergencji nowych wlasciwo-
$ci rynku nieruchomosci, ktory znalazt sie na tak zwanej krawedzi chaosu, pomie-
dzy pelnym uporzadkowaniem systemu a pelnym jego brakiem, czyli doskonatym
chaosem. W tak zdefiniowanej niestabilnej fazie ewolucji cen nieruchomosci zaist-
niaty niespotykane wczesniej wlasciwosci (niestabilno$ci, turbulentnos$¢), a kom-
plikacja pojawiajacych si¢ zaleznosci zaburzata tradycyjnie uksztattowane struktu-
ry hierarchiczne, pojawiaty si¢ zachowania inercyjne, stadne i nieprzewidywalne.
W tym sensie doszlo do zmiany paradygmatu liniowosci na rzecz paradygmatu
nieliniowosci, a w konsekwencji ograniczenia modelu zachowan racjonalnych oraz
hipotezy rynku efektywnego, rezultatem czego jest otwarcia si¢ na model ograni-
czonej racjonalno$ci oraz mozliwosci poszukiwania nowych hipotez rynkowych,
tj. hipotezy rynku fraktalnego czy hipotezy rynku koherentnego.

Przyjecie perspektywy ekonomii ztozono$ci w badaniach rynku nieruchomosci
stato si¢ mozliwe i akceptowalne dopiero po do§wiadczeniu niezwykle gwattownych
wzrostow cen nieruchomosci w latach 2006-2007. Zjawisko gwattownych wzrostow
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cen nieruchomosci o funkcji mieszkalnej (ponad 100% w skali roku), obserwowane
w wiekszo$ci miast w Polsce, na gruncie ekonomii neoklasycznej traktowane jest
jako zjawisko nadzwyczajne, nietypowe czy jako tymczasowa korekta dotychcza-
sowej tendencji, z ktora mechanizm rynkowy doskonale sobie poradzi. Z punktu
widzenia ekonomii zlozonosci tak gwattowne zjawiska (kryzysy, katastrofy) maja
atrybuty obowiazujacej, cho¢ rzadko wystepujacej reguly, a nie wyjatku. W tym
sensie, ze ten unikalny w skali ponad ¢wieréwiecza okres wzrostow cen ma funda-
mentalne znaczenie dla zrozumienia dynamiki cen nieruchomosci, a tym samym
catego rynku nieruchomosci, gdyz stanowi punkt przetomu w zakresie zachowan
rynkow nieruchomosci.

Dualny charakter dynamiki (stabilna/niestabilna) cen nieruchomos$ci w ramach
przyjecia perspektywy ekonomii ztozonosci jako zrodta pluralizmu metodologicznego
w duchu holizmu zostat szczegdlowo opisany w wczesniejszych badaniach w za-
kresie migdzy innymi wielko$ci opdznienia reakcji cen nieruchomosci o funkcji
mieszkalnej wzgledem wybranych wskaznikow makroekonomicznych (Betej,
Cellmer, 2014), elastyczno$ci dynamiki cen nieruchomosci pod wptywem silnych
bodzcow zewnetrznych (Betej, Kulesza, 2014), emergencji zachowan kolektywnych
lokalnych rynkow nieruchomosci i zmian ich struktury hierarchicznej (Betej, 2012;
Betej, Kulesza, 2015), budowy modeli ewolucyjnych opisujacych dynamike zmian
cen przy zastosowaniu nieliniowych modeli ewolucyjnych z teorii katastrof (Betej,
2013; Betej, Kulesza, 2013), koncepcji wyznaczania punktéw krytycznych ewolucji
cen nieruchomosci w celu jej dywersyfikacji na ewolucj¢ turbulentng i laminarng
(Betej, Kulesza, 2015). Wnioski wynikajace z przedstawionych powyzej publikacji
stanowity empiryczng podstawe poszukiwania w niniejszym artykule nowego para-
dygmatu badan rynku nieruchomosci.

3. Koncepcja paradygmatu badar rynku nieruchomosci

Ekonomia jest nauka bazujaca na badaniu pewnych regularnosci czy prawi-
dtowosci, jednak w burzliwych czasach powstaja znaczne trudnosci z ich zidenty-
fikowaniem, co uzasadnia tez¢ o koniecznosci zmian podej$cia w naukach ekono-
micznych. Tradycyjne modele, w tym modele matematyczne, zawodza, gdyz bazuja
na pewnych trwatych zalozeniach i prawidtowosciach, ktére wobec gwaltownych
warunkow stajg si¢ mniej przydatne (Maczynska, 2011, s. 13). Ekonomia, podobnie
jak gospodarka, nie rozwija si¢ w sposob rownomierny. Wystepuja w niej okresy
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stagnacji oraz okresy przys$pieszonego rozwoju. Co charakterystyczne, dynamika
gospodarcza nie musi by¢ i raczej nie jest powigzana ze zmianami zachodzacymi
w ekonomii (Wojtyna, 2008, s. 9). Obserwowane od poczatkéw X X1 wieku nasilenie
procesu sukcesywnego wiaczania si¢ do gtdéwnego nurtu ekonomii nurtow badaw-
czych pozostajacych z reguly na jego peryferiach zostato szczegotowo zinterpre-
towane i zsyntetyzowane w 2004 roku przez Colandera, Holta oraz Rossera w in-
spirujacej publikacji The Changing Face of Economics.Conversation with Cutting
Edge Economist. Przytaczajac za Wojtyng (2008, s. 27) idee Colandera i in. (2004)
dotyczace postepujacych zmian w ekonomii gldwnego nurtu, nalezy zwroci¢ uwage
na ich wnioski:

a) ekonomia znajduje si¢ obecnie w punkcie zwrotnym, odchodzi od triady
racjonalnosc—chciwosé—rownowaga w strone bardziej eklektycznej triady
celowe zachowanie—swiatly interes wilasny—trwatos¢ rozwoju;

b) ekonomia w ostatnich dekadach znacznie zwigkszyta zakres akceptowa-
nych pogladow, nawet jesli jej trzon gtéwny nie ulegt duzym zmianom;

¢) tradycyjny podzial na szkoly czy nurty w ekonomii pomija bardzo wazny
aspekt, ze mozna naleze¢ do gldwnego nurtu, ale nie podziela¢ ortodoksyj-
nych pogladow;

d) ekonomia poszukuje nowego paradygmatu.

Jezeli kwestia poszukiwania nowego paradygmatu w ekonomii stanowi obecnie
przedmiot szczegdlnego zainteresowania wykazywanego w szeregu publikacji na-
ukowych (m.in. Beinhocker, 2006; Wojtyna, 2008; Jakimowicz, 2010; Roubini,
Mihm, 2010; Holt, Rosser, Colander 2011; Maczynska, 2011), to wedtug jakich kry-
teriow nalezy definiowac¢ to pojecie?

Z reguty w konteks$cie pojecia paradygmat dokonuje si¢ odwotania do fun-
damentalnej pracy Kuhna The Structure of Scientific Revolutions. Wedtug Kuhna
(1968, s. 27) przez paradygmat rozumie si¢ uznawane powszechnie w danym okresie
przekonania teoretyczne oraz stosowne metody badawcze. Jednak swiadomo$¢ za-
wodnosci istniejacych regul stanowi preludium do poszukiwania nowych regut, gdyz
teoria naukowa uzyskujaca status paradygmatu jest uznawana tylko do momentu
pojawienia si¢ nowej teorii zdolnej spetnia¢ funkcje poprzedniego paradygmatu.
W tym sensie zmiana paradygmatu ma cechy rewolucji naukowej, ktorej sygnatem
wyprzedzajacym jest znaczacy wzrost stanowisk krytycznych wobec dominujacego
do tej pory przekonania naukowego.

W kazdej dyscyplinie naukowej mozna wyrézni¢ trzy typy paradygmatdéw
(Madej, 2011, s. 162): paradygmaty dotyczace catej dyscypliny, paradygmaty do-
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tyczace poszczegolnych nurtow wystepujacych w danej dyscyplinie, paradygmaty
dotyczace poszczego6lnych problemow naukowych lub metod badawczych.

Maczynska (2011, s. 10) uwaza, ze na paradygmat w ekonomii sktadajg si¢ trzy

gtéwne elementy: przedmiot, czyli to, czym zajmuje si¢ dana dziedzina, metodo-
logia i stosowane metody badan, przetozenie wynikow dociekan teoretycznych na
praktyke.

W ramach poszukiwania paradygmatu badan na rynku nieruchomosci zgodnie

z kryteriami przyjetymi przez Madeja (2011, s. 162) konieczne jest wykazanie, iz
celem jest paradygmat w znaczeniu wyjasniania poszczeg6lnych problemow nauko-
wych (problemow wynikajgcych z wytonienia sie nowych wiasciwosci rynkow nieru-
chomosci), anie paradygmat dla calej dyscypliny ekonomii. Z drugiej strony zgodnie
z kryteriami przyjetymi przez Maczynska (2011, s. 10) postulowany przez autora
tego opracowania nowy paradygmat badan na rynku nieruchomosci powinien:

a) uwzgledniac¢ specyfike nieruchomosci jako szczegdlnego dobra charaktery-
zujacego si¢ odmiennymi atrybutami niz w przypadku innych dobr;

b) uwzglednia¢ transdyscyplinarny pluralizm metodologiczny w ramach
nowego podejscia do metodologii badan oraz proponowa¢ nowe metody
wynikajace z przyjetych koncepcji badawczych zasadniczo réznych od do-
tychczasowych inicjatyw badawczych;

¢) uwzglednia¢ kompatybilnosc¢ teoretycznych koncepcji badawczych z obser-
wowanymi zjawiskami empirycznymi w przeciwienstwie do przyjmowania
nierealistycznych koncepcji teoretycznych i poszukiwania zatozen, dzigki
ktérym rzeczywisto$¢ zblizy si¢ do takich koncepcji badawczych.

Czynnikiem inspirujgcym realizacje¢ poszukiwania paradygmatu badan rynku

nieruchomosci byty poglady laureata Nagrody Nobla Stiglitza (2002, s. 488) w aspek-
cie wylaniania si¢ nowego paradygmatu w ekonomii, ktore zostaly przedstawio-
ne w pracy Information and the Change in the Paradigm in Economic. Wedhug
niego w ramach nowego paradygmatu w naukach ekonomicznych nalezy uwzgled-
nia¢ wazna role klasycznych sit popytu i podazy traktowana tylko jako czes¢, a nie
catos¢ analizy, ktéra powinna by¢ uzupelniona o problemy wynikajace z asymetrii
informacji i roli instytucji panstwa w ich przezwyciezaniu. Jednocze$nie zwracal on
uwagg na konieczno$¢ wykorzystania modeli ewolucyjnych (zamiast modeli skupia-
Jjacych sie nadgzeniu do osiggania rownowagi), co z kolei wymaga uwzglgdnienia
wplywu zjawisk i obserwacji historycznych na dynamike obserwowanych proce-
sow. Jednocze$nie w kontekscie poszukiwania paradygmatu dla badan na rynku
nieruchomosci zwrocono uwage na nast¢pujaca maksyme: ,,Rynki, na ktorych brak



36 METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

jest dostatecznej informacji, zachowujg si¢ inaczej niz te, na ktorych jest dostep
do pelnej informacji” stanowigca kwintesencje rozwijanej od lat siedemdziesiatych
XX wieku przez noblistow z 2001 roku (Akerlof, Stiglitz, Spence) teorii asymetrii
informacyjne;.

Przyjecie tak zdefiniowanego zatozenia przy obserwowanych powszechnie
ograniczeniach informacyjnych na rynku nieruchomosci pozwala na akceptacje
zasadniczo roznego paradygmatu badan od tradycyjnie uznawanych koncepcji ba-
dawczych na innych rynkach charakteryzujacych si¢ wieksza dostepnoscia informa-
cyjna. Na rysunku 1 przedstawiono wstepng koncepcje¢ paradygmatu badan rynku
nieruchomosci.

Rysunek 1. Koncepcja paradygmatu badan na rynku nieruchomosci
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Zrbdto: opracowanie wlasne.

Postulowana koncepcja paradygmatu badan rynku nieruchomosci opiera si¢ na
aprobowaniu dualizmu mysli ekonomicznej, ktorej czynnikiem dywersyfikujacym
jest teoria rownowagi ogolnej Walrasa. Teoria ta zainspirowana zostala mechanikg
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newtonowska, w ktorej sity popytu i podazy petnig role analogiczne odpowiednio
do sily grawitacji dzialajacej na mase i sity sprezystosci, a zdeterminowana w taki
sposob cena odpowiada dtugosci sprezyny w rownowadze (Mirowski, 1991, s. 222;
Fiedor, Hotda, 2015, s. 109).

W tak zdefiniowanej koncepcji badawczej jedna ze stron dualizmu ekonomicz-
nego opiera si¢ na petnej akceptacji tak zwanej ekonomii walrasowskiej, w ramach
ktorej przyjmuje ideg jednopunktowej rownowagi rynkowej (equlibrium), a mecha-
nizm koordynacji rynku opiera si¢ wylacznie na relacji popytu i podaz, w ramach
ktorej przy zatozeniu racjonalno$ci uczestnikow tego procesu kreowane sg ceny.
W tym sensie przeciwwaga jest przyjecie uzupetniajacej koncepcji opierajacej sig
na tak zwanej ekonomii postwalrasowskiej, w ramach ktorej przyjmuje si¢ ideg
wielopunktowej dynamicznej réwnowagi rynkowej (mulitple equlibrium), gdzie
mechanizm koordynacji rynku opiera si¢ zarowno na relacjach popytu i podazy,
jak 1 innych niecenowych czynnikach przy zalozeniu ograniczonej racjonalnosci
uczestnikow gry rynkowej.

Tak skonstruowana dualna koncepcja badawcza, stanowigca istot¢ postulo-
wanego paradygmatu badan rynku nieruchomosci, kreuje fundamentalng regute.
W ramach tej reguty stosowanie zatozen ekonomii neoklasycznej powinno stanowic
baze metodyczng w okresach stabilnos$ci rynku oraz uzyskiwaniu wynikow, ktorych
jakos¢ w zderzeniu z danymi empirycznymi nie ulega zasadniczemu pogorszeniu.
Z drugiej strony w okresach niestabilno$ci rynku jedyna droga do uzyskania wyso-
kiej jakosci wynikow jest przyjecie jako bazy metodycznej zalozen heterodoksyjnych
nurtow badawczych, czyli ekonomii instytucjonalnej, ekonomii behawioralnej czy
ekonomii ztozonosci.

Przedstawiona na rysunku 1 koncepcja paradygmatu badan rynku nierucho-
mosci jest w wstepnej fazie interpretacyjnej 1 jako pewne uogolnienie powinna by¢
dalej rozwijana w kolejnych publikacjach. Ze wzgledu na ograniczonos¢ przestrzeni
publikacyjnej w niniejszym artykule praktycznie nie odniesiono si¢ do zasadniczych
kwestii, to jest relacji pomiedzy paradygmatem liniowosci a paradygmatem nielinio-
wosci, konsekwencji aprobowania na rynku nieruchomos$ci modelu ~omo oeconomi-
cus w relacji do modelu homo antyoeconomicus, mozliwosci aplikowania na rynku
nieruchomosci alternatywnych do hipotezy rynku efektywnego hipotez rynkowych
(fraktalnego, koherentnego) oraz szczegdtowej specyfiki relacji pomigdzy ekonomia
ortodoksyjng a heterodoksyjnymi nurtami ekonomicznymi.
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Podsumowanie

W obliczu aktualnych wyzwan gospodarczych wynikajacych z globalnego
wplywu kryzysu finansowego, ktory posrednio implikowat emergencje nowych
wlasciwosci rynkow nieruchomosci, wspotczesna debata ekonomiczna wykazata
zasadno$¢ reorientacji ekonomii gléwnego nurtu w kierunku nurtéw heterodoksyj-
nych pozwalajacych formutowaé nowe aksjologiczne, doktrynalne i metodologiczne
podstawy badaf na rynku nieruchomosci.

Doswiadczenie w latach 2006—2007 niespotykanych w ostatnim ¢wieréwieczu
w Polsce gwalttownych zmian cen nieruchomosci, a nastepnie stabilnych spadkow
w formie gasnacych oscylacji implikowato koniecznos¢ krytycznego spojrzenia na
klasyczne metody badawcze przy jednoczesnym wykreowaniu impulsu do poszuki-
wania alternatywnych mozliwo$ci wyjasniania ztozonosci dynamicznych procesow
na rynku nieruchomosci.

W ramach realizowanych badan przyjeto wstepna koncepcje paradygmatu
badan na rynku nieruchomosci w duchu dualizmu metodologicznego implikujacego
substytucyjnos¢ ekonomii ortodoksyjnej i ekonomii heterodoksyjnej jako odpowiedz
na zmieniajace si¢ warunki rynkowe.
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EVOLUTION OF THE PARADIGM IN THE REAL ESTATE MARKET RESEARCH
FROM THE COMPLEXITY ECONOMIC PERSPECTIVE

Abstract

The contemporary scientific debate demonstrates the validity of the reorientation of
mainstream economics into the direction of heterodox economics, allowing to formulate
a new axiological, doctrinal and methodological basis of the research the real estate market.
The process of changing a traditional characteristic of the real estate market and the emer-
gence of new characteristics, as a consequence of previously unobservable in Poland, rapid
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grow up of prices, in 2006-2007, and stable decreases in the form of oscillations, was the
main issue of this paper. The paper presents the concept of the paradigm of the real estate
market, in the spirit of methodological holism, promoting duality economy orthodox and
heterodox economics.

Translated by Mirostaw Belej

Keywords: real estate market, complexity economics, paradigm, homo oeconomicus
JEL Codes: Bl1, B41, B50, C59, D03, R30
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Wstep

Szczecinski rynek pracy od lat charakteryzuje sie¢ dos¢ duza nierbwnowaga.
Prowadzone badania wskazujg na to, ze w okresie istnienia niedoboru sity roboczej
w Polsce Szczecin zajmowat czotowa pozycje wsrdd miast notujacych wolne miejsca
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pracy przypadajace na jedng osobe poszukujaca, a w okresie nadwyzki sity roboczej
na przetomie lat osiemdziesiatych i dziewiecdziesiatych XX wieku zajat czolowa
pozycje w kraju pod wzgledem stopy bezrobocia (Bieszk-Stolorz, 2013). Jej dynami-
ka w Szczecinie w latach 2000-2015 byta poréwnywalna z sytuacja w Polsce i w wo-
jewddztwie zachodniopomorskim. W koncu grudnia 2014 i 2015 roku w Szczecinie
stopa bezrobocia osiagneta odpowiednio 9,3 i 6,8% (w Polsce: 11,4 i 9,8%, w woje-
wodztwie zachodniopomorskim 15,5 1 13,3%). Szczecin w latach 2012-2015 znaj-
dowat sie na poczatkowych miejscach z najwyzsza stopa bezrobocia wsrod wigk-
szych miast w Polsce (odpowiednio miejsca: trzecie, czwarte, trzecie, pigte). Stopa
bezrobocia w wojewodztwie zachodniopomorskim nalezy obecnie do najwyzszych
w kraju. Wérdod regiondéw z najtrudniejszg sytuacja dominuja te, w ktorych znaczaca
role odgrywatly panstwowe gospodarstwa rolne, oraz regiony z relatywnie duzym
znaczeniem tradycyjnego przemystu (np. stoczniowego), ktory nie znalazt nalezy-
tego wsparcia w okresie transformacji ze strony panstwa (Kwiatkowski, Tokarski,
2007). Wojewddztwo zachodniopomorskie spetnia oba te warunki.

W licznych publikacjach prezentujacych wyniki badan, raportach podkresla si¢
szczegblne znaczenie sytuacji mtodych osob na rynku pracy. W Europie uczestnic-
two ludzi mtodych w edukacji i na rynku pracy oddziatuje w sposoéb wykraczajacy
poza proste jednokierunkowe przejscia ze szkoty do pracy. W niektérych krajach
mtodzi ludzie zaczynajg pracg duzo wezesniej niz w innych, na przyktad w formie
pracy wakacyjnej i pracy dla studentow. Istnieje takze mozliwo$¢ rownoczesnego
uczgszezania do szkoty i funkcjonowania na rynku pracy, co prowadzi do naktadania
si¢ tych dwoch kategorii aktywnos$ci. Rownolegty do spadku udziatu mtodych ludzi
w edukacji jest wzrost liczby tych osob na rynku pracy (osoby pracujace lub bezro-
botne). Tempo wychodzenia z ksztalcenia nie jest identyczne jak tempo wejscia na
rynek pracy, gdyz niektérzy mtodzi ludzie zaréwno si¢ ucza, jak i sg na rynku pracy
W tym samym czasie, a inni koncza edukacje i pozostajg poza rynkiem pracy. Istnieja
znaczne roznice strukturalne migdzy krajami europejskimi w udziale mtodych ludzi
na rynku pracy. Powodem jest kombinacja czynnikéw instytucjonalnych (np. for-
malny system praktyk), uwarunkowan kulturowych, istnienie rynku pracy dla stu-
dentow, rola szkolen zawodowych itp. R6znice w krajowych systemach ksztalcenia
i szkolenia réwniez odgrywaja wazng role (Eurostat, 2015).

W Polsce bezrobocie wsréd mtodych w wieku 15-24 lat jest powaznym pro-
blemem spotecznym. Wedtug Kabaja (2012), eksperta Instytutu Pracy i Spraw
Socjalnych, z kazdym miesigcem pozostawania bez pracy maleja ich szanse na zna-
lezienie zatrudnienia. Z kazdym rokiem sg oni coraz bardziej sfrustrowani i coraz
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mniej chetni do walki o miejsce na rynku pracy, az w koncu stajg si¢ po prostu
niezatrudnialni. O mtodych Polakach pisze si¢ z jednej strony pozytywnie jako
o pokoleniu Y (osoby urodzone w dwdch ostatnich dekadach XX w.), najmtodszych
osobach na rynku pracy, studiujacych lub konczacych nauke na poziomie §rednim.
Ich umiejetnosci postugiwania si¢ nowymi technologiami sg o wiele wyzsze niz 0sob
starszych (Stanimir, 2015). Z drugiej jednak strony pisze si¢ takze o powaznych pro-
blemach mtodych ludzi. Wedtug Panka i Zwierzchowskiego (2015) jednym z obsza-
row wykluczenia spotecznego jest rynek pracy, a wiec bezrobocie i bierno$¢ zawo-
dowa. Autorzy ci podkreslaja, ze na wykluczenie spoteczne ma wptyw wykluczenie
edukacyjne, czyli niski poziom wyksztatcenia. W przypadku oséb w wieku 18-24 lat
s3 to osoby posiadajace co najwyzej ukonczone gimnazjum i niekontynuujgce nauke.

Jak wskazujg liczne badania, prawdopodobienstwo podjecia zatrudnienia przez
bezrobotnych zmienia si¢ wraz z uptywem czasu poszukiwania pracy. W przypad-
ku, gdy to prawdopodobienstwo wzrasta, mowi si¢ o dodatniej zaleznosci od czasu
trwania w bezrobociu (Mortensen, 1977). Jednak w przypadku osoéb dtugotrwale
bezrobotnych mtodzi traca motywacj¢ do poszukiwania pracy, co zmniejsza praw-
dopodobienstwo podejmowania zatrudnienia, zatem wystepuje ujemna zalezno$é
od czasu trwania (Layard, Nickell, Jackman, 1991). Przyczynami takiej zalezno$ci
moga by¢: deprecjacja kapitatu ludzkiego w trakcie okresu bezrobocia (Phelps, 1972)
oraz nieche¢ pracodawcoéw do zatrudniania pracownikow wczesniej bezrobotnych
(Blanchard, Diamond, 1994). Charakter zalezno$ci od czasu trwania znajduje od-
zwierciedlenie w przebiegu funkcji hazardu. Badania przeprowadzone w Irlandii
Potnocnej i Wielkiej Brytanii po koniec lat dziewiec¢dziesigtych XX wieku potwier-
dzaja, ze w przypadku osob mtodych funkcja hazardu jest na og6t malejaca, jednak
W jej przebiegu moga wystapi¢ pewne skoki spowodowane na przyktad zakoncze-
niem okresu pobierania zasitku dla bezrobotnych (McVicar, Podivinsky, 2001, 2003).
W przypadku ludzi mtodych, a szczegblnie tych niewyksztalconych, alternatywa
dla podjecia pracy moze by¢ podjecie dalszego ksztalcenia. Badania nad ksztat-
tem funkcji hazardu w tym przypadku wskazuja na brak zaleznosci miedzy czasem
trwania bezrobocia a intensywnoscig podejmowania réznych form ksztatcenia. Jest
ona najczesciej zblizona ksztattem do funkcji statej (McVicar, Podivinsky, 2003).
Nalezy pamigtac o tym, ze przebieg funkcji hazardu moze by¢ uzalezniony od grupy
wieku, wyksztalcenia, kraju, regionu lub specyfiki lokalnego rynku pracy. Pojawia
si¢ pytanie, czy przyczyna dlugotrwalego bezrobocia jest stabsza szansa wybranych
grup osob na rynku pracy, czy odwrotnie — pewne grupy osob maja stabsze szanse
z powodu dlugotrwatego bezrobocia. Zroéznicowanie jednostek badanej populacji
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i nieuwzglednianie heterogenicznosci w badaniu moze prowadzi¢ do falszywych
wnioskow (Heckman, Borjas, 1980).

Celem artykutu byta konstrukcja tablic trwania w bezrobociu rejestrowanym do
porownania sytuacji os6b poszukujacych pracy w podgrupach wedtug ptci i wieku.
Uwaga zostata zwrocona gtéwnie na jeden z elementéw tablicy — intensywnos¢
wychodzenia z bezrobocia (funkcja hazardu). Zastosowanie nieparametrycznego
modelu trwania umozliwito poréwnanie intensywnosci w wyodrebnionych podgru-
pach pici i wieku. Ple¢, jak wynika z roznych badan, jest wazna determinantg aktyw-
nos$ci na rynku pracy (Kotowska, 2014). Bioragc pod uwage problemy mtodych osoéb
na rynku pracy, w badaniu uwzgledniono podziat wieku na dwie podgrupy: osoby
mtode do 25 lat i pozostale.

1. Dane statystyczne

Badanie przeprowadzono na podstawie pozyskanych danych indywidualnych
z Powiatowego Urzedu Pracy w Szczecinie (dzigki dtugotrwalej wspolpracy). Kohorte
stanowi 21 398 0s6b bezrobotnych zarejestrowanych w 2012 roku i obserwowanych
do konca 2013 roku. Zdarzeniem konczacym epizod (czas pozostawania w reje-
strze bezrobotnych) jest wyrejestrowanie z powodu podjecia pracy. Pozostate dane
uznano za cenzurowane — inne przyczyny wyrejestrowania lub niewyrejestrowanie
do konca prowadzonej obserwacji. W badaniu dokonano podziatu kohorty wedlug
podstawowych cech bezrobotnych: pici i wieku. Szczegolng uwage zwrocono na
sytuacje osob mtodych. W zwiazku z tym podzielono obserwowane osoby na dwie
podgrupy wieku: do 25 lat (< 25) oraz 25 lat i wiecej (25+). Liczebnosci omowionych
podgrup przedstawiono na rysunku 1. W ogdlnej liczbie badanych bezrobotnych 46%
stanowity kobiety (K), a 9% osoby mtode w wieku do 25 lat.

Grupa o najwickszym odsetku wyjs$¢ do pracy sposrod badanych bezrobotnych
byly kobiety ogotemiw podgrupach wieku (44,03% —ogotem; 41,20% —kobiety <25 lat;
44.,33% — kobiety 25+). Najmniejszym odsetkiem wyrejestrowania z powodu podje-
cia pracy charakteryzowali si¢ mlodzi mezczyzni (M < 25 — 31,48%)).
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Rysunek 1. Liczebnos$¢ badanej kohorty wedtug podgrup

Liczba 0sob
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Zrbdto: opracowanie wiasne.

2. Tablice trwania w bezrobociu i intensywnos$¢é wyrejestrowar

W analizie trwania wyrdznia si¢ modele parametryczne, semiparametryczne
i nieparametryczne. Budowa modeli parametrycznych wymaga przyjecia teoretycz-
nego rozktadu badanej zmiennej (Gazinska, 2003; Fratczak, Gach-Ciepiela, Babiker,
2005). Gdy przedmiotem badan jest czas pozostawania bezrobotnych w rejestrze,
przyjecie konkretnego rozktadu jest trudne. W takiej sytuacji stosowane sa modele
nieparametryczne, ktorych przyktadem sa tablice trwania (Cox, 1972; Markowicz,
2012) lub modele semiparametryczne (Bieszk-Stolorz, Markowicz, 2012). Tablice
trwania to model tabelaryczny najczesciej stosowany w demografii jako tablice
trwania zycia (wymieralnosci). Wykorzystywany jest jednak w wielu innych dzie-
dzinach nauki do badania czasu trwania zjawisk (Gazinska, Mojsiewicz, 2004;
Markowicz, 2012).

W tablicach trwania zycia najczgsSciej przyjmowany jest roczny przedziat wieku
(tablice pelne). W badaniu bezrobotnych dla tablic kohortowych przyjeto jednak
okres miesi¢czny. Kohortg w tym przypadku sg bezrobotni zarejestrowani w PUP
w Szczecinie w 2012 roku. Tablice kohortowe stanowia wynik obserwacji kohorty
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do momentu opuszczenia jej przez wszystkie jednostki badz zakonczenia obserwacji.
W omawianym badaniu obserwacje¢ zakonczono 31 grudnia 2013 roku, co wigze si¢
z uwzglednieniem jednostek cenzurowanych.

Tablice trwania w bezrobociu prezentuja proces zmian zachodzacych w skla-
dzie kohorty wraz z uptywem czasu. Tablice kohortowe nalezg do modeli o czasie
cigglym, ale przedstawione oszacowania funkcji sa dyskretne, dlatego wartos¢
zmiennej czasowej pogrupowanej w jednakowe przedzialy podano jako poczatek
przedziatu (7). Liczbg bezrobotnych dotrwatych n, wyznaczono na poczatek okresu
jako n, =n, | —(z, +c,), przy czym n dlat=0 (n,) oznacza poczatkowg liczebnos¢
kohorty (dla badanych ogotem 21 398). Przez z, oznaczono liczbg bezrobotnych wyre-
jestrowanych w przedziale (t, t+ 1) , czyli liczbe jednostek, ktore doznaty analizowa-
nego zdarzenia w danym przedziale czasu, a przez ¢, — liczbg bezrobotnych, ktorzy
nie do§wiadczyli zdarzenia do konca okresu obserwacji kohorty.

Kolejng wielko$¢ w tablicy trwania w bezrobociu szacuje si¢ w ujeciu dyskretnym,
gdyz moze by¢ wyznaczona tylko dla przedziatu czasu. Jest to prawdopodobienstwo
wyrejestrowania w przedziale czasu f, definiowane jako warunkowe prawdopodo-
bienstwo wyrejestrowania w przedziale czasu trwania (t, t+ 1) pod warunkiem, ze
bezrobotny nie zostat wyrejestrowany do czasu ¢. Rozktad trwania w bezrobociu nie
zostal przyporzadkowany zadnemu ze znanych typoéw rozktadu prawdopodobien-
stwa, dlatego funkcje opisujace proces trwania w bezrobociu rejestrowanym nie sg
znane, a w tablicach trwania przedstawia si¢ ich oszacowania wyznaczone na pod-
stawie danych empirycznych. Estymatorem prawdopodobienstwa wyrejestrowania
w przedziale czasu f, jest stosunek liczby 0s6b wyrejestrowanych w danym przedzia-
le czasu (z) do liczby 0sob, ktore dotrwaty w bezrobociu do poczatku przedziatu (n).

Prawdopodobiefistwo przetrwania S, oraz intensywno$¢ wyrejestrowan A, to
funkcje z natury ciagle, ktore w tablicach sa przedstawiane w ujegciu dyskretnym.
Prawdopodobiefistwo przetrwania S,, wyznaczone dla przedziatu (t, t+ 1) , jest praw-
dopodobienstwem tego, ze bezrobotny zostanie wyrejestrowany po czasie ¢ + 1.
Estymatorem funkcji prawdopodobienstwa przetrwania S‘, jest stosunek liczby
bezrobotnych, ktorzy dotrwali do czasu ¢ + 1, do wyj$ciowej liczebnosci kohorty
(Markowicz, 2012).

Estymator funkcji intensywnosci ﬁt jest wyznaczany jako stosunek estyma-
tora prawdopodobienstwa wyrejestrowan w przedziale (t, t+ 1) do potowy sumy
estymatorow prawdopodobienstw przetrwania dla przedziatow <t, t+ 1) i <t -1, t)
(Balicki, 20006):
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o=l m
(S, +S,.,)/2
W tabeli 1 przedstawiono jedng kolumne tablic trwania w bezrobociu —
intensywnos$¢ wyrejestrowan — dla calej badanej kohorty oraz dla poszczegdlnych
jej podgrup (wedtug plci i wieku).

Tabela 1. Tablica trwania w bezrobociu rejestrowanym— intensywnos$¢ wyrejestrowan do
pracy w przedziatach czasu (poczatek przedziatu) ogotem i wedtug podgrup (pte¢ i wiek)

. Intensywno$¢ wyrejestrowan do pracy h , W podgrupach

Ogotem K M <25 25+ K<25 K25+ M<25 M 25+
0 0,0936 0,1016 0,0869 0,1156 0,0915 0,1362 0,0980 | 0,0962 0,0860
1 0,0801 0,0845 0,0763 0,0765 0,0804 | 0,0970 | 0,0834 0,0575 0,0779
2 0,0775 0,0831 0,0726 0,1204 0,0738 0,1489 0,0776 0,0956 | 0,0707
3 0,0653 0,0715 0,0598 0,0876 0,0636 0,0972 0,0696 0,0794 | 0,0584
4 0,0662 0,0650 0,0673 0,0786 0,0653 0,0760 0,0641 0,0814 0,0665
5 0,0610 0,0626 0,0596 0,0683 0,0605 0,0814 0,0613 0,0562 0,0599
6 0,0632 0,0756 0,0521 0,0495 0,0640 | 0,0423 0,0775 0,0569 0,0519
7 0,0674 0,0745 0,0611 0,0899 0,0661 0,0936 0,0733 0,0872 0,0599
8 0,0571 0,0643 0,0508 0,0546 | 0,0572 0,0582 0,0646 | 0,0518 0,0509
9 0,0536 0,0641 0,0444 | 0,0747 0,0526 0,0806 | 0,0631 0,0696 0,0434
10 0,0521 0,0535 0,0512 0,0408 | 0,0527 0,0375 0,0545 0,0460 | 0,0515
11 0,0530 0,0617 0,0455 0,0708 0,0522 0,0836 0,0604 | 0,0565 0,0452
12 0,0545 0,0625 0,0476 0,0726 | 0,0537 0,0345 0,0642 | 0,1294 0,0448
13 0,0522 0,0635 0,0423 0,0406 | 0,0528 0,0407 | 0,0649 | 0,0428 0,0424
14 0,0512 0,0577 0,0457 0,0405 0,0518 0,0339 0,0591 0,0533 0,0457
15 0,0458 0,0437 0,0482 0,0604 | 0,0453 0,0805 0,0418 0,0320 0,0489
16 0,0452 0,0501 0,0411 0,0435 0,0454 0,0753 0,0489 | 0,0000 | 0,0427
17 0,0503 0,0526 0,0487 0,1125 0,0479 0,0689 | 0,0519 0,1702 0,0447
18 0,0418 0,0540 | 0,0312 0,0473 0,0417 0,0413 0,0547 0,0581 0,0305
19 0,0436 0,0640 | 0,0256 | 0,0568 0,0432 0,0499 | 0,0649 | 0,0692 0,0243
20 0,0415 0,0403 0,0428 0,0373 0,0418 0,0000 | 0,0424 0,0857 0,0416
21 0,0254 0,0337 0,0184 0,1045 0,0224 | 0,1000 0,0309 | 0,1122 0,0153
22 0,0232 0,0252 0,0217 0,0000 | 0,0239 0,0000 | 0,0259 0,0000 | 0,0224
23 0,0060 0,0123 0,0000 | 0,0000 | 0,0062 | 0,0000 | 0,0129 0,0000 | 0,0000

t — czas trwania (miesigce)

Zrddlo: opracowanie wiasne.
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Wyznaczone wartosci wskazuja na malejacg intensywnos$¢ wyrejestrowan do
pracy f;t wraz z uplywem czasu trwania bezrobocia. Najwyzsza jest w poczatkowym
okresie bezrobocia. Wiaze si¢ to rowniez z szybszym spadkiem warto$ci prawdo-
podobienstwa niepodjecia pracy S. Przyktadowo po 3 miesigcach od zarejestrowa-
nia prawdopodobienstwo to wynosi 0,81, co oznacza, ze 19% wszystkich badanych
bezrobotnych podjeto zatrudnienie w tym czasie. Po roku prace¢ podjeto 36% bez-
robotnych, a po 2 latach — jedynie 40%. Intensywnos$¢ wyrejestrowan do pracy dla
kohorty i podgrup zaprezentowano na rysunkach 2—4. Intensywnos$¢ podejmowania
pracy przez osoby w wieku do 25 lat (rys. 3) ro6zni si¢ zarowno od intensywnosci
dla osob starszych, jak i dla kohorty ogotem (rys. 2). Mimo widocznych wahan jest
ona wyzsza dla mtodych oséb. Srednia intensywno$é dla mtodych bezrobotnych
(<25) bytaréwna 0,0643, a dla starszych — 0,0523 (ogotem 0,0529). Biorac pod uwage
pte¢ bezrobotnych, kobiety intensywniej podejmowaty prace (Srednio 0,0592) niz
mezczyzni (Srednio 0,0475) w analizowanym okresie (rys. 4). Podobnie bylo w przy-
padku starszej grupy wieku. Dla 0sob do 25 lat intensywno$¢ w pierwszym pétro-
czu trwania bezrobocia byla wigksza dla kobiet (0,1061; dla mezczyzn — 0,0777).
Natomiast w przypadku me¢zczyzn byla wigksza dopiero w okresie bezrobocia dtu-
gotrwalego (0,0627; dla kobiet — 0,0438). Porownujac intensywnos$ci podejmowania
pracy przez mtodszg i starsza grupe wieku wsrdd kobiet i me¢zczyzn, okazato sie,
ze dla kobiet jest ona wyréwnana (odpowiednio: 0,0649 i 0,0587), a dla mezczyzn
wicksza w mlodszej grupie wieku (odpowiednio: 0,0661 i 0,0469).

Rysunek 2. Intensywno$¢ wyrejestrowan do pracy dla bezrobotnych ogotem
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 3. Intensywnos$¢ wyrejestrowan do pracy dla bezrobotnych wedtug wieku
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Rysunek 4. Intensywno$¢ wyrejestrowan do pracy dla bezrobotnych wedtug ptci
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Podsumowanie

W przeprowadzonych badaniach wykorzystano tablice trwania do poréwna-
nia sytuacji osob poszukujacych pracy w podgrupach wedtug ptci i wieku. Jest to
model nieparametryczny. Takie narzedzie jest szczeg6lnie przydatne w sytuacji, gdy
nie jest znana funkcja rozktad czasu trwania badanego zjawiska. Tak wlasnie jest
w przypadku badania czasu trwania bezrobocia rejestrowanego. Wsrod elementéw
tablicy trwania w bezrobociu duze znaczenie poznawcze ma zwlaszcza intensyw-
no$¢ wyrejestrowan do pracy (funkcja hazardu). Wskazuje ona wahania intensywno-
$ci wystepowania zjawiska w okreslonych przedziatach czasu. Z przeprowadzonych
badan wynika, ze $rednia intensywno$¢ podejmowania pracy w czasie 2 lat byla
wigksza dla 0osob mtodych i dla kobiet. Zatem mozna stwierdzi¢, ze mtodzi bez-
robotni w Szczecinie intensywnie poszukuja pracy i wychodza z bezrobocia. Nie
potwierdzily si¢ wigc opinie o gorszej sytuacji ludzi mtodych na rynku pracy.
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DURATION TABLES - NON-PARAMETRIC MODEL
SHOWING THE DURATION OF UNEMPLOYMENT IN SZCZECIN

Abstract

The purpose of the article is to construct the registered unemployment duration table to
comparison the situation of persons seeking work in subgroups according to age and gender.
The table is a non-parametric model showing the duration of a given phenomenon. In demo-
graphy it is most often used as a life table. We will construct the cohort tables on the basis of
individual data provided by the Poviat Labour Office in Szczecin. The cohort will consist of
unemployed individuals registered in 2012 and observed by the end of 2013. The event regarded
as the one ending the unemployment spell will be the moment of an individual’s de-registration
from the PLO due to finding employment. The remaining data have been considered censored.
We will compare the intensities of unemployment exits in the cohort subgroups.

Translated by Anita Zdrojewska

Keywords: duration tables, hazard, intensity, unemployment
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Streszczenie

W niniejszym artykule przedstawiono problematyke dotyczaca obcigzania nieruchomosci
skarbowych i samorzagdowych ograniczonymi prawami rzeczowymi, w szczegolnosci w kon-
tekscie dopuszczalno$ci nieodplatnego obcigzania nieruchomosci publicznych ograniczonymi
prawami rzeczowymi. Artykut 13 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
$ciami (tj. Dz.U. 2015 r,, poz. 1774, z p6zn. zm.) przewiduje bowiem, iz z zastrzezeniem wyjat-
kow wynikajacych z ustaw nieruchomosci publiczne moga by¢ przedmiotem obrotu, za$ jedna
z form obrotu tymi nieruchomog$ciami jest ich obcigzanie ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Z drugiej strony art. 14 ust. 2 tej ustawy przewiduje, iz nieruchomosci stanowigce wlasnosé
Skarbu Panstwa mogg by¢ nieodplatnie obcigzane na rzecz JST ograniczonymi prawami rze-
czowymi. Nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ JST moga by¢ nieodptatnie obcigzane na rzecz
Skarbu Panstwa lub innych JST ograniczonymi prawami rzeczowymi. Na tle tych przepisow
pojawia si¢ wigc pytanie o ich wzajemna relacjg, w szczegolnosci o to, czy art. 14 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami na zasadzie wytacznosci okresla w sposob zamkniety wszystkie
sytuacje, kiedy dopuszczalne bgdzie obcigzenie nicodplatne ograniczonymi prawami rzeczowymi
nieruchomosci Skarbu Panstwa (JST), czy tez przepis ten dotyczy tylko pewnego okreslone-
20 w nim obszaru, a zatem nie wyklucza mozliwos$ci obcigzania nieodptatnie ograniczonymi
prawami rzeczowymi nieruchomosci skarbowych (samorzadowych) na rzecz innych podmiotow,
tym bardziej ze powolana ustawa przewiduje inne formy nieodptatnego dysponowania nierucho-
mosciami Skarbu Panstwa i JST, chociazby w postaci umowy darowizny czy uzyczenia.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, Skarb Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego, ogra-
niczone prawa rzeczowe

Adres e-mail: katarzyna.dadanska@wpiaus.pl.
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Wstep

Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego (JST) sa podmiotami
wlasnosci okreslanej mianem publicznej (Stelmachowski, 2003, s. 203; Doliwa, 2004,
s. 26; Ignatowicz, Stefaniuk, 2003, s. 46 i n.). Przedmiotem tej wlasno$ci mogg by¢
nieruchomosci. Na tle obrotu dobrami, jakimi sa nieruchomosciami Skarbu Panstwa
1JST, dochodzi do sprzezenia przepiséw prawa prywatnego, w szczegolnosci ustawy
z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2016, poz. 380, z p6zn. zm.; dalej:
k.c.) z przepisami z zakresu publicznego, w szczegolnosci ustawy z 21 sierpnia 1998
roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2015, poz. 1774, z p6zn. zm.; dalej:
u.g.n.), ktére stanowiac lex specialis do Kodeksu cywilnego, uzupetniajg, a nawet
wylaczaja okreslone regulacje kodeksowe.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie zarysu problematyki dotyczacej
obcigzania nieruchomosci skarbowych i samorzadowych ograniczonymi prawami
rzeczowymi, w szczegolnosci w kontekscie dopuszczalnosci nieodptatnego obcig-
zania nieruchomosci publicznych ograniczonymi prawami rzeczowymi. Artykut
13 u.g.n. przewiduje bowiem, ze z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z ustaw
nieruchomosci publiczne mogg by¢ przedmiotem obrotu. Jedng z form obrotu nie-
ruchomos$ciami Skarbu Panstwa i JST jest obcigzanie ich ograniczonymi prawami
rzeczowymi (art. 13 u.g.n.). Z drugiej strony art. 14 ust. 2 u.g.n. przewiduje, iz nie-
ruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa moga by¢ nieodptatnie obcigzane
na rzecz JST ograniczonymi prawami rzeczowymi. Nieruchomosci stanowigce wia-
sno$¢ JST moga by¢ nieodptatnie obcigzane na rzecz Skarbu Panstwa lub innych JST
ograniczonymi prawami rzeczowymi. Pojawia si¢ wiec pytanie o wzajemnag relacje
przepisow art. 13 i art. 14 ust. 2 u.g.n., w szczegolnosci o to, czy art. 14 ust. 2 u.g.n.
na zasadzie wylacznos$ci okresla w sposob zamknigty wszystkie sytuacje, kiedy do-
puszczalne bedzie obciazenie nieodptatnie ograniczonymi prawami rzeczowym nie-
ruchomosci Skarbu Panstwa (JST), czy tez przepis ten dotyczy tylko pewnego okre-
$lonego w nim obszaru, a zatem nie wyklucza mozliwosci obcigzania nieodptatnie
ograniczonymi prawami rzeczowymi nieruchomosci skarbowych (samorzadowych)
na rzecz innych podmiotéw niz wymienione w art. 14 ust. 2 u.g.n., tym bardziej ze
powotana ustawa przewiduje inne formy niecodptatnego dysponowania nieruchomo-
$ciami Skarbu Panstwa i JST, chociazby w postaci umowy darowizny czy uzyczenia.

Mozliwo$¢ rozporzadzania rzecza przez jej obcigzenie ograniczonymi prawami
rzeczowymi stanowi podstawowy atrybut prawa wilasnosci zagwarantowany
w art. 140 k.c. Cechg immanentng przy wykonywaniu wlasnosci prywatnej jest
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swoboda jej wykonywania (oczywiScie w granicach, na jakie wskazuje art. 140 k.c.,
gdyz wspotczesnie prawo wlasnos$ci nie stanowi ius infinitum). Przy wykonywaniu
natomiast wlasnosci publicznej jej podmioty sa dodatkowo ograniczone oznaczo-
nym celem (celami) z zakresu uzytecznosci publicznej. To wlasnie realizacja celu
publicznego (celow publicznych), do ktérego powinien zamierzaé proces wykony-
wania wlasnosci publicznej, jest podstawowym kryterium jej wyodrebnienia. Celem
wykonywania wlasnos$ci publicznej jest uzytek publiczny, ktory zaktada dobro ogotu
(Stelmachowski, 2003, s. 149 i n.; Doliwa, 2004, s. 26; Dadanska, 2012a, s. 52-53).

Doktryna prawnicza, omawiajac problematyke ograniczonych praw rzeczo-
wych, koncentruje si¢ na ogélnych zasadach dotyczacych ustanawiania, przenosze-
nia czy wykonywania tych praw, wynikajacych z regulacji art. 244-251 k.c., oraz
na oméwieniu poszczegoélnych ograniczonych praw rzeczowych. Czyni to jednak
bez odestania (kontekstu) do poszczegdlnych zasad, jakie obowigzujg i powinny
by¢ respektowane w procesie gospodarowania nieruchomo$ciami skarbowymi i sa-
morzadowymi. Zatozonym celem badawczym niniejszego opracowania jest ukaza-
nie powigzania ogélnego uprawnienia wlascicielskiego Skarbu Panstwa i JST, ktore
wynika z art. 140 k.c. (do rozporzadzania rzecza, ktore obejmuje takze obcigzanie
rzeczy/nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi — o czym bedzie jeszcze
mowa nizej), z konstrukcjami o charakterze publicznoprawnym (prawa publicznego),
ktoére naktadajg na podmioty realizujace zadania publiczne szereg obowigzkow, ogra-
niczajac w ten sposéb prawo wlasnosci. Obrét nieruchomosciami skarbowymi i sa-
morzagdowymi powinien realizowa¢ migdzy innymi zasad¢ prawidtowej gospodarki
(art. 12 u.g.n.), zasade jawnos$ci gospodarowania nieruchomos$ciami (art. 35 u.g.n.)
oraz zasade realizacji celow publicznych (art. 6 u.g.n.). W kontekscie tych zasad
pojawia si¢ pytanie o dopuszczalno$¢ obcigzania nieruchomos$ci wymienionych
podmiotéw ograniczonymi prawami rzeczowymi nieodplatnie albo na przyktad za
symboliczng ztotowke.

Zagadnienia analizowane w niniejszym artykule majg istotny wymiar prak-
tyczny. Na terenie Gminy Miasta Szczecin wystepuja dos¢ powszechnie stany fak-
tyczne, ktore wymagaja poglebionej analizy w konteks$cie art. 13 1 14 u.g.n. Wedtug
stanowiska sprecyzowanego przez Prezydenta Miasta Szczecina zasada prawidlowej
gospodarki nie powinna stanowi¢ podstawy do przyjecia, iz jest zakazane obcigza-
nie nieruchomosci skarbowych i samorzadowych po cenach ,,nieekwiwalentnych”,
a nawet za symboliczng ztotdwke. W pewnych sytuacjach obnizenie wynagrodze-
nia moze by¢ przejawem zasady prawidtowej gospodarki. Obciazanie wynagrodze-
niem za ustanowienie stuzebnosci tylko czgsci 0s6b w sytuacji, gdy z nieruchomosci
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bedzie korzysta¢ nieograniczona liczba 0sob (gdyz nieruchomos¢ jest przeznaczona
pod droge publiczng), narusza zasade prawidtowej gospodarki. Takze watpliwe jest
obcigzanie wynagrodzeniem za ustanowienie stuzebnos$ci wihascicieli nieruchomo-
$ci, ktorzy nie maja dostgpu do drogi publicznej z uwagi na historyczne zaszto$ci
(np. prze$§wity bramowe w centrum miasta) — w kontekscie ,,moralno$ci prawa”.
Wreszcie nalezy oceni¢ dopuszczalno$¢ stosowania art. 145 k.c. w sytuacji, gdy nie-
ruchomo$¢ gminna jest przeznaczona pod drogg publiczna, ale droga ta nie zostata
jeszcze wybudowana i nie ma kategorii drogi publicznej. Zagadnienia te stano-
wig punkt wyjscia dla rozwazan zawartych w niniejszym artykule. Zastosowane
w nim metody badawcze: historyczna, dogmatyczno-prawna oraz komparatystyczna
pozwola na dokonanie oceny aktualnego stanu prawnego w badanym obszarze oraz
na sformutowanie wnioskow.

1. Obcigzanie nieruchomosci skarbowych i samorzadowych ograniczonymi
prawami rzeczowymi

Na wstepie nalezy poczyni¢ pewne uwagi o charakterze porzadkujacym.
Mianowicie, warto wskazaé, ze pojecie obcigzenie nieruchomosci uzywane
w jezykach prawnym i prawniczym nie zostalo zdefiniowane w zadnym akcie nor-
matywnym, chociaz doktryna prawnicza juz w latach szes¢dziesiatych XX wieku
sygnalizowala potrzebe jego zdefiniowania (Breyer, 1968, s. 1540; Kuniewicz, 2013,
s. 179). Zasadniczo nie ma sporu dotyczacego tego, ze zwrot obcigzenie rzeczy dotyczy
sytuacji, gdy wlasciciel ustanawia na rzeczy dane prawo rzeczowe (Kuniewicz, 2013,
s. 179). Redakcja wielu artykutow Kodeksu cywilnego potwierdza zresztg taka wy-
ktadnie, chociazby art. 252 dotyczacy uzytkowania: ,,rzecz mozna obcigzy¢ prawem”
czy art. 285 § 1 o stuzebnosci gruntowej: ,,nieruchomos$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz
wlasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wtadnacej) prawem”, art. 306 § 1 de-
finiujacy zastaw: ,,mozna rzecz ruchomg obcigzy¢ prawem”. Rowniez w innych usta-
wach pozakodeksowych zwrot obcigzenie nieruchomosci wystepuje w powigzaniu
z danym ograniczonym prawem rzeczowym, czego przyktadem moze by¢ regulacja
art. 65 ustawy z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. 2016,
poz. 790, z p6zn. zm.), w ktérym zdefiniowano hipoteke stowami: ,,w celu zabez-
pieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego
mozna nieruchomo$¢ obcigzy¢ prawem”. Uzyty w przywolanych przepisach definiu-
jacych dane prawo rzeczowe kontekst jezykowy bezsprzecznie wskazuje, ze usta-
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wodawcy chodzi wlasnie o obcigzenie rzeczy ograniczonym prawem rzeczowym.
Watpliwosci, jakie pojawity sie¢ w doktrynie i literaturze, dotycza tego, czy zwrot ob-
cigzenie nieruchomosci mozna odnies¢ takze do praw obligacyjnych ustanowionych
na nieruchomosci. Za takg wyktadnia opowiedziat si¢ Sad Najwyzszy w wyroku
z 8 pazdziernika 2004 r. (V CK 76/04, OSP 2006, nr 7-8, poz. 88, LexisNexis
nr 369501 z glosa Z. Kuniewicza), stwierdzajac, ze najem oraz dzierzawa moga
by¢ obcigzeniem nieruchomosci, jednak doktryna odniosta si¢ to tego stanowiska
krytycznie (zob. Kuniewicz, 2013, s. 182 i n.), wskazujac, ze tylko uprawnienie
bezwzglgdne moze stanowi¢ obcigzenie prawa podmiotowego. Poglad, ktory po-
jeciem rozporzgdzenie obejmuje rowniez uprawnienia wzgledne, prowadzi ,,do za-
tarcia r6znicy miedzy skutkami zobowigzujgcymi a rozporzadzajacymi wyraznie
w ustawie zaznaczonymi” (Radwanski, 2002, s. 184).

Istotny z punktu widzenia czynionych rozwazan art. 13 u.g.n. jest przyktadem
regulacji, ktora nie nastrgcza tego typu problemow (Kuniewicz, 2013, s. 179), w tym
bowiem przepisie ustawodawca wyraznie podkreslil, iz chodzi o obcigzenie nieru-
chomosci Skarbu Panstwa i JST ograniczonymi prawa rzeczowymi.

Z artykutu art. 140 k.c. wynikajg podstawowe uprawnienia wlasciciela, czyli
tre$¢ prawa wlasnosci, ale rowniez granice prawa wilasnosci, oraz akcentowany jest
bezwzgledny charakter tego prawa podmiotowego poprzez zakaz ingerencji innych
0sob w sferg uprawnien wiasciciela (Rudnicki, s. 27, Ziemianin, Dadanska, s. 44;
Dadanska, 2012a, s. 56). Rozporzadzenie przedmiotem wlasnosci obejmuje wyzby-
cie si¢ wlasnosci, obcigzenie prawa wlasnosci, zniesienie prawa wtasnosci. O ile
wyzbycie si¢ prawa wlasno$ci polega na przeniesieniu tego prawa na inng osobe¢
(w drodze czynnosci prawnej inter vivos lub mortis causa), o tyle obcigzenie prawa
wiasnosci polega na obcigzeniu prawa wlasnosci ograniczonymi prawami rzeczowy-
mi. Zniesienie prawa wlasno$ci moze za$ polegac¢ na porzuceniu rzeczy ruchome;j
z zamiarem wyzbycia si¢ wlasnosci. Jak juz wspomniano, niekiedy kwalifikacja nor-
matywna ,,obcigzenia rzeczy” nie jest oczywista, przyktadowo nawigzanie stosunku
obligacyjnego dotyczacego rzeczy (np. jej wynajecie czy wydzierzawienie) moze
zosta¢ zakwalifikowane zarowno jako postaé korzystania z rzeczy, jak i rozporza-
dzania rzecza (Soltysinski, 1985, s. 314 i n.; Ziemianin, Dadanska, 2012, s. 47-50;
Stelmachowski, 2003, s. 234-239; Dadanska, 2012a, s. 54-55; przeciwko tej drugiej
kwalifikacji zdecydowanie Kuniewicz, 2013, s. 179-187; Radwanski, 2002, s. 184).

Ogolna kompetencja Skarbu Panstwa i JST do obcigzania nieruchomosci stano-
wigcych ich zasdb ograniczonymi prawami rzeczowymi wynika z art. 13 u.g.n., ktéry
przewiduje, iz z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z ustaw nieruchomosci moga
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by¢ przedmiotem obrotu. W szczegolnosci nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem
sprzedazy, zamiany i zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub
dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepienigzne (aporty) do
spotek, przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsi¢biorstw panstwowych
oraz jako majatek tworzonych fundacji. Do ograniczonych praw rzeczowych w polskim
systemie prawnym zaliczamy prawa enumeratywnie wymienione w art. 244 k.c.
zgodnie z zasadg numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych. Sg to uzytkowa-
nie, stuzebno$¢, zastaw, wlasno$ciowe spotdzielcze prawo do lokalu oraz hipoteka.
Z punktu widzenia analizowanej problematyki na uwage zastluguja dwa ograniczone
prawa rzeczowe mogace obcigza¢ nieruchomosci skarbowe i samorzadowe. Chodzi
mianowicie o prawo uzytkowania i stuzebnos$¢ (gruntowg i przesytu). Oczywiscie
dopuszczalne jest tez obcigzenie nieruchomosci skarbowych i samorzadowych hi-
poteka, jednak z uwagi na zakre$lony na wstepie zakres badawczy wyznaczony
przez zasygnalizowane stany faktyczne oraz akcesoryjnos¢ tego prawa zagadnienie
hipoteki nie bedzie w niniejszym artykule analizowane.

Zdarzeniem prawnym prowadzacym do powstania ograniczonego prawa rze-
czowego na nieruchomosci jest z reguly umowa, ale takze moze by¢ nim orzecze-
nie sgdowe, decyzja administracyjna, a nawet zasiedzenie (Dadanska, 2012, s. 216).
W art. 13 u.g.n. wskazano, ze nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ Skarbu Panstwa
lub JST mogg by¢ przedmiotem czynno$ci prawnych wymienionych w dalszej
czesci tego przepisu (Bieniek, Matusik, 2012, s. 131). Termin obrot, o ktdrym mowa
w art. 13 u.g.n., w kontekscie przewidzianej w tym przepisie kompetencji do obcig-
zania nieruchomosci skarbowych i samorzadowych ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi powinien wigc by¢ rozumiany jako umowne obcigzenie nieruchomosci, czyli
ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego w drodze umowy.

Zasady umownego ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych na nieru-
chomosci reguluje art. 245 k.c., przewidujac, ze z zastrzezeniem przewidzianych
w ustawie wyjatkow do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje si¢
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci. Jednak do ustanowienia ograni-
czonego prawa rzeczowego na nieruchomosci nie stosuje si¢ przepisow o niedo-
puszczalnosci warunku lub terminu. Forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko
dla o§wiadczenia wlasciciela, ktory prawo ustanawia. Nalezy stanowczo podkreslic,
Ze pojeciem ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego nie s objete inne poza
umowa sposoby jego powstania (Gniewek, 2007b, s. 114; Wasiewicz, 1977, s. 607;
Burian, 2008, s. 415). W zwiazku z tym do umowy ustanawiajgcej ograniczone
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prawo rzeczowe nalezy stosowaé przepisy o umownym nabyciu prawa wlasnosci,
awiec o jego przeniesieniu, to jest przede wszystkim art. 155-170 k.c. (Golebiowski,
2016, s. 498; Burian, 2008, s. 415 i n.).

Z punktu widzenia analizowanego zagadnienia istotna jest tre$¢ umowy o usta-
nowieniu ograniczonego prawa rzeczowego. W umowie o ustanowieniu ograniczo-
nego prawa rzeczowego nalezy okresli¢ rodzaj ustanawianego prawa oraz jego tresc,
przy czym mozliwos¢ umownego ksztattowania tresci ograniczonego prawa rzeczo-
wego w sposob odmienny niz okreslony w ustawie jest bardzo ograniczona, prawa
rzeczowe sg bowiem regulowane przepisami iuris cogentis, stad stronom czynnosci
prawnej nie wolno zmieniac¢ ich ustawowe;j tresci. Modyfikowanie przez strony tresci
ograniczonego prawa rzeczowego jest wigc dopuszczalne o tyle, o ile nie jest to
sprzeczne z istota danego prawa rzeczowego (Burian, 2008, s. 420; Machnikowski,
2007, s. 38 i n.; Drozd, 1990, s. 263). Najcze¢sciej zakres swobody kontraktowej stron
przy ustanawianiu ograniczonego prawa rzeczowego dotyczy zakresu i sposobu
wykonywania danego prawa (zob. np. art. 253, 285 § 1, 287, 289 § 1, 296, 298 k.c.)
(Burian, 2008, s. 420; Machnikowski, 2007, s. 55 56). Nie ma wigc mozliwo$ci mo-
dyfikacji tresci czy charakteru tych praw, zwlaszcza w zakresie uprawnien sku-
tecznych erga omnes (Golegbiowski, 2016, s. 499; Machnikowski, 2007, s. 38-39).
Swoboda stron w ksztaltowania tresci stosunku prawnorzeczowego jest natomiast
mozliwa w odniesieniu do stosunku wiasciciela rzeczy i podmiotu, ktéremu przystu-
giwac bedzie kreowane prawo. Chodzi zwtaszcza o regulacj¢ zagadnien zwigzanych
z utrzymywaniem rzeczy w odpowiednim stanie, dokonywaniem naktadéw i pono-
szeniem zwigzanych z rzeczg ci¢zaré6w. Odpowiednie rozwigzania ustawowe maja
w tym zakresie charakter wzglednie obowiazujacy i moga by¢ modyfikowane wola
stron (Gniewek, 2007b, s. 113). Swoboda stron zasadniczo dotyczy tez mozliwosci
ksztaltowania takich elementéw umowy kreujacej prawo rzeczowe, jak wprowadze-
nie odptatnosci dla wlasciciela za ustanowienie prawa (Gotgbiowski, 2016, s. 499;
Machnikowski, 2007, s. 16, 55-56).

2.  Wynagrodzenie z tytutu ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego

Problematyka wynagrodzenia za ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych
nie byla szerzej poruszana w polskiej doktrynie prawniczej (zob. Bieranowski, 2013,
s. 189; Gniewek, 2007, s. 32-33; Klein, 1976, s. 129, 139). Wedtug Kleina w stosunku
prawnorzeczowym mozna dostrzec zr6znicowang wewnetrznie strukture obejmuja-
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ca uktady sprzezonych ze sobg stosunkéw wzglednych i stosunkow bezwzglednych
obejmujacych takze wierzytelnos¢ z tytutu wynagrodzenia, przy czym autor ten za
dopuszczalny uznawat ,,przelew” wierzytelnosci z tytutu wynagrodzenia na nowego
wlasciciela (Klein, 1976, s. 117 i n.). Rowniez w nowszej literaturze mozna odnoto-
wac wypowiedzi, iz w ztozonych stosunkach prawnorzeczowych wystepuja stosun-
ki dwustronnie zindywidualizowane, a w sktad podmiotowych praw rzeczowych
wchodzg tez uprawnienia wzgledne (Machnikowski, 2007, s. 54). Jako przyktad tego
rodzaju uprawnien wskazuje si¢ na obowiazek zaptaty wynagrodzenia za ustano-
wienie uzytkowania czy stluzebnosci, ktory powstaje tylko wtedy, jezeli umowa to
przewiduje (Machnikowski, 2007, s. 16, 55-56).

W stosunkach prywatnoprawnych kwestia odptatnos$ci za ustanowienie ograni-
czonego prawa rzeczowego nie nalezy wiec z reguty (zob. art. 2 ustawy z 16 wrzesnia
2011 r.) do tresci tego prawa (Bieranowski, 2016, s. 192; Zaradkiewicz, 2011, s. 816;
Bieranowski, 2011, s. 376; Dadanska, 2012, s. 231, 256). Oznacza to, ze moze by¢
dowolnie ksztatltowana w umowie przez strony stosunku prawnorzeczowego. Jednak
czy stwierdzenie to mozemy odnies$¢ tez do tych sytuacji, gdy dochodzi do umow-
nego ustanowienia prawa rzeczowego na nieruchomosci Skarbu Panstwa lub JST?

Stanowisko doktryny w kwestii dopuszczalno$ci nieodptatnego obcigzania
nieruchomosci skarbowych i samorzadowych ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi nie jest jednolite. Restrykcyjne stanowisko prezentuje poglad, ze przepis
art. 14 ust. 2 u.g.n. nalezy traktowac jako wskazanie wszystkich podmiotéw, na
rzecz ktoérych mozna nieodptatnie ustanawia¢ ograniczone prawa rzeczowe. Jego
zwolennicy powotujg si¢ na stanowisko Sgdu Najwyzszego zawarte w uchwale
z 20 pazdziernika 2010 roku (IIT CZP 70/10, Biul. SN 2010, nr 10, poz. 9) uznajace
za niewazng umowe nieodplatnego obcigzania nieruchomosci nalezacej do gmin-
nego zasobu nieruchomosci uzytkowaniem na rzecz samorzadowej osoby prawnej.
Wskazuja, ze poglady wyrazone w uzasadnieniu powotanej uchwaty maja istotne
znaczenie w szczeg6dlnosci w wypadku ustanawiania na nieruchomosciach Skarbu
Panstwa badz JST réznego rodzaju stuzebno$ci, w tym na przyktad shuzebnosci
przesylu. W kazdym wypadku stuzebnosci te winny by¢ ustanawiane odptatnie
(Tutodziecki, 2011, s. 149; Bieniek, Matusik, 2012, s. 175-176; Bonczyk-Kucharczyk,
2014; Niewiadomski, 2015). W przywolanej uchwale Sad Najwyzszy powotat si¢
na art. 12 u.g.n., ktéry przewiduje, ze obrét nieruchomosciami Skarbu Panstwa
i JST powinien respektowac zasady prawidlowej gospodarki, wyjasniajac, ze
przez zasady prawidlowego gospodarowania, ktore nie zostaty ani okreslone, ani
skatalogowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, nalezy rozumie¢ takie
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reguly zarzadzania i rozporzadzania nieruchomos$ciami oraz korzystania z nich,
ktore pozostaja w zgodzie z dzialem drugim przytoczonej ustawy, a zarazem sa
racjonalne z ekonomicznego punktu widzenia. Ograniczenia i rygory, ktorym zostat
poddany obrot nieruchomos$ciami skarbowymi i samorzadowymi, maja stuzy¢ wia-
sciwemu gospodarowaniu mieniem publicznym. Przewidziane w ustawie wyjatki
od tych rygoréw powinny by¢ interpretowane $cisle (np. zwolnienia z trybu prze-
targowego, mozliwo$¢ nieodptatnego dysponowania). Wynikajaca z art. 353! k.c.
zasada swobody uméw ulega na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami przez JST, istotnym ograniczeniom.
Normy regulujace zasady obrotu nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowy-
mi majg w wickszos$ci charakter prawa publicznego i sg bezwzglednie obowigzu-
jace (uchwata Sadu Najwyzszego z 17 lipca 2003 r., III CZP 46/03, OSNC 2004 r.,
nr 10, poz. 153; zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 21 marca 2007 r.,
1 OSK 1998/06). W art. 14 u.g.n. ustawodawca w sposob limitowany okreslil, jakie
czynnosci prawne dotyczace nieruchomosci skarbowych Iub samorzadowych moga
by¢ dokonane bez zachowania pelnej ekwiwalentnosci. Wyktadnie¢ taka wspiera
zdaniem Sadu Najwyzszego usytuowanie przepisu art. 14 ust. 2, a ponadto inne
przepisy u.g.n., miedzy innymi: art. 23 ust. 3, art. 35 ust. 2, art. 14 ust. 5, art. 13 ust. 2.
Interpretacje takg wspiera takze wyktadnia historyczna, juz bowiem na tle art. 4
ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo-
sci (t.j. Dz.U. 1991, nr 30, poz. 127) wyrazono w pi§miennictwie poglad, ze doko-
nane z naruszeniem art. 4 tej ustawy nieodptatne czynnosci, ktorych przedmiotem
byly nieruchomosci skarbowe albo gminne, sg niewazne z powodu sprzecznosci
z ustawa. Przepis art. 4 ust. 1 ustawy z 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce grun-
tami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci nie stwarza podstawy do przeniesienia przez
gming wlasno$ci nieruchomosci w drodze darowizny badz nieodplatnego oddania
nieruchomosci w uzytkowanie przedsiebiorstwu na cele prowadzenia dziatalnosci
zarobkowej rowniez w wypadku, gdy jest to przedsigbiorstwo komunalne uzy-
tecznosci publicznej (wyrok NSA o/Wroctaw z 4 listopada 1993 r., SA/Wr 910/93).
Artykut 4 ustawy z 22 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomos$ci wprowadzit zasade odptatnosci za korzystanie z gruntéw panstwo-
wych we wszystkich formach (zarzad, uzytkowanie i uzytkowanie wieczyste) przez
wszystkich uzytkownikow tych gruntéw, w tym takze przez panstwowe jednostki
organizacyjne bedace jednostkami budzetowymi, z wytaczeniem gruntéw oddanych
w zarzad na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Przepisy cytowanej ustawy,
jak 1 przepisy wykonawcze do nich nie przewiduja mozliwosci odstapienia od optat



62

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

rocznych dla tych jednostek, ktére przed wejsciem w zycie ustawy zaptacily za te
grunty bylym ich wilascicielom nalezng cene ustalong badz w decyzji wywlaszcze-
niowej, badz w umowie o przeniesienie wlasnosci.

Prezentowane jest tez bardziej liberalne stanowisko. Jego zwolennicy wskazuja,
ze przepis art. 14 ust. 2 u.g.n. koncentruje si¢ jedynie na uprawnieniu do zrezygno-
wania z wynagrodzenia (,,moga”). Dotyczy takich sytuacji, gdy jednostka chce zre-
zygnowac z wynagrodzenia, ale nie odnosi si¢ do takich sytuacji, gdy musi z niego
zrezygnowac. Artykutl 14 ust. 2 u.g.n. ogranicza wiec uprawnienie JST do zrezy-
gnowania z wynagrodzenia za ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, ale
nie reguluje wszystkich sytuacji, gdy takie prawo jest wylaczone z mocy ustawy.
Zwolennicy tego pogladu wskazuja, ze Sad Najwyzszy nie wykluczyt catkowicie
mozliwos$ci ustanawiania nieodptatnie ograniczonych praw rzeczowych na nierucho-
mosciach skarbowych/samorzadowych. Wskazal, ze w relacjach Skarb Panstwa—JST
obowigzuje zasada nieodplatnosci. W odniesieniu do innych podmiotow znajdzie
zastosowanie art. 140 k.c. (Rakoczy, 2014, s. 30). Wykonywanie prawa podmioto-
wego, w tym prawa wlasno$ci, powinno uwzglednia¢ interes spoteczny. Obowiazek
uwzgledniania interesu spolecznego dotyczy przede wszystkim wtascicieli nierucho-
mosci publicznych juz z tego wzgledu, ze wykonujg oni zadania publiczne, w ktore
interes spoteczny wpisany jest ex definitione. W konsekwencji gmina, ktora zada wy-
nagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci przesytu w zwigzku z istnieniem urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych stuzacych wykonywaniu jej zadania wtasnego
naduzywa swojego prawa wiasnosci (Rakoczy, 2014, s. 31-32). Okreslenie wyna-
grodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu nie jest warunkiem koniecznym do
waznego i skutecznego dokonania czynnosci prawnej (Rakoczy, 2014, s. 33).

Kolejny, najbardziej liberalny poglad prezentowany w literaturze zaklada, ze
zastosowanie wnioskowania a maiori ad minus pozwala jednak niekiedy uznaé
za zgodne z prawem obcigzanie nieruchomosci publicznych bez wynagrodzenia.
Jezeli bowiem zgodna z zasada prawidlowej gospodarki jest darowizna nierucho-
mosci Skarbu Panstwa lub JST na cele publiczne, to nalezaloby przyjac, ze usta-
nowienie stluzebno$ci na rzecz podmiotu realizujacego cel publiczny wymieniony
w art. 6 u.g.n. jest rowniez zgodne z zasadami prawidtowej gospodarki (Padrak, 2010,
s. 200). Oddanie nieruchomosci Skarbu Panstwa/JST do nieodptatnego korzystania
w drodze umowy uzyczenia lub ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego
moze by¢ zgodne z zasadami prawidtowej gospodarki. Nalezy jednak kazdorazowo
uzasadni¢ zgodnos¢ transakceji z tymi zasadami, co moze znalez¢ odzwierciedle-
nie w preambule do umowy lub w jej tresci. Ewentualna sprzeczno$¢ czynnosci
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z zasadami prawidtowe]j gospodarki nie powoduje jednak jej niewaznosci. Umowa,
o ktorej mowa w art. 14 ust. 4 u.g.n., stanowi umowe prawa rzeczowego (ustano-
wienia tego prawa). Dopuszczalna jest ,,darowizna” w odniesieniu do nieruchomo-
$ci Skarbu Panstwa skutkujaca ustanowieniem ograniczonego prawa rzeczowego
pozwalajacego na korzystanie z nieruchomosci na rzecz dowolnego podmiotu, ale
w celu publicznym, o ktorym mowa w art. 6 u.g.n.; narzecz JST, takze w innym celu
niz publiczny, okreslonym w umowie darowizny; na podstawie art. 59 u.g.n. narzecz
fundacji i organizacji pozytku publicznego prowadzacych dziatalno$¢, o ktorej mowa
w art. 68 ust. 1 pkt 2 u.g.n., na ich cele statutowe (nie muszg to by¢ cele publiczne
W rozumieniu u.g.n.); zgodnie z art. 22 u.g.n. na rzecz gminy w celach budownictwa
mieszkaniowego oraz na realizacj¢ zwigzanych z tym budownictwem urzadzen in-
frastruktury technicznej; na rzecz partnera prywatnego lub spoiki, o ktorej mowa
w art. 14 ust. 1 ustawy z 19 grudnia 2008 roku o partnerstwie publiczno-prywatnym
(tj. Dz.U. 2015, poz. 696, z p6zn. zm.) (Matusik, 2013, s. 69-97).

Podsumowanie

Odpowiedz na pytanie o dopuszczalno$¢ nicodptatnego obcigzania nieruchomo-
$ci skarbowych i samorzadowych ograniczonymi prawami rzeczowymi powinna by¢
pozytywna. Wynika to przede wszystkim z faktu, iz wynagrodzenie z tytutu ustano-
wienia analizowanych ograniczonych praw rzeczowych (uzytkowania, stuzebnosci)
nie jest elementem tresci stosunku prawnego regulowanego przez przepisy o cha-
rakterze ius cogens. Wsparciem dla takiej wyktadni powinien by¢ takze art. 140 k.c.,
w ktorym akcentowane jest uprawnienie wtasciciela do rozporzadzania rzecza.
Oczywiscie nie moze by¢ ono dowolne. Uwzglednia¢ powinno ustawy, zasady
wspolzycia spolecznego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa. W przy-
padku wlasnosci publicznej, obok ustaw, to wtasnie to ostatnie kryterium (poddane
ostrej krytyce na gruncie stosunkoéw prywatnoprawnych — zob. Rudnicki, Rudnicki,
2008, s. 31; Ziemianin, 2003, s. 57) powinno by¢ wyznacznikiem wykonywania
prawa wilasno$ci. Realizacja zasady prawidlowej (inaczej: racjonalnej) gospodarki,
istotnej w zakresie gospodarowania mieniem publicznym, wymog realizacji zasady
interesu spotecznego, wsparte argumentum a maiori ad minus, powinny przemawiac
za przyjeciem stanowiska o dopuszczalnos$ci nieodptatnego obciazania nieruchomo-
$ci skarbowych/samorzadowych ograniczonymi prawami rzeczowymi takze w sy-
tuacjach nieobjetych trescia regulacji art. 14 ust. 2 u.g.n.
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ENCUMBRANCE OF REAL ESTATE OWNED BY THE STATE TREASURY
OR OTHER SELF-GOVERNMENT UNITS WITH LIMITED PROPERTY RIGHTS -
OUTLINE OF ISSUES

Abstract

This article presents issues concerning the encumbrance of real estate owned by the
state treasury or other local self-government units with limited property rights, in particular
in the context of the admissibility of the free-of-charge encumbrance of public real estate
with limited property rights. Article 13 of the Act of 21 August 1997 concerning real estate
management (consolidated text, Journal of Laws of 2015, item. 1774, as amended) provides
that, reserving exceptions arising from laws, public real estate can an object of trade, and one
of the forms of trade is the encumbrance of these real estate with limited property rights. On
the other hand Article 14 sec. 2 of the same Act provides, that the real estate owned by the
state treasury can be encumbranced, free-of-charge, with limited property rights for the sake
of local self-government units. Real estate owned by local self-government units can be thus
encumbranced with limited property rights for the sake of the state treasury or other local
self-government units free-of-charge. In the background of these provisions the question of



66 METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

their interrelation remains, in particular, wether Article 14 sec. 2 of the Act concerning real
estate management, determines all the situations (exclusively and in a closed manner), when
the allowed encumbrance of real estate owned by the state treasury (or local self-government
units) with limited property rights will be free-of-charge, or whether the provision applies
only to a certain, specified area, and therefore does not exclude the possibility of the free-
-of-charge encumbrance of treasury(or self-government unit) owned real estate with limited
property rights, and more so as the appointed law provides other forms of free-of-charge
disposal of real estate owned by the state treasury and local self-government units, e.g. the
donation agreement or lending.

Translated by Katarzyna Anna Dadanska

Keywords: real estate, state treasury, local self-government units, limited property rights
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Streszczenie

Jedna z charakterystycznych cech rynku nieruchomosci jest jego wysoka kapitato-
chlonnos¢. Oznacza to, ze koszty zwigzane z nabyciem lub wybudowaniem nowego obiektu
sa zdecydowanie wigksze niz w przypadku innych débr. W konsekwencji uczestnicy rynku
zmuszeni s3 do wykorzystywania zewnetrznych zrodet finansowania. Obok kapitatu obcego
pochodzacego z takich instrumentow, jak kredyty bankowe, wysoko rozwinigte rynki roz-
winety alternatywne formy pozyskiwania kapitatu. Bardzo istotng forma w finansowaniu
inwestycji nieruchomos$ciowych jest pozyskiwanie kapitatu z rynku przy udziale funduszy
inwestycyjnych, ktére zgodnie z ideg wspdlnego inwestowania agreguja srodki finansowe
wielu inwestoroéw, aby zrealizowac jeden cel.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, fundusze rynku nieruchomosci, finansowanie ryn-
ku nieruchomosci, zrédta finansowania

Wstep

Inwestycje i nieruchomosci sa pojeciami, ktore wystepuja w integralnym potaczeniu
miedzy soba. Inwestowanie w gospodarce rynkowej jest kluczowym elementem pozwa-
lajacym na pomnazanie kapitatu, a nieruchomos$ci pomimo wymaganego bardzo wyso-
kiego naktadu kapitalowego sa jedng z najczesciej wybieranych alternatyw. Powodzenie
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i sukces inwestycyjny zapewnia, obok wysokich mozliwo$ci finansowych, doskonata
wiedza na temat nieruchomosci oraz wtasciwa analiza rynku. Niewiele firm i 0sob jest
w stanie udzwigna¢ finansowo lub kompetencyjnie duze projekty inwestycyjne. Dzieki
wykorzystaniu struktur funduszy inwestycyjnych mozliwe jest zaangazowanie kapita-
fowe mniejszych podmiotéw w duze i oplacalne inwestycje na rynku nieruchomosci.

1. Zrédia finansowania rynku nieruchomosci

Wraz z rozwojem gospodarczym kraju rozwija si¢ rynek nieruchomosci.
Powstaja nowe osiedla mieszkaniowe, kampusy akademickie, osrodki przemystowe,
biurowce i apartamentowce. Aby sprosta¢ rosngcemu popytowi na nieruchomosci,
powstaja nowe podmioty gospodarcze zajmujace si¢ obstuga tego sektora. Rosnaca
skala inwestycji 1 zasieg dzialania uczestnikéw tego rynku determinuje fakt po-
wstawania nowych metod finansowania inwestycji. Metody i rodzaje finansowania
rozwoju rynku nieruchomos$ci mozemy podzieli¢ z uwagi na wielorakie kryteria.
Podstawowym i najlepiej charakteryzujacym zrédla finansowania podziatem jest
charakterystyka poprzez zroédto pochodzenia kapitatu. Wyrdzniamy podstawowe
grupy: kapitat wlasny oraz obcy (Michalak, 2007, s. 68—69).

Rysunek 1. Zrédto pochodzenia kapitahu

Rodzaje kapitatu

kapitat wtasny kapitat obcy

wewnetrzny | zewnetrzny zwrotny bezzwrotny

emisja
i
sprzedaz
akgji

zysk odpisy wktady
przedsie | amorty zatozy
biorstw | zacyjne cielskie

kredyty
hipotecz
ne

srodki | dotacje,
budzeto | fundusz
we celowy

pozyczki project
leasing finance

Zrédto: Michalak (2007), s. 68—69.
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Finansowanie rynku nieruchomosci jest $ci§le powigzane z inwestowaniem
w ten sektor gospodarki. Jedna z charakterystycznych cech zwiazang z tym rynkiem
jest jego wysoka kapitatochtonnosc, co oznacza, ze nabycie lub wybudowanie obiektu
budowlanego wymaga od inwestora zaangazowania znacznych srodkow finansowych
(Bryx, Matkowski, 2001, s. 15). Z uwagi na specyfike rynku nieruchomosci i jego
charakterystyczne cechy — miedzy innymi wspomniang wysoka kapitatochtonnos¢ —
jest on rowniez bardzo stabilny i stanowi doskonate zabezpieczenie kapitatu, chroni
zainwestowany kapitat przed wahaniami rynkowymi oraz zdarzeniami inflacyjnymi.
Aby budowac¢ dtugotrwala stabilnos¢ i rozwdj gospodarczy, sektor finansowy wy-
ksztalcit wiele form finansowania rynku nieruchomosci.

Zroédtem pozyskiwania $rodkéw finansowych dla rynku nieruchomosci
jest rynek pienigzny i kapitatlowy. Krotkoterminowo rynek nieruchomos$ci moze
by¢ finansowany na podstawie obligacji krotkoterminowych lub weksli. Stopy
rentownos$ci bonow skarbowych i obligacji ustalajg koszt kredytow pod inwestycje
deweloperskie. Wysoki popyt na finansowanie krotkoterminowe powoduje wzrost
stop procentowych, co za tym idzie — wzrost ceny finansowania krotkoterminowego.
W efekcie mozemy si¢ wtedy spodziewaé mniejszych zyskow z inwestycji dewelo-
perskich i ograniczenia realizacji nowych projektow.

Kroétkoterminowe zobowigzania deweloperow i firm budowlanych sa wytacznie
etapem przejSciowym finansowania rynku nieruchomosci. Finansuje on tylko faze
budowy (okres 1-3 lat). Po zakonczeniu budowy i przekazaniu obiektu docelowemu
uzytkownikowi (zgodnie z przeznaczeniem — nieruchomo$¢ mieszkaniowa, biurowa,
magazynowa) finansowanie krotkoterminowe zostaje wyparte przez pieniagdz dhu-
goterminowy. Rynek kapitatowy partycypuje w finansowaniu poprzez emisj¢ akcji,
obligacji lub ustanowienie hipoteki na nieruchomosci.

W krajach rozwinietych jest wiele form i modeli obstugi dlugu zwigzanego
z finansowaniem rynku nieruchomosci. Inwestorzy poszukujg coraz nowszych, tan-
szych i bezpieczniejszych form finansowania projektow inwestycyjnych. W zwigzku
z bezposrednim powigzaniem rynku nieruchomosci i rynku finansowego z poli-
tyka fiskalng i monetarng rzadu oraz stosunkowo duzym interwencjonizmem rzg-
dowym (dotyczacy budownictwa mieszkaniowego, rynku mieszkan na wynajem)
poszukiwanie przez inwestoréw nowoczesnych metod finansowania jest uzasadnione
i z pewnoscia trwac bedzie nadal.

Wyszczegolniona przez Bryxa globalizacja finansowania rynku nieruchomosci
jest jedng z nowoczesnych metod finansowania. Umozliwia ona lokalnym krajowym
rynkom korzystanie z migdzynarodowych zrodet finansowania inwestycji. Dzigki
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naptywowi kapitatu zewngtrznego wzrasta ich konkurencyjnos¢ i tempo rozwoju.
Gléwnym zrodltem finansowania takich inwestycji sg fundusze nieruchomosci, ktére
w imieniu inwestorow (mi¢dzynarodowych, zagranicznych) angazujg srodki w rynki
charakteryzujace si¢ wyzsza stopa zwrotu niz rodzime (Bryx, Matkowski, 2001, s. 46).
Jednym z doskonatych przyktadow takiego dziatania jest zrealizowana w I kwartale
2016 roku transakcja firmy Echo Investment (wiasciciel m.in. CH Galaxy, CH Outlet,
biurowca Oxygen) oraz funduszu inwestycyjnego typu REIT o nazwie REDEFINE po-
chodzacego z RPA. Transakcja opiewata na kwote blisko 1,2 mln euro (Raport biezacy
spotki Echo Investments. . .). Dzigki takiemu dofinansowaniu grupa Echo w ciggu 3 lat
(szacowane) powigkszy swoje portfolio o kilka nowych inwestycji biurowych i handlo-
wych, wzro$nie pozycja rynkowa Echo, a klienci REDEFINE bedg czerpa¢ korzysci
z dobrze zarzadzanego portfolio nieruchomosci.

Wszelkie formy finansowania niosg za sobg pewne korzysci i wady. Finansowanie
kapitatlem wiasnym umozliwia inwestorowi czerpanie korzysci w postaci zyskow ka-
pitatowych. Wykorzystanie kapitatu obcego, pozyskiwanego gtownie z kredytow i ob-
ligacji, moze wspomoc realizacje inwestycji, jej wielko$¢ 1 oplacalnosé. Jezeli warto
finansowac projekt inwestycyjny z kapitatu obcego, nalezy z tej mozliwosci skorzystac.
Srodki wlasne mozna wtedy zainwestowaé w mniej ,,pewnie” lub trudne do zabezpie-
czenia decyzje inwestycyjne charakteryzujace si¢ wigkszym ryzykiem i stopg zwrotu.

Finansowanie obce preferuje si¢ w przypadku nieruchomosci, ktore co do
zasady beda umozliwiaty sptate kapitatu wraz z odsetkami. Istotne jest to, aby raty
kapitatowe (Srodki obce) wraz z odsetkami sptacanymi na rzecz wierzyciela byly
nizsze niz dochod generowany przez obiekt.

W przeciwnym przypadku jako efekt ztych decyzji inwestycyjnych inwestor
traci ptynnos¢ finansows, a inwestycja uznawana jest za nierentowng. Zaleta korzy-
stania z obcych zrédet finansowania sa rowniez korzysci podatkowe, czyli tarcza po-
datkowa. Koszt obstugi dtugu/kredytu pomniejsza podstawe opodatkowania zysku
brutto podatkiem od dochodu.

Najczesciej jednak inwestorzy, konstruujac sposob finansowania projektu,
korzystaja zardwno z kapitatu obcego, jak i prywatnego. Niezaleznie od tego, czy
finansujemy inwestycje samodzielnie, czy z wykorzystaniem kredytow lub innych
form obcego finansowania, celem zawsze jest maksymalizacja wszelkich korzysci.
Dlatego tez inwestorzy tworzg szereg technik i metod finansowania — wyrdznia si¢
okoto 60 indywidualnych technik i sposobow finansowania inwestycji. Techniki
te zgodnie z literaturg dzielimy na tradycyjne oraz wspodlczesne (zwane rowniez
alternatywnymi).
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Rysunek 2. Podziat instrumentéw finansowania inwestycji

Instrumenty finansowania inwestycji

formy autofinansowania finansowanie zewnetrzne

oszczed
zysk amorty nosci kapitat
netto zacja podatko | wtasny
we

kredytowe udziatowe

emisja
kredyty leasing, | papieréw
bankowe | pozyczka | wartosci
owych

emisja
akcji
spotki

project venture
finance capital

Zrédto: Michalak (2007), s. 70.

Wybdr techniki i instrumentu finansowania inwestycji zalezy w duzej mierze
od samego inwestora, jego pozycji na rynku, celu inwestycji (inwestycja deweloper-
ska — szybka sprzedaz; hotelowa, magazynowa — niskie raty kapitatlowe w dlugim
okresie), wysokosci stop procentowych oraz form zabezpieczenia. Istotng role przy
wyborze sposobu finansowania odgrywaja specjale ulgi i tarcze podatkowe zare-
zerwowane dla szczegdlnych form finansowania. Rozwdj na rynku nieruchomosci
jest zatem mocno skorelowany z mozliwo$ciami, jakie daja aktualna sytuacja go-
spodarcza w kraju oraz charakterystyczne dla niektorych form finansowania spe-
cjalne ulgi podatkowe. Negatywnym przyktadem takiego rynku jest Polska, gdzie
znalez¢ mozemy o wiele mniej atrakcyjne formy finansowania niz na rynkach bar-
dziej rozwinigtych — Stany Zjednoczone, Wielka Brytania, Francja. Ograniczona ich
ilo$¢ (najmnie;j jest najatrakcyjniejszych form finansowania) jest czynnikiem opdz-
niajacym rozwoj polskiego rynku nieruchomosci — zwigksza to koszty inwestycji
i podnosi ich ryzyko, ktére scedowane zostaje na inwestora.

7
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2.  Finansowanie rynku nieruchomosci przez fundusze nieruchomosci

Szczegolng forma finansowania rynku nieruchomosci jest wykorzystanie
srodkow, ktore posiadaja fundusze inwestycyjne. Na §wiecie inwestowanie w nieru-
chomosci jest bardzo spopularyzowang forma inwestycji. Ma jedng bardzo istotng
zalete — stosunkowo mate powiazanie z koniunkturg (w szczegoélnosci krotko- i $red-
niookresowa) na rynku finansowym — jest wigc doskonatym sposobem na inwestycjg
lub dywersyfikacje¢ portfela. Rozwinigte rynki nieruchomosci (Stany Zjednoczone,
Wielka Brytania) w sposob znaczny korzystaja ze zrodet finansowania, jakimi sa
fundusze inwestycyjne, w tym fundusze nieruchomosci oraz fundusze typu REIT.
Zgodnie z zasadg i zalozeniami fundusze inwestycyjne gromadza $rodki finansowe
od mniejszych podmiotow (udziatowcow), tworzac dzigki agregacji zebranych kwot
duzy kapitat inwestycyjny, ktory jest inwestowany we wspolne projekty. Zgodnie
z ideg funduszu inwestycyjnego pienigdze uczestnikow funduszu sg solidarnie roz-
dysponowywane w zaleznos$ci od wysokosci udziatu. Zatem wspotinwestorzy, po-
noszac ryzyko, strat¢ lub uzyskujac dochod, dzielg si¢ nim.

Rysunek 3. Podziat form finansowania na publiczne i prywatne

Publiczne formy Prywatne formy
finansowania inwestowania

Otw:. :
arte fundusze gietdowe Zam_kniete fundusze
hieruchomogcij

Nieruchomoéciowe spotki gietdowe

Zrédto: Bone-Winkel, Schafers, Werner (2008), s. 70.
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Fundusze nieruchomosci sg bardzo niejednorodng grupg inwestycyjna. R6znig si¢
przede wszystkim strategia i obszarem inwestycyjnym. Zarzad funduszu za zgroma-
dzone $rodki od matych inwestorow (certyfikaty mozna pozyskiwac nawet za cene od
ok. 100 euro) nabywa prawa wilasnos$ci albo uzytkowania wieczystego w rozmaitych
nieruchomosciach (hotele, budynki mieszkaniowe, biurowce, centra handlowe, ma-
gazyny, grunty) lub bezposrednio prowadzi inwestycje deweloperska. Dochdd, ktory
uzyskuje fundusz, wiaze si¢ z przychodem ze sprzedazy lub coraz czesciej spotykanym
dochodem z najmu (w szczegolnosci biurowce). Konstrukcja funduszu nieruchomosci
w odrdznieniu od standardowego funduszu inwestycyjnego pozwala im prowadzi¢ bar-
dziej elastyczng polityke inwestycyjna. Dzigki temu moga lokowa¢ $rodki w aktywa
o niskiej ptynnosci i nie muszg utrzymywac ptynnych rezerw portfela.

Celem funduszy inwestycyjnych nieruchomosci jest gromadzenie srodkow fi-
nansowych od indywidualnych inwestorow i lokowanie ich na rynku nieruchomosci
zgodnie z objeta przez fundusz strategia inwestycyjna w dany typ nieruchomosci
(komercyjne, mieszkaniowe) przy uwzglednieniu dtugiego horyzontu czasu i mi-
nimalizacji ryzyka. Dzigki zastosowaniu idei ,,wspolnego inwestowania” moze by¢
zaangazowana bardzo duza ilo$¢ kapitatu od mniejszych inwestoroéw, ktorzy w ten
sposob posrednio bardzo silnie oddziatuja na jego rozwd;.

Fundusze inwestycyjne rynku nieruchomosci oprécz bezpiecznej inwesty-
cji gwarantujg swoim cztonkom dobre cechy czesci rynku kapitatowego (mozliwy
szybki wzrost wartosci) i nieruchomosci (bezpieczenstwo inwestycji, odpornos¢ na
inflacje). Inwestorzy korzystaja z relatywnie wysokiej stopy zwrotu przy minima-
lizacji straty, ich oszczgdnos$ci zabezpieczone sa przed inflacja, a ich portfel jest
najczesciej dobrze zdywersyfikowany.

Wyroézniamy fundusze inwestycyjne nieruchomosci typu otwartego i zamknie-
tego. Polityka inwestycyjna funduszy nieruchomosci otwartych polega na ciggtym
analizowaniu i wymianie aktywow portfela funduszu (zakup i sprzedaz nierucho-
mosci, budowa nowych obiektow) oraz generowaniu nowych udzialow w celu pozy-
skania kapitatu z rynku. Intencja jest maksymalizacja zysku i dostosowywanie si¢
do turbulentnego srodowiska rynkowego, w ktorym dziatajg. Fundusze zamkniete
charakteryzuja si¢ mniejsza ptynnos$cia aktywow w portfelu. Za zebrane fundusze
kupuja najczesciej kilka obiektow, ktorymi w pdzniejszym czasie zarzadzaja, wy-
placajac swoim akcjonariuszom dywidendy.

Fundusze inwestycyjne emitujg tytuly uczestnictwa (certyfikaty inwestycyjne,
jednostki uczestnictwa), ktore sprzedawane sg inwestorom indywidualnym (Mayo,
1997, s. 27). W ten sposob kapitat z rak pojedynczych inwestorow trafia na rynek
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nieruchomosci jako wysoka kwota zarzadzana przez jeden fundusz, ktora daje moz-
liwo$¢ realizacji duzych kapitalochlonnych inwestycji majacych bezposredni wptyw
na dynamiczny rozwdj calego rynku.

Fundusze nieruchomosci sa zatem posrednig forma inwestowania w rynek nie-
ruchomosci. Inwestorzy instytucjonalni i prywatni chetniej korzystajg z tej formy
z uwagi na mniejsze ryzyko inwestycyjne oraz dzigki specjalnym uwarunkowaniom
prawnym moga liczy¢ na tarcze podatkowa, co pozwala im osiggnaé jeszcze lepsze
wyniki finansowe.

Dywersyfikacja ryzyka w strategii inwestycyjnej funduszu nieruchomosci
polega przede wszystkim na zréznicowaniu portfela zarzadzanych nieruchomosci,
zroéznicowaniu geograficznym, jak i strukturalnym (Michalak, 2007, s. 100).

Podsumowanie

Rynek funduszy inwestycyjnych nieruchomosci stanowi swego rodzaju posred-
nika pomigdzy zrodtem kapitatu (inwestorzy) a rynkiem nieruchomosci. Biorac pod
uwage fakt, ze rozwoj sektora rynku nieruchomosci wymaga bardzo duzego zaan-
gazowania kapitatowego, fundusze nieruchomosci beda rozwija¢ swoja dziatalnosc,
szczegollnie w krajach, gdzie rynek nieruchomosci znajduje si¢ na wczesnym etapie
rozwoju i szuka nowych form finansowania. Kapitat pozyskiwany przez fundusze
ze sprzedazy jednostek uczestnictwa i certyfikatow stanowi zatem bardzo istotny
czynnik majacy wplyw na tempo rozwoju rynku nieruchomosci w krajach.
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FUNCTION OF INVESTMENT FUNDS IN REAL ESTATE FINANCING
Abstract

One of the most characteristic features of the real estate market is high capital intensity.
It means that the costs associated with the purchase or build a new facility are considera-
bly higher than for other goods. As a result, market participants are forced to use external
sources of financing. Beside foreign capital coming from instruments such as bank loans,
highly developed markets invent alternative ways of raising capital. A very important form
of financing in the real estate investment is to take from the market capital with the partici-
pation of investment funds, which — according to the idea of collective investment, aggregate
financial resources of many investors in order to achieve one purpose.
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Streszczenie
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Wstep

Leasing obok kredytéw inwestycyjnych jest jedng z form finansowania zakupu
srodkow trwatych zardwno przez przedsiebiorstwa, jak i osoby fizyczne. Historycznie
leasing byt zwigzany przede wszystkim z nieruchomo$ciami, a dopiero w pdzniejszym
okresie zaczgto go stosowac do rzeczy ruchomych (Forys, 2015). Juz w starozytnym
Rzymie istniala umowa najmu, w ktorej jedna strona umowy oddawata okreslong
rzecz w uzywanie polaczone z prawem do pobierania pozytkow, a druga zobowig-
zana byla do zaptaty wynagrodzenia w pienigdzu. Natomiast w $redniowiecznej
Anglii przedmiotem dtugoterminowego leasingu byly tylko nieruchomosci (grunty
i budynki). Rzeczy ruchome byly przedmiotem omawianej umowy tylko wtedy,
jesli zwigzane byly z dang nieruchomoscia. Taka umowa wigzata si¢ z czasowym
posiadaniem nieruchomosci z prawem jej uzywania i pobierania pozytkow przez
dtuzszy okres. Prawo do pobierania pozytkow rézni leasing od umowy najmu czy
dzierzawy. Dodatkowo w umowie leasingu udostepnienie przez finansujacego okre-
$lonej rzeczy do korzystania drugiej stronie umowy nastepuje przy jednoczesnym
zachowaniu prawa wilasnos$ci przez finansujacego. Tu jest obserwowane pewne po-
dobienstwo do uzytkowania wieczystego gruntu.

Obecnie w strukturze umow leasingowych dominuja rzeczy ruchome, jednak
warto$¢ nieruchomosci sfinansowanych leasingiem ro$nie, a sam leasing na rynkach
nieruchomosci zyskuje na popularnosci. Jest to przestanka analizy leasingu jako
formy finansowania nieruchomos$ci w okresie przeobrazen ilosciowych i jakoscio-
wych na rynku leasingu w Polsce.

Celem badania jest analiza stanu finansowania leasingiem polskiego rynku
nieruchomosci, tempa rozwoju tego typu finansowania w aktywach podmiotéw na
rynku oraz wskazanie barier niskiej popularnosci leasingu nieruchomosci w Polsce.
Do analizy wykorzystano informacje uzyskane ze Zwiazku Polskiego Leasingu,
studioéw literaturowych oraz statystyki publiczne;.

1. Leasing na $wiecie w ujeciu historycznym

Historycznie $lady uméw leasingowych znajdujg si¢ juz w zapisach babilonskich
kodeksu Hammurabiego, ktorego historia sigga 1700 roku p.n.e. (CLEO, 2010). Wiele
starozytnych cywilizacji stosowato leasing jako narzedzie finansowania, w tym Grecy,
Rzymianie, Egipcjanie i Fenicjanie. Na podstawie dostepnych rekopisow i danych histo-
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rycznych mozna zauwazyc, ze leasing byl jedynym realnym i niedrogim sposobem na
sfinansowanie wyposazenia, gruntéw i zwierzat gospodarskich. Na przyktad Fenicjanie
w tej formie finansowali flot¢ morska, w §redniowieczu przedmiotem umow byt tez
sprzet wojskowy. Rewolucja przemystowa w Wielkiej Brytanii i Ameryce Poinocnej
spopularyzowata leasing operacyjny na kolei (zakup lokomotyw 1 wagonéw), a banki
stawaly sie gwarantem tych umow. Wiasnie w zakresie finansowania inwestycji kole-
jowych prekursorem leasingu finansowego z przeniesieniem wiasnosci w XI1X wieku
stafa si¢ Filadelfia. Kolejny etap rozwoju leasingu zwiagzany byl z ekspansja motory-
zacji. Producenci samochodow proponowali leasing operacyjny samochodow, taczac
rolg producenta z rola sprzedawcy. Dla niektorych firm byla to metoda zachowania
kontroli nad ich wtasnym sprzetem i ochrona zastrzezonych informacji o produkcie
poprzez utrzymanie wlasnosci urzadzenia lub maszyny. Wielki kryzys lat trzydziestych
ubieglego wieku zniechecit przedsiebiorcow i gospodarstwa domowe do kreatywnego
finansowania inwestycji. W Stanach Zjednoczonych leasing odzyskatl swoja pozycje¢
dopiero w czasie 11 wojny Swiatowej, gdy przedsiebiorstwa produkujace na rzecz rzadu
braty od niego w leasing wyspecjalizowany i nowoczesny sprzet, aby uchronic¢ si¢ przed
posiadaniem przestarzalego technicznie sprzetu na koniec wojny.

Rozwoj wspodlczesnego leasingu nastapit po II wojnie §wiatowej wraz z po-
wstaniem w 1952 roku na terenie Standéw Zjednoczonych pierwszej profesjonalnej
i niezaleznej firmy leasingowej. Producenci korzystali z leasingu, aby szybko prze-
organizowac przestarzale metody i stworzy¢ nowe warunki i miejsca do produkcji
nieznanych wczesniej towarow, takich jak telewizory, zaawansowany sprz¢t do ko-
munikacji lub samoloty. Obecnie w Stanach Zjednoczonych okoto 30% inwestycji
jest finansowane w tej formie (Bryx, 2006). W 1960 roku leasing rozpowszechnit
si¢ w Europie i Japonii, a nastepnie w Kanadzie i innych krajach od potowy 1970
roku, aby w potowie lat dziewiecdziesigtych XX wieku sta¢ si¢ powszechng forma
finansowania srodkow trwatych w ponad 80 krajach (CLEO, 2010).

Przestanka tak duzego udziatu leasingu w finansowaniu inwestycji w rozwinig-
tych gospodarkach sa przede wszystkim korzysci podatkowe poprawiajace ptynnosé
finansowg leasingobiorcow, a takze dostep do nowoczesnych technologii i odnawia-
nia wykorzystywanych w dziatalnosci srodkéw trwatych. W Kanadzie finansowanie
aktywow leasingiem jest drugim po tradycyjnym kredycie bankowym sposobem fi-
nansowania aktywow przedsiebiorcéw i konsumentéw. Najwiekszy wolumen przed-
miotéw leasingowych stanowig samochody, a w przypadku gospodarstw domowych
— urzadzenia zwigzane z instalacjami domowymi (np. piece). Znaczacym klientem,
réwniez na rynku leasingu nieruchomosci, sg placowki o§wiatowe, szpitale oraz gminy.
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Z uwagi na warto$¢ aktywow najwiekszy udzial w leasingu swiatowym w 2014
roku miaty Stany Zjednoczone (35,7%), Chiny (12,2%) oraz Wielka Brytania (8,3%),
Niemcy (7,2%) i Japonia (5,9%). Lacznie wymienione kraje zanotowaty 69,7% udziat
w warto$ci §wiatowego leasingu. W Ameryce Pétnocnej w 2014 roku skoncentrowa-
ne bylo 39% wartosci leasingu, w Europie — 29,4%, a w Azji — 20,6% (White, 2016).
W licznych gospodarkach (np. Niemcy) wzrost wartos$ci leasingu jest postrzegany
jako odbicie lustrzane stanu gospodarki. Oczekiwany wzrost PKB w Niemczech
w 2015 roku o 4% wigze si¢ z oczekiwanym wzrostem inwestycji w §rodki trwate na
poziomie 3,5%. Wzrost wartosci leasingu, zwlaszcza nowych umow, jest silnie skore-
lowany ze wzrostem gospodarczym. Natomiast dekoniunktura gospodarcza trwajaca
od 2008 roku przetozyla si¢ rowniez na mniejsza dynamike umow leasingowych.
Dynamika umoéw leasingowych i wolumenu ich wartos$ci stanowi swoisty barometr
koniunktury gospodarczej (White, 2016).

O roli leasingu w finansowaniu przedsigbiorstw przekonujg réwniez badania
Oxford Economics (The Use of Leasing..., 2015). W 2015 roku w Unii Europejskiej
9 mln matych i §rednich przedsigbiorstw korzystato z leasingu, przy czym dotyczyto
to 18,9% wszystkich inwestycji tej grupy przedsigbiorstw, co oznacza zaangazowane
104 mld euro inwestycji w $rodki trwale sfinansowane leasingiem.

Podsumowujac analizy w réznych krajach, nalezy podkresli¢, ze czynnikami,
ktore wptywaja na popularno$¢ leasingu, sa przede wszystkim:

a) zmiennosc¢ calej gospodarki, w ktdrej leasing jest postrzegany jako stabilna al-

ternatywa dla mocno wahajacych si¢ stop oprocentowania kredytow i inflacj;

b) preferencje podatkowe, na przyktad przysSpieszona amortyzacja oraz
uwzglednianie w kosztach wydatkow leasingowych;

¢) tempo zmian technologicznych powodujace, ze przedsigbiorcy nie nadgzajg
z finansowaniem ze $rodkow wiasnych przystosowania parku maszynowe-
go i zaplecza technicznego do wspdlczesnych wymagan;

d) umozliwienie bankom dziatalnos$ci leasingowej w miejsce wytacznie dziatal-
nos$ci powierniczej poprzez tworzenie spolek zaleznych, ktore nie podlegaja
rygorystycznym wymogom tworzenia rezerw w swoich bankach macierzy-
stych, przez co maja szanse na wicksza dzwignie finansowg i wigksze zyski;

e) ponowne wprowadzanie na rynek przedmiotéw poleasingowych tanszych
dla podmiotow, ktore nie maja szans pozyskac¢ w inny sposdb nowoczesne-
go sprzetu na rynku pierwotnym;

f) powstanie nowych produktéw, na przyktad leasing wspomagany dzwi-
gnig finansowg, w ktérym leasingodawca finansuje zakup w czesci ze
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srodkow wiasnych, w czesci z kredytu bankowego bez prawa regresu. Ulgi
podatkowe wspomagane dzwignia finansowg pozwalaja leasingodawcy na
zaoferowanie leasingobiorcom niskich rat leasingowych przy jednoczesnym
utrzymaniu wysokiego zysku.

Wsrod barier rozwoju leasingu wymienia si¢ przede wszystkim niestabilne
warunki podatkowe oraz recesje gospodarczg. W czasie dekoniunktury badania,
rozwoj 1 inwestycje w nowy sprzet oraz planowa wymiana przestarzatych aktywow
sa zazwyczaj pierwszymi pozycjami, ktérych dotycza ciecia w budzetach potencjal-
nych leasingobiorcow.

2. Umowa leasingu w polskim systemie prawnym

Rozwoj leasingu w Polsce zwigzany byt ze zmianami ustrojowymi poczatku lat
dziewigcédziesiatych ubieglego wieku, jednak dopiero uregulowanie umowy leasingu
w systemie prawa przyczynito si¢ do jej upowszechnienia (Forys, 2015). Obecnie
umowa leasingu jest dwustronng umowa nazwang i uregulowana w Kodeksie cywil-
nym w art. 709'-709'8, Zalicza si¢ jg do uméw empirycznych, ktére sg uksztattowane
przez praktyke obrotu gospodarczego (Kidyba, 2014, s. 943). Ma charakter zobowia-
zujacy, wzajemny i odptatny. Polega na zobowigzaniu leasingodawcy do udostep-
nienia okres$lonej rzeczy do korzystania drugiej stronie umowy (leasingobiorcy).
Wiascicielem przedmiotu leasingu jest nadal finansujgcy, natomiast korzystajgcy
zyskuje prawo uzywania rzeczy i pobierania z niej pozytkow. Leasing dzieli si¢ na
operacyjny oraz finansowy.

W leasingu operacyjnym finansujacy (leasingodawca) zobowiazuje si¢c w za-
kresie dzialalno$ci swojego przedsiebiorstwa naby¢ rzecz na warunkach okreslonych
w tej umowie i oddac ja korzystajacemu do uzywania albo uzywania i pobierania
pozytkéw na czas oznaczony. Z drugiej strony korzystajacy (leasingobiorca) zobo-
wigzuje si¢ zaplaci¢ finansujagcemu w uzgodnionych ratach wynagrodzenie pieni¢zne
rowne co najmniej cenie lub wynagrodzeniu z tytutu nabycia rzeczy przez finan-
sujacego. Czas, na ktory oddaje si¢ rzecz w leasing, jest zazwyczaj krotszy niz jego
normatywny czas uzytkowania. Z tego powodu, gdy przedmiotem umowy sa rzeczy
ruchome podlegajace amortyzacji, to czas umowy stanowi 40% normatywnego
okresu amortyzacji. Gdy przedmiotem umowy sg nieruchomosci, to umowa ta musi
by¢ zawarta na co najmniej 5 lat. Dodatkowo suma optat leasingowych (netto) musi
stanowi¢ co najmniej warto$¢ poczatkowa srodka trwalego. Wspomniane warunki
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determinujg podatkowe korzysci umowy leasingowej: optaty ponoszone przez ko-
rzystajacego stanowig u niego koszt uzyskania przychodu, natomiast u finansujacego
— przychdd. Finansujacy ma rowniez prawo do dokonywania odpis6w amortyzacyj-
nych od przedmiotu leasingu, ktore stanowig u niego koszty uzyskania przychodow.
Zatem mimo iz umowa leasingu speinia wymogi Kodeksu cywilnego, nie zawsze
bedzie podstawa uzyskania korzys$ci podatkowych.

Jezeli umowa leasingowa to przewiduje, leasingobiorca moze po uptywie
okresu umowy kupi¢ przedmiot leasingu. Jezeli nie skorzysta z tego uprawnienia,
wowczas finansujacy moze sprzedaé przedmiotu leasingu osobie trzeciej. Jezeli
jednak finansujacy zobowiazat si¢ bez dodatkowego $wiadczenia przenies¢ na ko-
rzystajacego wlasnos¢ rzeczy po uptywie oznaczonego w umowie leasingu czasu,
woweczas jest to leasing finansowy. W tym przypadku przedmiot leasingu jest wia-
snos$cig finansujgcego, ale amortyzacji dokonuje korzystajacy. W swojej konstrukciji
umowa leasingu finansowego jest podobna do umowy kredytu. Z punktu widzenia
podatkowego istotng cechg tego leasingu jest podziat raty z tytutu umowy leasingu
na dwie podstawowe czesci, to znaczy na cze$¢ stanowiaca sptate wartosci poczatko-
wej przedmiotu leasingu oraz na cze$¢ tak zwang odsetkowa. Pierwsza cze$c¢ raty nie
stanowi u finansujacego przychodu, natomiast u korzystajacego nie stanowi kosztu
uzyskania przychodu. Druga czg$¢ raty u finansujacego stanowi przychod, a u ko-
rzystajacego — koszt uzyskania przychodu. Podsumowujac, nalezy podkresli¢, ze
zasadnicza réznica pomiedzy leasingiem operacyjnym a finansowym tkwi w prawie
do amortyzacji przedmiotu leasingu i wliczaniu w koszty amortyzacji, co zalezy od
tego, czyj sktadnik majatkowy stanowi przedmiot leasingu.

Rozbieznosci w definicji leasingu na gruncie podatkowym (Ustawa, 1991)
i definicji zawartej w Kodeksie cywilnym wynika z szerszego ujecia przedmiotu
leasingu w aspekcie podatkowym. Kodeks cywilny stosuje si¢ wytacznie do rzeczy,
natomiast podatkowo przedmiotem umoéw leasingowych moga by¢ rowniez wartosci
niematerialne i prawne podlegajace amortyzacji.

Leasing nieruchomosci nie r6zni si¢ od innych z uwagi na rozwiazania formal-
noprawne. Finansujacy nabywa prawo wtasnosci nieruchomos$ci wskazanej przez
korzystajacego i na warunkach zawartych w umowie leasingu przekazuje korzy-
stajacemu do uzytkowania. Przedmiotem umowy moga by¢ grunty niezabudowane
oraz grunty zabudowane (zar6wno wilasnos¢, jak i uzytkowanie wieczyste) wraz ze
znajdujacymi si¢ na nich budynkami lub budowlami. W przypadku opcji wykupu
nieruchomosci po zakonczeniu umowy leasingu po z gory okreslonej cenie nastepuje
zawarcie dwoch uméw: umowy leasingu nieruchomosci z opcja zakupu oraz umowy
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przeniesienia wlasno$ci (w formie aktu notarialnego) zawartej wskutek podpisania
umowy leasingu.

Szczegodlng forma finansowania nieruchomosci jest leasing zwrotny. Polega on
na sprzedazy przez korzystajacego przedmiotu umowy finansujacemu na ustalo-
nych w umowie warunkach. Dodatkowo w zawartej umowie sprzedajacy zastrzega
sobie prawo do dalszego korzystania z tej nieruchomosci. Leasingobiorca w leasingu
zwrotnym, zapewniajac sobie korzystanie z nieruchomosci, odzyskuje zamrozony
w nieruchomosci kapital. Rezygnujac z prawa wiasnosci, zyskuje wolne $rodki fi-
nansowe, ktorymi moze sfinansowac kolejne inwestycje. Dodatkowo, gdy umowa
to przewiduje, po zakonczeniu leasingu moze ponownie sta¢ si¢ wlascicielem nie-
ruchomosci. Nalezy wspomnie¢, ze leasing zwrotny moze przyja¢ forme¢ zarowno
leasingu operacyjnego, jak i leasingu finansowego. Jest to popularna forma finanso-
wania inwestycji przez samorzady. W Polsce jako pierwszy na leasing operacyjny
zwrotny zdecydowat si¢ Wroctaw w 2012 roku, poszukujac srodkow finansowych na
inwestycje zwigzane z Euro 2012. Sprzedaz budynkdéw pozwolita uzyskac 82 min zt.
W 2014 roku 74 leasingobiorcow stanowita administracja publiczna, obrona narodo-
wa, a 1228 — sektor edukacji. Jednak tego typu umowy muszg sprosta¢ wymogom
nie tylko przepisow podatkowych, ale takze ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi (Ustawa, 1997), w ktorej obrét nieruchomos$ciami samorzadowymi jest Scisle
uregulowany.

Nieczytelne warunki zawieranych umoéw leasingowych oraz watpliwosci in-
terpretacyjne przepisow podatkowych zniechecajg potencjalnych leasingobiorcow
do korzystania z tej formy finansowania nieruchomosci, zwlaszcza ze w przypadku
takich przedmiotow leasingu sa to umowy diugoterminowe.

3. Staniperspektywy leasingu nieruchomosci w Polsce

Warunkiem dynamicznego rozwoju leasingu w Polsce jest niewatpliwie ko-
niunktura gospodarcza, ktdra zachgca przedsigbiorcow do inwestycji przy jednocze-
snym wzroscie sktonnosci do innowacji jako bodzcu postgpu. Leasing jako forma
finansowania na przestrzeni lat staje si¢ coraz popularniejsza. Poczawszy od 2009
roku, corocznie przybywa nowych umow leasingowych (rys. 1).
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Rysunek 1. Liczba zawartych nowych uméw leasingowych (tys.)
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (2009, 2010, 2011, 2012,2013, 2014).

Nieruchomos$ci w Polsce stanowig ciggle niewielki odsetek umow leasingo-
wych. W 2014 roku leasing finansowy nieruchomosci obejmowat 3,1% ogotu war-
tosci nowych uméw leasingowych (w 2013 r. — 5,8%). Udzial waluty obcej w finan-
sowaniu leasingiem nieruchomosci jest na poziomie 42% w ostatnim roku analizy
przy przecigtnym poziomie 55% w latach ubiegtych. Na 731 istniejacych umoéw z le-
asingobiorcami w 2014 roku 131 dotyczyto budynkow przemystowych (2-krotnie
wiecej niz w 2008 r.), 81 — budynkow handlowych i ustugowych (90 w 2008 r.),
64 — obicktoéw biurowych (43 w 2008 r.) oraz 12 obiektow hotelowych i rekreacyj-
nych. W przypadku tych ostatnich mozna zauwazy¢ znaczacy spadek z liczby
86 obiektow, ktore byty przedmiotem leasingu w 2008 roku, do wspomnianych
12 obiektéw w 2014 roku (rys. 2).

Odnotowany spadek istniejagcych umoéw wynika z wygaszania umow (rozwig-
zanie na skutek uptywu terminu umowy — minimum 5 lat w przypadku nierucho-
mosci) oraz dynamiki nowych uméw. Zaréwno wartosé, jak i liczba nowych umow
po 2008 roku ma tendencj¢ malejaca, czego przyczyna jest trwajacy kryzys na rynku
nieruchomosci. Warto$¢ nowych uméw leasingowych mimo ich niskiego udziatu
w leasingu ogotem rosnie w latach 2011-2013, a w pozostatych ma tendencje spad-
kowa, zwlaszcza w przypadku leasingu finansowego nieruchomosci w 2014 roku

(rys. 3).
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Rysunek 2. Struktura uméw leasingowych nieruchomosci w 2008 oraz 2014 r.
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (2009, 2010, 2011, 2012,2013, 2014).

Rysunek 3. Warto§¢ nowych umow leasingowych nieruchomosci (mln zt)
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (2009, 2010, 2011, 2012,2013, 2014).

Leasing nieruchomosci jest obarczony ryzykiem prawnym i finansowym oraz
rynkowym. Ponadprzecigtne ryzyko leasingu nieruchomos$ci wynika z dtugotrwa-
tosci umow leasingowych i trwatosci mozliwej do naliczenia stawki amortyzacyjne;.
Dodatkowo leasing finansowy nieruchomosci pozwala wprawdzie zalicza¢ korzysta-
jacemu amortyzacje i odsetki jako koszty pomniejszajagce podstawe opodatkowania
(podobnie jak w przypadku kredytu), ale jednoczesnie wraz z oplatg wstepng jest on
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zmuszony do jednorazowej wplaty catego podatku VAT od transakcji leasingowej. Stad
w licznych przypadkach leasing nieruchomosci nie jest konkurencyjng forma finanso-
wania w stosunku do kredytu, a operacyjny — w stosunku do uméw najmu i dzierzawy
nieruchomosci. Na poprawe konkurencyjnos$ci uméow leasingowych wpltywaja: elastycz-
nos¢ umow 1 wspomniane lgczenie roznych form leasingu oraz waluty finansowania.

Istotnym elementem leasingu operacyjnego jest brak odpowiedzialnosci finan-
sujacego wobec korzystajacego za przydatnos¢ przedmiotu umowy do umdwionego
uzytku (istotna cecha najmu nieruchomosci) oraz waski katalog sytuacji, w ktoérych
mozliwe jest rozwigzanie umowy leasingowej. Druga wspomniana cecha umow le-
asingowych gwarantuje stabilnos$¢ funkcjonowania korzystajacego z nieruchomosci,
natomiast pierwsza narzuca na niego zwigkszony zakres odpowiedzialnos$ci za stan
techniczny i funkcjonalny nieruchomosci, czyli utrzymanie nieruchomosci w nale-
zytym stanie zgodnie z jej przeznaczeniem.

W leasingu operacyjnym nieruchomosci realizowany jest cel spoteczno-
-gospodarczy zapewniajacy korzystajacemu uzywanie i pobieranie pozytkow z nie-
ruchomosci do catkowitego zuzycia lub znacznego zuzycia w sensie podatkowym
(umorzenia srodkow trwatych). To oznacza, ze kilkudziesigcioletnia trwato$¢ budyn-
kow 1 budowli, réwniez z uwagi na korzysci finansowe, determinuje okres trwania
umowy leasingowej (minimum 5 lat). Réwniez z okresu trwato$ci srodka wynika
wigksza popularnos¢ wsrdd przedsigbiorcow leasingu maszyn i urzadzen (np. samo-
chodéw) z kilkuletnimi umowami.

W przypadku leasingu finansowego po strony leasingodawcy istnieje takze
ryzyko niewtasciwego oszacowania wartosci nieruchomosci, tak aby przy kilku-
dziesigcioletnich umowach uzyskac rzeczywisty zwrot z zaangazowanego w nieru-
chomos¢ kapitatu.

Dla rozwoju leasingu w Polsce obok regulacji prawnopodatkowych wazne jest
rowniez otoczenie instytucjonalne. Na koniec 2014 roku na rynku polskim dziatato
116 przedsigbiorstw prowadzacych dziatalnos¢ leasingowa, z czego 34 byty to spotki
akcyjne, a 79 — spoiki z ograniczong odpowiedzialno$cig. Przedsiebiorstwa miaty
1710 oddzialow oraz autoryzowanych przedstawicielstw, przy czym w wiekszo$ci
przypadkow (49) dziatalnos¢ leasingowa byta dominujaca. W 2014 roku 34 przedsie-
biorstwa pozyskiwaty wszystkich klientow w swojej placéwce, a zaledwie 20 z nich
wskazato, ze nie wigcej niz polowa klientow zostata pozyskana przez posredni-
kow. Taka ocena wskazuje na zachowawcza postawe przedsigbiorstw leasingowych.
Kondycja i ocena koniunktury w dziatalno$ci leasingowej badanych przedsigbiorstw
sg swoistym barometrem sytuacji na tym rynku (rys. 4).
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Rysunek 4. Ocena koniunktury w dziatalnosci leasingowej w latach 2008-2014
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS (2009, 2010, 2011, 2012,2013, 2014).

W ocenie przedsigbiorstw leasingowych nagorzej wypadt 2012 rok, gdy 10%
sposrod nich ocenito koniunkture dziatalnos$ci leasingowej jako zta. W pozostatych
latach (z wyjatkiem 2008 1 2009 r.) ponad 25% firm oceniato koniunkture jako dobra,
sprzyjajaca rozwojowi przedsigbiorstwa, przy czym wzrost ocen pozytywnych byt
ujemnie skorelowany ze wzrostem liczby przedsigbiorstw deklarujacych rozszerze-
nie oferty przedmiotowej leasingu. Od 2012 roku mozna tez zauwazy¢ stale rosnacy
optymizm w ocenie przedsigbiorcow (ponad 28% ocen dobrych w 2014 r.) oraz
spadek poziomu pesymizmu (z 16% w 2012 r. do 3% w 2014 r.), co dobrze rokuje dla
branzy na kolejne lata. W ocenie przedsigbiorcow bariera rozwoju leasingu w Polsce
sa ciggle jeszcze niskie kapitaly wlasne przedsiebiorstw leasingowych.
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Podsumowanie

Przeprowadzona analiza potwierdza, iz leasing nieruchomosci jest wcigz niedo-
ceniong na polskim rynku forma pozyskania nieruchomosci, jednak do§wiadczenia
rynkéw rozwinigtych wskazuja na przysztos$¢ tego rozwiazania rowniez na rynku
polskim. Zaréwno poziom rozwoju gospodarki, jak i sktonnos¢ przedsigbiorstw do
innowacji stanowig czynnik sprzyjajacy rozwojowi leasingu w Polsce. Barierg pozo-
staje otoczenie polskiej gospodarki i wynikajgca z niego awersja przedsigbiorcow do
inwestycji w warunkach wysokiej niepewnosci gospodarczej i legislacyjne;.

Z analizy stanu prawnego umowy leasingu w dalszym ciggu wynikaja rozbiez-
nosci wymogow stawianych tego typu umowom w Kodeksie cywilnym oraz w prze-
pisach podatkowych (Piechnik, 2014). Stwarza to niedogodnos¢ interpretacyjng dla
potencjalnych leasingobiorcéw. O popularnosci leasingu decydujg czytelne regula-
cje podatkowo-finansowe. Zblizone warunki w odczuciu przedsigbiorcéw zwlasz-
cza leasingu operacyjnego do uméw nazwanych, na przyktad najmu czy dzierzawy,
a leasingu finansowego do umow kredytowych nie sprzyjaja popularyzacji leasingu
nieruchomos$ci mimo istotnych réznic w sensie podatkowym. W tych okoliczno-
$ciach czesto stosowanym w polskiej praktyce rozwigzaniem jest faczenie réznych
form finansowania, w tym obu form leasingu, a takze realizacja umoéw leasingowych
przez spotke celowa (Bryx, 2006, s. 255).

Analiza formy prawnej i walorow podatkowych leasingu pozwala sadzi¢, ze
w miar¢ poprawy koniunktury gospodarczej i zmniejszania si¢ awersji inwestorow
do angazowania si¢ w nowe projekty leasing nieruchomosci w Polsce bgdzie zy-
skiwat na popularnosci. Réwniez coraz bardziej zadtuzone samorzady posiadajace
znaczne aktywa zamrozone w nieruchomos$ciach beda coraz czestszym uczestni-
kiem umow leasingowych.
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BARRIERS OF REAL ESTATE LEASING DEVELOPMENT IN POLAND
AGAINST THE BACKROUND OF FOREIGN EXPERIENCES

Abstract

In this article real estate leasing in Poland by the group layout of the contracts, entities
engaged in the leasing market, and the changes of the discussed phenomena over time were
analyzed. The leasing development in Poland was connected to the political changes of the
beginning of the 90s of the past century. That notwithstanding, only just the leasing contract
regulation in the legal system contributed to its spreading. In most of the cases this method of
financing is related to the machinery and equipment, means of transport, and less often real
estate acquirement. Over 60% of real estates within the leasing are office and commercial
facilities, while hotel, leisure, and industrial facilities are financed to a lesser extent. The
low share of real estates in leasing taken generally has become a premise of the undertaken
research and the search for the barriers of real estate development in Poland. In the empirical
study the reports of the Polish Leasing Association and the available data from the official
statistics were used. As a result, the legal barriers and economic premises related to the risks
of such real estate financing method on the Polish market were pointed out.
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Streszczenie

W artykule podj¢to probe rozpoznania czynnikow i mechanizmu pojawienia si¢ i nara-
stania banki cenowej na polskim rynku mieszkaniowym, ze szczegdlnym uwzglednieniem
roli systemu finansowego w tym procesie. Przedstawiono w nim szczegétowe powigzania
mi¢dzy dynamika wzrostu cen mieszkan a stosowanymi zasadami kredytowania nierucho-
mosci mieszkaniowych oraz skutki zmian cen mieszkan w latach 2004-2015 dla funkcjo-
nowania rynku mieszkaniowego, sektora bankowego oraz catego systemu gospodarczego
w Polsce.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, cykl koniunkturalny, banka cenowa, system finan-
sowy, kredyty hipoteczne, stabilno$¢ systemowa

Wstep

Znaczenie rynku nieruchomosci mieszkaniowych we wspodiczesnej gospodar-
ce staje si¢ wazng motywacja do poglgbionego poznania procesow na nim zacho-
dzacych. Podlega on wahaniom aktywnos$ci i zmianom dynamiki rozwoju, co jest
zjawiskiem naturalnym w warunkach gospodarki rynkowej. Najistotniejszym prze-
jawem cyklicznego jego rozwoju sg zmiany w poziomie cen. Wahania cen na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych majg istotne konsekwencje zarowno dla sposobu
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jego funkcjonowania, jak i dla sektoréw z nim powigzanych. Wptywaja one na kon-
dycje i stabilno$¢ sektora finansowego, wyniki finansowe duzych grup inwestorow,
a w konsekwencji tego na koniunkture w catej gospodarce.

Kryzysy na rynkach nieruchomos$ci mieszkaniowych sa ciagle mniej rozpo-
znane niz na przyktad kryzysy walutowe czy kryzysy finanséw publicznych. Dzieje
si¢ tak prawdopodobnie dlatego, ze w ostatnich kilkudziesieciu latach pojawiaty si¢
one rzadziej niz kryzysy w innych obszarach gospodarki, co sprawiato, ze wyni-
kajace z nich do§wiadczenia byly w znacznym zakresie lekcewazone (Guttentag,
Hering, 1984). Przyktadem tego sg zjawiska kryzysowe na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Stanach Zjednoczonych w latach 1976—1980 oraz 1985-1988.
Szczegodlnie warto wskazaé na ten drugi przypadek, kiedy to w wyniku nadmier-
nej ekspansji kredytéw hipotecznych mieli§my do czynienia z powaznym kryzy-
sem, ktorego skutkiem bylo bankructwo praktycznie catego sektora towarzystw
oszczgdnosciowo-pozyczkowych (savings & loans associations — S&L). Nastepnie
w latach dziewigc¢dziesigtych bardzo podobne zjawiska kryzysowe na duzg skalg wy-
stapity w krajach azjatyckich. Pomimo tych bardzo negatywnych do§wiadczen prak-
tycznie juz w 2001 roku obserwowali$my na amerykanskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych zjawiska prowadzace do kolejnego, znacznie glgbszego kryzysu,
a w latach 2003-2006 ceny nieruchomo$ci w Stanach Zjednoczonych rosty szcze-
golnie dynamicznie. Pojawito si¢ przekonanie, ze zakup nieruchomosci mieszka-
niowych jest bardzo dobra inwestycja, co motywowato do ich nabywania nie tylko
na wlasny uzytek czy w celu dtugoterminowego ulokowania srodkéw, ale rowniez
z zamiarem ich odsprzedazy, a to oznaczato wystgpowanie zachowan o charakterze
typowo spekulacyjnym. W rezultacie oddziatywania powyzszych czynnikéw, przy
jednoczesnym wsparciu tych zachowan tatwo dostepnymi kredytami hipotecznymi,
powstala na amerykanskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych banka cenowa
o olbrzymich rozmiarach, ktorej pekniecie z uwagi na duza skale rynku mieszka-
niowego Stanach Zjednoczonych i zwigzanego z nim sektora finansowego wywotato
niezwykle negatywne konsekwencje na skale §wiatowa.

Warto zauwazy¢ jednak, ze pomimo iz skutki tego kryzysu nie zostaty jeszcze
do konca przezwyciezone, to w ostatnim okresie na lokalnych rynkach nierucho-
mosci mieszkaniowych obserwujemy niepokojace zjawiska wzrostu cen sugerujace
tworzenie si¢ kolejnych baniek cenowych (Deptuta, 2013). Wynika z tego, ze ciagle
bardzo istotne znaczenie ma badanie przyczyn powstawania baniek cenowych na
rynkach nieruchomosci mieszkaniowych, gdyz wiele ich uwarunkowan i procesow
prowadzacych do kryzysow nie zostato jeszcze do konca wyjasnionych.
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Niniejszy artykul po§wigcony zostat zbadaniu mechanizmu tworzenia si¢ i nara-
stania banki cenowej na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Dynamika
wzrostu cen mieszkan w Polsce w latach 2004—2008 byta tak silna, ze daje to pod-
stawe do formutowania tezy o pojawieniu si¢ banki cenowej. Waznym zatem zada-
niem jest zbadanie uwarunkowan i mechanizmu tak dynamicznego wzrostu cen.
Prawidlowe rozpoznanie tego mechanizmu jest warunkiem niezbednym do podej-
mowania prob ograniczania skali tego zjawiska w przysztosci i tym samym ryzyka
negatywnych skutkow z nim zwigzanych.

1. Barka cenowa na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w ujeciu teoretycznym

Jedna z podstawowych przyczyn wstrzasow kryzysowych we wspotczesnej
gospodarce sg wahania cen aktywéw na poszczegdlnych rynkach. Zasadniczym
problemem dotyczacym rynkow aktywow jest problem zbieznosci cen aktywow
z ich warto$cig fundamentalng. Narastajace dysproporcje miedzy ceng a wartoscia
aktywow prowadza najczgsciej do pojawiania si¢ na rynku zjawiska, ktore okreslane
jest mianem banki cenowej. Przy czym jako warto$¢ fundamentalng danego aktywa
przyjmuje si¢ jego wartos¢ wynikajaca z uzytecznosci aktywa wyrazonego pozio-
mem cen w warunkach réwnowagi. Banka cenowa na rynku aktywéw oznacza, co
wynika z jej natury, odchylenie od stanu rownowagi dynamicznej danego rynku
(Kalicki, Krzes$niak, 2010).

Przyjeta nazwa tego zjawiska trafnie odzwierciedla nietrwalo$¢ i niestabilno$é¢
obserwowanego procesu. Zdaniem Kindlebergera (1999) banka cenowa to gwat-
towny i ciggly wzrost cen aktywow, ktory kreuje oczekiwania dalszego ich wzrostu
przyciagajac tym samym nowych inwestorow. Istota banki cenowej przejawia si¢
zatem w zachowaniach uczestnikow rynkow aktywow polegajacych na podejmowa-
niu transakcji aktywami przewarto$ciowanymi. Zakup aktywoéw dokonywany jest
czesto nie ze wzgledu na oczekiwang stope zwrotu z danej inwestycji, ale w ocze-
kiwaniu na to, ze taki towar uda si¢ sprzeda¢ po wyzszej cenie kolejnemu nabywcy
(the great fool).

Zjawiska baniek cenowych, o réznej naturze, mozemy obserwowac na wielu
rodzajach rynkow aktywow, nie jest to zjawisko charakterystyczne tylko dla rynkow
finansowych. Dotyczy ono coraz czgsciej takze rynkow nieruchomosci, w tym nie-
ruchomos$ci mieszkaniowych. W przypadku rynku mieszkaniowego mozemy ge-
neralnie mowic o kilku grupach czynnikow, ktore wzajemnie si¢ na siebie nakta-
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dajac, wywotuja cykle i kryzysy na tym rynku. Po pierwsze, jest to zwigzane ze
strukturalng cecha rynku nieruchomosci mieszkaniowych, to jest relatywnie szyb-
kimi zmianami popytu, ktore przy sztywnej i tym samym reagujacej ze znacznym
opoznieniem podazy wywotuja wzrost cen (Malpezzi, Wachter, 2004). To z kolei
uruchamia procesy dostosowawcze na rynku, ktére po pewnym okresie prowa-
dza do wzrostu podazy mieszkan. Istotnym problemem jest jednak to, ze podaz ta
pojawia si¢ z reguty wtedy, gdy popyt na rynku mieszkaniowym zaczyna gasna¢,
co oznacza, ze wzrost podazy czesto okazuje si¢ zbyt duzy. W tym przejawia si¢
pewna specyfika mechanizmu powstawania baniek cenowych na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych w stosunku do innych rodzajéw rynkéw, jak na przyktad
rynku aktywow finansowych, na ktorym proces dostosowywania popytu i podazy
jest znacznie krétszy z uwagi na mozliwos¢ w miare szybkiej reakcji podazy tego
typu aktywow. Po drugie, nalezy podkresli¢, ze podobnie jak ma to miejsce na rynku
innych rodzajow aktywow, nie wszystkie wzrosty cen mieszkan maja swojg pra-
przyczyne w cesze strukturalnej tego rynku, muszg nieuchronnie prowadzic¢ do gle-
bokiego ich spadku i tym samym ryzyka destabilizacji wielu dziedzin gospodarki.
Wiele zalezy od wielkoS$ci pojawiajacej si¢ na rynku mieszkaniowym banki cenowe;.
Banki cenowe o mniejszych rozmiarach sa z reguly w sposob stopniowy absorbo-
wane przez realny spadek cen mieszkan, zarowno w wyniku inflacji, jak 1 wzrostu
dochodow potencjalnych ich nabywcow. Obecnie rozmiary banki cenowej na rynku
mieszkaniowym w znacznej mierze uzaleznione sg od tego, czy impuls wywotany
czynnikami fundamentalnymi i cechg strukturalng tego rynku nie zostanie nadmier-
nie wzmocniony poprzez inne czynniki.

Wysoka kapitatochtonnos¢ nieruchomosci mieszkaniowych wywotuje ko-
nieczno$¢ wykorzystania zewnetrznych zrodet ich finansowania. Z kolei udziat
kredytu bankowego w finansowaniu nieruchomosci mieszkaniowych determinuje
role sektora bankowego w ksztaltowaniu dynamiki tego rynku. Zmiany w kosztach
uzyskania kredytu, jak rowniez liberalizacja rynku kredytow hipotecznych maja
bardzo istotny wplyw na poziom aktywnos$ci rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Z reguty dochodzi wowczas do uruchomienia mechanizmu ekspansji kredytowe;,
co wywotuje z kolei dynamiczny wzrost cen na rynku mieszkaniowym napgdzany
przez tani i coraz latwiej dostepny kredyt. Czesto w takiej sytuacji generowane
s tez btedne przestanki do zarzadzania ryzykiem kredytowym, przede wszystkim
z powodu przewarto$ciowania zabezpieczen hipotecznych kredytéw w rezultacie
szybkiego wzrostu cen nieruchomosci mieszkaniowych. Na rynku mieszkaniowym
mamy wowczas do czynienia z typowa inflacjg o charakterze popytowym silnie
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stymulowang przez kredyt. Uruchomione zostajg tym samym, poza czynnikami fun-
damentalnymi, czynniki wzrostu cen o charakterze spekulacyjno-psychologicznym
i popyt na rynku nieruchomosci kreowany jest w znacznej mierze na podstawienie
oczekiwan dalszego wzrostu cen mieszkan. Wowczas narasta z reguly banka cenowa
olbrzymich rozmiarow, ktorg bardzo czgsto okresla si¢ mianem banki spekulacyjnej
ze wzgledu na rodzaj czynnikow, jakie ja napedzaja. Po pewnym czasie dochodzi
wowczas do nieuchronnego peknigcia banki i mamy do czynienia z zalamaniem
sie¢ rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ktorego skutki destabilizuja w pierwszej
kolejnosci system bankowy, a nastepnie przenoszg si¢ na calg gospodarke. Trzeba
pokresli¢ jednak, ze wptyw skutkow pekniecia banki cenowej na rynku mieszkanio-
wym na funkcjonowanie gospodarki moze by¢ szczegolnie dotkliwy z uwagi na duzy
udzial mieszkan w majatku gospodarstw domowych, a takze istotny udziat kredytow
hipotecznych i instrumentéw finansowych z nimi powigzanych w aktywach wielu
podmiotéw systemu gospodarczego. Ponadto z powodu bardzo niskiej z natury ela-
stycznos$ci podazy na rynku mieszkaniowym czesto pojawia si¢ na nim nadmierna
w stosunku do aktualnego zapotrzebowania liczba mieszkan, a ich sprzedaz zaréwno
przez deweloperdw, jak i inwestorow jest niemozliwa, co powoduje dalsze spadki cen
i rozszerzanie si¢ negatywnych zjawisk w skali catej gospodarki.

2. Uwarunkowania i mechanizm barki cenowej na polskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w warunkach or-
ganizowania si¢ gospodarki rynkowej w sposob nieuchronny tworzylt przestanki
i warunki do pojawienia si¢ cyklicznosci w jego funkcjonowaniu (Forys, 2014). Wraz
z rozszerzaniem si¢ rynkowych zasad funkcjonowania tego segmentu gospodarki
zaczety sie pojawiaé okresowe wahania produkeji mieszkan i cen. Cykle te miaty
r6zny charakter i amplitude wahan.

Ostatni cykl, ktory wystapil zdaniem autora na polskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w latach 2004-2012, miat juz charakter typowo rynkowy, co wy-
nikato ze znacznego pogtebienia i umocnienia rynkowych mechanizmow jego funk-
cjonowania w pierwszej dekadzie obecnego wieku. Mechanizmy rynkowe w polskim
sektorze mieszkaniowym byty juz na tyle silne, ze cykl ten miat wowczas charakter
zblizony do tych wystepujacych na rynkach rozwinigtych. Wplyw na jego przebieg
miaty zarowno czynniki fundamentalne, jak i czynniki o charakterze spekulacyj-
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nym. Wskutek oddziatywania obu grup tych czynnikéw zanotowaliSmy w Polsce
gwaltowny wzrost cen mieszkan. Zjawisko to miato miejsce gldwnie w najwiekszych
polskich miastach (zob. rys. 1). W latach 2004—-2007 najwyzsza dynamike wzrostu
cen obserwowali§my w przypadku Warszawy i Wroctawia, nieco nizszy, ale rowniez
dynamiczny wzrost cen mieszkan odnotowano w Krakowie i Poznaniu.

Rysunek 1. Dynamika $redniorocznych cen transakcyjnych 1 m? mieszkan
w wybranych miastach Polski (w %, rok poprzedni = 100)
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Zr6dto: na podstawie danych REAS, AMRON.

Analiza dynamiki polskiego rynku nieruchomog$ci mieszkaniowych w ostatnim
cyklu, czyli w latach 20042012, pokazuje, ze w momencie rozpoczecia badane-
go procesu, w latach 2003-2005, pojawit si¢ splot czynnikdéw roznej natury, ktory
uruchomit mechanizm wzrostu cen. Generalnie obserwowalismy wowczas wyrazne
wzmocnienie oddziatywania czynnikéw majacych istotny wptyw na wielko$¢ oraz
zmienno$¢ popytu na rynku mieszkaniowym. W poczatkowej fazie badanego cyklu
koniunkturalnego na popyt wptywaty przede wszystkim czynniki o charakterze
fundamentalnym. Podstawowym czynnikiem determinujagcym popyt mieszkanio-
wy byl wystepujacy w Polsce deficyt mieszkan i niski stopien zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych spoleczenstwa oraz zwigzana z tym odroczona konsumpcja miesz-
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kan. Nasze zaleglosci w tym zakresie, jak to wynika z badan, sa duze (Kucharska,
Schneider, Zateczna, 2009). Swiadczy o tym chociazby szacunek deficytu mieszkan
w Polsce rozumiany jako réznica migdzy liczbg zasobow mieszkaniowych a liczbg
gospodarstw domowych, ktéry wynosit wowczas okoto 1,14 mIn mieszkan. Ponadto
w badanym okresie zapotrzebowanie na mieszkania byto dodatkowo wzmacniane
czynnikami demograficznymi, mieli$my bowiem wowczas do czynienia z wchodze-
niem na rynek pracy i zaktadaniem rodzin przez pokolenie wyzu demograficznego.
Istotne znaczenie w tym procesie miat tez przyspieszony wzrost stopnia urbanizacji
i zwigzana z tym skala migracji do najwigkszych polskich miast. Zjawisko to, po
okresie pewnego zahamowania wywotanego szokiem transformacji, przybrato wy-
raznie na sile w potowie poprzedniej dekady, co mialo wplyw na popyt mieszkanio-
wy na rynkach najwiekszych miast w Polsce.

Wsrod czynnikow fundamentalnych oddziatujacych na wzrost popytu na
polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych istotny wptyw miat réwniez wzrost
dostepnosci kredytéw hipotecznych. Ciaggly brak srodkéw nie pozwalal w prze-
sztosci uruchomié¢ znaczacych pod wzgledem skali programow mieszkaniowych
wspieranych srodkami rzadowymi. W tej sytuacji takze samorzady lokalne, ktore
sg odpowiedzialne za sprawy mieszkaniowe na swoim obszarze, nie mogty udzie-
la¢ odpowiedniego wsparcia na rzecz rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Stad
tez w sprzyjajacych warunkach ekonomicznych zasadniczym sposobem poprawy
sytuacji mieszkaniowej polskich gospodarstw domowych byto polaczenie srodkoéw
wilasnych z komercyjnym kredytem hipotecznym.

Z badan wynika, ze szczego6lnie korzystne warunki makroekonomiczne dla
rozwoju kredytowania hipotecznego powstaty w Polsce, poczawszy od 2005 roku
(Gléwka, 2010, s. 83—85). Wowcezas to wysokiemu wzrostowi gospodarczemu to-
warzyszyla bardzo niska inflacja i zwigzany z nig niski poziom stop procentowych.
W tym okresie nie obserwowali§my zatem negatywnych zjawisk zwigzanych zwykle
z szybkim wzrostem PKB, takich jak silna presja inflacyjna. Poziom stép procento-
wych w Polsce osiagnat w tym czasie tak niskie warto$ci, jakich nie notowano wcze-
$niej. Jednoczesnie w latach 2004—-2008 obserwujemy spadek bezrobocia. Widoczna
poprawa na rynku pracy zmniejszata poczucie zagrozenia utrata miejsc pracy, a sys-
tematyczna poprawa statusu materialnego wielu grup spotecznych taczyta si¢ z prze-
konaniem o jego dalszym wzroscie w przysziosci. Ten powszechny optymizm miat
swe podstawy nie tylko w przyspieszonym rozwoju gospodarczym naszego kraju
oraz licznych publikacjach prognozujacych utrzymanie si¢ tego trendu w dtugim
okresie, ale byl rowniez w znaczacym stopniu wspomagany korzystng atmosfera
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zwigzang z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej. Zjawiska te miaty istotny
wplyw na podejmowane decyzje o wieloletnim zadtuzaniu si¢ polskich gospodarstw
domowych na cele mieszkaniowe.

W tych uwarunkowaniach warto$¢ kredytow hipotecznych wzrosta w Polsce
w latach 20042008 blisko 7-krotnie (rys. 2). Miato to zasadniczy wptyw na popyt
i tym samym poziom cen na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce.

Rysunek 2. Przyrost portfela kredytow hipotecznych w Polsce (w %, rok 2003 = 100)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych AMRON.

Ponadto trzeba podkresli¢, ze istotny wpltyw na szybki wzrost wartosci udziela-
nych w Polsce kredytow hipotecznych miata takze postepujaca w tym okresie apre-
cjacja ztotego oraz niski poziom stop procentowych za granicg, w tym szczegolnie
w Szwajcarii. Sprzyjalo to popularyzacji kredytow hipotecznych w walutach obcych.
W catym okresie boomu kredytowania hipotecznego w Polsce stopy procentowe
w franka szwajcarskiego byty znacznie nizsze niz w zlotych. Tworzyto to, przy
pozostatych bardzo korzystnych warunkach, trwatg podstawe wzrostu liczby i1 war-
tosci zacigganych mieszkaniowych kredytow denominowanych w walutach obcych,
w tym gléwnie we frankach szwajcarskich. W tych uwarunkowaniach wplyw na
poziom popytu na kredyty hipoteczne w Polsce realizowanej polityki banku cen-
tralnego w zakresie ksztattowania stop procentowych byt ograniczony. Podwyzki
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stop procentowych polskiego banku centralnego skutkowaty wzrostem stop procen-
towych — WIBOR dla kredytéw zlotowych, a wigkszo$¢ kredytobiorcow zaciggata
zobowigzania denominowane w walutach obcych ze wzgledu na nizszy poziom stop
procentowych. Rosnace, poczawszy od I kwartatu 2007 roku do konca 2008 roku,
stopy procentowe w Polsce w ograniczonej mierze hamowaty popyt na mieszka-
niowe kredyty hipoteczne, albowiem substytutem byly tanie kredyty we frankach
szwajcarskich. Udziat kredytow w walutach obcych w portfelu kredytow hipotecz-
nych wyniost na koniec 2008 roku 66% ogdlem tego rodzaju kredytoéw znajdujacych
si¢ w aktywach bankow w Polsce.

Warto réwniez zaznaczy¢, ze dodatkowym czynnikiem sklaniajacym klientow
do zainteresowania si¢ kredytami w walutach obcych byta polityka cenowa bankow
funkcjonujacych na polskim rynku. Przy ogdlnie obserwowanym zjawisku obnizania
si¢ $rednich marz stosowanych przez banki przy udzielaniu kredytow hipotecznych
mieli$my do czynienia ze zjawiskiem bardzo podobnych tendencji dotyczacych ich
spadku od potowy 2005 roku, zarowno w przypadku kredytow w zlotych, jak i we
frankach szwajcarskich. Wczesniej polityka bankow w tym zakresie byla inna, a jej
podstawowa zasada byto, ze marze w przypadku udzielanych kredytéw w walutach
obcych byly z uwagi na wyzszy poziom ryzyka znacznie wyzsze.

Przedstawiony powyzej mechanizm rosnacej i niedostatecznie kontrolowanej
przez wladze publiczne dostgpnosci mieszkaniowych kredytow hipotecznych, w tym
szczegolnie szeroki strumien kredytow denominowanych we frankach szwajcar-
skich, wywotal w Polsce boom kredytowy i w konsekwencji dynamiczny wzrost cen
mieszkan. Kredyty hipoteczne byty zasadniczym zrédlem finansowania nierucho-
mosci mieszkaniowych, a zmiany poziomu zadtuzania si¢ gospodarstw domowych
byly dobrym przyblizeniem zmian w popycie mieszkaniowym. Ze wzgledu na to, ze
podaz mieszkan byla wyraznie mniej elastyczna od tak okreslanego popytu, doszto
na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych do wzrostu cen. Niezwykle dy-
namiczny wzrost cen mieszkan, jaki wystapit na tym rynku w badanym okresie,
w sposob zdecydowany odbiegat od obserwowanego trendu dtugookresowego, co
daje podstawy do zidentyfikowania zjawiska banki cenowej (NBP, 2010).

Z powyzszego wynika, ze na pewnym etapie badanego cyklu koniunkturalne-
go na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych istotnymi uwarunkowaniami
napedzajacymi popyt i dalszy szybki wzrost cen mieszkan stajg si¢ czynniki po-
zafundamentalne o charakterze psychologiczno-spekulacyjnym. W rezultacie ich
oddziatywania pojawiajaca si¢ presja nadwyzkowego popytu umozliwiata dewelo-
perom sprzedaz rowniez ,,wirtualnych”, czyli jeszcze niewybudowanych mieszkan
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w liczbie i cenie znacznie wyzszej, niz to wynikato z fundamentalnej rownowagi
rynkowej. Na rynku deweloperskim obserwowaliSmy wowczas charakterystyczny
dla boomu inwestycyjnego proces odkupywania terenéw budowlanych przygotowa-
nych do rozpoczecia rob6t lub rozpoczetych juz projektéw mieszkaniowych.

Zauwazalny wptyw na zjawisko dynamicznego wzrostu cen na rynku miesz-
kaniowym miata takze kwestia postrzegania i wykorzystywania w coraz szerszym
zakresie mieszkania jako dobra inwestycyjnego. Po wstapieniu Polski do Unii
Europejskiej waznymi elementami determinujacymi wzrost popytu inwestycyjnego
i cen na rynku mieszkaniowym, ktory byt finansowany tatwo dostepnymi kredytami
hipotecznymi, byty tez czynniki o charakterze oszczgdnosciowo-spekulacyjnym.
Do zasadniczych z nich mozna zaliczy¢ utrzymywanie si¢ stop zwrotu z inwestycji
w nieruchomos$ci mieszkaniowe na wyzszym poziomie niz nominalne stopy procen-
towe od kredytow i depozytow, a takze roznice w cenach tego rodzaju nieruchomosci
w Polsce i innych krajach Unii Europejskiej oraz powszechne przekonanie o nie-
uchronnosci jej zmniejszania si¢ w przysztosci. W tej sytuacji na rynku pojawita si¢
réwniez pewna grupa klientéw, zarowno krajowych, jak i z zagranicy, ktorzy przy
wykorzystaniu kredytow hipotecznych kupowali mieszkania motywowani perspek-
tywa wzrostu cen mieszkan, jaki mial miejsce wczesniej w wielu krajach Unii. Wielu
inwestorow krajowych i zagranicznych nastawionych na spekulacyjne zakupy miesz-
kan oczekiwato powtorzenia si¢ na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w krotkim okresie tendencji podobnych do obserwowanych na rynkach zagranicz-
nych. Doswiadczenia ptynace z polskiego rynku pokazaly, ze tego typu zatozenia
byly w znacznej mierze uzasadnione. Jesli chodzi o inwestorow zagranicznych, to
glowna role na rynku odgrywali zwlaszcza ci z Irlandii 1 Hiszpanii, ktoérzy na pod-
stawie doswiadczen spekulacyjnych ze swoich rodzimych rynkéw podejmowali in-
westycje na polskim rynku mieszkaniowym. Dziato si¢ to w atmosferze obawy przed
dalszym wzrostem cen mieszkan, gdyz kierunki zmian tendencji rynkowych byty
wowczas dosy¢ trudne do przewidzenia. Zjawisko to dodatkowo przyczynito si¢ do
nakrecenia spirali wzrostu cen mieszkan, oczekiwan cenowych i popytu.

W konkluzji mozna zatem powiedzie¢, ze na polskim rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych wystapity w badanym okresie liczne czynniki tworzace banke cenowa. Jej
pojawienie si¢ oznaczato, ze w sektorze nieruchomosci mieszkaniowych mieli§my do
czynienia z tymczasowym stanem, ktory charakteryzowat si¢ tym, ze rynkowa wycena
mieszkan przestata mie¢ racjonalne uzasadnienie w czynnikach fundamentalnych, ale
stala si¢ w znacznej mierze wynikiem masowych i emocjonalnych zachowan.
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Pierwsze symptomy zatamania si¢ dynamiki wzrostu cen pojawity si¢ na
polskim rynku mieszkaniowym w potowie 2008 roku. Zaczeta juz wowczas spadaé
dostepnos$¢ mieszkan z uwagi na poziom cen i zdolno$¢ kredytowa, gtéwnie dla
tych nabywcdw, ktorzy planowali zaspokojenie wtasnych potrzeb bytowych. Byty to
pierwsze wyrazne oznaki spowolnienia na polskim rynku mieszkaniowym, a spek-
takularny upadek banku Lehman Brothers w I1I kwartale 2008 roku tylko przyspie-
szylt to zjawisko. Doszto wowczas do natozenia si¢ dwoch zasadniczych czynnikow.
Po pierwsze, wysrubowany poziom cen nieruchomosci mieszkaniowych uruchomit
naturalny mechanizm hamowania ich wzrostu. Dostepno$¢ mieszkan dla gospo-
darstw domowych stawata si¢ coraz bardziej ograniczona, takze wskutek niewy-
starczajgcego poziomu zdolno$ci kredytowej. Ponadto banki w zaistnialej sytuacji
kryzysowej dosy¢ nagle zaostrzyly polityke kredytowa, co wywotato dodatkowy
szok na rynku. Jak wynika z informacji NBP (2009) prawie wszystkie banki pod
koniec 2008 roku sprzedajace tego rodzaju kredyty znacznie zwigkszyly marze,
a dotyczylo to zarowno kredytow o normalnym, jak i podwyzszonym profilu ryzyka.
Zdecydowana wigkszo$¢ bankoéw zwigkszyla tez poziom wkladu wlasnego wyma-
ganego przy finansowaniu nieruchomos$ci mieszkaniowych. Blisko potowa z nich
wyraznie zwigkszyla takze pozaodsetkowe koszty kredytu hipotecznego. Ponadto
wiele bankow operujgcych na rynku mieszkaniowym skrocitlo maksymalny okres
kredytowania i zaostrzylo warunki w zakresie zabezpieczen, wymagajgc roznych
form ubezpieczenia. Zaostrzenie polityki kredytowej dotyczacych kredytéw hipo-
tecznych byto znacznie wigksze dla kredytow we frankach szwajcarskich, a niektore
z bankow catkowicie wstrzymaty udzielanie kredytow hipotecznych w tej walucie.

Zahamowanie rosngcego dotad popytu uruchomito najpierw spowolnienie,
a nastepnie spadek cen mieszkan. Cykl koniunkturalny na polskim rynku miesz-
kaniowym wszedt w faze spadku. Faza dekoniunktury miata jednak w naszym
kraju tagodny przebieg. Pomimo widocznego wplywu na polski rynek wydarzen na
rynkach zagranicznych i pewnej synchronizacji obserwowanych proceséw dalszy
przebieg fazy spadku miat juz wyraznie indywidualny charakter. Analiza tego zjawi-
ska pokazuje, Ze sytuacj¢ na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych deter-
minowaty gtownie czynniki krajowe. Pomimo zZe napigcia na tym rynku wystapity
z widoczng sila, to jednak nie przybraty zbyt szerokiej skali i nie wptynety w zasad-
niczy sposob na stan polskiej gospodarki. Stato si¢ tak glownie dlatego, ze nie doszto
na naszym rynku do kumulacji niekorzystnych zjawisk, takich jak glgboki spadek
cen nieruchomosci mieszkaniowych, recesja w gospodarce, powazne ostabienie
zlotego 1 wreszczcie gwaltowne pogorszenie, co jest zwykle typowe w takiej sytu-
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acji, jakosci bankowych aktywow hipotecznych. Wydaje sie¢, ze zasadniczy wplyw
na taki przebieg cyklu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce miaty
przede wszystkim takie czynniki, jak:

a) zalamanie amerykanskiego rynku hipotecznego oraz pojawiajace si¢
podobne problemy na wielu rynkach europejskich, co o rok lub dwa skro-
cito okres dynamicznego wzrostu cen na polskim rynku mieszkaniowym,;

b) ograniczony zakres popytu o chakterze spekulacyjnym na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych w naszym kraju, a ponadto tego rodzaju zakupy
mieszkan w przewazajacej czesci okazaty si¢ inwestycjami dtugookreso-
wymi, co w sumie nie zaktocito tagodnego tempa zmian cen;

¢) znacznie mniejsza skala finansowania sektora mieszkaniowego kredytem
hipotecznych w Polsce, niz ma to miejsce na rynkach rozwinietych;

d) niski poziom rozwoju polskiego system finansowania nieruchomosci miesz-
kaniowych, co spowodowato, ze instytucje finansowe nie byly zaangazowa-
ne w operacje finansowe zwigzane z bardzo ryzykownymi instrumentami
emitowanymi na bazie kredytow hipotecznych.

3. Zréwnowazony stan polskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Z obserwacji sposobu funkcjonowania polskiego rynku mieszkaniowego
wynika, ze kryzys finansowy spowodowatl zamknigcie pierwszego w warunkach go-
spodarki rynkowej, zasadniczego etapu jego rozwoju. Procesy zachodzace na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w naszym kraju w ostatnich kilku latach mozna
okresli¢ jako poszukiwanie nowego stanu jego rownowagi. Obserwujemy na nim
postepujace procesy dostosowawcze, ktore byly rezultatem réznego rodzaju szokéw
z poprzedniego okresu.

Przy ciagle utrzymujacych si¢ na wysokim poziomie cenach mieszkan sytu-
acja na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych pozostaje w ostatnim czasie
zrOwnowazona pomimo obserwowanej, poczawszy od 2013 roku, powolnej proby
jego wejscia w faze ozywienia w nowym cyklu koniunkturalnym. Z informac;ji
NBP (Laszek, Augustyniak, Olszewski, Waszczuk, 2016) wynika, ze ceny oferto-
we 1 transakcyjne mieszkan na rynkach najwigkszych polskich miast wykazywaty
stabilizacje z niewielka tendencjg do ich wzrostu. Spadek stop procentowych banku
centralnego przektada sie na nizsze stopy procentowe mieszkaniowych kredytow hi-
potecznych oraz depozytéw, co powoduje wzrost popytu na rynku mieszkaniowym.
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W pewnym zakresie oddzialuje na ten proces réwniez rzagdowy program MdM.
Mozna powiedzie¢ zatem, ze na rynku mieszkaniowym mamy do czynienia z pewna
kumulacjg pozytywnych stymulatorow popytowych zaréwno fiskalnych, czyli MdM,
jak i monetarnych w postaci niskich stop procentowych.

W warunkach niskich stop procentowych spada motywacja do gromadzenia
oszczednosci w bankach, a ros$nie do zakupow mieszkan, wykorzystujac w tym celu
srodki wiasne, kredyty bankowe oraz program MdM. Z raportu NBP wynika, ze
obserwujemy w ostatnich latach w naszym kraju wzrost zakupéw mieszkan. Analiza
struktury tych zakupow w duzych polskich miastach pokazuje, ze ich podstawg sa
gléwnie mieszkania deweloperskie jedno- i dwupokojowe.

Istotnym stymulatorem przedstawionych zachowan nabywcow mieszkan jest
réwniez to, ze srednie stawki czynszu najmu mieszkan w duzych polskich miastach
wykazujg od pewnego czasu niewielki wzrost, a inwestycja polegajaca na nabyciu
mieszkania jest w obecnych uwarunkowaniach wyraznie optacalna. Jej rentownos¢
jest wyzsza niz lokaty bankowej i 10-letnich obligacji skarbowych. Natomiast relacja
kosztow obstugi kredytu mieszkaniowego do czynszu najmu mieszkania umozliwia
finansowanie obcigzen zwigzanych z kredytem hipotecznym przychodami z najmu
nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Trudno jednak prognozowaé, jak dtugo potrwa scharakteryzowany wyzej
proces, gdyz rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych jest typowym rynkiem niedosko-
natym, ktéry w zdecydowanie wickszym stopniu kumuluje nierownowagi i wydtuza
okres dostosowan, niz ma to miejsce na innych rynkach. Skomplikowanym zada-
niem jest zatem przewidzie¢, jakie skutki moze przynies$¢ nie tylko wysoka w ostat-
nim okresie liczba mieszkan oddawanych do uzytku przez deweloperow, ale takze
liczba rozpoczynanych placéw budéw i uzyskiwanych pozwolen na budowe. Caty
czas bowiem produkcja mieszkan jest zyskowna i stopy zwrotu z projektow dewe-
loperskich ksztattuja sie na poziomie 15-20%. Stad tez w branzy deweloperskiej
mamy do czynienia z wysokg koniunktura, a ryzyko postrzegane jest jako niskie.
Réwnoczesnie jednak wyraznie ograniczany jest ostatnio dostep do kredytow hipo-
tecznych pomimo niskich stop procentowych. Banki zaostrzajg kryteria ich udzie-
lania, podnosza marze kredytowe, a KNF zaleca im ostroznos¢ i podnosi wymogi
dotyczace LTV. Powstaje w tej sytuacji pytanie, w jaki sposob bedzie kreowany
popyt na rynku mieszkaniowym.
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Podsumowanie

Mechanizm funkcjonowania rynku nieruchomosci mieszkaniowych, jak i do-
$wiadczenia historyczne plynace z wielu krajow wskazuja na to, ze jego cyklicz-
nos$ci nie da si¢ z pewnoscig w przyszlosci unikng¢. Nastepujace po sobie okresy
koniunktury i dekoniunktury wynikaja z mechanizmu gospodarki rynkowe;j.
Zasadniczym pytaniem jest natomiast to, czy mozna bedzie skutecznie zapobiegac
przeksztatcaniu si¢ cykli na rynku mieszkaniowym w kryzysy destabilizujace go-
spodarke. Z tego powodu pozadane wydaje si¢ podejmowanie badan dotyczacych
czynnikow wptywajacych na amplitud¢ wahan, przede wszystkim cen, na rynku
mieszkaniowym, ze szczeg6lnym uwzglednieniem roli systemu finansowego, ktory
dla przebiegu tego procesu ma kluczowe znaczenie. Obserwacje dotyczace przebiegu
cykli na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych pokazuja, ze jezeli rynek ten nie
jest nadmiernie i spekulacyjnie kredytowany, to jego wahania determinowane sg
gltownie wzrastajagcg podaza i charakteryzujg si¢ w miar¢ tagodnym charakterem
z umiarkowang amplitudg wahan.

Wskazuje to na istotng role otoczenia makroekonomicznego i regulacyjnego
w prawidtowym funkcjonowaniu systemu finansowania nieruchomosci miesz-
kaniowych i stawia istotne wyzwanie dla dzialan instytucji publicznych w zakre-
sie sposobu jego regulacji. Przez ostatnie kilkadziesiat lat mieliSmy bowiem do
czynienia z postgpujacym procesem deregulacji w tym obszarze. Chociaz niezwykle
trudno jest okresli¢, gdzie znajduje si¢ optimum regulacji, to jednak skutki ostatniego
kryzysu wskazuja, ze ta deregulacja okazata si¢ zbyt gleboka. Z drugiej strony do
kwestii regulacji nalezy podchodzi¢ w sposdb wywazony. Przeregulowanie systemu
prowadzitoby do rownie ztych skutkéw, w tym przede wszystkim do zahamowania
rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych ze wszystkimi tego negatywnymi
konsekwencjami.
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FINANCIAL DETERMINANTS OF PRICE BUBBLE ON THE POLISH HOUSING MARKET
Abstract

The phenomena of pricing bubble formation and burst on asset markets are a direct
cause of disturbances in the stability of economies. Various pricing bubbles can be present
on many types of markets; more and more often they concern also residential real estate
markets. The article identifies factors which had the greatest impact on the process of pricing
bubble formation and growth on the residential real estate market in the years 2004-2007. It
shows, above all, detailed interrelations between the dynamics of price growth on the resi-
dential market and its financing system, and the impact of changing apartment prices in the
years 2004-2015 on the operation of the real estate market and the banking sector in Poland.

Translated by Gabriel Glowka

Keywords: residential market, business cycle, pricing bubble, financial system, mortgage
loan, system stability
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Streszczenie

Mechanizm zachowania populacji zwany obecnie efektem (zasadg) Alleego (Allee
effect) zostal sformutowany w roku 1931 przez biologa Wardera Clyde Alleego. Glosi on, ze
zaré6wno przegeszczenie, jak i niedogeszczenie populacji moze dziata¢ na nig ograniczajaco.
Allee zauwazyt, ze w matych populacjach lub w populacjach rozproszonych wspotczynnik
reprodukcji i szanse przetrwania osobnikow malejg, co prowadzi do wymarcia populacji.

Celem niniejszego artykutu jest przyblizenie efektu (zasady) Alleego w odniesieniu do
zjawisk ekonomicznych. W artykule podjeto probe klasyfikacji wlasnos$ci matematycznych,
jakie powinien posiada¢ model ekonomiczny, ktérego zachowanie dynamiczne ma cechy
omawianego zjawiska. Jako przyktad modelu ekonomicznego zawierajacego efekt Alleego
zaprezentowany zostat model Marksa.

Stowa kluczowe: zasada Alleego, uktady dynamiczne, bifurkacje, teoria chaosu

Wstep

Zasada Alleego (4/lee effect), sformutowana w roku 1931 przez biologa Wardera
Clyde Allee (Allee 1939; Allee, Emerson, Park, Park, Schmidt, 1949), glosi, ze
zardwno przegeszczenie, jak i niedogeszczenie populacji moze dziata¢ na nig ogra-
niczajaco. Allee zauwazyl, ze w matych populacjach lub w populacjach rozproszo-
nych wspotczynnik reprodukcji i szanse przetrwania osobnikow maleja, co prowadzi
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do wymarcia populacji. Zjawisko to ma wiele przyczyn, na przyktad brak rézno-
rodno$ci genetycznej w populacji prowadzi do jej degradacji. Roéwniez w matych
populacjach wazng rolg odgrywa duza wrazliwos$¢ na czynniki losowe prowadzg-
ce do destabilizacji populacji i w konsekwencji jej wyginigcia. Duze zageszczenie
populacji tez wptywa na jej rozwdj ograniczajaco. Przy zbyt duzym zaggszczeniu
wzrasta konkurencja wewnatrzgatunkowa, co ogranicza rozwdj populacji i prowadzi
do wzrostu ,,$miertelnosci”. Z punktu widzenia socjologii zasad¢ Alleego obrazuje
przyktad wielkiego miasta: im wigksza jest liczba jego mieszkancow, tym wiekszy
jest poziom stresu (skutkujacy zaktdceniami komunikacji spotecznej, rosnaca liczbg
aktow agresji i nerwic). Stephenes, Sutherland i Freckleton (1999) definiuja zasade
Alleego jako pozytywny stosunek (relacje) pomigdzy dostosowaniem ( fitness) czgsto
wyrazanym jako liczba potomstwa a zaggszczeniem przedstawicieli tego samego
gatunku. W klasycznych modelach dynamiki populacji mamy do czynienia z ne-
gatywna zalezno$cig, dostosowanie zimniejsza si¢ wraz ze wzrostem zagg¢szczenia.
Zjawisko Alleego przedstawia pozytywng zaleznos¢: dostosowanie maleje wraz
z malejacym zaggszczeniem.

W ostatnim dziesigcioleciu do teorii tej odnosi si¢ wielu naukowcow, glownie
w dziedzinie biologii i socjologii, ale takze w naukach matematycznych (Courchamp,
Berec, Gascoinge, 2008; Cushing, 1988; Forys, Poleszczuk, 2011; Song, Wang, 2007;
Statter, 2003). Nasuwa si¢ wigc pytanie, czy efekt ten wystgpuje rowniez w zjawi-
skach ekonomicznych.

W biologii populacja biologiczna definiowana jest jako zespot organizmow
jednego gatunku zyjacych rownoczes$nie w okreslonym $rodowisku i wzajemnie na
siebie wplywajacych, zdolnych do wydawania ptodnego potomstwa. Przez modele
populacji w ekonomii rozumie¢ bedziemy nie tylko modele demograficzne, lecz
takze modele matematyczne pokazujace dynamike populacji statystycznej definio-
wanej jako zbior dowolnych elementow (osob, przedmiotow, faktow) podobnych pod
wzgledem okreslonych cech (ale nie identycznych).

1. Efekt Alleego — ujecie matematyczne
Dla lepszego zrozumienia efektu Alleego warto si¢ odnies¢ do wlasnosci ma-

tematycznych, jakie powinien posiada¢ model, ktérego zachowanie dynamiczne ma
cechy omawianego zjawiska.
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Niech x, oznacza Srednig liczebno$¢ populacji X w jednostce czasu ¢. Nastepnie
definiujemy dostosowanie dla x jako przyrost populacji per capita zdefiniowany
funkcjg f(x, )= x,,, /X, . Wtedy model pojedynczej populacji definiujemy jako:

X =% f(x)=8(x,). 1)

Jesli model (1) jest modelem z efektem Alleego, wtedy ma on trzy punkty
rownowagi 0, C, oraz K, gdzie C jest to dolny poziom krytyczny, cz¢sto nazywa-
ny w literaturze punktem Alleego, innymi stowy, najmniejsza populacja zywotna
(minimum viable population — MVP), natomiast K to wielko$¢ okreslajaca pojemnos¢
srodowiska (carrying capasity).

Rysunek 1. Zjawisko Alleego dla modelu pojedynczej populacji

xt+l/x1

A \

/ 5

C K

Xt

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Gdy $rednia liczebno$¢ populacji jest mniejsza od C, to populacja ginie (rys. 1).
W przypadku, gdy $rednia liczebno$¢ populacji przekroczy wielkos¢ C, nastepuje
jej wzrost 1 zbieznos¢ do wielkosci K. Po przekroczeniu pojemnosci srodowiska
nastgpuje wzrost ,,$§miertelnosci” populacji.
Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze model obrazuje zjawisko Alleego, gdy
funkcja f'spetnia nastgpujace warunki:
M f(0)<1
(i) f'(x)>0 dla xe(0,6), §—>0 )
i) f(K)=1 f'(K)<0
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W kazdym modelu spetniajacym powyzsze wlasnosci mozna zaobserwowaé
efekt Alleego.

2.  Model ekonomiczny z efektem Alleego

W pracach Luis, Elaydi i Oliveira (2009) oraz Statter (2003) autorzy analizuja
model oparty na stopie zwrotu, wychodzac od definicji stopy zwrotu  definiowane;j
przez Marksa jako:

S

r= ?3)
v+c

gdzie: s —nadwyzka, a v + ¢ to suma odpowiednio kapitatu statego ¢ i zmiennego v.
Nadwyzke s mozemy takze zdefiniowac¢ jako:
s=y—(v+c) Q)
gdzie y to produkcja catkowita.
Stopien eksploatacji kapitatu e definiujemy jako stosunek nadwyzki s do kapi-
talu zmiennego v:
e=— ®)
v
Z relacji (3) otrzymujemy rownanie pokazujace relacje pomiedzy stopa zwrotu 7,
stopniem eksploatacji kapitatu e oraz organicznym sktadem kapitatu £:
e
=
l+k

Niech 7, bedzie stopa zwrotu w czasie n.

©)

Zaktadamy, ze stopien eksploatacji oraz organiczny sktad kapitatu w czasie
n + 1 zalezne sg od stopy zwrotu

en+1 :E(rn)’ kn+1 :K(rn) (7)
Zaleznos$¢ stopy zwrotu w czasie n + 1 od stopy zwrotu w czasie n wyrazona
jest nastepujaco:
14 =
"1+ K(r,)
gdzie funkcje E i1 K zdefiniowane sa nastgpujaco:
ar
Elr, )= —= 9
( ) 1+7 ©)

n
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K(r,)= &P =) _f) (10)
(r, +d)

a>0,b>0,d>0 - stale.

Przy czym a > 0 mierzy wzgledny wzrost tempa eksploatacji, gdy zyski sg
niskie. Warto$¢ K (O) =1/d*e" okresla warto§¢ poczatkowa, dla ktorej organicz-
ny kapitat w funkcji zysku rosnie nieograniczenie, co nie jest realne, ale stuzy do
lepszego zrozumienia dziatania modelu. K’ (O) =d —2/d’e" mierzy wzrost orga-
nicznego kapitatu, gdy dochody sg niskie.

Wykorzystujac rownania (9) i (10) w rownaniu (8), stope zwrotu definiujemy
ostatecznie jako:

ar, (rn +d )2
Tyt = (11)
(1 +7’ )[(rn + a’)2 + er”fb]

Przeprowadzajac analize wlasnosci dynamicznych modelu (5), (6), mozna

pokaza¢, ze posiada on dwa dodatnie punkty rownowagi, jezeli a > a_, jeden punkt
rownowagi, gdy a = a_, oraz nie posiada dodatnich punktéw rownowagi, gdy a < a,,
gdzie a, jest wielko$cia rzeczywistg zalezng od parametrow a i b.

Aby to wykazaé, rozpatrujemy rownanie :

a(r+d)’

(1+rz)[(r+d)2 +e’_b]

ktore po zlogarytmowaniu przyjmuje postac:
ln(l+r2)+ln[(r+d)2 +e"_b]—21n(r+d)=lna (13)
Zdefiniujmy teraz funkcje g:

=1 (12)

g(r)= ln(l +7° )+ ln[(r +d) +e ]— 2In(r+d)
Mamy wtedy

()= 2r +2(r+d)+e"_b_ 2
& 1472 (r+d)2+e"b r+d

(14)
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Rysunek 2. Liczba dodatnich rozwiazan (brak, jedno, dwa) dla réwnia stopy zwrotu (11)
w zalezno$ci od parametru a. a, =1,64271
przy ustalonych warto$ciach parametrow b =3, d = 0,001

Ja(®)
1.4}
1.2}
Lo}
0.8}

0.6+
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Zrédto: obliczenia i opracowanie wiasne na podstawie Luis, Elaydi, Oliveira (2009).

Dlaréwnania g’ (r) = 0 otrzymujemy dodatni punkt rownowagi r. . Jednoczesnie
latwo wykaza¢, ze g(r) > 0 dla wszystkich »>0.

Jesli g(r,)= Ina,, to model (11) posiada pojedyncze dodatnie rozwigzanie r =7, .

Jesli g(rd,b)< Ina,, wtedy model (11) ma dwa rozwigzania dodatnie 7, i r,
(rn<r,n<r,<r oraz g’(rl)< 0= g’(rc)< g’(rz)), oraz gdy g(rdyb)> Ina,, wtedy
brak jest dodatnich rozwiazan (11), co potwierdza wczes$niejsze wnioski.

Korzystajac z wlasnosci pierwszej 1 drugiej pochodnej funkcji, mozemy takze
przeprowadzi¢ analize stabilno$ci poszczegoélnych rozwigzan.

Zatozmy, ze model (11) ma tylko jedno dodatnie rozwigzanie r =r,, wtedy
f’(r) =1- rg’(r), czyli f’(rc ) =1. Jesli f”(rc ) <0, wynika z tego, ze r, jest niesta-
bilnym punktem réwnowagi: bardziej precyzyjnie polstabilnym z prawej strony, gdy
7, € (r,,r,), oraz niestabilnym z lewej strony, gdy 7, (0,7, ), oraz niestabilnym, gdy
7, €(0,7.)U(ry,0) (rys. 3).
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Rysunek 3. Stabilnos$¢ punktu rownowagi. W pierwszym przypadku r =r, jest
potstabilnym punktem rownowagi z prawej strony, gdy 7, € (rL, A ) , 1 niestabilnym z lewej,
gdy 7, €(0,r,). W drugim przypadku jest punktem niestabilnym, gdy 7, (0,7)U(ry,0)
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Zrédto: obliczenia i opracowanie wiasne na podstawie Luis, Elaydi, Oliveira (2009).

Gdy rownanie (9) ma dwa dodatnie punkty rownowagi r, i r,, takie, ze r, <r,,
wtedy z wilasnosci 7, g’(r1)< 0 wynika, ze 7, jest punktem niestabilnym. W przy-
padku r,, poniewaz g’(rz)> 0, stad r, g’(r2)> 0, mamy dwa scenariusze: jesli
O<r, g'(r2 ) <2, wtedy 7, jest punktem lokalnie asymptotycznie stabilnym, nato-
miast w przypadku gdy r, g’(r2 ) > 2, wtedy r, jest punktem niestabilnym (rys. 4).

Rysunek 4. Stabilno$¢ dwoch dodatnich punktow réwnowagi. W pierwszym przypadku r
jest niestabilnym punktem, a , punktem lokalnie asymptotycznie stabilnym. W drugim
przypadku 7, jest punktem niestabilnym
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Zrédto: obliczenia i opracowanie wiasne na podstawie Luis, Elaydi, Oliveira (2009).

Przy przyjetych do symulacji w modelu (11) warto$ciach parametréw mozna
zaobserwowac efekt Alleego w przypadku, gdy mamy rozwigzanie trywialne 0 oraz

dwa dodatnie rozwiazania r, i r,, gdy a € (a,,r,), gdzie dla przyjetych wartosci b i d
a, =~1,64271 oraz r, =3,3976.
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Podsumowanie

Przeprowadzona analiza obrazuje wyst¢gpowanie efektu Alleego w modelu eko-
nomicznym. Nasuwa si¢ jednak pytanie, czy taki efekt mozemy zaobserwowac tylko
w modelach ekonomii Marksa, czy takze w modelach i zjawiskach wspotczesnej
ekonomii. Niniejszy artykut jest wprowadzeniem do tej tematyki na gruncie nauk
ekonomicznych.
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ALLE EFFECT IN ECONOMICS - INTRODUCTION
Abstract

The mechanism of the behavior of the population now is called the Allee effect was
formulated in 1931 by the biologist Warder Clyde Allee. It says that both congestion in and
small size of population can act on it limiting. Allee noted that in small populations or po-
pulations dispersed reproduction rate and survival of individuals decrease, which leads to
the extinction of the population.

The purpose of this article is to introduce the Allee effect of (the rules). The article
attempts to classification of property that should have mathematical economic model whose
dynamic behavior has the features of this phenomenon. As an example of the economic
model contains Allee effect was presented the Marx model.
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Streszczenie

Od lat osiemdziesigtych XX wieku budownictwo energooszczedne — obejmujgce
budowe domow energooszczednych i pasywnych, spetniajacych ostre kryteria energoosz-
czednos$ci — rozprzestrzenia si¢ na catym §wiecie. W niniejszym artykule dokonano szczego-
fowego przegladu regulacji prawnych dotyczacych sektora budownictwa energooszczednego
w Unii Europejskiej i stanu ich wdrozenia w prawie polskim. Oméwiono tez konsekwencje
wprowadzonych przepisow prawa w zakresie budownictwa energooszczednego dla inwe-
storow, projektantéw i firm zwigzanych z sektorem budowlanym. Unia Europejska, w tym
i Polska, dotychczas nie wprowadzila jednak pelnych i kompleksowych uregulowan praw-
nych odnoszacych si¢ wylacznie do budownictwa energooszczednego.

Stlowa kluczowe: budownictwo energooszczedne, podstawy prawne, rynek nieruchomosci

Wstep

Budownictwo energooszczedne obejmuje budowe budynkow energooszczed-
nych i budynkéw pasywnych. Podstawowym kryterium energooszczednosci jest
uzyskanie odpowiedniego wskaznika rocznego jednostkowego zapotrzebowania na
energi¢ uzytkowa do celéw ogrzewania i wentylacji (EUco), obliczonego zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie metodologii wy-
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znaczania charakterystyki energetycznej budynku lub cz¢éci budynku oraz $wia-
dectw charakterystyki energetycznej z 27 lutego 2015 roku (Dz.U. poz. 376). Zgodnie
ze standardami Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
przyjmuje sie, ze budynek energooszczedny to budynek, dla ktérego wskaznik roczne-
go jednostkowego zapotrzebowania na energi¢ uzytkowa do celéw ogrzewania i wen-
tylacji EUco < 40 kWh/m?, natomiast budynek pasywny charakteryzuje si¢ wskaz-
nikiem rocznego jednostkowego zapotrzebowania na energi¢ uzytkowa do celow
ogrzewania i wentylacji EUco < 15 kWh/m?, przy czym w obowigzujacych aktach
prawnych nie ma precyzyjnych definicji tych poje¢. Dla poréwnania budynki standar-
dowe (realizowane w tradycyjnej technologii i spetniajace aktualne przepisy) maja
przedmiotowy wskaznik energooszczednosci na poziomie EUco = 90—120 kWh/m?
(Praziak, 2013; Ramczyk, 2015; Wnuk, 2012).

W 2010 roku w prawie unijnym wprowadzono definicj¢ budynku o niemal
zerowym zuzyciu energii. Przez budynek o niemal zerowym zuzyciu energii nalezy
rozumie¢ budynek o bardzo wysokiej charakterystyce energetycznej okreslonej
zgodnie z wytycznymi zawartymi w zalgczniku I dyrektywy wprowadzajace;.

1. Podstawy prawne budownictwa energooszczednego

W Polsce zgodnie z obowigzujagcym prawem najwyzszym aktem prawnym
jest Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 roku (Dz.U. nr 78,
poz. 483, z p6zn. zm.). Nie zawiera ona jednak regulacji prawnych odnoszacych
si¢ bezposrednio do zagadnienia budownictwa energooszczgdnego. Uregulowania
prawne w tym zakresie posrednio wprowadza natomiast Unia Europejska, a kazda
uchwalona dyrektywa Unii Europejskiej musi zosta¢ wdrozona w prawie polskim.
Unia Europejska dotychczas nie wprowadzita jednak petnych i kompleksowych ure-
gulowan prawnych odnoszacych si¢ wytacznie do budownictwa energooszczednego.
Uchwalone dyrektywy unijne regulujg szersze zagadnienia (zwlaszcza efektywnos¢
energetyczng) i tylko czgsciowo dotycza budowy obiektéw energooszczgdnych i pa-
sywnych. Stad w tym zakresie prawodawstwo w Unii Europejskiej, w tym i w Polsce,
nie jest skodyfikowane w jednym wiodacym akcie prawnym (przepisy prawne sg
rozproszone w roznych aktach prawnych).
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2. Regulacje prawne w prawodawstwie Unii Europejskiej

Obszaru budownictwa energooszczednego w Unii Europejskiej dotycza —
przedstawione w porzadku chronologicznym — nastepujace akty prawne (Unia
Europejska, 2016):

a) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2002/91/WE z 16 grudnia

2002 roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow (Dz.Urz.
UE L 1 z 4 stycznia 2003 1.);

b) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2006/32/WE z 5 kwietnia
2006 roku w sprawie efektywnosci koncowego wykorzystania energii
i uslug energetycznych oraz uchylajgca dyrektywe Rady 93/76/EWG
(Dz.Urz. UE L 114 z 27 kwietnia 2006 r.);

¢) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/28/WE z 23 kwietnia
2009 roku w sprawie promowania stosowania energii ze zrodet odnawial-
nych zmieniajgca i w nast¢pstwie uchylajaca dyrektywy 2001/77/WE oraz
2003/30/WE (Dz.Urz. UE L 140 z 5 czerwca 2009 r.);

d) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010
roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow (wersja prze-
ksztatcona) (Dz.Urz. UE L 153 z 18 czerwca 2010 r.);

e) dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/27/UE z 25 pazdzier-
nika 2012 roku w sprawie efektywnosci energetycznej, zmiany dyrektyw
2009/125/WE 12010/30/UE oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE 12006/32/
WE (Dz.Urz. UE L 315 z 14 listopada 2012 r.).

W Unii Europejskiej sektor mieszkaniowy i ustugowy, ktoérego gtéwng czgsé
stanowig budynki, obejmuje ponad 40% koncowego zuzycia energii. Tendencja
wzrostowa zuzycia energii prowadzi do zwigkszenia emisji ditlenku wegla przez ten
sektor. Stad w 2000 roku Rada Unii Europejskiej zaaprobowata plan dziatania Komisji
Europejskiej w sprawie efektywnosci energetycznej i zazadata szczegétowych instru-
mentéw prawnych dla sektora budowlanego. W konsekwencji zostala przyjeta dyrek-
tywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 16 grudnia 2002 roku w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkéw (Dz.Urz. UE L 1 z 4 stycznia 2003 r.), ktorej
celem bylto ustanowienie konkretnych dziatan majacych zapewni¢ wykorzystanie
duzego niezrealizowanego potencjatu oszczednos$ci energii w sektorze budowlanym.
W 2010 roku dyrektywa ta zostala zmieniona dyrektywa Parlamentu Europejskiego
i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010 roku w sprawie charakterystyki energetycznej bu-
dynkow (wersja przeksztatcona) (Dz.Urz. UE L 153 z 18 czerwca 2010 r.).
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Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/28/WE z 23 kwietnia 2009
roku w sprawie promowania stosowania energii ze zroédet odnawialnych (Dz.Urz.
UE L 140 z 5 czerwca 2009 r.) stwarza warunki dla wspierania efektywnosci ener-
getycznej w konteks$cie wigzacego celu w zakresie energii ze zrédet odnawialnych,
ktorej udziat ma stanowic 20% tacznego zuzycia energii w Unii Europejskiej do 2020
roku (og6lny cel krajowy dla Polski wynosi 15%). Taka regulacja prawna stwarza
mozliwo$ci rozwoju budownictwa energooszczgdnego poprzez wdrazanie w sekto-
rze budowlanym instalacji odnawialnych zrodet energii.

Zgodnie z zapisami dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE
z 19 maja 2010 roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw (wersja
przeksztatcona) (Dz.Urz. UE L 153 z 18 czerwca 2010 r.) za kilka lat wszystkie nowo
powstajace budynki beda musiaty spelia¢ wyzsze standardy energetyczne. Unia
Europejska naktada na panstwa cztonkowskie obowiazek, aby: 1) do 31 grudnia 2020
roku wszystkie nowe budynki byly budynkami o niemal zerowym zuzyciu energii
i 2) po 31 grudnia 2018 roku nowe budynki zajmowane przez wtadze publiczne
i bedace ich wlasnoscig byty budynkami o niemal zerowym zuzyciu energii. Poza
tym panstwa cztonkowskie zostaly zobowigzane do opracowania krajowych planow
majacych na celu zwigkszenie liczby budynkow o niemal zerowym zuzyciu energii,
przy czym plany te mogg zawiera¢ zatozenia zréznicowane w zaleznosci od kategorii
budynku. Panstwa cztonkowskie — na wzor sektora publicznego — musza tez opra-
cowac¢ polityki i podejmowa¢ dziatania w zakresie opracowywania zalozen stuza-
cych pobudzaniu do przeksztatcania budynkow poddawanych renowacji w budynki
o niemal zerowym zuzyciu energii.

3. Regulacje prawne w prawodawstwie polskim

Polska, przystepujac od 1 maja 2004 roku do Unii Europejskiej, wziela na siebie
obowigzek zaimplementowania w prawie polskim kazdej uchwalonej przez Unie
dyrektywy. Stan wdrazania unijnych aktéow prawnych dotyczacych budownictwa
energooszczednego do prawodawstwa polskiego nie jest petny. Aktualnie w Polsce
w obszarze budownictwa energooszczednego obowiazuja nastepujace podstawowe
akty prawne (Dane dotyczgce..., 2016):

a) ustawa o charakterystyce energetycznej budynkow z 29 sierpnia 2014 roku

(Dz.U. poz. 1200, z p6zn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi,
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b) ustawa o efektywnosci energetycznej z 15 kwietnia 2011 roku (Dz.U. nr 94,

poz. 551, z p6zn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi;

¢) ustawa Prawo energetyczne z 10 kwietnia 1997 roku (Dz.U. nr 54, poz. 348,

z pozn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi;

d) ustawa Prawo budowlane z 7 lipca 1994 roku (Dz.U. nr 89, poz. 414, z p6zn. zm.)

wraz z aktami wykonawczymi;

€) ustawa o wspieraniu termomodernizacji i remontow z 21 listopada 2008 roku

(Dz.U. nr 223, poz. 1459, z pdzn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi;

f) ustawa o odnawialnych Zrodtach energii z 20 lutego 2015 roku (Dz.U. poz. 478).

Ustawa o charakterystyce energetycznej budynkow z 29 sierpnia 2014 roku
(Dz.U. poz. 1200, z pézn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi do tej ustawy doko-
nuja w zakresie swych regulacji wdrozenia w prawie polskim dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010 roku w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkoéw (wersja przeksztatcona) (Dz.Urz. UE L 153 z 18 czerwca
2010 r.). Ustawg ta zmieniono jednocze$nie migdzy innymi ustawe o gospodarce
nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 roku (Dz.U. nr 115, poz. 741, z p6zn. zm.).
Wprowadzone regulacje prawne oznaczaja, ze osiagnig¢cie celu budownictwa
niemal zeroenergetycznego wymusza wprowadzenie nowych standardow projek-
towania i wymagan techniczno-budowlanych dla budynkéw oraz kreowanie in-
strumentow wspierajacych inwestorow planujagcych budowe lub zakup budynku
energooszczednego.

Nowelizacja rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, z 12 kwietnia 2002
roku (Dz.U. nr 75, poz. 690, z p6zn. zm.) od 1 stycznia 2014 roku wprowadza obowia-
zek, ze budynki muszg spetnia¢ jednocze$nie wymagania co do dopuszczalnej warto-
$ci wskaznika EP (roczne zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotng) oraz
co do minimalnej izolacyjnosci cieplnej przegrod zewnetrznych budynkow (Scian,
podtog, dachow, stropow, okien i drzwi) i przewodow (instalacji centralnego ogrze-
wania i cieptej wody uzytkowej). Do konca grudnia 2013 roku wystarczylo spetnienie
jednego z tych dwoch warunkow. Jest to powazne wyzwanie dla projektantow, ponie-
waz o warto$ci wskaznika EP dla konkretnego budynku decyduje kombinacja wielu
czynnikow, takich jak: izolacja cieplna, sposoéb wentylacji, rodzaj paliwa do ogrze-
wania budynku, a nawet jego potozenie (Wnuk, 2012). W przedmiotowym rozpo-
rzadzeniu odrgbnie okreslono wymagania stawiane budynkom przebudowywanym.

W 2012 roku uchwalono dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/27/
UE z 25 pazdziernika 2012 roku w sprawie efektywnosci energetycznej, zmiany dy-
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rektyw 2009/125/WE 1 2010/30/UE oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE i 2006/32/
WE (Dz.Urz. UE L 315 z 14 listopada 2012 r.). Polska dotychczas nie wdrozyla tej
nowej unijnej dyrektywy dotyczacej efektywnosci energetycznej. Prace w zakresie
nowej polskiej ustawy o efektywnosci energetycznej sa w toku.

Drugi ,,Krajowy Plan Dziatan dotyczacy efektywnosci energetycznej dla Polski
20117 z 10 sierpnia 2011 roku zawiera opis planowanych $rodkow poprawy efek-
tywnosci energetycznej w Polsce. Celem jest uzyskanie w 2016 roku oszczgdnosci
energii finalnej w ilo$ci nie mniejszej niz 9% $redniego krajowego zuzycia tej energii
w ciggu roku, przy czym usrednienie obejmuje lata 2001-2005.

Podsumowanie

Unia Europejska dotychczas nie wprowadzita pelnych i kompleksowych uregu-
lowan prawnych dotyczacych wytacznie budownictwa energooszczednego. W tym
zakresie przepisy prawne w Unii Europejskiej, w tym w Polsce, sg rozproszone
w roznych aktach prawnych. Dla rynku nieruchomosci w Polsce najistotniejszg kon-
sekwencjg istniejacych uregulowan prawnych jest to, ze do 31 grudnia 2020 roku
wszystkie nowe budynki muszg by¢ budynkami o niemal zerowym zuzyciu energii
oraz po 31 grudnia 2018 roku nowe budynki zajmowane przez wtadze publiczne
i bedace ich wlasnos$ciag musza by¢ budynkami o niemal zerowym zuzyciu energii.
Takie wymogi prawne spowodowaty w Polsce uchwalenie przez Rade Ministrow
krajowego planu majacego na celu zwigkszenie liczby budynkéw o niskim zuzyciu
energii (Uchwata, 2015), uwzgledniajacego migdzy innymi instrumenty finansowe
wspierajace rozwoj budownictwa efektywnego energetycznie i wykorzystanie od-
nawialnych zrdédet energii.
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THE CONSEQUENCES OF LEGAL CONDITIONS OF THE ENERGY-EFFICIENT BUILDING
INDUSTRY ON THE POLISH REAL ESTATE MARKET

Abstract

Since the 80. the energy-efficient building industry — covering energy-efficient and
passive buildings construction, which follows the tough energy efficiency criteria — has been
spreading all over the world. In this paper you can find a detailed analysis of legal regula-
tions concerning energy-efficient building industry sector in the European Union and their
implementation into the Polish legal system. We have also discussed the consequences of
the legal regulations introduced in the energy-efficient building industry area, which might
be useful for investors, designers and companies from construction industry. However, the
European Union, including Poland, has not introduced any legal regulations exclusively
regarding energy-efficient building industry.
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Streszczenie

W kazdym panstwie funkcjonuja zasoby mieszkan budowanych i utrzymywanych
z zamiarem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych niezdolnych
do samodzielnego nabycia mieszkan na wolnym rynku. W odréznieniu od przedsi¢biorstw
mieszkaniowych dziatajgcych w sektorze komercyjnym statutowym obowiazkiem organi-
zacji mieszkaniowych funkcjonujacych na rynku mieszkalnictwa spotecznego jest migdzy
innymi petnienie misji spotecznej i realizacja zadan wynikajacych z lokalnej polityki
mieszkaniowe;j.

Cho¢ koncepcja spotecznego budownictwa mieszkaniowego w Unii Europejskiej zbu-
dowana jest na wspoélnej idei, sposoby i narzg¢dzia jej realizacji r6znig si¢ w zalezno$ci od
obranej przez dane panstwo polityki mieszkaniowej, dostgpnosci srodkow przeznaczonych
na ten cel, jak i stanu oraz rozmiaru zasobow mieszkaniowych. Nie sposob jednak nie zauwa-
zy¢ pewnych wspolnych dla catej Unii tendencji, to jest do zmniejszania interwencjonizmu
rzadowego w sfer¢ mieszkalnictwa, a takze do ograniczania wydatkéw publicznych na ten
segment. Konsekwencja jest postgpujaca decentralizacja polityki mieszkaniowej oraz pry-
watyzacja zadan zwigzanych z mieszkalnictwem.

Przeobrazenia gospodarcze, spoteczne i polityczne wymusity na organizacjach miesz-
kaniowych dziatajacych w segmencie mieszkalnictwa spolecznego przesunigcie swojej
pozycji na rynku nieruchomosci w kierunku sektora prywatnego. Przesunigcie to jest szcze-
golnie widoczne w zakresie zarzadzania spotecznymi mieszkaniami czynszowymi.

W artykule oméwiono przestanki tworzenia si¢ nowego paradygmatu zarzadzania za-
sobami budownictwa spotecznego w krajach Unii Europejskiej, kierunki zmian, jak i praw-

Adres e-mail: katarzyna.suszynska@ue.poznan.pl.
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dopodobne konsekwencje w przysztosci. Postuzono si¢ przyktadem Szwecji jako pioniera
we wdrazaniu nowego paradygmatu, a takze kraju, w ktorym omoéwione zmiany przebiegajg
W sposob najbardziej wyrazisty.

Stowa kluczowe: mieszkalnictwo spoteczne, budownictwo spoleczne, zarzadzanie miesz-
kaniami spotecznymi

Wstep

Przeglad krajowej i zagranicznej literatury z zakresu budownictwa mieszkanio-

wego w krajach Unii Europejskiej dowodzi znacznego zrdéznicowania modeli miesz-
kalnictwa spotecznego pod wzgledem:

a)

b)

d)

statusu prawnego lokali spotecznych (w wigkszosci sg to mieszkania czyn-
szowe, niekiedy z mozliwoscig wykupu lub bezptatnego przeksztatcenia we
wlasno$¢, panstwa o najmniejszych zasobach z kolei budownictwo spotecz-
ne realizujag wylacznie w formie lokali socjalnych i tymczasowych lokali
zastepczych);

organizacji dostarczajacych mieszkania spoteczne — od wtadz lokalnych lub
spotek Skarbu Panstwa, poprzez organizacje non profit lub o ograniczonym
zysku (limited-profit companies), po spoldzielnie i spotki komercyjne;
grup docelowych (progi wejscia do zasobow spotecznych ustalane sg na
podstawie réznych kryteriow alokacji — w nielicznej grupie panstw systemy
pozostaja otwarte dla wszystkich obywateli, podczas gdy w innych krajach
przedmiotowe mieszkania przeznaczone sg dla gospodarstw domowych
o najpilniejszych potrzebach mieszkaniowych);

sposobow finansowania (od krajow, ktore cz¢$ciowo lub w petni finansuja
budownictwo spoteczne ze srodkoéw publicznych, po petne finansowanie na
komercyjnym rynku kredytowym).

Duza heterogeniczno$¢ systemow wyraza si¢ rowniez w braku sumarycznej,

zunifikowanej definicji terminu budownictwo spoteczne (social housing). Harloede

(1995, s. 15) definiuje budownictwo spoleczne przez pryzmat trzech cech:

a)
b)

©)

jest dostarczane przez organizacje nienastawione na zysk;

alokacja odbywa si¢ na zasadach administracyjnych i oparta jest na kryte-
rium potrzeb mieszkaniowych;

jest przedmiotem interwencjonizmu rzgdow.
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Z kolei zdaniem Cesarskiego (2013, s. 14) system mieszkalnictwa spotecznego
to dziedzina polityki mieszkaniowej, ktora wspierana jest przez panstwo, samorzad
terytorialny badz inne podmioty publiczne. Autor ten stawia znak jednosci pomig-
dzy mieszkalnictwem spotecznym a spoteczna polityka mieszkaniowa polegajaca na
redystrybucji dochodéw na rzecz wspomagania konsumpcji ustug mieszkaniowych
wsrod mniej zamoznych gospodarstw domowych. Na potrzeby wezesniejszych badan
wlasnych z zakresu systemow mieszkalnictwa spotecznego (Suszynska, 2014, s. 50)
autorka niniejszego artykutu przyjeta nastepujaca definicje: ,,Spoteczne budow-
nictwo mieszkaniowe stanowi forme¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nieza-
moznych gospodarstw domowych. Wyrdznikiem segmentu jest stosowanie systemu
przydziatu lokali, silna zalezno$¢ od polityki lokalnej, a takze wigksza ochrona praw
lokatoréw niz w segmencie prywatnych mieszkan czynszowych”.

Bioragc pod uwage tendencje demograficzne (m.in. starzenie si¢ spoteczenstwa),
ekonomiczne (pauperyzacja), jak i zmieniajaca si¢ struktur¢ gospodarstw domowych
(dynamiczny wzrost liczby gospodarstw jednoosobowych), popyt na mieszkania spo-
feczne w ujgciu globalnym nieustannie ro$nie. Odwrotng tendencje wykazuje jednak
podaz tego typu lokali — obecnie gtéwng przyczyna jest zmniejszanie produkcji
nowych jednostek. W Unii Europejskiej w latach 20092012 produkcja mieszkan
spotecznych spadia w Wielkiej Brytanii, Holandii, Austrii, Wtoszech, Danii, Irlandii
i Hiszpanii (Housing Europe, 2015). Liczba 0s6b oczekujacych na przydzial miesz-
kania spotecznego zwigkszyta si¢ w tym okresie w wielu krajach — przyktadowo we
Francji wzrosta z 1,2 mln w 2010 roku do 1,7 mln w 2012 roku (i to pomimo zwigk-
szenia produkcji mieszkan spotecznych), w Estonii liczba ta w latach 2007-2011
wzrosta ponad 3-krotnie.

Zmiany w europejskich systemach mieszkaniowych maja nie tylko charakter
ilo§ciowy — zachodzg tez na polu zarzadzania istniejacymi zasobami. Spowodowane
sg przede wszystkim wymuszonym przesuni¢ciem spolecznych organizacji mieszka-
niowych w strone sektora komercyjnego i rosngcymi oczekiwaniami uzytkownikow.
Sa szczegdlnie widoczne w sposobach gospodarowania i zarzadzania zasobami —
menedzerowie spotecznych spotek mieszkaniowych oraz zarzadzajacy tymi zaso-
bami coraz czesciej siegaja po techniki i narzedzia wypracowane na gruncie wspot-
czesnych koncepcji zarzgdzania nieruchomosciami dochodowymi.

Analize zmian na polu zarzadzania zasobami mieszkan spotecznych przepro-
wadzono na podstawie obserwacji przeobrazen zachodzacych na rynku szwedzkim.
Wybér kraju podyktowany jest faktem, iz Szwecja posiada jeden z najwickszych
zasobow mieszkan spotecznych (pod wzgledem wielkosci udziatu w catkowitych za-
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sobach mieszkaniowych), a model zarzadzania przedmiotowym zasobem uznawany
jest na §wiecie za wzorcowy i zasadny spolecznie oraz ekonomicznie.

1. Budownictwo spoteczne w Unii Europejskiej — prawne przestanki transformacji
systemow

Roznorodnos¢ modeli polityki mieszkaniowej i sposobow rozwigzywania pro-
bleméw mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw domowych w krajach Unii
Europejskiej wynika z uwarunkowan kulturowo-historycznych. Stad tez Unia nie
reguluje bezposrednio ram prawnych i konceptualnych rynkoéw mieszkaniowych,
egzekwujac jedynie przestrzeganie w poszczegolnych krajach nadrzednych zasad
wspolnotowych. Zasady te dotycza migdzy innymi réwnosci podmiotéw gospo-
darczych, swobody konkurencji i przeptywu osob, réwnosci wszystkich obywa-
teli wobec prawa, a takze procedur udzielania pomocy przez instytucje publiczne
1 zakazu dyskryminacji.

Swoboda w ksztattowaniu zasobow mieszkan spolecznych doprowadzita do
coraz liczniejszych konfliktéow pomiedzy deweloperami komercyjnymi, podmiota-
mi dostarczajacymi mieszkania spoteczne oraz Komisja Europejska. W 2005 roku
organizacja EPF ztozyla drugg skarge do Komisji Europejskiej przeciwko pomocy
publicznej rzadu szwedzkiego dla spotek komunalnych dostarczajacych lokale spo-
leczne. Skarga dotyczyta pogwalcenia zasady rownosci podmiotow gospodarczych
oraz swobody konkurencji — sp6tki komunalne dzigki pomocy publicznej mogty
wypracowa¢ przewage konkurencyjng nad spotkami prywatnymi. Biorac pod
uwage obowigzujace wowcezas w Szwecji prawo wartosci uzytkowej!, rOwnowaga
na szwedzkim rynku mieszkaniowym zostata zachwiana. W konsekwencji szwedz-
ki rzad zliberalizowat w 2007 roku sektor budownictwa spotecznego, wycofujac
dotacje i subwencje dla organizacji mieszkaniowych dziatajagcych w tym segmencie.

W tym samym roku Komisja Europejska zglosita zastrzezenia wobec systemu ho-
lenderskiego. Dotyczyly one zbyt duzych, to jest niewspdtmiernych do poniesionych
kosztow, rekompensat dla spotek mieszkaniowych za realizacj¢ zadan publicznych.
W 2007 roku do Komisji wplyneta podobna skarga ztozona przez Stowarzyszenie

I System warto$ci uzytkowej lokali stosowany w Szwecji do 2011 r. stanowit, iz dla lokali

o podobnej wartosci uzytkowej (niezaleznie od typu zasoboéw) czynsze powinny by¢ zblizone. Analo-
gicznie, poziom czynszow dla lokali spotecznych ustalany w drodze kolektywnych negocjacji na podsta-
wie warto$ci uzytkowej lokali obowigzywal rowniez w zasobach prywatnych mieszkan czynszowych.
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Instytucjonalnych Inwestorow na Holenderskim Rynku Nieruchomosci (IVBN).
Komisja Europejska potwierdzita, iz model holenderski nie jest kompatybilny z regu-
fami wspodlnotowymi (m.in. regutg stanowiaca, iz budownictwo spoteczne powinno
by¢ przeznaczone dla gospodarstw domowych o ztej sytuacji materialnej lub innych
0s6b niezdolnych do zakupu/najmu na wolnym rynku). Dwa lata p6zniej Komisja
Europejska oraz rzad holenderski osiggnety porozumienie, zgodnie z ktorym
90% mieszkan spotecznych od tej pory miato by¢ przydzielonych gospodarstwom
domowym o dochodach rocznych ponizej 33 tys. euro (Komisja Europejska, 2009).

Rok pdzniej 133 organizacje zwiazane z branzg budownictwa spotecznego
zlozyty wniosek o kasacje decyzji Komisji Europejskiej, uznajac ja za przekro-
czenie uprawnien i naruszenie suwerennosci decyzyjnej kraju cztonkowskiego.
Paradoksalnie, w tym samym czasie organizacja [ VBN zlozyta kolejng skarge, w ktorej
dowodzita, iz podjete po interwencji Komisji Europejskiej §rodki nie daty oczeki-
wanego rezultatu i konieczne sg dalsze kroki, by osiagna¢ pelng konkurencyjnosé.

Zachgceni przyktadem organizacji szwedzkich i holenderskich, réwniez bel-
gijscy deweloperzy wniesli skarge przeciwko swojemu rzadowi. Belgijski Trybunat
Konstytucyjny zwrécit sie¢ do Trybunatu Sprawiedliwo$ci w celu potwierdzenia le-
gitymizacji rozwigzan kwestii budownictwa spotecznego w Belgii. Przedmiotem
debaty stal si¢ zapis, iz kazdy deweloper rozpoczynajacy inwestycje w kompleksy
powyzej 50 mieszkan musi przekaza¢ 20% gruntu pod inwestycje¢ dla organizacji
mieszkaniowej na statutowe cele lub sprzeda¢ cze$¢ mieszkan takiej organizacji po
obnizonej cenie (Mosca, 2011).

Ostatnia ze skarg, ztozona przez organizacj¢ UNPI przeciwko rzadowi fran-
cuskiemu, dotyczyta braku progu wejscia (braku kryterium przydziatu) w czesci
zasobow mieszkan spotecznych (Gruis, Priemus, 2008, s. 502).

Takie dziatania niewatpliwie zmierzaja do sprowadzenia zdywersyfikowanych
systemow mieszkaniowych w Europie do ujednoliconej struktury opartej na zato-
zeniach modelu dualnego. Podziat rynkéw mieszkaniowych na unitarne i dualne
zaproponowal Kemeny (1995), tworzac tym samym rame konceptualna komparaty-
styki migdzynarodowej z zakresu rynkow mieszkan czynszowych. Jako kryterium
réznicowania przyjat on zakres i znaczenie spotecznych mieszkan czynszowych
w zasobach mieszkaniowych kraju (tab. 1).
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Tabela 1. Typologia systemow mieszkaniowych wedtug J. Kemeny’ego

System unitarny

System dualny

Kraje

Dania, Szwecja, Niemcy, Holandia,
Belgia, Austria, Szwajcaria

Wielka Brytania, Irlandia (oraz Stany
Zjednoczone, Kanada, Australia
i Nowa Zelandia)

Udziat mieszkan
wlasno$ciowych w zasobach
ogotem

relatywnie maty; rownolegte
dzialanie publicznego i prywatnego
rynku mieszkan na wynajem

relatywnie duzy; publiczny

i prywatny rynek mieszkan na
wynajem funkcjonuja na dwoch
osobnych ptaszczyznach

Rodzaj gospodarki

mieszana, oparta na przemysle

oparta na ustugach

Polityka gospodarcza

zorientowana na spoleczenstwo

zorientowana na rynek i klienta

System podatkowy

wysokie obcigzenia

relatywnie niskie obciazenia

Poziom centralizacji wladzy

duzy

maty lub petna decentralizacja

Opieka socjalna

szeroka, z hojnym systemem
emerytalnym, silne prawa
pracownicze; znaczaca rola
czynszowego budownictwa
spotecznego

waska i ukierunkowana, z niskimi
emeryturami panstwowymi;
znaczaca rola mieszkan socjalnych

System subsydiow

neutralny wzgledem wiasnosci; do
niedawna bardziej dotowane byto
budownictwo spoteczne

preferowana wtasnos$¢ mieszkan

Stawki czynszow

oparte na koszcie odtworzenia lub
warto$ci uzytkowej (use value)

ustalane w oderwaniu od kosztow
odtworzeniowych

System alokacji mieszkan
spotecznych

otwarty dla kazdego obywatela

gospodarstwa domowe o najnizszych
dochodach

Zrédto: Kemeny (1995).

Z uwagi na naciski Komisji Europejskiej, a takze coraz mniejsze mozliwosci

finansowania spotecznych zasobéw mieszkaniowych ze Srodkow publicznych ob-

serwujemy obecnie przesuni¢cie krajow o systemach unitarnych w kierunku drugiej

grupy, przede wszystkim w kwestii definiowania grupy docelowej takich zasobow.

2.  Szwedzki system mieszkalnictwa spotecznego - zarys ogéliny

Calkowite zasoby mieszkaniowe Szwecji szacuje si¢ na 4,5 mln mieszkan,

z czego okoto 38% to lokale czynszowe w budownictwie wielorodzinnym, okoto 21%
to mieszkania spotdzielcze (bostadsritt), natomiast 41% stanowig domy (glownie jed-
norodzinne) z prawem wlasnosci (dane Szwedzkiego Urze¢du Statystycznego — SCB).

Okoto polowy zasobu mieszkan czynszowych funkcjonuje jako zasoby spoteczne.
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Od dwoch dekad obserwujemy w Szwecji spadek udziatu mieszkan na wynajem
na rzecz mieszkan spotdzielczych. Pierwsza z przyczyn jest ewolucja struktury wia-
snos$ciowej w nowych zasobach (5-krotny wzrost liczby produkowanych mieszkan
spotdzielczych w okresie 1995-2010 i ponad 2-krotny spadek produkcji mieszkan
spotecznych), drugg —masowe przeksztatcanie mieszkan czynszowych w spotdzielcze
(Lind, 2014). Przeksztalcenia dotyczyly gtownie mieszkan w atrakcyjnych dzielni-
cach Sztokholmu i innych wigkszych miastach. W latach 1991-2011 zarejestrowano
ponad 100 tys. przeksztatlcen w centrum stolicy. Wtasciciele prywatnych i publicznych
mieszkan na wynajem mogli w ten sposob unikngaé przestrzegania restrykcyjnych re-
gulacji czynszowych utrzymujacych stawki czynszow ponizej wartosci rynkowych.

Rynek mieszkan czynszowych w Szwecji, jak przedstawiono w tabeli 1, jest
systemem unitarnym, tj. podsektory lokali czynszowych prywatnych i spotecznych
funkcjonuja w obrebie jednego rynku mieszkaniowego. Mieszkania spoteczne sa bu-
dowane i zarzadzane przez gminne spotki mieszkaniowe (ok. 330 podmiotoéw) zare-
jestrowane w formie spotek z 0.0. i zrzeszone w Federacji Gminnych Przedsigbiorstw
Mieszkaniowych SABO.

Szwedzki system mieszkan spolecznych jest systemem otwartym, uniwersal-
nym, co oznacza, ze kazdy, niezaleznie od kryterium dochodowego, moze zamiesz-
ka¢ w przedmiotowym zasobie. Do niedawna (formalnie do 2011 r.) mozna byto
obserwowac na rynku mieszkaniowym w tym kraju ciekawa praktyke, unikalng w
skali swiatowej. Czynsze w zasobach na wynajem w obu sektorach ustalane byty na
podstawie kosztéw odtworzeniowych, w drodze negocjacji migdzy gminnymi spot-
kami mieszkaniowymi oraz lokalnymi zwigzkami lokatorow. Tak ustalone stawki
czynszu byly normatywng bazg dla stawek czynszow w sektorze prywatnym.

Zgodnie ze szwedzka Ustawa o Mieszkalnictwie (bostadsforsérjningslagen)
gmina ma obowigzek zadba¢ o odpowiednie warunki mieszkaniowe spotecznosci
lokalnej. Stad tez gminne przedsigbiorstwa mieszkaniowe, b¢dac jednostkami pod-
legtymi instytucjom panstwowym, musza w odroznieniu od organizacji dziatajacych
na rynku komercyjnym spetnia¢ misj¢ spoleczng oraz realizowac zatozenia polityki
mieszkaniowej obranej przez gming.

Przed wejSciem w zycie nowelizacji ustawy o gminnych spétkach mieszkaniowych
(Ustawa nr 2010:879) organizacje te nie mogly generowac zysku dla whascicieli, a wszelkie
nadwyzki finansowe reinwestowano. W wyniku opisanych powyzej zastrzezen zgloszo-
nych przez Komisj¢ Europejska parlament szwedzki stanat przed wyborem: albo segment
mieszkan spotecznych pozostaje otwarty dla wszystkich obywateli, ale dziala na zasadach
czysto komercyjnych, albo otrzymuje subwencje i skierowany jest tylko do waskiej grupy
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spolecznej. Wszystkie partie polityczne opowiedzialy si¢ za pierwsza opcja (Lind, 2012).
Od 2011 roku spotki dziataja wige dla zysku. Co wigcej, ustawa naktada na nie obowia-
zek corocznego wyznaczania minimalnej rentownosci kapitatu ustalanej na podstawie
danych z rynku prywatnych mieszkan czynszowych. Ustawa w nowej formie redefiniuje
tez misje, wizje i cele dziatania spotek mieszkaniowych. Wedtug znowelizowanej ustawy
interes gminnych spotek mieszkaniowych musi taczy¢ cele spoleczne z ekonomicznymi.

3. Nowe trendy w zakresie zarzadzania lokalami spotecznymi

Tendencje, ktore majg obecnie najwigkszy wptyw na charakter zarzadza-
nia zasobami spotecznymi przez szwedzkie sp6tki komunalne, to migdzy innymi
(Suszynska, 2014, s. 6):

a) wzrost znaczenia preferencji i oczekiwan lokatoréw, ktorzy w nowej, ryn-
kowej rzeczywistos$ci postrzegani sg jako klienci, a nie beneficjenci systemu
spotecznego;

b) przewartosciowanie misji spotek — odstapienie od nadrzednej zasady odpo-
wiedzialno$ci spotecznej na rzecz wigkszej autonomii (system finansowa-
nia z budzetu panstwa najpierw zastgpowano cz¢sciowym finansowaniem
na rynku komercyjnym; obecnie panstwo nie wspiera finansowo organiza-
cji mieszkaniowych, a dotacje rzadowe na ten cel ustgpuja miejsca ulgom
1 zwolnieniom, ktére uznaje si¢ za mniej ,,inwazyjng” pomoc);

c) ciagly spadek udziatu mieszkan spotecznych na rzecz innych form wlada-
nia (gtéwnie wlasnosci);

d) polaryzacja i stygmatyzacja spoteczna w konsekwencji migracji lokatoréw
o $rednich i wysokich dochodach z zasobow spotecznych; w rezultacie do-
chodzi do nadmiernej koncentracji ,,stabych ogniw” — gospodarstw domo-
wych wymagajacych pomocy ze strony panstwa (np. uchodzcow, imigran-
tow, seniorow, samotnych rodzicéw czy osob bezrobotnych);

e) zagwarantowanie lokatorom realnego wptywu na procesy zarzadzania
zasobem,;

f) rdéznicowanie i profesjonalizacja ustug §wiadczonych lokatorom (np. ustugi
facility management, remonty itp.)*;

2 Szerzej o technikach zarzadczych inspirowanych rynkiem komercyjnym (np. benchmarking,

performance management, hybryd management), a coraz czgsciej stosowanych w procesach zarza-
dzania zasobami mieszkan spotecznych (Suszynska, 2015).
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g) zaostrzenie konkurencji wewngtrznej mi¢dzy dostawcami mieszkan czyn-

szowych oraz miedzy sektorem publicznym a prywatnym.

Najistotniejszg zmiang dla funkcjonowania i organizacji zarzadzania spolecz-
nych spotek mieszkaniowych jest niewatpliwie urynkowienie zadan. Przektada si¢
ono na wicksza dowolno$¢ w interpretacji i realizacji doktryny misji spolecznej,
jednak stawia nowe wyzwania w postaci koniecznosci utrzymania rentownosci tych
jednostek bez wsparcia ze strony panstwa (Gruis, Nieboer, 2004).

Powyzsze zmiany przektadaja si¢ rowniez na zwigkszenie nacisku na demokratyza-
cje 1 filozofig spotecznej odpowiedzialnosci w zarzadzaniu przedmiotowymi zasobami.
O ile wysoka partycypacja lokatorska Szwedoéw wynika z wielowiekowej tradycji uczest-
niczenia w zyciu spotecznym, o tyle w krajach Europy kontynentalnej taka praktyka jest
przetomem. Wielu autoréw zwraca uwage na wymierne korzysci ptynace z wiaczenia
lokatoréw w procesy decyzyjne w ramach zarzadzania (m.in. Fensicl, 1993; Bengtsson,
1995; Cooper, 2000). Do takich usprawnien mozna zaliczy¢ (Davies, 1992, s. 5):

— nizsze koszty eksploatacji i gospodarki remontowej,

— optymalizacj¢ wykorzystania i funkcjonalno$ci powierzchni mieszkaniowe;,

— wigksza satysfakcje z pracy dla zarzadcow,

— wazrost satysfakcji mieszkancéw z zamieszkiwania w danym budynku czy

na osiedlu,

— zwigkszong dbatos¢ o czystos¢ i estetyke budynku/osiedla,

— zmniejszenie pustostanow,

— szybszy ponowny wynajem.

Nalezy takze zaznaczy¢, iz zaangazowanie lokatoréw w kwestie mieszkaniowe
sprzyja zacies$nianiu wiezi spotecznych, zwigkszeniu poczucia odpowiedzialnosci
i przynaleznos$ci do grupy, a tym samym pomaga eliminowac problemy spoteczne,
ktore w szwedzkich zasobach sa szczegolnie widoczne z uwagi na duza heteroge-
niczno$¢ grup najemcoéw. Podstawowym warunkiem powodzenia aktywizacji jest
jednak zapewnienie lokatorom realnego wplywu na jako$¢ ustug zarzadczych.

Sukces spolecznej organizacji mieszkaniowej zaczyna dzi$ zaleze¢ od zdol-
nos$ci organizacji do ciggtego dopasowywania oferty do zmieniajacych si¢ potrzeb
najemcy pod wzgledem poziomu i zakresu ustug, jak i elastyczno$ci warunkéw najmu.
Przejawem proby dostosowania spotecznych spotek mieszkaniowych do zwickszaja-
cych si¢ wymogow rynku jest stopniowe wdrazanie w wielu krajach czlonkowskich
systemdow alokacji uwzgledniajacych preferencje najemcoéw. Sztandarowym przykta-
dem pionierskiego wolnorynkowego rozwigzania jest tak zwany system delftyjski sto-
sowany juz niemal we wszystkich gminach holenderskich w latach dziewig¢dziesia-
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tych, a nastepnie rowniez w Wielkiej Brytanii (tam znany jako CBL). Spotki publikuja
w prasie lokalnej i dedykowanych portalach internetowych ogloszenia o niewynajetych
mieszkaniach spotecznych, co zapewnia nieograniczony dostep do informacji o takim
lokalu. Potencjalni najemcy, jezeli spetniaja kryteria przydziatu ustalone dla konkretne;j,
indywidualnej nieruchomosci, kwalifikowani sg do dalszego etapu ,,eliminacji”, badz
jezeli zglosit si¢ tylko jeden kandydat, poddawany jest ocenie dopasowania potrzeb lo-
kalowych do warunkow mieszkaniowych w wybranym lokalu. W Holandii ostatecznym
kryterium wyboru czgsto jest wiek, przy czym pierwszenstwo przyshuguje najstarsze-
mu kandydatowi. Po wytonieniu najemcy wynik oglaszany jest w prasie i/lub internecie.
Raz na kwartat publikowane jest zestawienie przydzielonych mieszkan wraz z tabela
informacyjng zawierajaca dane adresowe lokali, informacje o rodzaju zabudowy, po-
wierzchni uzytkowej, liczbie izb itp., a takze catkowitej liczbie kandydatow oraz kwa-
lifikacjach najemcy, ktoremu przydzielono lokal (publikowany jest np. jego wiek, czas
oczekiwania na liscie itp.). Daje to odrzuconym kandydatom mozliwo$¢ oszacowania
szans na dany typ mieszkania w kolejnym przydziale (Kullberg, 2002, s. 551).

Podsumowanie

Zmieniajgce si¢ warunki, w ktorych funkcjonujg spoteczne przedsigbiorstwa
mieszkaniowe, wptynely znaczaco na struktury organizacyjne przedmiotowych firm,
sposoby zarzadzania zasobami i metody dzialania. Zakres zmian jest tak znaczny, ze
z calg pewnoscig mozna mowic o ksztattowaniu si¢ nowego paradygmatu zarzadzania
zasobami mieszkan spotecznych w krajach rozwinietych. Gtéwnym wnioskiem z ob-
serwacji systemow budownictwa spotecznego w Unii Europejskiej jest przesuwanie si¢
spotecznych spotek mieszkaniowych w strone sektora komercyjnego. W wielu przypad-
kach nie jest to samodzielny wybor rzadow krajow cztonkowskich, ale raczej dostoso-
wywanie sektora do wymogdéw wspdlnotowych. Eksperci zwracajg uwage na liczne
zagrozenia takiej transformacji, ktora przede wszystkim przetozy si¢ na wzrost cen
w tych zasobach oraz przyczyni si¢ do pogtebienia problemu wykluczenia (Lind, 2014,
2016). Przyktadowo w Szwecji spoteczne organizacje mieszkaniowe pozbawione fi-
nansowania ze Srodkéw publicznych, chcac sprosta¢ wymogom rentowno$ci ustalanym
przez gminy na podstawie wynikow publikowanych przez spotki komercyjne, podwyz-
szaja progi dochodowe przydziatu lokali. Ponadto przeksztatcaja masowo swoje zasoby
czynszowe w centralnych lokalizacjach miejskich we wlasnosciowe, by sprzedacé je po
cenach rynkowych i unikna¢ koniecznosci stosowania restrykcyjnej kontroli czynszow.



KATARZYNA SUSZYNSKA
Nowy PARADYGMAT ZARZADZANIA SPOLECZNYMI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Obok zmian, ktore moga budzi¢ niepokodj co do ich wptywu na przysztosé
przedmiotowych zasobdw, pojawiaja sie elementy, ktore nalezy przyjac z entuzja-
zmem. Jest to na przyktad rosngce znaczenie lokatoréw w systemie zarzadzania
lokalami spotecznymi, w wielu krajach juz zagwarantowane prawnie. Innym przy-
ktadem jest rezygnacja z administracyjnych systemow przydziatu lokali spolecz-
nych na rzecz systemow uwzgledniajacych preferencje i potrzeby najemcow. Jest
to rozwigzanie coraz szerzej stosowane, gdyz pozwala wyeliminowac problem nie-
dopasowania warunkow mieszkaniowych w dostepnych lokalach spotecznych do
faktycznych potrzeb gospodarstwa domowego.
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THE NEW PARADIGM OF SOCIAL HOUSING MANAGEMENT
Abstract

Each country has some form of housing stock built and maintained with the aim of
satisfying housing needs of households unable to independently purchase or rent units on
the open market. In contrast to the housing companies operating in the commercial sector,
the statutory duty of public housing organizations is fulfilling the social mission as well as
accomplishing tasks set out in the local housing policy.

Although the concept of social housing in the European Union is built on common virtues,
the methods and tools of its implementation vary depending on housing policy, availability of
funds allocated for this purpose, as well as condition and size of the housing stock. Yet it is notice-
able that some common trends occur across the Union, e.g. reduction of government intervention
in the sphere of housing, as well as cutting public expenditures in this segment. The consequence
is a progressive decentralization of housing policy and privatization of tasks related to housing.

The socioeconomic and political transformation in the EU has forced social housing
companies to shift their position towards the private sector. This movement is particularly
evident in the field of social housing management.

The aim of the paper is to present the conditions that entail creating a new paradigm within
social housing management in the European Union, and to discuss trends in the segment and
their probable consequences in the future. The Swedish model serves as an example. It was
selected for the study mainly because we can currently observe extensive changes to the model.

Translated by Katarzyna Suszynska

Keywords: social housing, social housing management, new paradigm of social housing
JEL Code: R30



Py Studia i Prace WNEIZ US
WYDZIAL NAUK EKONOMICZNYCH (%
| ZARZADZANIA o ‘ nr 45/1 2016

DOI: 10.18276/sip.2016.45/1-11

Leszek Swiatek*
Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie

FORMULA EVERGREEN LEASING W BUDOWNICTWIE MIESZKANIOWYM -
TREND W PROJEKTOWANIU ZROWNOWAZONYM
| ZARZADZANIU NIERUCHOMOSCIAMI

Streszczenie

Dazenie w kierunku gospodarki zrownowazonej, opartej migdzy innymi na rozwoju
ustug, poszanowaniu zasobow i wdrazaniu zasad recyrkulacji, rysuje nowa optyke pro-
jektowania przestrzeni mieszkalnych. Rosnacym trendem jest budownictwo mieszkan na
wynajem. Produkt bedacy kiedy$ mieszkaniem wtasnosciowym obecnie staje si¢ dlugoter-
minowa ustuga mieszkalng. Wymaga to innych rozwigzan materialowych, technologicznych
czy infrastrukturalnych. Przy upowszechniajace;j si¢ personalizacji i kastomizacji przestrze-
ni mieszkalnych wzrasta rotacja najemcoéw cyklicznie zmieniajgcych sposob uzytkowania.
Odbija si¢ to na kosztach inwestycji i eksploatacji, wywolujac wzrost oddziatywania na $ro-
dowisko. Przy wprowadzaniu zasady zarzadzania popytem interesujaca wydaje si¢ formuta
evergreen leasing wybranych komponentéw mieszkania dajagca mozliwos¢ ich wymiany
lub unowoczesnienia w okreslonym cyklu zycia. Zuzyte komponenty powracaja do leasin-
godawcy i poddawane sg procesowi napraw, modernizacji lub recyklingu. Dostawca kom-
ponentéw, elementow wyposazenia mieszkan, wybranych struktur budowlanych dba o ich
jakos$¢, niezawodnos¢, zywotnos¢, uwzgledniajac to w optacie leasingowej. Analiza kosztéw
zycia staje si¢ waznym narzedziem w projektowaniu. Architekt musi uwzgledni¢ trwatos¢
materialow, zaplanowac tatwo$¢ demontazu i modernizacji komponentow, tworzac petle
materialowa w systemie leasingowym. W budynkach mozna wyr6zni¢ struktury charaktery-
zujace si¢ 16zng zywotnoscia. Popularnymi przedmiotami leasingu stajg si¢ mi¢dzy innymi:
meblarskie wyposazenie wnetrz, wbudowywane sprzety kuchenne, systemy alarmowe, sieci
komputerowe, elementy wykonczeniowe mieszkan, wyktadziny dywanowe, panele podtogo-
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we, sufity podwieszane czy lekkie Scianki dziatlowe. Przysztoscia beda magazyny energii,
zrodta energii odnawialnej czy konwertery. Docelowo umowg leasingu moga by¢ objete
elementy fasad budynkow, windy, przestrzenie garazowe czy samochody sasiedzkie zapew-
niajace ustuge mobilnosci. Potencjal evergreen leasing ukazuje nowe perspektywy rozwoju
budynkoéw mieszkalnych, poprzez adaptatywnos¢ i kastomizacj¢ zmienia zasady zarzadza-
nia nieruchomosciami uj¢te w projektowaniu pelnego cyklu zycia miejskich habitatow.

Stowa kluczowe: servicizing, analiza cyklu zycia, architektura zrownowazona

Wstep

Jednym z podstawowych problemow rozwoju gospodarczego w Polsce jest deficyt
mieszkaniowy. Wedtug réznych prognoz szacowany jest on na poziomie od 600 tys. do
okoto 1 mIn mieszkan. W krajach Europy Zachodniej dla wielu uzytkownikéw mieszka-
nie przestato by¢ pozadanym przedmiotem wiasnosci, czgsto jest rodzajem §wiadczonej
ustugi, dtugoterminowego wynajmu. W Szwajcarii ok. 51,40% populacji wynajmuje
mieszkania po cenach rynkowych, w Niemczech, Danii, Holandii i Szwecji udziat takich
mieszkan przekracza 30% w skali catego rynku nieruchomosci. Polska, podobnie jak
inne kraje Europy Srodkowej i Wschodniej, charakteryzuje si¢ niskim wskaznikiem
mieszkan na wynajem — w naszym kraju wynosi on ok. 3,5%. W dobie globalnie rozwi-
jajacej sie gospodarki opartej na $wiadczeniu ustug oraz spetniajacej wymagania zrow-
nowazonego rozwoju trend budownictwa mieszkan na wynajem w Polsce bedzie si¢
umacniat. Z perspektywy projektantow, a szczeg6lnie z punktu widzenia architektow,
planowanie przestrzeni na wynajem stawia inne wymagania i oczekiwania uzytkowni-
kow niz projektowanie mieszkan przeznaczonych na sprzedaz. Produkt bedacy kiedys
mieszkaniem wlasnosciowym obecnie staje si¢ dlugoterminowa ustuga mieszkalng.
Wymaga to innych rozwigzan materialowych, technologicznych czy infrastrukturalnych.
W dobie personalizacji projektowania i kastomizacji zmieniajacy si¢ najemcy inaczej
beda eksploatowac uzytkowana przestrzen mieszkan niz mieszkancy lokali nabytych na
wilasnos¢. Odbija si¢ to na kosztach inwestycji i eksploatacji, wywotujac wzrost oddzia-
tywania na §rodowisko. Wraz ze zwigkszong czestotliwoscig przeprowadzek najemcow
oraz rosngcg potrzebg remontéw i nowych adaptacji przestrzeni na wynajem pojawia si¢
idea evergreen leasing w budownictwie mieszkaniowym. Jest to rodzaj ustugi leasingu
nieruchomosci lub poszczegolnych komponentéw budowlanych czy elementéw wyposa-
zenia majacej na celu podniesienie efektywnosci ekologicznej funkcjonujacych obiektow
oraz wzrost rentownosci nieruchomosci przeznaczonych na wynajem.
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1. Ewolucja formuty evergreen leasing

Evergreen w jezyku angielskim oznacza ,,wiecznie zielony”. W podstawowym
znaczeniu jest to cecha niektorych roslin pozostajacych zielonymi przez caty rok.
W kontekscie kulturowym jest to powszechnie uzywane okreslenie dla utworow
muzycznych cieszacych si¢ popularnoscia na przestrzeni wielu lat. Sg to utwory
chetnie stuchane lub wykonywane przez kolejne pokolenia, utwory niepoddajace si¢
przemijajacym modom, powszechnie akceptowane jako standard w danym gatunku
muzyki. Na rynku amerykanskim formute ,,wiecznie zielonego” leasingu wprowa-
dzita firma Interface wytwarzajaca dywanowe wykladziny podtogowe. Producent
oferuje swiadczenie ,,ustugi podtogowej”, to jest dbatos¢ o wlasciwy dobor i montaz
wykladziny dywanowej w budynku, utrzymanie jej w czystosci i $wiezo$ci przez
wiele lat trwania umowy dzierzawy. Podlogi montowane sg w systemie kwadra-
towych lub prostokatnych modutéw, co umozliwia tatwg wymiane zabrudzonych
lub zniszczonych elementdéw nawierzchni dywanowej. Zuzyte, wymienione elemen-
ty posadzki poddawane sg recyklingowi i wigkszo$¢ odzyskanych komponentow
wprowadzana jest przez producenta ponownie do nowych wyktadzin dywanowych.
Pozwala to na obnizenie kosztow §wiadczonej ustugi oraz wydtuza zywotnosc¢ uzyt-
kowanej posadzki. Wiasciciel obiektu nie ponosi poczatkowych kosztow inwestycyj-
nych wyktadziny dywanowej, zyskujac gwarancje uzytkowania czystej, bezpiecznej
posadzki dzierzawionej przez lata eksploatacji budynku.

Nalezy podkresli¢, ze relacje wlasnosciowe wpltywaja na sposob i intensyw-
no$¢ uzytkowania, na formy dystrybucji, finansowania i monitorowania kosztow
petnego cyklu zycia produktu badz obiektu. Wiaze si¢ to z koniecznoscig stosowania
odmiennych, nastawionych na dtugotrwalo$¢ wymagan materiatowych, technolo-
gicznych czy logistycznych juz w fazie projektowania (Swiatek, 2015). Podobna do
firmy Interface filozofi¢ dtugoterminowego przywiazywania klientéw do $wiadczo-
nej ustugi wypracowata w latach dziewigédziesigtych firma Rank Xerox (obecnie
Fuji Xerox). Optata dzierzawna urzadzen kopiujacych i drukujacych zalezna byta od
liczby wykonanych miesi¢cznie kopii. Rozwigzanie takie gwarantowato uzytkowni-
kowi niezawodnos$¢ funkcjonowania maszyn kopiujacych, ciaglos¢ dostaw materia-
Iow eksploatacyjnych zapewniong przez producenta, szybko$¢ ustug serwisowych
z mozliwo$cig modernizacji lub rozbudowy (upgrading) dzierzawionych urzadzen.
Firma Rank Xerox postawita na trwatos$¢ i wydtuzony cykl zycia swoich produktow,
wprowadzita wymienne moduty funkcjonalne tatwe do szybkiego demontazu, ogra-
niczajac jednoczesnie liczbe czgsci wymiennych do minimum. Zastgpowane moduty
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mogly by¢ poddawane naprawie i regeneracji, aby mozna je byto ponownie wmonto-
wywac¢ do nowych urzadzen kopiujacych. Uszkodzone czesci poddawano procesowi
recyklingu. Intensywnos¢ uzytkowania kopiarek w trakcie dzierzawy monitorowana
byta za pomoca taczy internetowych przez producenta w celu pozyskiwania informa-
cji o liczbie wykonanych kopii (podstawa do miesigcznego rozliczania dzierzawy),
stanie technicznym urzadzenia oraz poziomie zuzycia materialow eksploatacyjnych.
Producent stworzyt ekologiczny system dystrybucji urzadzen i poszczegdlnych kom-
ponentdw przy uzyciu zamknigtej petli tancucha dostaw, procedur odzysku, napraw
i recyklingu, minimalizujgc ilo$¢ powstajacych odpadéw i zapewniajac jakos¢
$wiadczonej ustugi (Heiskanen, Jalas, 2000).

2. Rozwdj sektora ustug w przestrzeni zbudowanej

Na podstawie przedstawionych przykladow servicizingu produktow nasuwa si¢
pytanie, czy na zlozonym rynku nieruchomosci, w tym na rynku mieszkaniowym,
mozemy budowac¢ podobne modele ustug dzierzawy czy leasingu gwarantujace za-
dowolenie uzytkownikdw i rentowno$¢ przedsiewzigcia stronie finansujgcej lub ofe-
rujacej mieszkania na wynajem.

Jako uzytkownicy przestrzeni czgsto mamy mozliwos¢ wyboru korzystania
z dobr wspolnych, publicznych, komunalnych Iub débr prywatnych czy korporacyj-
nych. Coraz cze¢$ciej pojawia si¢ mozliwo$¢ uwolnienia z posiadania, z bycia wtasci-
cielem rosnacej liczby produktow, obiektow czy komponentow budynku. Wiasnosé
materialna nie jest juz tak istotna jak kiedys$. Na przyktad uzywamy drog, ktorych
w wickszosci nie jeste§my wlascicielami, korzystamy z sieci internetowej, ktora funk-
cjonuje jako dobro wspdlne, koszt ,,darmowych” telefonow komoérkowych ukryty jest
w taryfach abonamentowych operatoréw §wiadczacych ustugi telekomunikacyjne.
W spoteczenstwie otwartym na wiedze rozwijajacy si¢ sektor ustug oferuje nam
zastgpienie posiadania na wlasnos¢ produktu (sprzetu lub obiektu) wypozyczeniem,
wynajeciem, wydzierzawieniem, wzigciem w leasing przy jednoczesnym zachowa-
niu wysokiego komfortu uzytkowania (Swiatek, 2009). Przyktadowo leasing jest
jedna z powszechnie stosowanych strategii biznesowych w Stanach Zjednoczonych.
W 1999 roku szacowano, ze okoto 80% przedsigbiorstw w tym kraju leasingowato
swoj sprzet z checia kontynuacji tego typu ustug w przysztosci (Fishbein, 2000)
(rys. 1).
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Rysunek 1. Ewolucja transakcji producent (sprzedawca) — uzytkownik (ptatnik)

sprzedaz produktéw z umowa
serwisowa

wynajem/leasing operacyjny

sprzedaz funkeji

platnik/uzytkownik staje si¢
wlascicielem produktu do konca zycia
technicznego

sprzedawca/producent pobiera oplaty
w celu $wiadczenia serwisu

w ustalonym oKkresie (np. okres
wydluzonej gwarancji)

leasingobiorca/dzierzawca placi
leasingodawcy za uzytkowanie
produktu w ustalonym okresie

z kon leasingu leasingodawca
pozostaje wladcicielem produktu
(lub leasingobiorca moze naby¢
produkt po cenie rynkowej)

platnik/uzytkownik placi sprzedawcy za
uzytkowanie produktu, jego utrzymanie,
naprawy, dostawy czesci oraz szkolenie
dotyczace uzytkowania

sprzedawca/producent gwarantuje wypelnianie
funkcji zadeklarowanych w umowie,
zachowujac dla siebie mozliwo$¢ napraw,
przegladéw i modernizacji produktu

platnik/uzytkownik uzytkuje dostarczony
produkt, sprzedawca pozostaje wlascicielem
produktu do konca umowy

SPRZEDAWANIE

SWIADCZENIE USLUG

v

sprzedaz produktow

leasing kapitalowy

leasing z umowa
serwisowa

sprzedaz ustug
(servicizing)

platnik/uzytkownik staje
si¢ wlascicielem produktu

sprzedawca/producent nie
ponosi odpowiedzialnosci
za okres uzytkowania
(serwis) oraz za scenariusz

leasingobiorca placi
leasingodawcy

za uzytkowanie produktu
w ustalonym okresie

z koncem leasingu
leasingobiorca moze naby¢

leasing kapitalowy lub
operacyjny, w trakcie
ktorego leasingodawca jest
odpowiedzialny

za utrzymanie

i serwisowanie produktu

platnik/uzytkownik placi
sprzedawcy/producentowi za rezultat
dostarczanej ustugi spelniajacej
okreslong potrzebe (np. czyste podlogi,
cieple pomieszczenia)

sprzedawca/producent pozostaje

produkt w cenie
nominalnej

wlascicielem produktow i sprzetu
dostarczanego dla swiadczenia ushugi,
jak réwniez zapewnia pracownikéw
$wiadczacych ustuge

konca zycia produktu

Zrédto: opracowanie wlasne.

Mozliwos¢ statego dostgpu do §wiadczonych ustug zaczyna przewazaé¢ nad
opcja materialnego posiadania. Z punktu widzenia uzytkownika ustugi zwigzane
z wypozyczaniem eliminujg problem okreséw gwarancyjnych i pogwarancyjnych,
naprawy i utrzymanie naleza bowiem do obowigzkow ustugodawcy, podobnie jak
konieczno$¢ zapewnienia wolnej przestrzeni dla skladowania i przechowywania.
Przy dobrze funkcjonujacym rynku ustug jakze wiele zbednych sprzetéw i pro-
duktow tak zwanego codziennego uzytku uwolnitoby przestrzen naszych mieszkan,
domoéw czy migjsc pracy, zmieniajac standard uzytkowania przestrzeni.

3. Evergreen leasing w budownictwie mieszkaniowym jako element projektowania
zréwnowazonego

Redukujac ilo§¢ materialow w produkcie lub ustudze, ograniczamy oddziatywa-
nie na srodowisko i uzyskujemy wyzszy wskaznik wydajnosci ekologicznej. Badanie
intensywnosci zuzycia materiatow prowadzone jest w wymiarze czasoprzestrzen-
nym. Kluczowa role odgrywa tutaj analiza cyklu zycia (Life Cycle Analysis — LCA).
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Czas zycia danego produktu (obiektu czy struktury budowlanej lub urbanistyczne;j)
to okres od jego powstania (narodzin) do $mierci technicznej (lub moralnej) — analiza
takiego cyklu zwana jest takze od kolyski do grobu (From Cradle to Grave — C2G)
(McDonough, Braungart, 2002).

Obecnie podstawowym obszarem aktywnos$ci architekta w zakresie realizacji
inwestycji sa jej nastepujace fazy:

1. Faza programowania inwestycji (wspolne z inwestorem okreslanie rze-
czywistych potrzeb, wstepne analizy wykonalnosci projektu, poszukiwanie
lokalizacji lub potencjalnych partneréw inwestyciji).

2. Faza przedprojektowa (prace studialne i analityczne, tworzenie progra-
mu funkcjonalnego, zebranie danych i informacji o terenie, jego fizjografii
1 infrastrukturze, konsultacje i doradztwo).

3. Faza projektowa (analiza mozliwosci, projekt wstepny — koncepcja, wie-
lobranzowe projekty budowlane i wykonawcze wraz z uzgodnieniami,
analizy ekonomiczne, kosztorysy).

4. Faza realizacyjna (organizacja przetargu i wybor wykonawcy, nadzor
autorski lub inwestycyjny, odbidr zakonczonej inwestycji, zgloszenie do
uzytkowania).

Analizujac cykl zyciowy obiektow/produktéw w ujeciu holistycznym, mamy
do czynienia z dodatkowymi, niewymienionymi weczesniej fazami (Swiatek, 2006):

1. Faza eksploatacji (uzytkowania) (okresowe przeglady gwarancyjne, prze-
glady jako$ciowe, instrukcje uzytkowania, inwentaryzacje, audyty, projek-
ty remontow, modernizacji, przebudowy, adaptacje).

2. Faza dekonstrukcji (projekty rozbiorki, odzysku, wyburzen, audyty
odpadow).

3. Faza utylizacji (plan zarzadzania odpadami, inwentaryzacja, specyfikacja
elementow nadajacych si¢ do ponownego wykorzystania, recyklingu, spa-
lenia, kompostowania).

Projektowanie dla wynajmu czy dtugoterminowej dzierzawy musi uwzglednia¢
wymienione fazy cyklu zycia, by zapewni¢ efektywny przeptyw zasobow, energii
i kapitalu w ramach gospodarki recyrkulacyjnej. Elastyczno$¢ rozwiazan oraz
Tatwos$¢ zmian i nowych adaptacji staje si¢ wazng cechg w projektowaniu, obejmu-
jac rézne skale planowania. W obszarze budownictwa mieszkaniowego wspomniane
cechy dotycza zarowno elementéw wyposazenia mieszkan (systemowe rozwigzania
meblarskie), przedmiotow codziennego uzytku, jak i catych mieszkan, budynkow
czy zespotow urbanistycznych (w skali osiedla). Obserwowanie, jak ,,pracujg” domy,
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jak sie zmieniajg w trakcie uzytkowania oraz w trakcie eksploatacji, jest najlepsza
lekcja dla architektow. Przeciez nie buduje si¢ domoéw jedynie dla celow spekula-
cyjnych, lecz aby trwaly przez wiele, wiele lat. Dlatego jak zauwaza Duffy (1998),
przedmiotem naszej uwagi i analiz nie powinien by¢ budynek jako taki, ale uzyt-
kowanie budynku na przestrzeni czasu. Czas staje si¢ zasadniczym zagadnieniem
w procesie projektowania. W celu utatwienia metod zintegrowanego zarzadzania
obiektem, w tym dopuszczania roznych form adaptacji, we wspolczesnym budynku
wydzielamy kilka struktur (warstw), ktore r6znia si¢ zatozonym minimalnym, skraj-
nym czasem uzytkowania. Brand (1994) w How Buildings Learn okre$la to mianem
architektury warstw, gdzie skrajny czas uzytkowania buduje hierarchi¢ udostgpnia-
nia poszczegdlnych struktur (tab. 1).

Tabela 1. Przykladowa zmienno$¢ zywotnosci poszczegdlnych warstw budynku

Struktura (warstwa) budynku Minimalny, skrajny czas uzytkowania
Struktura no$na > 50 lat
Obudowa, $ciany zewnetrzne > 30 lat
Wyposazenie techniczne, instalacje sanitarne > 10 lat
Wyposazenie telekomunikacyjne, informatyczne > 5 lat
Urzadzenie wnetrza, umeblowanie > 5 lat

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Brand (1994).

Interesujaca formulg evergreen leasing w obszarze budownictwa mieszkanio-
wego przedstawit japonski architekt Yashiro (2002). Oferta obejmowata wyspecy-
fikowane komponenty budynku, poczawszy od wyposazenia mieszkan, przez roz-
wigzania instalacyjne (wentylacja, klimatyzacja), po elementy wystroju elewacji.
Kompleksowy leasing catej nieruchomos$ci wymaga duzego zaangazowania kapita-
lowego i rozbudowanego, zintegrowanego tancucha dostaw. Nalezy rozwazy¢, ktore
komponenty i ktore warstwy budynku nadawac si¢ beda do swiadczenia wyodreb-
nionych ushug leasingowych oferowanych przez potencjalnych producentéow pragna-
cych odejs¢ od formuty sprzedazy na rzecz dlugoterminowej dzierzawy.
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4.  Selekcja komponentéw budynku mieszkalnego na rynku dtugoterminowych
ustug

Evergreen leasing wybranych komponentéw mieszkania daje mozliwo$¢ ich
wymiany lub unowoczesnienia w okreslonym cyklu. Zuzyte komponenty powracaja
do leasingodawcy i poddawane sg procesowi napraw, modernizacji lub recyklingu.
Dostawca komponentow, elementow wyposazenia mieszkan, wybranych struktur
budowlanych dba o ich jako$¢, niezawodno$¢, zywotnos¢, uwzgledniajac to w oplacie
leasingowej. Analiza kosztow cyklu zycia (LCC) staje si¢ waznym narzedziem w pro-
jektowaniu (Kowalski, Kulczycka, Goralczyk, 2007). Architekt musi uwzgledni¢
trwato$¢ materialow, zaplanowaé tatwos$¢ demontazu i modernizacji komponentdw,
tworzac petle materiatowg w systemie leasingowym. Uznano, ze warstwg budynku
charakteryzujaca si¢ najkrotszym okresem uzytkowania sa komponenty wyposa-
zenia wnetrz, sprzety gospodarstwa domowego czy umeblowanie. Wiele z wymie-
nionych komponentéw juz obecnie moze by¢ objete umowami leasingu. Systemy
grzewcze, wentylacyjne czy klimatyzacyjne, systemy alarmowe, sieci komputerowe
czy odnawialne zrodta energii (kolektory stoneczne, panele fotowoltaiczne, przydo-
mowe turbiny wiatrowe) zintegrowane z bankami energii, powigzane w infrastruk-
ture smart grid, moga by¢ kolejng grupa komponentéw nadajacych si¢ do zastosowa-
nia formuty evergreen leasing. W zakresie bezpieczenstwa energetycznego zblizong
oferte dzierzawy nowoczesnych urzadzen technicznych i rozwigzan efektywnos$ci
energetycznej prezentujg firmy ESCO (Energy Service Company), ciagle niezado-
mowione na rynku polskim. Urzadzenia zwigzane ze zréwnowazong gospodarka
odpadami, systemy pojemnikow do segregacji odpadow, domowe kompostowniki sg
kolejnym asortymentem mogacym funkcjonowac na bazie dlugotrwalego wynajmu
$wiadczonego przez firmy zajmujace si¢ recyklingiem i odzyskiem odpadow.

Nastepng warstwa budynku poddawang formule leasingu sg elementy wy-
konczeniowe mieszkan, takie jak wyktadziny dywanowe, panele podtogowe, sufity
podwieszane czy lekkie §cianki dzialowe (dazenie do mobilnej architektury meta-
morficznej). Najblizszg przysztoscig oferowanego wynajmu mogg si¢ okazaé interak-
tywne rozwigzania fasadowe w budynkach, szczegolnie tak zwane podwojne fasady,
ktore petnig funkcj¢ pasywnego pozyskiwania energii stonecznej, z mozliwoscia
montazu aktywnych urzadzen produkujacych energie odnawialng (panele PV,
bioreaktory do produkcji energii z alg) z opcjg konwertowania i magazynowania
energii elektrycznej lub cieplnej, asymilacji CO, lub filtrowania zanieczyszczone-
go powietrza (roslinne elewacje wertykalne). Rozwigzania takie dotycza zaré6wno
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nowo realizowanych obiektow, jak i budynkéw poddawanych renowacji. W kontek-
$cie problemdéw demograficznych starzejacego si¢ spoteczenstwa (tzw. geriatyzacja)
waznym elementem strukturalnym budynkow poddawanych renowacji moga by¢
dzwigi osobowe i dobudowywane szyby windowe do istniejacych klatek schodo-
wych. Winda zintegrowana z konstrukcja szybu jako urzadzenie techniczne moze
by¢ integralnym elementem oferowanym w formule evergreen leasing. Kolejnym
problemem dotykajacym zagadnienia budownictwa mieszkaniowego jest zapewnie-
nie komfortowej mobilno$ci mieszkancom. Wyposazanie domoéw wielorodzinnych
w wielopoziomowe parkingi dla indywidualnie uzytkowanych samochodéw osobo-
wych staje si¢ rozwigzaniem nieefektywnym i nieekologicznym w coraz bardziej za-
tloczonych miastach. Poszukiwania formuty pojazdow autonomicznych (bez obstugi
kierowcow), dostepnych jako auta miejskie (analogia do systemu roweréw miejskich),
czy propagowanie rozwigzan prywatnych ustug transportowych typu Uber wspo-
maganych mobilng aplikacja dost¢pna na telefonach komoérkowych sa przyktadem
poszukiwan rozwigzan alternatywnych dla obecnie dominujacego uktadu indywidu-
alnej komunikacji samochodowej. Promowana zasada servicizingu powiazana z ideg
dematerializacji gospodarki oferuje ustuge mobilnos$ci w miescie, a nie konieczno$é
posiadania wlasnego samochodu i wynikajace z tego konsekwencje przestrzenne,
materialowe, energetyczne czy finansowe.

Podsumowanie

Wymienione obszary dostarczania ustug swiadczonych w formule evergreen
leasing w budownictwie mieszkaniowym $wiadcza o duzym potencjale mozliwych
do uzyskania efektow ekologicznych, rozwoju systemu recyklingu czy ponownego
uzycia poszczegdlnych komponentow budowlanych. Podnosza one efektywno$¢ eko-
logiczng wznoszonych i istniejacych struktur budowlanych, zmniejszajac poziom en-
tropii w szeroko rozumianych zasobach mieszkaniowych. Dziatania takie wptywa¢é
beda na eksploatacje budynkow, ktadac nacisk na aktywne zarzadzanie, a nie jedynie
administrowanie posiadanymi nieruchomos$ciami.

Architektura jako sztuka planowania przestrzeni ulega zmianie. Zmienia si¢
postrzeganie roli uzytkownika w procesie inwestycyjnym, a w szczegolnosci w pro-
cesie projektowania, z pasywnej na aktywng. Projektowanie powinno by¢ bardziej
ewolucyjne niz rewolucyjne, w swym charakterze powinno by¢ zblizone raczej do
interaktywnej ustugi niz produktu bedacego przedmiotem adoracji. Traktujac je
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jako proces socjalny bazujacy na wspotpracy, negocjacji, partycypacji uzytkowni-
kow, docelowo projektowanie przestaje by¢ profesja, a staje si¢ wspolnota interesow.
Projektant musi by¢ cigglym komunikatorem informujacym o systemie projekto-
wym, angazujacym si¢ w wielowarstwowy dialog. Jego zadaniem jest ukazywanie
mozliwosci, kreowanie pewnego rodzaju ,,platform”, potencjalnych przestrzeni do
rozwoju, a nie jednoznacznie zdefiniowanych rozwiazan ostatecznych. Potencjat
evergreen leasing ukazuje nowe perspektywy rozwoju budynkéw mieszkalnych,
poprzez adaptatywnosc¢ i kastomizacje zmienia zasady zarzadzania nieruchomoscia-
mi ujete w projektowaniu petnego cyklu zycia miejskich habitatow.
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EVERGREEN LEASING FORMULA IN MULTIFAMILY HOUSING - TRENDS OF SUSTAINABLE
DESIGN AND ESTATE MANAGEMENT

Abstract

According to sustainable development planning based on service oriented economy,
resources efficiency and recirculation systems management a new perspective on housing
design is available. Building apartments for rent is increasing trend today. The residential
estates, which were recognized as valuable products of private properties yesterday, evolve to
be a long term housing services today. For that reason new material, technological or infra-
structure proposals are needed. The stream of circulating lessees, occupying apartments with
changing habits impacts is increasing in context of personalization and customisation era.
Such tenants’ activities are reflected in investment costs and maintenance as well as in envi-
ronmental pressure of housing estates. According to the site demand management rules, the
evergreen leasing formula of selected housing components is delivered to create opportunity
of reuse or modernize critical elements of building structure or household products in their
life cycle. Used old components are returned to the producer or the less or to repair, upgrade
or recycle. Different housing components and household products providers are responsible
for service quality, long life productivity, reliability calculated in operational costs. Life
Cycle Costing (LCC) evaluated to be an important designing tool today. Building materials
and structures durability, deconstruction and upgrading ability and appropriate lifespan must
be included in present architectural design to create loop of materials circulation as a part of
leasing system. A different lifespan are characterized with various building structures and
layers. Therefore furniture, kitchen equipment, monitoring systems, computer grids, decora-
tions and interior elements such as floor panels, carpets or hanging ceilings and light partition
wall systems are the most popular leasing components. The renewable energy sources and
equipment, energy converters or energy storage banks should be popular subjects of leasing
agreements in the nearest future as well as double skin facades, PV elevation or mobility
providing system such as elevators or neighbour shared cars evolved into autonomous vehic-
les. Taking customisation and adaptivity aspects into consideration, the evergreen leasing of
housing components presents high potency of new residential building development, giving
opportunity of effective maintenance practices, extending city habitats lifespan expectancy
through conscious designing process.

Translated by Leszek Swigtek

Keywords: servicizing, life cycle analysis, sustainable architecture
JEL Code: R39
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Streszczenie

W ostatnich latach nastgpit rozwdj badan dotyczacych wykorzystania obrazéow cy-
frowych pozyskiwanych za pomoca bezzatogowych statkow powietrznych do przegladow
technicznych obiektéw budowlanych. W artykule oméwiono warunki prawne i technicz-
ne wykonywania bezzatogowych kontroli okresowych oraz aktualny stan badan dotyczacy
mozliwosci wykorzystania danych uzyskanych za pomoca BSP w zarzgdzaniu nieruchomo-
Sciami. Przedstawiono wyniki eksperymentu z zastosowaniem BSP wyposazonego w wy-
sokiej rozdzielczosci kamerg cyfrowa do wizualnej oceny stanu technicznego dachu obiektu
wielkopowierzchniowego. Uzyteczno$¢ wykorzystywania obrazéow cyfrowych uzyskanych
za pomocg BSP do kontroli i monitorowania stanu technicznego obiektéw zaprezentowano
na konkretnych przyktadach. Technologia oparta na nowoczesnych metodach pozyskania
danych obrazowych oraz najnowsze osiggnig¢cia w dziedzinie zautomatyzowanych technik
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odwzorowywania stwarzajag nowe mozliwosci w zarzadzaniu nieruchomos$ciami, w szcze-
golnosci w sektorze facility management oraz building information modelling.

Stlowa kluczowe: bezzatogowy statek powietrzny, zarzadzanie, kontrola okresowa, dach,
facility management, BIM

Wstep

W ostatnich latach nastgpit rozwdj badan dotyczacych wykorzystania obrazéw
cyfrowych pozyskiwanych za pomoca bezzatogowych statkow powietrznych
(BSP) do przegladu technicznego obiektow inzynierskich oraz architektonicznych.
Konwencjonalne kontrole stanu technicznego sa w gléwnej mierze oparte na wizual-
nych metodach badawczych. Duze konstrukcje, takie jak obiekty wielkopowierzch-
niowe, mosty, kominy, wieze, tamy, elektrownie przemystowe, obickty zabytkowe,
strukturalnie sg czesto trudno dostepne dla szczegotowego przegladu technicznego.
W wigkszosci przypadkéw kontrole okresowe takich obiektow sa skomplikowane
technicznie. Technologia oparta na BSP oraz najnowsze osiggni¢cia w dziedzinie
zautomatyzowanych technik odwzorowywania stwarzaja nowe mozliwosci w zarza-
dzaniu nieruchomo$ciami, w szczego6lnosci przy monitorowaniu ich stanu technicz-
nego, w sektorze facility management oraz przy modelowaniu danych o budynkach
i budowlach, tak zwanym building information modelling.

1. Przeglad zastosowan BSP w zarzadzaniu nieruchomosciami

Wdrozenie geoinformacji obrazowej uzyskanej z bezzatogowych lotow oferuje
wiele potencjalnych korzysci dla zarzadcéw nieruchomosci, w szczegdlnosci w sek-
torze facility management. Kontrolg stanu technicznego obiektow budowlanych
z wykorzystaniem wysokorozdzielczych obrazéow cyfrowych mozna ogolnie podzie-
li¢ na dwa etapy: pozyskiwania danych (in-flight) oraz cyfrowego przetwarzania
koncowego (post-flight). Ogdlne zasady przedstawiono w pracy Eschmanna, Kuo,
Kuo i Bollera (2012). Zauwazono, ze proces akwizycji danych jest najbardziej czaso-
chlonny, technicznie ztozony i tym samym stanowi najbardziej kosztowna cze$¢ kon-
troli. W pracy Hallermanna, Morgenthala i Rodehorsta (2015) przedstawiono studia
przypadkow zastosowania BSP (multirotor platform Asclec Falcon 8) w monitoringu
stanu technicznego obiektow roznej wielkosci (budynku mieszkalnego, tamy, Sciany
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oporowej przy pasie drogowym). Wykorzystano kombinacje¢ tradycyjnych pomiarow
kontrolnych oraz nowoczesnych metod fotogrametrycznych w celu budowy georefe-
rencyjnego modelu 3D. Analiza zdje¢ lotniczych elewacji wykazata, ze jako$¢ obrazu
o wysokiej rozdzielczosci umozliwia identyfikacj¢ wizualna peknig¢ od 0,3 mm
przy odlegtosci fotografowania okoto 10 m od badanej powierzchni. Departament
Transportu Stanu Minnesota (USA) w 2015 roku zlecit opracowanie raportu do-
tyczacego wykorzystania BSP do inspekcji mostow. Ich zastosowanie zdaniem
Departamentu moze zmniejszy¢ koszty inspekcji technicznych oraz poprawic jakosé¢
kontroli stanu technicznego. Ogdlnym celem raportu bylo zbadanie skutecznosci
wykorzystania technologii opartej na BSP zgodnie z ustanowionymi standardami
inspekcji technicznych mostow (Zink, 2015). W przypadku przegladow duzych
obiektow budowlanych idealnym rozwigzaniem wydaje si¢ zastosowanie platformy
bezzatogowej uzbrojonej w kamere termowizyjng w celu: badania energochtonnosci
budynkow mieszkalnych (Krawczyk , Mazur, Sasin, Stoklosa, 2015), kontroli izolacji
dachu (Zhang, Jung, Sohn, Cohen, 2015), analizy dachu do instalacji paneli stonecz-
nych (Lopez-Fernandez, Lagiiela, Picon, Gonzalez-Aguilera, 2015).

Innowacyjne metody zarzadzania z wykorzystaniem nowych technologii sa nie-
zbedne w zakresie efektywnego zarzadzania projektami w celu uniknigcia dodatko-
wych kosztow 1 opoznien harmonogramu oraz planowania dziatan zapobiegawczych.
Analize aktualnego wykorzystania technologii pozyskiwania danych z bezzatogo-
wego statku w Building Information Modelling (BIM) przedstawia praca Vacanasa,
Themistocleousa, Agapiou i Hadjimitsisa (2015). Autorzy ci wskazuja na nowa per-
spektywe wilaczenia technologii do nowoczesnego zarzadzania nieruchomoscia.
W tym przypadku badanie obiektoéw budowlanych wykonuje si¢ na wygenerowane;j
chmurze punktéw, ktéra moze by¢ przetwarzana i importowana do oprogramowania
Building Information Modelling, takich jak Autodesk Revit i ArchiCAD, w celu
stworzenia inteligentnego modelu 3D. Wszelkie uszkodzenia lub deformacje w kon-
strukcjach budowlanych lub dachach mozna tatwo modelowac i integrowac z opro-
gramowaniem BIM. Firmy oferujagce nowe rozwigzania technologiczne podkreslaja,
ze w zarzadzaniu nieruchomosciami nastgpuje nowa era — przejscie od tradycyjnej
metod geodezji do nowoczesnego podejscia do pozyskiwania danych z wykorzysta-
niem BSP (From UAV to BIM..., 2016).
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2.  Warunki prawne i techniczne wykonywania hezzatogowych kontroli okresowych

Zarzadzanie nieruchomoscia polega migdzy innymi na podejmowaniu decyzji
i dokonywaniu czynnosci majacych na celu zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania
i wlasciwej eksploatacji oraz utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym.
Zgodnie z ustawg z 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2016, poz. 290)
wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany:

1) utrzymywac i uzytkowac obiekt w sposob zgodny z jego przeznaczeniem

1 wymaganiami ochrony §rodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia
jego whasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej;

2) zapewni¢, dochowujac nalezytej starannos$ci, bezpieczne uzytkowanie
obiektu w razie wystapienia czynnikow zewnetrznych oddziatujacych na
obiekt, zwigzanych z dzialaniem cztowieka lub sit natury, takich jak: wy-
ladowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne
opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu
oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku
ktorych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie za-
grozenie takim uszkodzeniem mogace spowodowac zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez
wlasciciela lub zarzadcg kontroli okresowej w zakresie: 1) okresowej, co najmniej
raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego: a) elementéw budynku,
budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, b) instalacji
i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska, c) instalacji gazowych oraz przewodow
kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych); 2) okresowej, co najmniej
razna 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytko-
wania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kon-
trolg ta powinno by¢ objete rowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronne;j
w zakresie stanu sprawnos$ci potaczen, osprzgtu, zabezpieczen i sSrodkéw ochrony
od porazen, opornosci izolacji przewodoéw oraz uziemien instalacji i aparatow;
3) okresowej, co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja oraz do 30 li-
stopada, w przypadku budynkow o powierzchni zabudowy przekraczajgcej 2000 m?
oraz innych obiektéw budowlanych o powierzchni dachu przekraczajacej 1000 m2.
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Szczegoty tego, co powinna objaé kontrola stanu technicznego budynku, pre-
cyzuje rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 16 sierpnia
1999 roku w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych
(Dz.U. nr 74, poz. 836). Wszystkie kontrole, ktorych przeprowadzanie jest wedtug
Prawa budowlanego obowigzkiem zarzadcow i wiascicieli nieruchomosci, moga
by¢ wykonywane jedynie przez osoby do tego uprawnione. Szczegdtowe informacje
na ten temat mozna znalez¢ w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z 11 wrzesnia 2014 roku w sprawie samodzielnych funkc;ji technicznych w budownic-
twie (Dz.U poz. 1278) oraz rozporzadzeniu Ministra Gospodarki i Pracy z 20 lipca
2005 roku zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie szczegoétowych zasad stwier-
dzania posiadania kwalifikacji przez osoby zajmujace si¢ eksploatacja urzadzen,
instalacji i sieci (Dz.U. nr 141, poz. 1189).

Powyzsze akty prawne nie regulujg uzycia do kontroli stanu technicznego
technologii BSP. Podstawy prawne wykonywania bezzatogowych lotow cywilnych
zawarte sg w ustawie z 3 lipca 2002 roku — Prawo lotnicze (t.j. Dz.U. 2016, poz. 605)
oraz nast¢pujacych aktach wykonawczych:

a) rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej

z 26 marca 2013 roku w sprawie wylaczenia zastosowania niektorych prze-
pisow ustawy — Prawo lotnicze do niektérych rodzajow statkow powietrz-
nych oraz okreslenia warunkow i wymagan dotyczacych uzywania tych
statkow (Dz.U. poz. 440, z p6zn. zm.);

b) rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej

z 3 czerwca 2013 roku w sprawie §wiadectw kwalifikacji (Dz.U. poz. 664);
¢) rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
z 26 kwietnia 2013 roku w sprawie przepiséw technicznych i eksploatacyj-
nych dotyczacych statkow powietrznych kategorii specjalnej, nieobjetych
nadzorem Europejskiej Agencji Bezpieczenstwa Lotniczego (Dz.U. poz. 524).

Wszystkie loty cywilne inne niz rekreacyjne lub sportowe kwalifikuja si¢ jako
wykorzystanie BSP w celach komercyjnych (drone as a service — DaaS): roznego
rodzaju pomiary, inspekcje techniczne czy monitoring z powietrza. Dlatego wyma-
gaja od osoby pilotujacej BSP posiadania §wiadectwa kwalifikacji operatora bezza-
logowego statku powietrznego UAVO. Wymog posiadania §wiadectwa jest podykto-
wany w art. 95 ust. 2 pkt 5a ustawy z 3 lipca 2002 roku — Prawo lotnicze, natomiast
szczegdlowe zasady uzyskiwania opisywanego dokumentu zawarto w rozporzadze-
niu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 3 czerwca 2013 roku
w sprawie swiadectw kwalifikacji. Uprawnienie podstawowe VLOS (Visual Line
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of Sight operation) dotyczace realizacji operacji w zasiegu wzroku operatora wpisuje
sie¢ do $wiadectwa kwalifikacji operatora po ukonczeniu szkolenia teoretycznego
i praktycznego (dopuszczalne jest samoksztalcenie) oraz zdaniu egzaminu panstwo-
wego przed egzaminatorem wyznaczonym z ramienia Urzgdu Lotnictwa Cywilnego.
Uznanie kwalifikacji operatora nastepuje po tacznym spetnieniu przez kandydata
nastepujacych warunkow: 1) przedstawieniu dokumentow: a) zawierajacych infor-
macje dotyczace zakresu i przebiegu szkolen teoretycznych i praktycznych odbytych
w lotnictwie panstwowym, b) potwierdzajacych posiadany nalot na statkach po-
wietrznych lotnictwa panstwowego, ¢) potwierdzajacych uprawnienia nadane w lot-
nictwie panstwowym; 2) uzyskaniu z osrodka szkolenia lotniczego albo podmiotu
szkolacego zaswiadczenia o spelnieniu odpowiednich wymagan w zakresie dopusz-
czenia do egzaminu panstwowego dla licencji albo $wiadectwa kwalifikacji, o ktore
ubiega si¢ kandydat; indywidualny tok szkolenia jest realizowany po zatwierdzeniu
przez kierownika szkolenia o§rodka szkolenia lotniczego albo podmiotu szkolacego;
3) zdaniu egzaminu panstwowego w zakresie wymaganym dla uzyskania $wiadec-
twa kwalifikacji, o ktore ubiega si¢ kandydat; 4) ztozeniu do Prezesa Urzgdu wniosku
o wydanie $wiadectwa kwalifikacji, o ktore ubiega si¢ kandydat.

Po spelieniu powyzszych wymagan Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego
wydaje $§wiadectwo kwalifikacji oraz wpisuje kandydata na list¢ operatoréw bezza-
fogowego statku powietrznego.

Przed lotem operator dokonuje kontroli stanu technicznego BSP oraz stwierdza
poprawnos$¢ dziatania statku i urzadzen sterujacych. Przy wykonywaniu bezzato-
gowych lotow na potrzeby przeprowadzania kontroli okresowych operator statku
powietrznego: 1) zapewnia, aby kazdy bezzatogowy statek powietrzny bedacy w jego
dyspozycji byl uzywany w sposodb niestwarzajacy zagrozenia dla oséb, mienia lub
innych uzytkownikéw przestrzeni powietrznej; 2) wykonuje lot z uwzglednieniem
warunkow meteorologicznych oraz informacji o ograniczeniach w ruchu lotniczym;
3) wykonuje lot w sposob zapewniajacy bezpieczng odlegtos¢ od osdb i mienia
w przypadku awarii lub utraty kontroli nad bezzalogowym statkiem powietrznym;
4) ponosi odpowiedzialno$¢ za decyzj¢ o wykonaniu lotu oraz jego poprawnos¢. Loty
BSP w warunkach VLOS wykonuje si¢ z zachowaniem nastepujacych warunkow:

a) zapewnieniem ciaglej i petnej kontroli lotu, w szczegdlnosci przez zdalne

sterowanie przy uzyciu fal radiowych;

b) w sposob umozliwiajacy uniknigcie kolizji z innym uzytkownikiem prze-

strzeni powietrznej: poza strefami kontrolowanymi lotnisk (CTR); poza
strefami ruchu lotniskowego lotniska wojskowego (MATZ) oraz strefami
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kontrolowanymi lotniska wojskowego (MCTR); poza strefg ograniczong
R (restricted), strefa niebezpieczna D (danger area) oraz strefa zakazana
P (prohibited); poza otoczeniem lotniska lub lagdowiska, to jest w odle-
gltosci powyzej 5 km od jego granicy; w strefach ATZ (aerodrome traffic
zone — strefa ruchu lotniskowego) lub w odleglo$ci mniejszej niz 5 km od
granicy lotniska lub ladowiska — za zgoda zarzadzajacego lotniskiem lub
ladowiskiem; w strefach CTR (control zone — strefa kontrolowana lotni-
ska) na warunkach okreslonych i opublikowanych w Zbiorze Informac;ji
Lotniczych (AIP) Polska przez Polska Agencje Zeglugi Powietrznej i za
zgoda wlasciwego organu.

3.  Przeglad techniczny dachu obiektu wielkopowierzchniowego z wykorzystaniem
zdje¢ lotniczych (BSP)

Glownym celem wykonania przegladu okresowego dachu jest zar6wno spraw-
dzenie stanu poszycia, jak i wyeliminowanie potencjalnych zagrozen w najblizszej
przysztosci. Przeglady stanu technicznego dachéw odnosza si¢ do zadan niebez-
piecznych oraz ztozonych ze wzgledu na duza ilo$¢ szczegotow. Kontrola optyczna
stanu hydro- i termoizolacji dachu obejmuje migdzy innymi: ogoélny przeglad dachu,
kontrole¢ ogdlnego stanu drabin, kontrolg optyczng attyki i jej zamocowan wraz z ob-
robkami, kontrole ogélnego stanu konstrukeji i izolacji daszkow, kontrole obrobek
blacharskich, kontrole¢ zaktadek zwienczen, wylotow wentylacyjnych, kontrole stanu
poliweglandw, swietlikow dachowych, kontrole ogdlnego stanu podstaw i konstrukcji
pod rooftopy oraz pod urzadzenia klimatyzacyjne, konsultacje z inwestorem stanu
istniejacego pokrycia dachu wraz z dokumentacja zdjeciowa. W trakcie przegladu
dachu identyfikowane sg rozszczelnienia i ubytki w potaci dachowej, miejsca zale-
gania wody, $niegu, lisci i gatezi.

3.1. Opis sprzetu

Celem eksperymentu bylo pokazanie mozliwosci zastosowaniu BSP wyposazone-
go w wysokiej rozdzielczosci kamere cyfrowa do wizualnej oceny stanu technicznego
dachu obiektu wielkopowierzchniowego. Do eksperymentu wykorzystano quadrocopter
wagi lekkiej DJT Inspire One o nastgpujgcych parametrach technicznych: waga: 2935 g,
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wertykalna doktadnos¢ GPS: 0,5 m (doktadno$¢ wyznaczenia wysokosci), horyzontalna
doktadnos¢ GPS: 2,5 m (doktadno$¢ wyznaczenia wspotrzednych X, Y), maksymalna
predkos¢ wznoszenia: 5 m/s, maksymalna predkos$¢ opadania: 4 m/s, maksymalna pred-
kos¢ przelotowa: 22 m/s (tryb ATTI, brak wiatru), maksymalna wysoko$¢ lotu: 4500 m
ASL (above sea level), maksymalny wiatr: 10 m/s, czas lotu: 18 min, temperatura pracy:
od —10° do 40°C, rozmiar: 438 x 451 x 301 mm.

Do pozyskania obrazow cyfrowych uzyto kamery (sensor RGB) o nastepuja-
cych parametrach: rozdzielczo$¢: 12 Mpix (4000 x 3000), fizyczny rozmiar matrycy:
6,170 mm x 4,628 mm, ogniskowa: 3,55 mm.

3.2. Nalot fotogrametryczny

Nalot fotogrametryczny za pomocg BSP wykonano nad biurowcem potozonym
w miescie liczacym powyzej 25 tys. mieszkancow (Olsztyn), w strefach ATZ lotni-
ska Olsztyn-Dajtki (EPOD). Rozpoczgcie lotu bezzalogowym statkiem powietrznym
w przestrzeni ATZ EPOD moze si¢ odbywa¢ wylacznie za zgoda zarzadzajacego
strefg 1 powinno zosta¢ poprzedzone przekazaniem informacji dotyczacych przede
wszystkim: typu BSP, maksymalnej masy startowej (MTOM), czasu rozpoczecia
1 zakonczenia lotow w UTC, lokalizacji administracyjnej, wspotrzednych miejsca
startu 1 lgdowania, maksymalnej wysokosci lotow (w stopach lub metrach AGL)
oraz promienia operacyjnego. Po zakonczeniu nalotu nalezy ponownie poinformo-
wac udzielajagcego zgode zarzadce o zakonczeniu lotu. Dodatkowo wykonywanie
lotéw bezzatogowych w miastach liczacych powyzej 25 tys. mieszkancow, czyli
w strefie ograniczonej R, wymaga uzyskania pozwolenia od wtadz miejskich poprze-
dzonego otrzymaniem wiasciwej zgody od Prezesa Urzgdu Lotnictwa Cywilnego.
Nalot zaprojektowano i wykonano za pomoca oprogramowania Map Pilot — aplikacji
na system i0S, ktora umozliwia zaprojektowanie automatycznego wykonania lotu
drona. Parametry zaprogramowanego lotu: obszar: 1,96 ha, dystans: 2,3 km, mak-
symalna predkos¢: 3,4 m/s, czas lotu: 12 min 40 s, liczba zdje¢¢: 165 szt., punkty:
396, wysoko$¢: 80 m AGL (above ground level), rozdzielczos¢: 3,5 cm/pix, pokrycie
podtuzne i poprzeczne: 90%, warunki atmosferyczne — lekkie zachmurzenie, kie-
runek kamery: nadir.
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3.3. Wyniki eksperymentu

W czasie nalotu wykonano 165 zdje¢ lotniczych, na podstawie ktorych uzyska-
no nastgpujace produkty:

1) zdjecia lotnicze niskiego putapu wykonane z wysokos$ci 183 m ASL;

2) ortofotomape wygenerowana na podstawie 165 zdje¢ wykonanych na wyso-
kosci 165 m ASL w rozdzielczo$¢ GSD (graund sampling distance): 3,49 cm
terenu przypada na 1 pixel, rozdzielczos¢ pliku 10262 x 8649 pixeli;

3) chmure punktow wygenerowana na podstawie 165 zdje¢ wykonanych na
wysokosci 165 m AGL, zbudowana z 69 686 413 pkt, czyli 159,86 pkt/m?*.

Do wygenerowania ortofotomapy oraz chmury punktow wykorzystano opro-
gramowanie Pix4D. Do przegladania i analizy punktéow uzyto programu Quick
Terrain Reader.

Wykorzystanie zdje¢¢ lotniczych uzyskanych za pomoca BSP, wykonanych na
r6znych wysokos$ciach, pozwala na dokonanie wizualnej oceny stanu technicznego
pokrycia dachu, instalacji zamontowanych na dachu oraz innych jego elementow
bez koniecznosci fizycznej obecnosci na dachu. Ze wzgledu na wysoka rozdziel-
czos$¢ zdjecia pozwalajg dostrzec wiele szczegotow, na przyklad szczelno$¢ pokrycia
dachu, stan rynien, przekrzywienia, oberwania, uszkodzenia elementoéw, stan oraz
wyglad kominow i wentylacji (fot. 1).

Na podstawie uzyskanych niemetrycznych obrazéw cyfrowych mozna wyge-
nerowac ortofotomap¢ w dowolnej skali. Uzyskany produkt moze mie¢ zastosowa-
nie do oceny szczelno$ci pokrycia dachu oraz stopnia ewentualnych zniszczen czy
zuzycia materiatow (pegknigcia, ubytki). Na przyktad wykorzystano oprogramowanie
QGIS w celu dokonania wektoryzacji na podstawie wygenerowanej ortofotomapy.
Okreslono powierzchnie dachu oraz dokonano inwentaryzacji uszkodzenia pokrycia
dachowego w jednej z jego czesci (fot. 2).

Na analizowanej powierzchni wyr6zniono 21 ubytkow o tacznej powierzchni
prawie 44 m?, z czego najmniejsze uszkodzenie ma powierzchnig¢ 8 cm?, a najwigk-
sze — 15,04 m>.

159



160 METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Fotografia 1. Wizualna ocena stanu technicznego pokrycia dachu za pomocg zdjgc
lotniczych (BSP). Widok z poziomu: A — 183 m ASL, B— 165 m ASL, C— 127 m ASL,
D - 112 m ASL, E — 112 m ASL — szczeg6t inwentaryzacyjny — powigkszenie 100%
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.
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Fotografia 2. Inwentaryzacja uszkodzenia pokrycia dachowego za pomoca zdj¢é
lotniczych (BSP): A — obliczenie powierzchni dachu (3510 m?),
B — inwentaryzacja uszkodzen (21 ubytkow o tacznej powierzchni 44 m?)

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wygenerowanie chmury punktow (fot. 3) umozliwia dokonywanie pomiarow
w trzech wymiarach: X, Y, Z. Mozemy wykorzysta¢ do tego celu wartosci bez-
wzgledne (ASL) uzyskane na podstawie odczytu GPS zamontowanego w BSP lub
warto$ci wzgledne obliczone na podstawie wartos$ci bezwzglednych. Na przyktad
najwyzszy fragment dachu analizowanego budynku znajduje si¢ na poziomie 110 m
ASL. Biorac pod uwage poziom posadowienia gruntu na wysokosci 85,7 m ASL,
jestesmy wstanie obliczy¢ wysokos$¢ budynku, ktéra wynosi 24,3 m. Przy zasto-
sowaniu w trakcie nalotu fotopunktéw mozemy otrzymaé¢ chmur¢ punktow, ktora
umozliwi dokonywanie pomiaréow z doktadnoscia, z ktoérag pomierzono fotopunkty,
a wigc na przyktad 1 cm.
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Fotografia 3. Przyktady obliczen na podstawie chmury punktow

Zrédto: opracowanie wiasne.

Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwierdzi¢, ze wykorzystanie
BSP do pozyskiwania danych o nieruchomos$ciach stanowi alternatywe dla kosz-
townych pomiaréw fotogrametrycznych i czasochtonnych pomiarow terenowych.
Koszty uzycia BSP sg kilkadziesiat razy mniejsze od uzycia $migtowca lub samolotu
(godzina lotu $miglowca kosztuje ok. 12,5 tys. zt netto, godzina lotu BSP to koszt
ok. 800 zlI netto), nizsze sg rowniez koszty samego sprzetu — platformy latajace;j
oraz sensorow. Do mocnych stron BSP mozna zaliczy¢ wysoka mobilno$¢ w pozy-
skiwaniu danych, czyli mozliwo$¢ wykonywania lotéw na réznych wysokos$ciach
oraz uzyskania szczegdtowych zdje¢ lotniczych niskiego putapu przydatnych dla
przegladow i inspekcji technicznych. Wykorzystanie BSP przy inspekcjach obiektow
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trudno dostepnych i wysokich (mosty, dachy, turbiny wiatrowe, sieci energetyczne)
lub w miejscach niebezpiecznych (w sytuacji pozaru, powodzi, radiacji, monitoring
lawin gorskich) zwigksza bezpieczenstwo wykonywania pracy.

Wykonywanie bezzatogowych lotow w celu kontroli okresowych wymaga spet-
nienia kilku podstawowych zasad: operator bezzalogowego statku powietrznego BSP
musi posiada¢ §wiadectwo kwalifikacji VLOS oraz ubezpieczenie OC; parametry
techniczne bezzatogowego statku powietrznego oraz kamery muszg by¢ odpowied-
nie dla wykonania nalotéw technicznych; operator musi przeprowadzi¢ oceng terenu
pod wzgledem bezpieczenstwa lotu oraz uzyskaé niezbedne pozwolenia.

W celu rozwoju zastosowania technologii bezzalogowych w zarzadzaniu nieru-
chomosciami nalezy: ustali¢ najbardziej ogolne i przynoszace najwigcej korzysci za-
stosowania BSP; wprowadzi¢ odpowiednie standardy bezpieczenstwa przy wykony-
waniu bezzalogowych przegladow i inspekcji technicznych obiektow budowlanych;
opracowac standardy wspotpracy operatora BSP oraz osoby posiadajacej uprawnie-
nia do przeprowadzania kontroli okresowych zgodnie z Prawem budowlanym; opra-
cowac zasady implementacji danych uzyskanych za pomocg bezzatogowych statkow
powietrznych do oprogramowania wspierajacego zarzgdzanie nieruchomosciami.

Wyniki badan wskazujg na to, ze na podstawie obrazéw cyfrowych uzyska-
nych za pomocg BSP zarzadca nieruchomos$ci ma szybki dostep do wiarygodnej
informacji o stanie technicznym obiektu, ktora daje mozliwos¢ realizacji aktywnego
monitoringu technicznego oraz usprawnia proces zarzadzania nieruchomos$ciami.
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USING OF UNMANNED AERIAL VEHICLES (UAVs) IN THE MANAGEMENT OF LARGE
BUILDINGS

Abstract

In recent years there has been the development of research on the use of digital images
from Unmanned Aerial Vehicle (UAV) for the technical inspection of buildings. This article
discusses the legal and technical conditions of UAV periodic inspection and the current
research on the possibilities of using digital images obtained by UAVs in real estate manage-
ment. It presents the results of an experiment on the use of the quadrocopter equipped with
high-resolution camera for the visual assessment of the rooftop of a particular type of large
property: an office building. The digital images obtained from the Unmanned Aerial Vehicle
used to the inspection of the technical condition are presented as examples. The technology is
based on modern methods of acquiring image data, with the latest developments in automa-
ted mapping techniques, create new opportunities in real estate management — in particular
the sectors of Facility Management and Building Information Modelling.

Translated by Anna Cellmer
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Streszczenie
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Wstep

Po akcesji Polski do Unii Europejskiej w maju 2004 roku' na skutek pres;ji
srodowisk wiejskich (Budzich-Szukata, 2008) Polska uzyskata dostep do dziatania
2.7 Sektorowego Programu Operacyjnego ,,Restrukturyzacja i modernizacja sektora
zywnosciowego oraz rozwoj obszarow wiejskich”. Gloéwnym celem programu
o nazwie Pilotazowy Program LEADER+ (PPL+) byto zdobycie przez beneficjen-
tow umiejetnosci skutecznego wdrazania programu LEADER? w kolejnym okresie
programowania 2007-20133. Zatozenia programu zostaly zrealizowane poprzez
szkolenia oraz tworzenie lokalnych partnerstw terytorialnych — lokalnych grup dzia-
fania (LGD). Partnerstwa podobnego typu organizowane byly w Polsce wczesniej
(Serafin, Kazior, Jarzgbska, 2005; Furmankiewicz, Krélikowska, 2010), jednak ich
powszechny rozwoj byt spowodowany wsparciem finansowym Unii Europejskie;.
LGD powstatly w Polsce jako formy organizacyjne (tworzone w ramach idei terri-
torial/regional governance), ktore pozyskiwaty srodki publiczne na pobudzenie lo-
kalnego rozwoju spoleczno-ekonomicznego (Furmankiewicz, 2013). Idea tworzenia
i funkcjonowania lokalnych grup dziatania sprowadzata si¢ do wprowadzania inno-
wacyjnosci, rozwoju dziatalnosci na matg skalg, zaangazowania spotecznosci lokal-
nej oraz promowania jej zasobow (Chevalier, Maurel, 2010). LGD powstawaty jako
stowarzyszenia lokalne (obszaru spdjnego geograficznie, gospodarczo i spotecznie)
skupiajgce lokalnych interesariuszy z réznych sektoréw gospodarki*: spotecznego
(pozarzadowego), ekonomicznego (przedsigbiorcy) oraz publicznego (Kaminski,
2006; Bchner, 2008; Shucksmith, 2000). Rozwoj lokalny kierowany przez spotecz-
no$¢ jest droga realizacji autentycznych potrzeb lokalnej spotecznos$ci przez nia
samg, przy tym skutecznie rozwija kapitat spoteczny i postawy obywatelskie, co
zwlaszcza w §rodowiskach wiejskich jest niezwykle cenne.

1

Byl to $rodek okresu programowania przypadajacego na lata 2000—2006 i Polska nie uzyskata
petnego dostepu do wszystkich inicjatyw europejskich.

2 LEADER - podejscie okreslajace sposob realizacji rozwoju lokalnego kierowanego przez
spotecznos¢ (RLKS) na obszarach wiejskich (nazwa jest akronimem od francuskiego Liaison Entre
Actions de Développement de I’Economie Rurale — powigzanie dziatan na rzecz rozwoju obszarow
wiejskich).

3 W latach 2007-2013 LEADER byt cze$cig Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich (PROW),
a jego gtownymi celami bylo: wzmocnienie ekonomiczne gospodarstw rolnych, wzrost konkurencyj-
nosci sektora rolno-spozywczego oraz dziatania na rzecz zréznicowania dziatalnos$ci gospodarczej wsi.

4 Udziat Zadnego z sektorow nie moze by¢ wigkszy niz 49%.
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Funkcjonowanie LGD zostato ujednolicone pod wzgledem formalnoprawnym.
Organizacja LGD musiata by¢ zgodna z wytycznymi zawartymi w (Ustawa, 2007,
art. 15):

a) cztonkami LGD moga by¢ osoby fizyczne i prawne;

b) nadzér nad LGD sprawuje marszatek wojewddztwa;

¢) LGD moze prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza na potrzeby stuzace reali-

zacji lokalnej strategii rozwoju;

d) oprécz walnego zgromadzenia, zarzadu, organu kontroli wewngtrznej musi

by¢ powotany organ oceniajacy i wybierajacy projekty do realizacji — rada.

W sktad LGD moga wchodzi¢ gminy wiejskie, miejsko-wiejskie oraz miejskie
(do 20 tys. mieszkancoéw) poza wojewodztwem kujawsko-pomorskim, gdzie powota-
no do zycia takze LGD w miastach majacych ponad 20 tys. mieszkancow. Jest to jedno
z dwoch, obok podlaskiego, wojewodztw, w ktorych lokalne grupy dziatania realizu-
ja zadania finansowane w ramach Regionalnych Programéw Operacyjnych (RPO),
a nie tylko zawarte w Programie Rozwoju Obszarow Wiegjskich (PROW). Ponadto
obszar oddziatywania musi liczy¢ nie mniej niz 30 tys. i nie wigcej niz 150 tys.
mieszkancow (w poprzednim okresie programowania — nie mniej niz 10 tys. i nie
wigcej niz 100 tys. mieszkancow).

Na koniec pierwszego programu wspierajagcego rozwdj obszarow wiejskich
(PPL+) na terenie Polski funkcjonowaty 162 lokalne grupy dziatania (tab. 1). W kolej-
nej perspektywie finansowej (lata 2007-2013) liczba LGD wzrosta ponad 2-krotnie,
do 335 stowarzyszen. Srednio w wojewodztwie funkcjonowato przeszto 20 LGD.
Doswiadczenia zdobyte przez liderow LGD w drugim, pelnym okresie programo-
wania oraz nowe wymogi dotyczace liczby mieszkancéw obszaru objetego lokalng
strategia rozwoju spowodowaly zmniejszenie liczby LGD do 285 stowarzyszen
dziatajacych w 2016 roku (337 tacznie z lokalnymi grupami rybackimi i miejskimi
lokalnymi grupami dziatania w wojewddztwie kujawsko-pomorskim). Najwigcej lo-
kalnych grup dziatania funkcjonowato w latach 2007-2013 na terenie wojewodztw
matopolskiego, mazowieckiego, wielkopolskiego i podkarpackiego. Rowniez w bie-
zacym okresie programowania liczba LGD dziatajacych w tych wojewodztwach jest
wyZzsza niz przecietnie wsrod wszystkich wojewodztw.

LGD w swojej dziatalno$ci realizuja lokalne strategie rozwoju. Srodki na ich
realizacje pozyskiwane sa w konkursach organizowanych przez urzedy marszatkow-
skie. Od oceny i miejsca w rankingu konkursowym zalezy zar6wno to, czy strategia
uzyska akceptacje i finansowanie, jak i wysokos¢ srodkéw, jakie zostang przyznane
na realizacjg¢. Strategie oceniane stabiej sg finansowane w niepetnej wysokosci —uzy-
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skanie ponizej 80% lacznej mozliwej liczby punktow skutkuje obnizeniem finanso-
wania o 5%, a uzyskanie ponizej 70% mozliwej liczby punktéw powoduje obnizenie
finansowania o 10%. Jesli strategia uzyskata ponizej 60% mozliwej liczby punktow,
nie bedzie finansowana. Dodatkowo taczne kwoty §rodkow byly ustalone, a zatem
ostatnia z kwalifikujacych sig¢ strategii w kazdym z wojewodztw bedzie finansowana
do wysokosci dostepnych srodkow.

Tabela 1. Lokalne grupy dziatania w kolejnych okresach programowania wedtug wojewdodztw

Wojewodztwo Liczba LGD
2007 2007-2013 | 2014-2020
Dolnoslaskie 11 18 16
Kujawsko-pomorskie 14 20 19
Lubelskie 9 26 22
Lubuskie 4 10 10
Lodzkie 10 20 16
Matopolskie 18 39 31
Mazowieckie 10 35 28
Opolskie 4 12 10
Podkarpackie 16 31 26
Podlaskie 8 16 11
Pomorskie 9 16 14
Slgskie 9 15 14
Swigtokrzyskie 9 18 17
Warminsko-mazurskie 8 13 10
Wielkopolskie 17 31 29
Zachodniopomorskie 6 15 12

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie ksow.pl/baza-lgd.html.

Przeprowadzone badanie miato na celu wykazanie, ze punktacja uzyskana przez
poszczegdlne lokalne strategie rozwoju rézni si¢ znacznie miedzy wojewodztwami,
a dodatkowo wystepuje znaczne zréznicowanie rozktadow ocen uzyskanych przez
strategie w poszczegdlnych wojewddztwach. Przyjeto robocza hipoteze, ze rozktad
facznych ocen przyznanych strategiom w poszczegolnych wojewodztwach i ich we-
wnetrzna struktura rozumiana jako zestaw ocen czgstkowych pozwalajg wyodrebni¢
glowne przyczyny owego zréznicowania.
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1.  Strategie rozwoju lokalnego kierowanego przez spotecznosé

W perspektywie finansowej 2014—2020 zostat wprowadzony nowy instrument
terytorialny — rozwdj lokalny kierowany przez spotecznos¢ (RLKS). Jest on konty-
nuacja podejscia LEADER z poprzednich okreséw programowania. Dziatania, ktore
zamierza podja¢ lokalna spotecznos¢, musza by¢ prowadzone na podstawie zinte-
growanych i wielosektorowych lokalnych strategii rozwoju (LSR). Wedtug ogdlnych
zasad, ktore przyjeto przy realizacji RLKS, zaklada sig, ze: liczba ludnosci objeta
LSR powinna wynosi¢ minimum 30 tys., a maksimum 150 tys. mieszkancow; pod-
stawowym obszarem realizacji LSR jest obszar gminy, ale LSR powinna obejmowacé
co najmniej dwie gminy; podzial na obszary realizacji LSR nie moze przebiegaé
wewnatrz granic gmin, ale nie musi si¢ pokrywac z granicami powiatow (Zasady
realizacji instrumentu. .., 2014). Na jednym obszarze nie moze by¢ realizowanych
wigcej niz jedna LSR przez jedng LGD.

W LSR lokalne grupy dzialania zobowiazane sg: okresli¢ obszar i liczb¢ miesz-
kancow objetych strategia; przedstawi¢ analize potrzeb i potencjalu obszaru w za-
kresie rozwoju (analiza SWOT); opisac cele strategii, produkty i rezultaty jej realiza-
cji; opisac zaangazowanie lokalnej spoteczno$ci w opracowanie i realizacje strategii;
przedstawi¢ plan wskazujacy, w jaki sposob sformutowane cele przektadajg si¢ na
dzialania; opisa¢ rozwigzania w zakresie zarzadzania, monitorowania i ewaluacji;
przedstawi¢ plan finansowy strategii.

W rozporzadzeniu ramowym (2013) zapisano, ze wsparcie z funduszy objg-
tych RLKS ma by¢ spojne i skoordynowane miedzy poszczegdlnymi fundusza-
mi, a jednym z elementow, ktére majg by¢ zestandaryzowane, sa wspolne kryteria
wyboru lokalnych strategii rozwoju. Na terenie Polski wszystkie LSR przygoto-
wane przez LGD byly oceniane przez wojewddzkie zespoty ekspertow — komisje
ds. wyboru strategii rozwoju lokalnego — wedtug kryteriow przedstawionych w tabeli 2.
Kazda ze strategii byla oceniana przez dwoch ekspertow (a doktadniej: przez jednego
eksperta z listy powotanych przez marszatka wojewodztwa oraz jednego pracow-
nika urzedu marszatkowskiego). Jesli tak uzyskane oceny jednej LSR réznitly sig
miedzy soba, wowczas uzgadniano jedna wspolna ocene na posiedzeniu komisji.
Kazdy ekspert oceniat od dwoch do czterech strategii. Szczegétowo sformutowane
kryteria i $cisle okreslona punktacja za poszczegdlne elementy ocenianej strategii
oraz jednolity algorytm miaty w zamierzeniu stanowi¢ obiektywna rame dajaca po-
réwnywalne wyniki oceny LSR w skali catego kraju. Wydaje sig, ze tak si¢ jednak
nie stato, co zostanie wykazane w dalszej czg¢$ci niniejszego opracowania.

169



170

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Tabela 2. Kryteria oceny LSR

. Minimalna
. Liczba .
Kryterium R liczba
punktéw X
punktow

1. Charakterystyka obszaru objetego LSR (punkty uzyskuje si¢ albo za kryterium 1.1, 20
albo za kryterium 1.2)
1.1. Sytuacja spoteczno-gospodarcza na obszarze objetym LSR oraz wielko$¢ obszaru 20
1.2. Sytuacja spoteczno-gospodarcza na obszarze objetym LSR oraz wielko$¢
obszaru (dotyczy LGD w miastach powyzej 20 tys. mieszkancow finansowanych 20
w ramach RPO Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego)
2. Reprezentatywno$¢ sktadu organu decyzyjnego LGD 10
3. Wiedza i do§wiadczenie osob zaangazowanych w opracowanie i realizacj¢ LSR 16 3
oraz standardy wiedzy i kompetencji okreslone dla LGD
4. Zasady funkcjonowania LGD (punkty za kryterium 4.1 i 4.2 sumuja si¢) 20
4.1. Jakos¢ planu komunikacyjnego, w tym podejscie do grup docelowych

. 10
okreslonych w LSR
4.2. Wspotpraca z innymi LGD albo realizacja projektéw komplementarnych 10
5. Zasady wyboru operacji 28
5.1. Jako$¢ procesu oceny i wyboru operacji 18 9
5.2. Poprawno$¢ metodologiczna kryteriow i zasady ustalania/zmiany kryteriow 10 5
6. Doswiadczenie LGD (punkty uzyskuje si¢ albo za kryterium 6.1, albo za kryterium 6.2) 15
6.1. Doswiadczenie LGD lub podmiotu wchodzacego w sktad LGD, a bgdacego 15
odregbnym LGD lub LGR w okresie 2007-2013
6.2. Doswiadczenie podmiotu niebgdacego LGD lub LGR w okresie 2007-2013 15
7. Jako$¢ i spojnos¢ wewnetrzna diagnozy oraz analizy SWOT 8 4
8. Adekwatno$¢ celow i przedsiewzie¢ do diagnozy i wnioskow z konsultacji LSR
ze spotecznoscia lokalng oraz adekwatnos¢ wskaznikow do celow i przedsigwzigé 36 13
okreslonych w LSR (punkty za kryteria 8.1, 8.2 oraz 8.3 sumuja si¢)
8.1. Adekwatno$¢ celow i przedsigwzie¢ do diagnozy i wnioskéw z konsultacji LSR 16
8.2. Adekwatno$¢ kryteridw do diagnozy oraz stopien, w jakim kryteria przyczyniaja 10
si¢ do osiagniecia celow i wskaznikow LSR
8.3. Adekwatno$¢ budzetu do celow i przedsigwzigé LSR oraz racjonalno$¢ planu dziatania 10
9. Stopien zgodnosci LSR z celami okreslonymi w realizowanych programach 14
10. Opracowanie LSR z udziatem spotecznosci i zasady jej udziatu w realizacji 20
11. Poprawno$¢ metodologiczna okreslenia wskaznikow realizacji LSR 8 4
12. Innowacyjny sposob realizacji LSR 10
13. Zintegrowany charakter LSR 10
14. Stopien zgodnosci 1 komplementarnosci LSR z innymi dokumentami 2
planistycznymi opracowanymi dla obszaru objetego LSR
15. Monitoring i ewaluacja 10 5
16. Zaangazowanie $rodkow innych niz $rodki programu 8

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie zatacznika do ogloszenia o konkursie na LSR.
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2. Materiat badawczy

W badaniu wykorzystano informacje na temat ocen punktowych uzyskanych przez
wszystkie LSR zlozone do oceny w konkursach w calym kraju w grudniu 2015 roku.
Dane — tgczne liczby punktéow — pierwotnie pobrano ze stron internetowych urzedow
marszatkowskich poszczegolnych wojewodztw. Poglebiong informacje dotyczaca szcze-
gotowej oceny punktowej dla poszczegdlnych kryteridow uzyskano w maju i czerweu
2016 roku z poszczegolnych wojewodztw?. Kazdy wniosek o udostepnienie danych zostat
poprzedzony rozmowg telefoniczng z osobg odpowiedzialng w danym urzedzie za prze-
prowadzenie konkursu. Dane — mimo ztozenia wnioskow takiej samej tresci — zostaly
przygotowane w roznej formie®. Zgromadzony materiat zostat ujednolicony i zestawiony
w zbiorczej tabeli. Poniewaz dane splywaty w roznym tempie, dlatego w niniejszym
opracowaniu wykorzystano nickompletng tabele zawierajacg faczne oceny punktowe
dla wszystkich LSR z 16 wojewddztw i szczegdtowe informacje z 12 wojewddztw (bez
wojewodztw: §laskiego, Swietokrzyskiego, warminsko-mazurskiego i podkarpackiego).
Zdaniem autoréw nie miato to wigkszego wplywu na wnioski wyprowadzone z badania,
bowiem poréwnan ocen czastkowych dla celow ilustracyjnych dokonano na przyktadzie
wybranych wojewddztw, co nie zmniejsza ogolnosci rozwazan.

3. Badanie zréznicowania ocen strategii

Przeprowadzone badanie miato na celu wykazanie, ze punktacja uzyskana
przez poszczegodlne LSR rdzni sie znacznie migdzy wojewoddztwami, a rozktad tacz-
nych ocen przyznanych LSR w poszczegélnych wojewodztwach i ich wewngtrzna
struktura rozumiana jako zestaw ocen czastkowych wykazuja pewne interesuja-
ce wlasciwosci. Zaproponowanych zostato kilka mozliwych wyjasnien tego stanu
rzeczy, cze$¢ z nich zostanie zweryfikowana ponizej. Doglebne zbadanie tego zjawi-
ska znacznie wykracza jednak poza ramy niniejszego artykutu. Zadanie to zostanie
podjete przez autoréw w kolejnych opracowaniach.

5 Informacje uzyskano ,,na wniosek” w trybie ustawy z 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do infor-
macji publicznej oraz ustawy z 25 lutego 2016 r. o ponownym wykorzystywaniu informacji sektora
publicznego.

¢ Urzedy marszatkowskie przekazywaty najczgsciej tabele z wyszczegolnieniem liczby punk-

tow uzyskanych przez oceniane strategie w ramach poszczegdlnych kryteriow, niekiedy w postaci
papierowych lub skanowanych kopi kart oceny strategii albo kopi uchwat podjetych przez komisje
ds. wyboru strategii rozwoju lokalnego w sprawie poszczegélnych LSR.
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Pierwsza cze$¢ badania dotyczyta weryfikacji duzego zréznicowania miedzy
ocenami poszczegdlnych wojewodztw. Proste poréwnanie charakterystyk rozktadow
ocen w wojewddztwach (warto$ci minimalne, maksymalne oraz kwartyle) zostato
zaprezentowane na rysunku 1.

Rysunek 1. Porownanie rozktadéw tacznych ocen
przyznanych strategiom w wojewodztwach

260
240
220
200 =
180 E H
>, 160
kv
c 140
&
120
100
80
60
40 -
N T T T T T T S o
N o] (o)) N N N~ ~ < o o] [se] [« AN < o] ™
M N - - - = = &N N - N - O o - -
Il 1] 1 1 1 1l Il Il 1] 1 1 1l Il Il I 1
5 &5 & &E &E &E & &5 & & & & &5 &85 & &
¢ o0 9 © © 9 © © 9 © © 9 O O O 0
X x = 4 4 x X = = 4 = 4 X x x 4
[} [$] 0 [%2] 0 [2] [} (2] [ [2] 0 N [$] [} [ [2]
° @© > > 5 ® o o) ‘5 @’ S o [} ° 5 ©
[o} N Qo D D Ne) = 5
Q. = =] N (2] Qo o) E %] E = ; Q E ©
o g X = © o = o 2 o [o}
T X o = o c o i~ o o
g 3 ® g s 35 2 s T §
o = o = 9
a = i~ ° 2 € = <
7)) [2] n el )
h= % o o Mediana
£ ) S [] 25%-75%
2 -~ N T Min-Maks

Zrédto: opracowanie wiasne danych z urzedéw marszatkowskich.

Potwierdzeniem zaobserwowanej zalezno$ci — wobec niespetnienia zatozen
klasycznej analizy wariancji — mogg by¢ wyniki przeprowadzonego testu Kruskala-
-Wallisa (Kruskal, Wallis, 1952). Wartos¢ statystyki testowej wyniosta H = 99,129
przy 15 stopniach swobody, poziom p < 0,0001. Oznacza to, ze nalezy odrzucic¢ hi-
poteze o rownosci srednich poziomow ocen. Analize post hoc przeprowadzono kon-
serwatywnym testem Dunn (z poprawka Bonferroniego na liczb¢ porownan) (Dunn,
1964). W tabeli 3 zaprezentowano p-poziomy uzyskane w tescie Dunn. Statystycznie
istotne (na poziomie p < 0,05) roznice zaobserwowano dla par, dla ktorych wyniki
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wytluszczono. Sg to pary, w ktorych po jednym wojewodztwie pochodzi z poczatku
i z konca listy posortowanej jak na rysunku 1, a zatem o najbardziej r6zniacych si¢ od
siebie rozktadach ocen. Wynik ten nalezy uzna¢ za zgodny z intuicja. Ze wzgledu na
znaczny rozmiar tabeli zaprezentowano tylko jej fragment (po osiem pierwszych ele-
mentow siedmiu ostatnich wierszy tabeli) zawierajgcy wszystkie wyttuszczone ele-
menty. Warto$ci wythuszczone w kolumnach pokazuja, od ktorych wojewodztw (wy-
mienionych w wierszach) nizsze sg przecigtnie oceny w wojewodztwie wskazanym
w gtowce tabeli. Wartosci wythuszczone w wierszach pokazuja z kolei, od ktorych
wojewodztw (wymienionych w kolumnach) warto$ci ocen w wojewddztwie wska-
zanym w boczku tabeli sg przecietnie wyzsze. Analizujac pierwsza kolumng, nalezy
stwierdzi¢, ze oceny LSR w wojewodztwie matopolskim sg przecigtnie nizsze niz
w siedmiu innych wojewodztwach, w wojewodztwie podkarpackim (druga kolumna)
— nizsze niz w sze$ciu innych wojewodztwach, w wojewddztwie §wigtokrzyskim
(kolejna kolumna) — nizsze niz w trzech innych wojewddztwach. Z kolei w woje-
wodztwie wielkopolskim (przedstawionym w wierszu) strategie oceniono wyzej niz
w sze$ciu innych wojewddztwach (co wynika z wysokiej warto$ci oceny najstabsze;j,
ktora w tym wojewddztwie wyniosta 156 pkt).

Tabela 3. Wartosci p dla poréwnan wojewodztw parami w tescie Dunn

o
2
-
=1
N
° i E
e = = 2 & e 2
Q, < Q =4 = 2 =4 7
2 = 2 ES £ % = 2
£ 2 z = g 5 | & Z
dolnoslaskie 0,0464 0,0658 1 1 1 1 1 1
kujawsko-pomorskie 0,0146 0,0244 1 1 1 1 1 1
todzkie 0,0295 0,0433 1 1 1 1 1 1
mazowieckie 0,0020 0,0039 0,3794 |1 1 1 1 1
wielkopolskie 0,0001 0,0001 0,0004 | 0,0396 | 0,0653 | 0,0223 |1 0,0129
zachodniopomorskie 0,0001 0,0001 0,0047 | 0,1280 | 0,1939 | 0,1063 |1 0,0945
podlaskie 0,0001 0,0001 0,0068 | 0,1221 | 0,1800 | 0,1114 |1 0,1089

Zrodto: obliczenia wlasne.
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Typowa zmienno$¢ ocen w wojewodztwie mierzona rozstgpem wynosi miedzy
60 a 90 pkt. W przypadku pigciu LSR — trzech z wojewddztwa mazowieckiego i po
jednej z wojewodztw lubelskiego oraz dolnoslaskiego — oceny byty nizsze niz dolny
prog przyjecia (147 pkt, 60% lacznej, maksymalnej liczby punktéw do zdobycia).
W konsekwencji w tych wojewddztwach zanotowano najwickszy rozstep ocen, przy
czym wszystkie one pozostaja w grupie wojewodztw o ponadprzecietnym zrdzni-
cowaniu takze po usunigciu z listy ocen najstabszych, ktére nie zapewniaja finan-
sowania’. Szczegotowa analiza potwierdza widoczny rowniez na rysunku 1 fakt, ze
rozktad ocen w poszczegolnych wojewodztwach jest na ogot lewostronnie asyme-
tryczny. Rozktady prawostronnie asymetryczne oraz bez wyraznej asymetrii obser-
wujemy przede wszystkim dla tych wojewodztw, dla ktorych odnotowano nizszy
przecietny poziom ocen strategii (wartosci pozycyjnej miary asymetrii od 0,44 dla
wojewodztwa lubelskiego do —0,7 dla wojewddztwa §laskiego). Oznacza to, ze w wo-
jewodztwach, w ktorych oceny byly na ogét wyzsze, wystgpowata tendencja do
przyznawania ocen z gornej czgsci przedziatu, z kolei w wojewodztwach, w ktorych
oceny sg przecietnie nizsze — dominowaty oceny z dolnej czesci przedziatu, co do-
datkowo poglebia zaobserwowane rdznice.

Oba powyzsze zjawiska mogg mie¢ jedng z dwoch przyczyn. Albo w woje-
wodztwach, w ktorych strategie byly oceniane lepiej, faktycznie nastapit efekt sy-
nergii, ktory zawdzigczamy skutecznosci szkolen i wspdlpracy miedzy lokalnymi
grupami dzialania oraz migdzy LGD a urzedami marszatkowskimi, albo tez eks-
perci w niektorych wojewodztwach byli — przy skadingd poréwnywalnym poziomie
ocenianych dokumentéw — bardziej surowi niz w innych regionach. Na pozor bar-
dziej prawdopodobny wydaje si¢ scenariusz drugi. Niestety, wskazanie, ktora z tych
przyczyn wystapita, wymaga przeprowadzenia dodatkowych badan, bowiem metoda
oceny strategii nie sprzyjala poréwnaniom migdzy wojewodztwami (poréwnanie
takie byloby mozliwe, gdyby oceny w rdznych wojewddztwach byty dokonywane
przez tych samych ekspertow), a nawet w ramach tego samego wojewodztwa (nie
bylo praktyki wielokrotnej oceny strategii przez roznych ekspertow; kazdg strategie
oceniaty wytacznie dwie osoby, z kolei kazdy ekspert ocenial od dwoch do czterech
strategii).

Posrednio mozna — bez sprawdzenia, ktory ekspert wystawit ktore oceny
punktowe, i bez badania, jak ocenialiby oni inne, nieoceniane przez siebie strategie
— zmierzy¢ poziom przychylnosci ogotu ekspertow w wojewodztwie dla tworcow

7 Oceny strategii LGD wojewd6dztwa mazowieckiego charakteryzowaty si¢ bardzo wysokim

zroéznicowaniem nawet po odrzuceniu wszystkich trzech najstabiej ocenionych strategii.
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LSR, sprawdzajac, jakie oceny byly wystawiane w ramach poszczegolnych kryte-
riow. Przy czym — dla potrzeb niniejszego artykutu bez weryfikacji — zatozymy tu,
ze stabsze oceny uzyskane w ramach kryteriow 3, 5.1 czy 15 (wiedza i doswiad-
czenie, jako$¢ procesu wyboru operacji, opis procedury monitoringu i ewaluacji)
prawdopodobnie wynikaja ze stabosci samego dokumentu, natomiast stabe oceny
za kryteria 5.2, 8.2 czy 11 (poprawnos$¢ kryteriow wyboru operacji, adekwatnos¢
kryteriow w §wietle diagnozy, poprawnos¢ okreslenia wskaznikow realizacji) wska-
zuja z kolei raczej na surowo$¢ ekspertow urzedu marszatkowskiego, ktérzy mniej
liberalnie oceniali LSR w ramach tych kryteriéw, w ktorych ocena miata charakter
nieco bardziej subiektywny. Oczywiscie mozliwe jest rowniez wspotwystepowanie
przyczyn z obu grup, a powyzszy arbitralny podziat nie jest jedynym mozliwym.
W tabeli 4 przedstawiono dla wybranych wojewddztw warto$ci ocen w ramach
kryteriow wskazujacych na stabos¢ LSR, z kolei w tabeli 5 zestawiono podobne
dane, ale dla tych kryteriow, ktére moga sugerowac surowos¢ czlonkow komisji ds.

wyboru strategii.

Tabela 4. Kwartyle rozktadu ocen za kryteria 3, 5.1 1 15 w wybranych wojewddztwach

Kryterium
Wojewodztwo 3 5.1 15

Qu | Qu | Q| Q, | Q, | Q, | Q, | Q, | Q,
Matopolskie 0 0 0 0 0 0 10 10 10
Podkarpackie 8 8 16 0 0 9 5 5 10
Dolnoslaskie 16 16 16 0 0 9 5 7,5 10
Pomorskie 0 0 16 4,5 18 18 10 10 10
Wielkopolskie 16 16 16 0 9 18 10 10 10
Zachodniopomorskie 8 16 16 18 18 18 10 10 10

Zrodlo: obliczenia wlasne.

Jesli prawdziwe jest poczynione zatozenie dotyczace niskiej jakosci dokumentow,
ktore zostaty stabiej ocenione w ramach kryteriow 3, 5.1 i 15, to bez watpienia mamy
z taka sytuacja do czynienia w przypadku wojewodztw matopolskiego i podkarpac-
kiego — w przypadku pierwszego z nich w ramach dwoch pierwszych sposrod trzech
kryteriow ponad 3/4 dokumentdéw nie otrzymato zadnych punktéow, z kolei w woje-
wodztwie podkarpackim — co najmniej potowa dokumentéw nie otrzymata punktow
za kryterium 5.1, a za kryterium 3 1 15 wigkszo$¢ strategii otrzymata najwyzej potowe
mozliwych do zdobycia punktow. Warto zwrdci¢ uwage na fakt, ze w wojewodztwie
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dolnoslaskim stabo wypadta ocena wedlug kryterium 5.1, podobnie — nie najlepiej
— z tym kryterium poradzili sobie autorzy strategii z wojewodztwa wielkopolskie-
go, z kolei w wojewddztwie pomorskim niskie oceny uzyskiwano na ogoét w ramach
kryterium 3, przy czym kryterium to — poza wojewodztwem podkarpackim — stosun-
kowo rzadko bylo oceniane na poziomie posrednim (8 pkt), co wynikato ze specyfiki
wymogow poszczegolnych progow punktowych. Interesujace jest, ze wigkszos¢ stra-
tegii z wojewodztwie matopolskiego zostata wysoko oceniona wedtug kryterium 15
— pod tym wzgledem wynik jest podobny do wojewodztw najlepszych.

Tabela 5. Kwartyle rozktadu ocen za kryteria 5.2, 8.2 i 11 w wybranych wojewddztwach

Kryterium
Wojewodztwo 52 8.2 11
Q1.4 Q2.4 Q3.4 Q1.4 Q2.4 Q3.4 Q1.4 Q2.4 Q3 4
Matopolskie 0 0 0 5 10 10 0 0 0
Podkarpackie 3,75 10 10 5 5 10 0 0 8
Dolnoslaskie 0 0 10 5 5 5 7 8 8
Pomorskie 10 10 10 6,25 10 10 8 8 8
Wielkopolskie 10 10 10 10 10 10 8 8 8
Zachodniopomorskie 6,25 10 10 10 10 10 8 8 8

Zrodlo: obliczenia wiasne.

W przypadku ocen za kryteria bardziej subiektywne zauwazamy, ze w woje-
wodztwie matopolskim co najmniej 3/4 strategii nie otrzymato zadnych punktow
w ramach kryteriow 5.2 1 11. W wojewddztwie matopolskim strategie oceniane byty
bardziej surowo — zaré6wno pod wzgledem kryterium 5.2, jak i 11 — niz w woje-
wodztwie podkarpackim i surowiej niz w pozostatych wojewddztwach. Dos¢ stabo
oceniane byty rowniez pod wzgledem kryteriow 5.2 i 8.2 strategie, ktore realizowane
beda w wojewodztwie dolnoslgskim. W wojewodztwie podkarpackim stosunkowo
stabe oceny uzyskiwaty LSR w ramach kryteriéw 8.2 1 11 —w przypadku pierwszego
z nich ponad potowa dokumentdéw uzyskata najwyzej potowe mozliwych do uzy-
skania punktow, w przypadku drugiego — wigkszos¢ strategii nie uzyskata zadnych
punktéw. W ramach tej samej grupy kryteridw bardzo dobrze oceniane byly strategie
zgloszone do oceny w wojewodztwie wielkopolskim, a niewiele gorzej — w woje-
wodztwach pomorskim i zachodniopomorskim.

Powyzsze obserwacje nie dajg jednoznacznej odpowiedzi na pytanie o to, czy
wickszy wplyw na wynik miata jakos$¢ przedstawionych do oceny dokumentéw, czy
raczej sposob oceny. Wydaje sie jednak, ze wigkszy byt wptyw jakosci. Efekt ten
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dodatkowo potggowany jest przez fakt, ze oceniajace jako$¢ dokumentu kryteria 3
czy 5.1 sa wysoko punktowane i majg niewiele poziomoéw posrednich.

Podsumowanie

W artykule wykazano, ze oceny strategii rozwoju lokalnego kierowanego
przez spoteczno$¢ istotnie roznig si¢ w poszczegdlnych wojewddztwach. Wynika
to najprawdopodobniej ze stabej jakosci samych dokumentow bedacej wypadkowa
wielu r6znych czynnikow. Nalezy do nich zaliczy¢ niewielka efektywnos¢ szkolen
w okresie przygotowawczym, brak nalezytej wspotpracy przy tworzeniu LSR miedzy
LGD a urzedami marszatkowskimi czy brak dobrych wzorcéw tworzenia doku-
mentow strategicznych (dobrych praktyk). Okazuje si¢, ze sam ,,Poradnik dla LGD
w zakresie opracowania LSR” byt pomoca niewystarczajaca. Niestety, z racji tego,
ze strategie muszg by¢ dostosowane do lokalnej specyfiki, a sam proces powstawania
LSR mocno zalezy od aktywnosci spolecznosci lokalnej, trudno jest wskazaé wzory
dokumentoéw i procedury ich tworzenia nadajace si¢ do bezposredniego przeniesie-
nia na teren innych LGD. Jednak przyklady wojewddztw zachodniopomorskiego
czy podlaskiego pokazujg, ze mozliwe jest odpowiednie przygotowanie wigkszosci
lokalnych lideréw i przeprowadzenie procesu tworzenia strategii w sposob, ktory
zardwno gwarantuje wysoka oceng, jak i stanowi obietnic¢ poprawnej realizacji.
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Elementami nierozerwalnie zwigzanymi z dziatalnoscig inwestorow na catym
rynku kapitalowym sg niepewnos$¢ i ryzyko. Ryzyko moze by¢ mierzone trzema
gtéwnymi, szczegotowo opisanymi w literaturze przedmiotu rodzajami miar: wraz-
liwos$ci, zagrozenia i zmienno$ci. Klasyczna i najstarsza grupa miar ryzyka sa miary
zmiennosci. Odzwierciedlajg one stopien rozproszenia stop zwrotu wokot wartosci
oczekiwanej lub $redniej. Miary zmiennosci oparte sg na zalozeniu, ze ryzyko inwe-
stycyjne ro$nie, gdy zwigksza si¢ zmiennos$¢ stopy zwrotu, i odwrotnie.

Do klasycznych miar zmiennos$ci, o najwigkszym znaczeniu praktycznym,
zalicza si¢ wariancje stopy zwrotu i odchylenie standardowe stopy zwrotu. Na pod-
stawie rozproszenia zmiennych wyjsciowych za pomoca odpowiednich miar sta-
tystycznych (np. rozstep, wspotczynnik asymetrii, miary skupienia) dokonuje si¢
oceny ryzyka.

W opracowaniu wykonano analiz¢ wartosci semiodchylenia standardowego
oraz wartosci wspolczynnika asymetrii dla stop zwrotu spotek wehodzacych w sktad
indeksu WIG20 i wybranych indekséw gietdowych za lata 2010-2013 w celu ustale-
nia zwigzkow zachodzacych migdzy tymi parametrami.

Asymetrig¢ opisuje moment standaryzowany trzeciego rzgdu (Sobczyk, 2004, s. 59):

as=—s (1)

3
()
gdzie:
M 3= ii (x[ - )?)3 — estymator momentu centralnego trzeciego rzedu,
i=1

V(X) — wariancja.

Wyrazenie opisane wzorem (1) nosi nazw¢ wspotczynnika asymetrii (Fisz,
1969, s. 84).

Dla rozktadéw symetrycznych (np. rozktad normalny, rozktad Laplace’a) wspot-
czynnik asymetrii rowna si¢ zero (4S5 = 0).

W publikacji wykorzystano wzor okreslajgcy asymetri¢ 4, uwzglgdniajacy li-
czebnos¢ probki n (Tarczynski, 2002, s. 46):

2
n

A=——-F—— AS 2
(n—1)n-2) @
gdzie AS okresla wzor (1).
Zewzoru (2) wynika, ze A > AS. Gdy liczebnos¢ probki dgzy do nieskonczonosci,

to A—> AS'.
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Wspobtczynnik asymetrii informuje o sile i kierunku asymetrii rozktadu. Po
obliczeniu jego warto$ci mozna uzyska¢ informacje o tym, w ktorym z warian-
tow istnieje przewaga mozliwych do osiggnigcia wynikow lepszych (o mniejszym
ryzyku) niz przecigtna warto$¢ ryzyka wyznaczona dla catego projektu. Wskaznik
asymetrii wigkszy od zera §wiadczy o asymetrii prawostronnej. Jest to korzystne dla
inwestorow, poniewaz oznacza duze prawdopodobienstwo osiagniecia wyzszej stopy
zwrotu niz przecigtna warto$¢ wyznaczona dla catego projektu.

Wykorzystanie wspotczynnika asymetrii jako miary ryzyka jest rozszerzeniem
zasady maksimum zysku przy minimum ryzyka o zasad¢ maksymalnej skosnosci.
Racjonalne inwestowanie powinno prowadzi¢ do maksymalizacji stopy zwrotu, mi-
nimalizacji ryzyka i maksymalizacji prawostronnej asymetrii.

W odchyleniu standardowym akcji ryzyko jest okre§lane na podstawie odchy-
lenia mozliwych stop zwrotu od oczekiwanej stopy zwrotu. Przy takim okresleniu
ryzyka sg jednakowo traktowane odchylenia dodatnie i ujemne, a przeciez odchyle-
nie dodatnie oznacza, ze zrealizowana stopa zwrotu jest wyzsza niz warto$¢ ocze-
kiwana, co jest z korzyscia dla inwestora. Natomiast wystapienie odchylenia ujem-
nego oznacza, ze stopa zwrotu jest mniejsza niz oczekiwana, co jest prawdziwym
wyznacznikiem ryzyka dla inwestora. Przyjmujac, Zze ryzyko powinno by¢ okreslane
na podstawie tylko elementéw niepozadanych przez inwestora, czyli uyjemnych od-
chylen od oczekiwanej stopy zwrotu, za miar¢ ryzyka nalezy uzna¢ semiodchylenie
standardowe akcji SV, ktore uwzglednia jedynie przypadki, kiedy stopa zwrotu x;
spetnia zalezno$¢ x; <X, to znaczy:

NE \/ii(x,- )4, 5

ni=s

0 dla x;2x

;i=1,2,...,n
1 dla x, <X

gdzie d, ={

Poréwnanie odchylen standardowych z semiodchyleniami standardowymi wy-
znaczonymi dla tych samych danych moze postuzy¢ jako informacja, czy rozktad
analizowanych stop zwrotu jest symetryczny. Jezeli rozktad stopy zwrotu jest sy-
metryczny, to odchylenie standardowe jest V2 razy wigksze od semiodchylenia
standardowego. W przypadku rozktadu symetrycznego wzrasta prawdopodobien-
stwo, ze rozktad stopy zwrotu papieru wartosciowego jest normalny lub zblizony
do normalnego.

Jeszcze inne zastosowanie semiodchylenia standardowego polega na rdznico-
waniu akcji o jednakowym odchyleniu standardowym. Z dwéch akcji o takim samym
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odchyleniu nalezy wybra¢ te, dla ktorej jest nizsze semiodchylenie standardowe,

czyli jest mniejsze ryzyko zajscia niekorzystnej sytuacji dla inwestora.
Uwzgledniajac, ze dla rozktadu symetrycznego zachodzi:

o=~2-5V @)
gdzie:
o — odchylenie standardowe,
SV — semiodchylenie standardowe,
wprowadza si¢ miernik
s=c—2-8V ()

bedacy miarg asymetrii rozktadu. Dla rozkladu symetrycznego miernik ten rowna
si¢ zero.

Celem publikacji jest wykazanie istotnej statystycznie zalezno$ci zachodzacej
miedzy wspotczynnikiem asymetrii 4 a zmienng s. Na tej podstawie zostanie wy-
konana ocena obydwu miernikdéw (4 i s) z punktu widzenia praktycznego wykorzy-
stania przez inwestora.

1. Wyniki obliczen dla spotek wchodzacych w sktad indeksu WIG20

Przeprowadzono test 7-Studenta, ktory potwierdzit liniowa zalezno$¢ miedzy
miernikiem s a wspotczynnikiem asymetrii 4 (Zelias, 1997, s. 78):

s;=a+b-4 +¢ ©6)

gdzie ¢, to sktadnik losowy.

Réwnanie (6) zostato wyznaczone dla stop zwrotu z akcji spotek wchodzacych
w sktad indeksu WIG20 (i =1, 2, ..., 76), a takze dla wybranych indeksow gietdo-
wych i=1,2, ..., 16).

Parametry liniowej regresji wyznaczono ze wzorow:

G P 7
var(4)

gdzie:
A — wartos¢ $rednia asymetrii,
s — warto$¢ §rednia zmiennej s.

W pierwszej kolejnosci uwzgledniono wartosci dziennych stop zwrotu z akcji
spotek wechodzacych w sktad indeksu WIG20, uzyskujac:
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SDS, =0,000087 +0,001184 - ADS, ®)
gdzie:
ADS, — warto$ci wspotczynnika asymetrii stopy zwrotu spotek dla danych
dziennych,
SDS, — zalezno$¢ teoretyczna dla zmiennej s.

Rysunek 1. Wynik regresji liniowej migdzy zmienng sDS a asymetrig ADS dla spotek
wchodzacych w sktad indeksu WIG20 — dane dzienne za okres 2010-2013. Obserwacje
sDS, (n=76)— plusy; zalezno$¢ teoretyczna SDS, — linia ciagta

0.006

0.003

SDS,

SDSk
+++

—0.003

-0.006"

ADSy

Zrédto: opracowanie wlasne.

Na rysunku 1 przedstawiono wynik regresji liniowej miedzy zmienng sDS
(warto$ci empiryczne zaznaczone za pomocg plusow) a asymetrig ADS dla spotek
wchodzacych w sklad indeksu WIG20 — dane dzienne za okres 2010-2013.

Ponadto wyznaczono wspotczynnik korelacji Pearsona ods :

pds =0,947 > p, (76) = 0,226 )

gdzie p,, (n) to warto$¢ krytyczna wspolczynnika korelacji.
Ze wzoru (9) wynika, ze zachodzi istotna zalezno$¢ migdzy zmienna s a wspot-
czynnikiem asymetrii. Wspotezynnik determinacji wynosi ods” = 0,896
Nastepnie rozpatrzono dane miesi¢cznych stop zwrotu spotek wchodzacych
w sktad indeksu WIG20. Na podstawie wzoru (7) uzyskano:

SMS, =0,000053+0,00935- AMS, (10)
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|
gdzie:
AMS, — wartoéci wspolczynnika asymetrii stopy zwrotu spotek dla danych
miesigcznych,
SMS, — zaleznos¢ teoretyczna dla zmienne;j s.

Na rysunku 2 przedstawiono wynik regresji liniowej miedzy zmienng sMS
(wartosci empiryczne zaznaczone za pomocg plusow) a asymetrig AMS dla spotek
wchodzacych w sktad indeksu WIG20 — dane miesigczne za okres 2010—2013.

Rysunek 2. Wynik regresji liniowej miedzy zmienng SMS a asymetrig AMS dla spotek
wchodzacych w sktad indeksu WIG20 — dane miesigczne za okres 2010-2013. Obserwacje
SMS, — plusy; zalezno$¢ teoretyczna SMS, — linia ciggta

0.02

SMS;

sMS
+++

=0.02

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Wspoélezynnik korelacji wynosi:
pms =0,951> p, (76)=0,226 (11)

co oznacza, ze zachodzi istotna zalezno$§¢ miedzy zmienng s a wspotczynnikiem
asymetrii. Wspolczynnik determinacji wynosi pms” = 0,904, czyli jest nie-
znacznie wigkszy niz wspotczynnik determinacji uzyskany dla danych dziennych
pds”® =0,896.

Analizujgc wyniki uzyskane dla danych miesigcznych dotyczacych 2013 roku,
stwierdzono, ze dla spotki mBank uzyskuje si¢ o = 0,06979, J2.sv= 0,06893 ,
astad s=0-— Vasy = 0,00085 . Natomiast ze wzoru (2) uzyskano 4 = —0,165.
Oznacza to przeciwne znaki dla zmiennej s oraz wspdlczynnika asymetrii 4.
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Rysunek 3. Uporzadkowane wartosci miesi¢cznej stopy zwrotu spotki mBank
w 2013 roku. Na rysunku zaznaczono roczng warto$¢ $rednig £ = 0,0387

—-0.1023
-0.0278
0.1 . -0.0077
0.0105

| | 0.0133
0 . | 0.0183
| 0.0236
0.0433
0.0922
0.1274

o~

0.1

-0.15 -0.1 -0.05 0 0.05 0.1 0.15 0.1331
X. 0.1399

Zrédto: opracowanie wlasne.

Zasadnicze znaczenie przy obliczaniu wspotczynnika asymetrii ma najmnie;j-
sza warto$¢ stopy zwrotu X =-0,1023 — we wzorze (1) wystepuje trzecia potega
réznicy (X —E)’. W przypadku semiodchylenia standardowego wymieniona stopa
zwrotu odgrywa mniejsza rolg ze wzglgdu na nizsza potgge roznicy (X — )’ wyste-
pujaca we wzorze (3). Moze to stanowi¢ wytlumaczenie zaobserwowanego faktu
r6znicy znakow s 1 4.

2. Wyniki obliczen dla wybranych indekséw gietdowych

Kolejno rozpatrzono dane odnoszace si¢ do dziennych stop zwrotu indeksow
gieldowych: WIG, MWIG20, MWIG40, SWIG80. Na podstawie wzoru (7) uzyskano:

SDI,, =-0,0000031+0,0011-4DI,, (12)

gdzie:

ADI  — warto$ci wspotczynnika asymetrii stopy zwrotu indekséw gietdowych dla
danych dziennych,

SDI, — zalezno$¢ teoretyczna dla zmienne;j s.

Na rysunku 4 przedstawiono wynik regresji liniowej migdzy zmienng sD/
(warto$ci empiryczne zaznaczone za pomocg prostokatow) a asymetrig ADI dla
zwrotu indeksow gietdowych: WIG, MWIG20, MWIG40, SWIG80 — dane dzienne
za okres 2010-2013.
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Z rysunku 4 wynika, ze wspotczynnik asymetrii 4D/ przyjmuje tylko warto$ci
ujemne.
Wspotczynnik korelacji wynosi:

pdi =0,948 > p, (16) = 0,497 (13)

co oznacza, ze zachodzi istotna zalezno§¢ miedzy zmienng s a wspotczynnikiem
asymetrii. Wspotczynnik determinacji wynosi pdi~ =0,899.

Rysunek 4. Wynik regresji liniowej miedzy zmienng $DI a asymetrig 4ADI dla stop
zwrotu indeksow gietdowych: WIG, MWIG20, MWIG40,
SWIGS80 — dane dzienne za okres 2010-2013. Obserwacje sDI,, (n = 16) — prostokaty;
zalezno$¢ teoretyczna SDI, - linia ciagla

0
-5.10 ¢
SDI,,
sDI, _
oo =0.001
-0.0015
-16 -1.4 -1.2 -1 -0.8 -0.6 -0.4 -0.2 0

ADI,,

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Na rysunku 5 przedstawiono wynik regresji liniowej miedzy zmienng sM1
(wartosci empiryczne zaznaczone za pomocg prostokatéw) a asymetrig AMI dla stop
zwrotu indeksow gieldowych: WIG, MWIG20, MWIG40, SWIG80 — dane miesiecz-
ne za okres 2010-2013.

Na podstawie wzoru (7) otrzymuje si¢
SMI,, =0,00014 +0,006839 - AMI,, (14)
gdzie:

AMI , —wartosci wspotczynnika asymetrii stopy zwrotu indeksow gietdowych dla
danych miesigcznych,
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SMI,, — zalezno$¢ teoretyczna dla zmienne; s.
Wspodlezynnik korelacji wynosi:

pmi =0,983> p, (16)=0,497 (15)

co oznacza, ze zachodzi istotna zalezno$¢ migdzy zmienng s a wspdtczynnikiem

asymetrii. Wspotczynnik determinacji wynosi pmi’ = 0,965 .

Rysunek 5. Wynik regresji liniowej miedzy zmienng SMI a asymetrig AMI dla stop
zwrotu indeksow gietdowych: WIG, MWIG20, MWIG40, SWIG80 — dane miesigczne
za okres 2010-2013. Obserwacje SMI  (n=16)—plusy;
zaleznos¢ teoretyczna SMI,, — linia ciagta

SMI,,

sMI,
ooo

0.8 0.6 -0.4 02 0 0.2 0.4
AMI,,

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Podsumowanie

W tabeli 1 zamieszczono wyniki (parametry regresji liniowej, wartosci staty-
styki ¢, warto$ci wspotczynnika korelacji Pearsona, p-value) dotyczace zaleznos$ci
statystycznych zachodzacych migdzy zmienng s a wspdtczynnikiem asymetrii.

Dla przypadkow zamieszczonych w tabeli 1 przeprowadzono test liniowosci
trendu. Dla wszystkich czterech przypadkow uzyskano potwierdzenie hipotezy, iz

zalezno$ci spetniajg warunek trendu liniowego.
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Odnosnie do testu istotno$ci to parametr b (wspotczynnik regresji) byt istotny
na poziomie 10715 . Natomiast wyraz wolny a okazat si¢ by¢ nieistotny. Analogiczna
sytuacje mozna odnotowa¢ w pracy (Domanski, 1990, s. 186), gdzie wyznaczono
réwnanie linii regresji zawierajgce nieistotny wyraz wolny oraz istotny wspotczyn-
nik regresji b.

Wartos¢ wspotczynnika korelacji nalezy odnie$¢ do wartos$ci krytycznej, mia-
nowicie korelacja jest istotna, jezeli p > p,.(n) lub #(n) > 1, W zwigzku z powyz-
szym zostala zamieszczona kolumna 6 zawierajaca warto$¢ stosunku o)

Z tabeli 1 wynika, ze warto$¢ wspotczynnika korelacji miedzy zmienng s
(wzor (5)) a wspotczynnikiem asymetrii dla danych dotyczacych spotek (Ip. 1, 2)
zawiera si¢ w przedziale [0,936—0,951], natomiast dla danych dotyczacych indeksow
gietdowych (Ip. 3, 4) WagEOéCi sa nieco wigksze — przedzial wynosi [0,948—-0,983].
W przypadku ilorazu T(n) (kolumna 6) sytuacja si¢ odwraca. Mianowicie, mniej-
sze wartosci ilorazu wystepuja dla indeksow gietdowych [1,907; 1,978] a wigksze dla
danych dotyczacych spotek: [4,142; 4,208].

Tabela 1. Parametry regresji liniowej oraz wartosci wspolczynnika korelacji Pearsona
mig¢dzy zmienna s (wzor (5)) a wspotczynnikiem asymetrii

Rodzai Parametr a Parametr b Warto$é Wartos¢ lloraz
Lp. dan c}Jl (wynik testu | (wynik testu | wspolezynnika | Krytyezna p p-value
Y t-Studenta) t-Studenta) P Pir (n) P (”)
Dzienne
o 0,000069 0,001169
1. Spi)ﬂ(l, (1379) (22.896)* 0,936 0,226 4,142 0,0000
n=176
Miesigezne, | 100053 0,00935
2. spotki, 0.174) (26.444)* 0,951 0,226 4,208 0,0000
n=176
Dzienne,
indeksy -0,000003 0,00110
3. gictdowe, 0,05) (1L,191)* 0,948 0,497 1,907 0,0000
n=16
Miesigczne,
indeksy 0,00014 0,006839
4. gietdowe, (1,063) (19,75)* 0,983 0,497 1,978 0,0000
n=16

W nawiasach zostaty podane warto$ci statystyki z.

* {stotne na poziomie 10713

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Ostatnia kolumna tabeli 1 zawiera wartosci p-value, ktore zapisano jako 0,0000.
W rzeczywisto$ci byty to warto$ci wielokrotnie mniejsze. W wyniku obliczen z wy-
korzystaniem programu MathCad uzyskano tak zwane maszynowe zero, co oznacza
wielko$¢ mniejsza od %-10"5.

Zerowe warto$ci p-value oraz istotno$¢ wspotczynnika regresji na poziomie
107" oznacza, ze zostal zrealizowany cel opracowania, jakim bylo wykazanie
istotnej statystycznie zaleznosci zachodzacej miedzy wspotczynnikiem asymetrii
A a zmienng s.

W s$wietle uzyskanych wynikéw nasuwa si¢ pytanie o to, ktoéry miernik nale-
zatoby poleci¢ inwestorom gietdowym, skoro maja zblizona warto$¢ informacyjna.
Odpowiedz brzmi: wspotczynnik asymetrii. Wynika to z faktu, ze wyznaczajac pa-
rametry rozktadu, podaje si¢ wartos¢ wspotczynnika asymetrii oraz warto$¢ semiod-
chylenia standardowego. W przypadku stosowania miernika s nalezy dodatkowo
wykonac¢ obliczenia zgodnie ze wzorem (5). Drugim argumentem moze by¢ opisany
w punkcie 1 przypadek niezgodno$ci znakow obydwu miernikéw, ktory podwaza
wiarygodno$¢ wynikoéw uzyskanych dla zmiennej s.

Podsumowujac uzyskane rezultaty, mozna stwierdzi¢, ze zamieszczenie warto-
$ci wspotczynnika asymetrii oraz semiodchylenia standardowego stanowi przejaw
redundancji. W zwigzku z tym mozna skierowa¢ postulat do 0oso6b zamieszczajacych
rezultaty obliczen parametrow rozktadu, aby zrezygnowaly z podawania wartosci
semiodchylenia standardowego.
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ANALYSIS OF THE RELATIONSHIP BETWEEN ASYMMETRY COEFFICIENT VALUE
AND STANDARD SEMI DEVIATION VALUE OF RATES OF RETURN
FOR SELECTED STOCK MARKET INDICES AND JOINT-STOCK COMPANIES

Abstract

The paper analyses the value of standard semi deviation and the value of asymmetry
coefficient of rates of return on the WIG20 companies and selected stock market indices
in the years 2010-2013. In place of the standard semi deviation variable s = o—2-85V
was introduced, which is a measure of distribution asymmetry. In order to prove the linear
relationship between variable s and the asymmetry coefficient, Student’s t-test was conduc-
ted. Then the parameters of the linear regression function as well as the value of Pearson
linear correlation coefficient were estimated. To assess the quality of the derived model, the
coefficient of linear determination was calculated. The statistical significance of structural
parameters was examined using Student’s t-test.

Translated by Ewa Stefanowska

Keywords: regression analysis, asymmetry coefficient, standard semi deviation, rate of re-
turn
JEL Codes: C2, C5, C51, C58
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Streszczenie

Publikacj¢ poswiecono problematyce map wartosci gruntéw. Opracowania te jako po-
wszechne i ogolnodostgpne zrodta informacji o wartosci nieruchomosci przyniostyby szereg
korzysci potencjalnym uzytkownikom (podmiotom publicznym, deweloperom, inwestorom,
kredytodawcom), przyczyniajac si¢ do zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci. W arty-
kule przyblizono zasady i metody opracowywania map wartosci gruntow. W czgsci aplikacyjnej
opracowania przedstawiono wyniki przeprowadzonych prac badawczych, ktore miaty na celu
sporzadzenie mapy wartosci gruntéw dla wybranej miejscowosci. Do analiz wybrano liczacy
68,9 tys. mieszkancow Stargard zlokalizowany w zachodniej cz¢sci wojewodztwa zachodniopo-
morskiego. Dane pozyskano z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCiWN) prowadzonego
przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Stargardzie. Do osig-
gnigcia zalozonego celu wykorzystano wybrane narzedzia statystyki matematyczne;j.

Stlowa kluczowe: mapa wartos$ci gruntéw, nieruchomos$é, warto$é nieruchomosci

Wstep

Warto$¢ nieruchomosci stanowi podstawowy i stale poszukiwany element
rynku nieruchomosci, przedmiot zainteresowania jego uczestnikow, to jest: dewe-
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loperéw, inwestoréw, kredytodawcow, a takze podmiotéw zapewniajacych obstuge
techniczng rynku (doradcow inwestycyjnych, zarzadcéw nieruchomosci, planistow,
urbanistow, rzeczoznawcow majatkowych itp.) (Prus, 2010, s. 170—171; Bryx, 2006,
s. 154—-158). Informacje o warto$ci nieruchomosci stanowia tez niezbedny, uregu-
lowany ustawowo element decyzji podejmowanych w procesie gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, ustalaniu
odszkodowan, naliczaniu optat adiacenckich i planistycznej (Wolanin, 2014, s. 6 i n.).
Znaczenie wartos$ci nieruchomos$ci wynika z petnionych przez nia funkcji: informa-
cyjnej, decyzyjnej, negocjacyjnej, doradczej i posredniej (Hopfer, 1997, s. 15-16).
Wartos$¢ nieruchomos$ci moze by¢ poszukiwana na ré6znych obszarach, stad wyrdznia
si¢ szereg jej rodzajow: uzytkowa, rynkowa, czynszowsa, indywidualng (inwesty-
cyjna), katastralng, ubezpieczeniows, odtworzeniows itp.! (International Valuation
Standards. .., 2017, s. 20; The Student Handbook..., 2014, s. 47).

Informacje o cenach i warto$ciach nieruchomos$ci mozna przechowywac i udo-
stepnia¢ w postaci map wartosci gruntéw, ktére najczesciej wymienia si¢ w kon-
tekscie masowej wyceny nieruchomosci dla potrzeb podatkowych. Opracowanie
takich map z reguly wymaga stosowania zasad $cisle okreslonych przez przepisy
prawne obowiazujace w danym kraju, a takze stosunkowo duzych naktadoéw w celu
pozyskania i przetwarzania znacznej liczby danych zar6wno o charakterze prze-
strzennym, jak i prawnym (Cellmer, 2014, s. 6). Mapa okazuje si¢ by¢ przydatnym
narzedziem do prezentacji cech i lokalizacji nieruchomosci. Znaczenie wykonania
i sporzadzenia map wartosci zostalo zauwazone na szczeblu krajowym oraz na arenie
migdzynarodowej. Migdzynarodowa Federacja Geodetow (FIG) rowniez podjeta te
problematyke. Cztonkowie Federacji stwierdzili, iz mapy warto$ci bedg odgrywaty
coraz wigkszg rolg w badaniach przyczyn i skutkéw zmian wartosci ziemi i nieru-
chomosci (Zrobek, Gajderowicz, Cellmer, Kuryj, 2004, s. 3). W Polsce ten potencjat
pozostaje wykorzystany tylko czgSciowo. Mapy cen i wartosci nieruchomosci sg
udostegpniane jedynie przez niektore agencje nieruchomosci czy podmioty publicz-
noprawne (np. Urzad Miasta Stolecznego Warszawy). Pojecie oraz reguty tworze-
nia tego typu opracowan nie zostaty prawnie zdefiniowane’. Prowadzone sg prace
naukowe dgzace do ustalenia zasad sporzadzania takich map. W literaturze istnieja

' 'W warunkach gospodarki rynkowej najwickszego znaczenia nabiera warto$¢ rynkowa. Zob.
szerzej: Kucharska-Stasiak (2016), s. 175.

2 Paragraf2 pkt 1) h rozporzadzenia Rady Ministrow z 3.10.2011 w sprawie rodzajow kartogra-

ficznych opracowan tematycznych i specjalnych (Dz.U. nr 222, poz. 1328) wprowadza pojecie mapy
Srednich cen transakcyjnych gruntow.
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rozbieznosci dotyczace terminologii. Uzywane sa takie sformutowania, jak: mapa
wartosci, mapa przecietnych wartosci, mapa srednich cen lub mapa cennosci (Calka,
Bielecka, 2014, s. 380).

Aktualnos¢ i1 ztozono$¢ problemu stata si¢ przestanka podjetych analiz, ktore
mialy na celu sporzadzenie mapy wartosci gruntow/mapy $rednich cen gruntow?
dla wybranej miejscowosci. Do analiz w czgsci aplikacyjnej opracowania wybrano
liczacy 68,9 tys. mieszkancow Stargard zlokalizowany w zachodniej czgsci woje-
wodztwa zachodniopomorskiego. Dane do analiz pozyskano z Rejestru Cen
i Wartosci Nieruchomos$ci (RCiWN) prowadzonego przez Powiatowy Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Stargardzie. Do osiagnigcia zatozo-
nego celu wykorzystano wybrane narzg¢dzia statystyki matematyczne;j.

1. Mapa wartosci gruntow — zasady i metody opracowywania

Mapa wartosci gruntow (land value map) stanowi graficzne opracowanie dla
jednostki terytorialnej (np. miasta) przedstawiajace przestrzenng konfiguracje nieru-
chomosci gruntowych wraz z atrybutem — wartoscig jednostkowa, z uwzglgdnieniem
przeznaczenia gruntow (Land Values..., 2011, s. 26; The Dictionary of Real Estate...,
2016, s. 127).

Przygotowanie mapy wartosci gruntdow jest ztozonym procesem sktadajacym
si¢ z wielu etapow. Opracowania kartograficzne tego typu moga by¢ tworzone przy
uzyciu roéznych metod i narzedzi (Cellmer, Betej, Zrobek, 2014, s. 536). Niezaleznie
od doboru metody poczatkowym etapem sporzadzania mapy wartosci gruntow
jest zgromadzenie danych o nieruchomosciach bgdacych przedmiotem obrotu.
Jako gtéwne zrdédta danych w tym obszarze wskazuje sie Rejestr Cen i Warto$ci
Nieruchomosci oraz akty notarialne dokumentujace transakcje sprzedazy nierucho-
mosci (Budzynski, 2012, s. 136). Zebrane dane nalezy uporzadkowac, eliminujac
transakcje, w ktorych wystapity szczegolne warunki powodujace ustalenie ceny
W sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku, na przy-
ktad sprzedaz z bonifikata, w postgpowaniu egzekucyjnym. Nalezy zauwazyc¢, ze
warto$¢ prezentowana na mapach nie musi bezwzglednie spetnia¢ kryteriow defini-
cyjnych warto$ci rynkowej (lub jakiejkolwiek innej), zeby mozna ja byto z powodze-
niem wykorzystywa¢ w wielu utylitarnych celach (Cellmer, 2013, s. 37). W kolejnym

3 W dalszej cze$ci opracowania pod pojeciem mapy wartosci gruntéw rozumie si¢ mapg prze-

cigtnych cen gruntow.
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kroku w zwigzku z tym, Ze mapa wartos$ci gruntéw opracowywana jest na konkretna
date, nalezy przeprowadzi¢ aktualizacje cen na podstawie wspotczynnika zmian cen
(tzw. metoda interwatowa) lub wykorzystujac modele statystyczne — modele regresji,
przy czym warunkiem koniecznym jest w tym przypadku posiadanie duzej bazy
danych z transakcjami z okresu od pot roku do 2 lat (Bitner, 2007, s. 62; Barembruch,
2014, s. 7).

Mapa wartosci gruntdéw moze przyjmowaé postaé mapy izoliniowej, do ktorej
sporzadzania wykorzystuje sie metode interpolacji, badz tez mapy obiektowej, przy
opracowywaniu ktorej stosuje si¢ metode obiektowa w podejsciu atrybutowym lub
modelowym (rys. 1). Interpolacja jest zalecana, gdy rozktad parametréw nie jest
losowy. Mozna wtedy przyjaé uproszczenie, ze zmiana warto$ci zachodzi liniowo
(Kokesz, 2010, s. 364). Gdy przedmiotem badan sa nieruchomosci, izolinie moga
falszowa¢ faktyczne rozmieszczenie cen, gdyz ich rozktad nie jest catkowicie prze-
widywalny. Stanowi to przestanke, by wykorzystywac metodg interpolacji do two-
rzenia opracowan Srednioskalowych, a mapy powstate przy jej uzyciu stosowac do
celow niewymagajacych wysokiej doktadnos$ci. Atutem tej metody jest stosunkowo
nieskomplikowany proces sporzadzania mapy, a takze jej czytelnos¢ i przejrzystosé.
Mapa obiektowa z kolei charakteryzuje si¢ tym, Ze obszar obj¢ty opracowaniem po-
dzielony jest na jednorodne pod wzgledem przyjetych wymogoéw strefy. W drodze
analizy dla kazdej strefy ustalana jest jednostkowa warto$¢ gruntu. Wptyw na osta-
teczne linie granic stref majg zatozone kryteria wydzielania obszaréw jednorodnych
rozrozniajace, ktore z dwoch podejs¢ (atrybutowe lub modelowe) bylo zastosowane
(Zrobek i in., 2004, s. 3).

Zaletg opracowania mapy w podejsciu atrybutowym jest prostota wydzielenia
stref jednorodnych. Dla utatwienia mozna réwniez przyjaé zatozenie, ze dzielnica
lub osiedle charakteryzuja si¢ jednolitymi cenami, jakkolwiek konsekwencjg bedzie
zmniejszenie doktadnosci mapy (Zrobek, Cellmer, Kuryj, s. 10). Z drugiej strony
opracowanie stworzone w tym podejsciu moze by¢ o wiele bardziej czytelne, przez
co odpowiednie byloby korzystanie z niego do zadan, ktoére nie wymagaja duzej
doktadnosci. W przypadku map opracowywanych w podejsciu modelowym cechy
rynkowe nieruchomosci nie sg ustalone z gory, lecz okreslane przy wykorzystaniu
odpowiednich modeli statystycznych (metoda regresji wielorakiej, sztuczne sieci
neuronowe, metody introspektywne) (Kokesz, 2010, s. 5).
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Rysunek 1. Procedura sporzadzania mapy wartosci gruntow

FPozyskanie danych
o nieruchomogciach

iich weryfikacja,
Mapa aktualizacja cen Mapa
izolitdowra ohiektowa
Iietoda interpolacii Iletoda obisktowa Metoda ohiektoaa

podejscie atrybutowe

podejicie modelows

Zaznaczente pikiet
Jjednostkowsch cen
transakeyjngch
nigrachomoscl

Interpolacia izolindi

Ustalenie regut .
Analiza rynkg
wirdzielania stref -n fla L.
jednorodnych cen BIChomasel
Wiznaczenie granic Usta]er_ﬁe cech
stref jednorodnych cen s agyeh na
1 ¥ wartogel nieruchormogcl
Analiza rynka Wiyznaczetie granic
nieruchomo e stref jednorodnych cen

Wiycena nierachomosci
typowe)

k. J

Opracowatie -1 Ustalenie wartodel
J"' jednostkowej w strefie

graficzne mapy

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Zrobek, Cellmer, Kuryj, Janowski (2004).

2. Studium przypadku — mapa wartosci gruntow dla Stargardu

W ramach badan wlasnych* sporzadzono mape warto$ci gruntu Stargardu.
Do stworzenia opracowania oraz analiz wykorzystano programy Microsoft Excel,
STATISTICA oraz pakiet ArcGis. Dane do analiz pozyskano z Rejestru Cen i Warto$ci

4 W opracowaniu wykorzystano wyniki analiz przeprowadzonych w ramach pracy inzynier-

skiej autorstwa A. Firlej nt. Mapa wartosci gruntow jako narzedzie wspomagajgce gospodarowanie
nieruchomosciami, napisanej pod kierunkiem dr J. Cymerman na Politechnice Koszalinskiej, Koszalin
2016.
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|
Nieruchomosci (RCiWN) prowadzonego przez Powiatowy Os$rodek Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Stargardzie. Zakresem czasowym analiz objgto
lata 2014-2015. Mape opracowano metodag obiektowa w podej$ciu atrybutowym?®,
W pierwszym etapie prac na podstawie badania lokalnego rynku nierucho-
mosci wydzielono 23 strefy cen jednorodnych, przyjmujac jako ich granice granice

obrebow ewidencyjnych (rys. 2).

Rysunek 2. Stargard — podziat na 23 strefy jednorodnych cen
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Zrodlo: badania wlasne.

5 Przemawiata za tym mata ilo§¢ posiadanych danych uniemozliwiajaca przeprowadzenie ana-
lizy statystycznej rynku i zastosowanie podej$cia modelowego. Metoda interpolacji okazataby si¢ naj-
prawdopodobniej mato doktadna ze wzgledu na skupienie danych jedynie w kilku obszarach miasta.
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Przyjete zatozenie, ze obszary jednorodne mieszcza si¢ w granicach obrgbow
ewidencyjnych, stanowi pewne uproszczenie — sg to ,,granice sztuczne” z rynkowego
punktu widzenia — i podyktowane bylo wzgledami praktycznymi.

W kolejnym kroku analiz zidentyfikowano czynniki istotne dla ksztattowania
si¢ cen 1 warto$ci nieruchomosci, to jest: dat¢ transakcji, przeznaczenie w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz powierzchnie. Przystepujac
do wyznaczania warto$ci jednostkowej nieruchomos$ci wzorcowej w poszczegol-
nych strefach, dokonano selekcji danych, wybierajac transakcje sprzedazy nieza-
budowanych nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa witasnosci o takim
samym przeznaczeniu w planie miejscowym, wylaniajac grupy nieruchomosci:
tereny mieszkaniowe, tereny przemystowe (Stargardzki Park Przemystowy oraz
Park Przemystowy Nowoczesnych Technologii), tereny potrzeb powszechnych
i komunikacji®.

W nastepnym etapie zaktualizowano ceny transakcyjne na date opracowania
mapy wartos$ci gruntdw, to jest 1 stycznia 2016 roku. W odniesieniu do nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna oraz techniczno-pro-
dukcyjnag ze wzgledu na brak liniowej zalezno$ci na wykresie rozrzutu wspotczyn-
nik zmian cen obliczono metoda interwalowa, uzyskujac wielkos¢ wspotczynnika
odpowiednio: V¢ = 0,5%, Vt = 0%.

W celu skorygowania powierzchni nieruchomosci zastosowano analize regresji
(rys. 3).

Na wykresach rozrzutu mozna zauwazy¢ brak zaréwno liniowej, jak i nieli-
niowej (wyktadniczej) zaleznosci miedzy cena jednostkowa a powierzchnig nieru-
chomosci. Swiadczy o tym takze bardzo niska wartos¢ wspolczynnika determinaciji
(odpowiednio R? = 8% oraz R?> = 10%). Jest to informacja, ktéra dowodzi, ze na
podstawie posiadanych danych nie sposob odnalez¢ wiarygodnej wartosci wspot-
czynnika korygujacego ze wzgledu na pole powierzchni.

W celu oszacowania warto$ci jednostkowej nieruchomosci typowej w po-
szczegolnych strefach w strefach, w ktorych zanotowano transakcje srednia, jed-
nostkowa warto$¢ gruntu przyjeto jako $rednia arytmetyczng ze skorygowanych
cen transakcyjnych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
dominujacym w strefie. W pozostatych strefach warto$¢ oszacowano przy uzyciu
podejscia porownawczego, metody porownywania parami. W strefie 4 niemozliwe

¢ Ze wzgledu na malg liczbg transakcji dotyczacych terendw potrzeb powszechnych i komuni-
kacji (trzy transakcje) zostaty one pominigte w dalszej cze$ci analiz.

7 W badanym okresie zaobserwowano sze$¢ transakcji, nie odnotowujgc wzrostu cen.
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bylo ustalenie warto$ci, gdyz znajduja si¢ tam tereny o przeznaczeniu (tereny pro-
dukcji rolnej oraz tereny rezerw pod zabudowe mieszkaniowa), dla ktorych brakuje
podobnych nieruchomosci w bazie danych. Strefa 8 to w przewazajacej wigkszosci
obszar poligonu wojskowego. Mieszczg si¢ tam rowniez niewielkie w porownaniu
do powierzchni tej strefy obszary koncentracji ustug.

Rysunek 3. Wykres rozrzutu (cena jednostkowa gruntu wzgledem powierzchni)

¥ = 106, 77e9E05x
¥ =-0,0237x + 230,11 * R2=0.0073

2,00 R2=0,0842

zaktualizowana cena za 1 [m? ]
zaktualizowana cena za 1[m?]
o Y b

50 s00 4500 5500 s500 500 s 1500 2500 ss00 8500

2500 500 220 30
powierzehnia [m=] powierzchnia [m?]

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie RCIWNPODGiK w Stargardzie.

Mape wartosci gruntdw opracowano przy wykorzystaniu narz¢dzi oferowanych
przez pakiet ArcGIS. Podktad mapowy pobrano ze strony internetowej. Przedstawia
on ulice, budynki oraz jednostki ewidencyjne Stargardu (rys. 4).

Raster zostal wpasowany w uktad 2000 przy wykorzystaniu charakterystycz-
nych punktéw zataman granic miasta, ktorych wspotrzedne zostaty odczytane
Z mapy zamieszczonej na stronie internetowej. Nastgpnie w programie ArcCatalog
utworzono nowe warstwy typu shapefile, ktore zostaty zdefiniowane jako poligony.
Warstwy wczytano do programu ArcMap. Dokonano wektoryzacji stref jednostko-
wych cen zgodnie z granicami obrebdw ewidencyjnych miasta oraz zweryfikowania
topologii. Ostatecznym etapem bylo utworzenie etykiet dla poszczegolnych warstw
oraz wybranie odpowiedniej symbolizacji, w efekcie koncowym uzyskujac mape
wartosci gruntow dla Stargardu (rys. 5).
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Rysunek 4. Raster Stargardu

Zrédto: http://stargardszczecinski.procad.pl.
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Rysunek 5. Mapa wartosci gruntéw Stargardu

Mapa warto$ci gruntéw
niezabudowanych miasta Stargard

skala 1:50 000
Legenda

43 srednia cena [ztm]

D wartoéé nieruchomosei przemysiowych
=

mapa sktualnz na dzies 01.01.2016 1

Autor: Agata Firlej

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Podsumowanie

Mozliwosci zastosowan mapy wartosci gruntow sa szerokie i dotycza zaréwno
sfery publicznoprawnej, jak i prywatnoprawnej gospodarki nieruchomos$ciami.
W pierwszym przypadku odnosza si¢ do trzech glownych obszaréw, to jest: gospo-
darowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego,
wymiaru podatkow i optat publicznoprawnych oraz ustalania odszkodowan z tytutu
pozbawienia lub ograniczenia praw do nieruchomosci. W drugim — na ptaszczyznie
prywatnoprawnej — obejmuja dwa obszary: doradztwo inwestycyjne oraz finanso-
wanie przedsigwzig¢ rozwojowych i udzielanie kredytow. Podsumowujgc, nalezy
podkresli¢, ze wprowadzenie instytucji mapy wartosci gruntow jako powszechnego
i ogolnie dostgpnego opracowania przyniostoby szereg korzysci potencjalnym uzyt-
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kownikom (podmiotom publicznym, deweloperom, inwestorom, kredytodawcom),
przyczyniajac si¢ do zwiekszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci (Gall, 2006).
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MAP OF LAND VALUES - CASE STUDY THE REAL ESTATE MARKET IN STARGARD
Abstract

The publication is dedicated to the issues of land value maps. These studies, as universal
and general information sources available on the value of real estate, have brought a number of
benefits to potential users (public bodies, developers, investors, lenders), thus contributing to
increase the transparency of the property market. The work brought closer to the principles and
methods of mapping the value of land. In the application development we present the results of
research aimed at mapping of land values for the selected village. For analysis in the part of the ap-
plication development of selected population of 68.9 thous. residents of the city of Stargard located
in the western part of the West. The data obtained from the Register of Real Estate Prices and
Values (RCiWN) conducted by the County Documentation Centre of Geodesy and Cartography
in Stargard. To achieve the objective used some of the tools of mathematical statistics.

Translated by Joanna Cymerman

Keywords: land value map, property, value of property
JEL Code: R30
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Wstep

Ochrona srodowiska jest jednym z najczesciej poruszanych tematéw ze wzgledu
na duze znaczenie w gospodarce kraju. Spoleczenstwo poprzez swoj rozwoj powoduje
zmiany w Srodowisku naturalnym oraz strukturze przestrzennej (Janiszewska, s. 11).
Proces planowania przestrzennego taczy trzy elementy rozwoju panstwa: gospodar-
czy, spoteczny oraz ochrone srodowiska. Prawidtowe gospodarowanie przestrzenia,
a przede wszystkim jej zasobami oraz walorami przyrodniczymi, jest istotne dla
przedmiotu gospodarowania i podmiotu gospodarujacego. Wszelkie dzialania w celu
rozwoju gospodarki maja bardzo duze znaczenie dla srodowiska i jego komponen-
tow, dlatego powinny by¢ poprzedzone analizami $rodowiskowymi. Pozwolg one na
ocen¢ wplywu na srodowisko (Radziejowski, 2011 s. 29). Racjonalna gospodarka
zasobami naturalnymi umozliwi zachowanie oraz korzystanie z ich waloréw o cha-
rakterze gospodarczym, estetycznym, rekreacyjnym i psychologicznym (Luszczyk,
2010, s. 424).

1. Cele gospodarki nieruchomos$ciami

Gospodarowanie jest terminem zwigzanym ze swiadoma dzialalno$cia ludzka,
indywidualng oraz zbiorowa, ktora prowadzi do zaspokojenia potrzeb czlowicka.
Dziatalnos$¢ gospodarcza polega na kalkulacji kosztow oraz korzysci przy zasto-
sowaniu oraz wykorzystaniu najlepszych z dostgpnych mozliwosci. Problematyka
gospodarowania nieruchomosciami jest realizowana zgodnie z ustawa z 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Gospodarka nieruchomosciami obej-
muje szerokg strefe gospodarowania przestrzenia, jak rowniez obiektami rozmiesz-
czonymi w przestrzeni. Organizowanie przestrzenne srodowiska przyrodniczego
oraz antropogenicznego to gospodarka przestrzenna, ktoéra obejmuje organizowanie
przestrzenne funkcjonowania systemow spoteczno-gospodarczych na danym obsza-
rze (Zrobek, Zrébek, Kuryj, 2010, s. 61-62). Celem gospodarki przestrzennej jest
zapewnienie tadu przestrzennego oraz zrownowazonego rozwoju. Zamierzenia te sg
realizowane przede wszystkim przez polityke przestrzenna, planowanie przestrzen-
ne, ochrong oraz dysponowanie i zarzgdzanie przestrzenig (Szymla, 2000, s. 94-95).
Gospodarowanie nieruchomosciami dotyczy przede wszystkim dziatalno$ci zwigza-
nych z wykonywaniem zadan publicznych, ktore moga si¢ przyczyni¢ do ograniczen
w zwigzku z dostgpem do powierzchni.
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2. Srodowiskowe uwarunkowania gospodarowania nieruchomosciami

Ochrona $rodowiska odgrywa bardzo wazng rolg w zyciu kazdego czlowieka
i w gospodarowaniu nieruchomosciami. Poszczegolne regulacje prawne ogranicza-
ja w pewnym stopniu korzystanie z nieruchomosci, jednak zapewniajg terazniej-
szym i przysztym pokoleniom wykorzystywanie zasobow srodowiska naturalnego
(Parysek, 2001, s. 18). Warunki ochrony poszczegélnych elementéw $rodowiska,
zapobieganie wystepujacym zagrozeniom, jak rdwniez postgpowania w sprawach
oceny oddziatywania na Srodowiska czy ochrony srodowiska w zagospodarowaniu
przestrzennym reguluje ustawa z 27 kwietnia 2001 roku — Prawo ochrony $rodowi-
ska. Ochrona $rodowiska polega na podejmowaniu przez czlowieka racjonalnych
decyzji w celu utrzymania rownowagi przyrodniczej, ktora zapewnia jego byt,
przemyslanym ksztattowaniu $rodowiska i gospodarowaniu jego zasobami przy-
rodniczymi w zakresie uzasadnionym interesem spotecznym, niepogarszaniu jego
stanu, jak réwniez przywracaniu go do wlasciwego jego stanu (Mieszkowska, 2010,
s. 7). Stosownie do art. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej Polska zapewnia ochrone
srodowiska, kierujac si¢ zasadg zréwnowazonego rozwoju. Zrownowazony rozwoj
powinien by¢ realizowany z uwzglednieniem uwarunkowan spotecznych, gospo-
darczych, ekologicznych (Srodowisko) oraz przestrzennych (Nowak, Skotarczak,
2012, s. 27). Ochrona poszczeg6lnych elementow srodowiska realizowana jest na
podstawie przepisow Prawa ochrony Srodowiska oraz ustaw szczegdlnych, ktore
przedstawiono w tabeli 1.

Ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w zwiazku z ochrong §ro-
dowiska jest jednym z wielu przypadkow, gdzie nieruchomos¢ nie moze by¢ w petni
wykorzystywana niezaleznie od posiadanego tytulu prawnego. Ograniczenia zwia-
zane z ochrong $rodowiska sa w stanie w sposob bardzo ucigzliwy uniemozliwic¢
korzystanie z nieruchomosci w czesci lub w calosci. Ustawa z 16 czerwca 2004 roku
o0 ochronie przyrody ma za zadanie utrzymywanie naturalnych proceséw przyrod-
niczych 1 stabilno$ci ekosystemow. Ksztattuje wlasciwa postawe cztowieka wobec
przyrody i ma na celu przywracanie zasobow i sktadnikéw do stanu wlasciwego
(Michatkowski, 2009, s. 191).
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Tabela 1. Ochrona poszczegdlnych elementow srodowiska
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Zrbdto: opracowanie wlasne na podstawie ustaw.

3. Charakterystyka obszaru badan

Przedmiotem badan jest miasto uzdrowiskowe Kotobrzeg potozone w péinocno-
-zachodniej Polsce, w poinocnej czgsci wojewodztwa zachodniopomorskiego, w po-
wiecie kotobrzeskim, na Pomorzu Zachodnim, u ujscia rzeki Parsegty. Miasto zajmuje
powierzchnie 25,67 km?. Wedlug danych GUS na 1 stycznia 2014 roku miasto miato
46 897 mieszkancow. Kotobrzeg pod wzgledem liczby ludnosci jest najwigkszym
uzdrowiskiem w Polsce. W miescie znajduje si¢ port handlowy, rybacki, jachtowy
i pasazerski. Posiada liczne uzdrowiska, sanatoria, w ktérych leczone sa choroby
gornych drog oddechowych, krazenia i stawdéw. Miasto oferuje kapielisko morskie
(Studium. .., 2013, s. 10-14).

Na terenie Kotobrzegu wystepuja zrodta wody mineralnej, solanki oraz
poktady borowiny. Ze wzgledu na roznorodnos¢ i bogactwo zasoboéw uzytkowych
srodowiska oraz walory przyrodniczo-krajobrazowe miasto ukierunkowuje swoj
rozwoj na gospodarke morska, turystyke i rekreacje oraz lecznictwo uzdrowisko-
we. Strategia miasta zaktada rozwoj z rownoczesnym zachowaniem mozliwie jak
najmniej zmienionych elementéw $rodowiska oraz obszaréow o warto$ciach przy-
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rodniczych (Studium..., 2013, s. 20-24). Znajdujace si¢ na terenie miasta wysokiej
jakosci zrodta solankowe, ztoza borowiny oraz wody mineralne stanowig podstawo-
wy surowiec leczniczy w miejscowych uzdrowiskach. Woda mineralna dostarczana
jest przez cztery otwory wiertnicze (Rodak, 2010, s. 39). Obszar Kolobrzegu pokryty
jest obszarem gorniczym ,,Kotobrzeg” oraz obszarem goérniczym ,,Mirocice”, ktory
naktada si¢ na wcze$niej wymieniony obszar (rys. 2).

Rysunek 1. Lokalizacja miasta na terenie wojewodztwa i powiatu

Powiat stawigis ki

Morze Baltyckie

+

Powiat kamieris ki
ujscie,
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- .
Powiat watecki

Zrodlo: opracowanie whasne w programie ArcGis.

Na terenie miasta znajduje si¢ wiele obszarow i obiektéw chronionych na pod-
stawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody. Jednym z nich jest obszar chronio-
nego krajobrazu ,,Koszalinski Pas Nadmorski”, ktory ma na celu ochron¢ walorow
srodowiska przyrodniczego. Obejmuje on caty pas nadmorski z wydmami oraz
wigkszosciag parkéw miejskich. Cenne obszary to klify porosnigte lasem sosnowo-
-brzozowym, brzeg morski, piaszczyste wydmy biate i szare (Rodak, 2010, s. 43—45).
Ochronie podlega tez teren uzytku ekologicznego ,,Ekopark Wschodni”. Sg to tereny
le$ne polozone we wschodniej czgsci miasta. Cata powierzchnia miasta znajduje si¢
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réwniez w obszarze Natura 2000, ktora dzigki swymi fizycznymi i biologicznymi
czynnikami jest istotnym elementem dla Zycia i rozmnazania si¢ siedlisk przyrod-
niczych oraz gatunkéw zwierzat i roslin. Objete Scista ochrong sa pomniki przyrody
wystepujace w Kolobrzegu. Obecnie wedtug ewidencji zabytkow i pomnikéw przy-
rody na terenie miasta znajduje si¢ dziewig¢ obiektow poddanych ochronie.

Rysunek 2. Mapa obszaréw i terenéw gorniczych
MAPA OBSZAROW | TERENU GORNICZEGO

LEGEMNDA;

=

s MIROTICE
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Studium. .. (2013).

Wystepowanie w miescie trzech stref ochrony uzdrowiskowej A, B, C wprowadza
ustawa z 28 lipca 2005 roku o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych. Zgodnie z nig strefy te zostaty
okreslone w statucie uzdrowiska Kotobrzeg. Wydzielenie ich ma na celu ochrong natu-
ralnych surowcow leczniczych, walorow srodowiskowych i urzadzen uzdrowiskowych.
W strefach ochrony uzdrowiskowej okres§lono procentowy udziat terenéw zielonych,
gdzie dla strefy A wynosi on nie mniej niz 65%, dla strefy B —nie mniej niz 50%, a dla
strefy C — nie mniej niz 45%. Najmniejszg powierzchni¢ Kotobrzegu (24%) zajmuje
strefa uzdrowiskowa A, ktora poprzez swoje struktury funkcjonalno-przestrzenne
jest obszarem zapewniajgcym warunki do prowadzenia lecznictwa uzdrowiskowego.
Strefa B jest strefg przylegla do strefy A i zajmuje 50% powierzchni miasta (rys. 3).
Znajduja si¢ w niej obiekty turystyczne i wczasowe, zaktady ustugowe przeznaczone
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na zaspokojenie roznorodnych potrzeb pacjentow, turystow i wczasowiczow. Strefa
C stanowi 26% powierzchni miasta i jest przeznaczona pod zabudowe mieszkalng —
ustugowa lub gospodarcza (Studium..., 2013, s. 203-204).

Rysunek 3. Mapa obszar6éw stref ochrony uzdrowiskowe;j

Zrodto: Studium... (2013).

Kazda z tych stref ochrony uzdrowiskowej, wyst¢powanie uzytkoéw ekologicz-
nych oraz obszaréw chronionych wprowadza zakazy i nakazy w gospodarowaniu
nieruchomosciami, ktdre przedstawiono w ponizszej analizie.

4.  Analiza srodowiskowych uwarunkowan wystepujacych w Kotobrzegu

Wykorzystujac dokumenty wprowadzajace ograniczenia w gospodarce nieru-
chomosciami, takie jak, strategia rozwoju miasta, studium, miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego, program ochrony §rodowiska, ochrona warunkow
geologicznych i hydrologicznych wystgpowania wod termalnych oraz waloryzacja
przyrodnicza Kotobrzegu, przeprowadzono analize §rodowiskowych uwarunkowan
gospodarowania nieruchomos$ciami zamieszong w tabelach 2—4.
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Tabela 2. Uwarunkowania srodowiskowe w gospodarowaniu nieruchomosciami
wystepujace w strefach uzdrowiskowych

Strefy ochrony uzdrowiskowe

Przeznaczenie w MPZP

Zakazy

— uksztattowanie struktury
funkcjonalno-przestrzennej w sposob
zapewniajacy warunki dla prowadzenia
A | lecznictwa uzdrowiskowego

— lokalizacji budownictwa wielorodzinnego

i jednorodzinnego

— lokalizacji domkow turystycznych i kampingowych
— lokalizacji naziemnych parkingow o liczbie miejsc
postojowych wigkszej niz 10% powierzchni miejsc
sanatoryjnych w obiekcie

— lokalizacji garazy wolnostojacych

—uzytkowanie przede wszystkim przez
obiekty wczasowe i turystyczne oraz
przez instytucje, przedsigbiorstwa,

— lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy wigkszej niz 300 m?
— lokalizacji parkingow dla wigcej niz 50 miejsc

B zaktady ustugowe przeznaczone na postojowych dla samochodéw osobowych, dostawczych
zaspokajanie réznorodnych potrzeb i autobusow
pacjentow, wczasowiczow i turystow
— funkcja terenow pod zabudowe — lokalizacji nowych ucigzliwych obiektéw handlowych,
mieszkaniowa jednorodzinng — innych ucigzliwych obiektow, w tym przemystowych
blizniacza, szeregowa z ustugami — prowadzenia dziatan majacych wptyw na fizjografi¢

c |V parterze uzdrowiska i jego zalozenia przestrzenna lub

— dopuszcza si¢ dziatalnosé ustugowa
lub gospodarcza o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku

wiasciwosci lecznicze klimatu

— nieplanowanego wyrebu drzew

— prowadzenie dzialan powodujacych niekorzystna
zmiang stosunkoéw wodnych

Zroédto: opracowanie wlasne na podstawie Miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschod.

Tabela 3. Uwarunkowania srodowiskowe w gospodarowaniu nieruchomos$ciami
wystepujace w obszarze Natura 2000

Natura 2000

Nakazy

Zakazy

— obowiazek stosowania zagospodarowania terenu
okreslonych w formie nakazow zawartych w przepisach
odregbnych!

— obowiazek wprowadzenia roslinno$ci wielopietrowe;j

zgodnie z wymogami siedliskowymi w terminie do jednego

roku od daty rozpoczgcia uzytkowania obiektu (terenu)
—uzyskanie decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych
w celu lokalizacji obiektow budowlanych

— zmiany stosunkéw wodnych
powodujace odwadnianie istniejacych
mokradet oraz zalesienia torfowisk

i podmoktych tak

— obowigzek stosowania
zagospodarowania terendw okreslonych
w formie nakazow zawartych

w przepisach odrebnych?

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Studium. .. (2013).

Obszary sieci Natura 2000 powotywane sa na podstawie:dyrektywy Rady 92/43/EWG
z 21 maja 1992 r. sprawie ochrony siedlisk naturalnych oraz dzikiej fauny i flory, zwanej dalej dy-
rektywa ,,siedliskowa”, oraz dyrektywy Rady 79/409/EWG z 2 kwietnia 1979 r. w sprawie ochrony

dzikich ptakow, zwanej dalej dyrektywa ,,ptasig”.

Ibidem.
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Tabela 4. Uwarunkowania srodowiskowe w gospodarowaniu nieruchomog$ciami
wystepujace na obszarach i terenach gérniczych

Nakazy Zakazy

& | — ustalania geotechnicznych warunkow — lokalizacji inwestycji zaliczanych do przedsigwzigé
E posadowienia obiektow budowlanych mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
~§n dostosowanych forma gromadzenia $ciekow, odchodoéw zwierzecych,
2 | —stosowanie technologii w petni srodkow chemicznych, a takze materiatow, ktore
g zabezpieczajacej jakos¢ wod podziemnych, moga zanieczysci¢ wody
= | aw przypadku stwierdzenia mozliwos$ci — prowadzenia odzysku lub unieszkodliwienia
%‘ kontaktu ze ztozem wody leczniczej nalezy odpadow, w tym w szczegolnosci ich sktadowania
% | zapewnic petng izolacje w trakcie wykonywania
8 prac budowlanych oraz podczas p6zniejszej

eksploatacji obiektu

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg — Uzdrowisko Wschod.

Wystepowanie form ochrony pomnikow przyrody w Kolobrzegu wymusza
zakaz robdt ziemnych trwale zmieniajacych powierzchni¢ terenu oraz zakaz wyci-
nania, niszczenia lub uszkodzenia drzew. Znajdujace si¢ parki krajobrazowe w pasie
nadmorskim tworzg swego rodzaju otuling przed hatasem miasta. Rowniez te parki
objete sg zakazami dotyczacymi wszelkich dziatan inwestycyjnych i technicz-
nych mogacych wptynaé niekorzystnie na trwalo$¢ szaty roslinnej oraz warunki
wodne (Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Kolobrzeg
.3 Trzebiatowska”, s. 9-12).

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza pozwolila na poznanie walorow srodowiskowych oraz
przyrodniczych Kotobrzegu. Jest on miastem uzdrowiskowo-turystycznym, a jego
potozenie w strefie nadmorskiej pozwala na rozwdj w tym kierunku. Miejscowe
wladze starajg si¢ wyeksponowac¢ walory naturalne miasta. Efektywnym sposobem
na ochrong srodowiska oraz terenow lokalnie cennych przyrodniczo sg zapisy w do-
kumentach strategicznych miasta. Wskaznik pokrycia miasta planami miejscowymi
wynosi 46%. Na terenie Kolobrzegu wystepuje jedenascie obowigzujacych miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Srodowiskowe uwarunkowania
gospodarowania nieruchomos$ciami obejmuja obszar catego miasta. Najwigcej ogra-
niczen w gospodarowaniu nieruchomos$ciami wprowadzajg strefy ochrony uzdrowi-
skowej. W zaleznosci od strefy nakazy i zakazy sa mniejsze lub wigksze:
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1. Strefauzdrowiskowa A znajdujgca si¢ w obszarze pasa nadmorskiego i obej-
mujaca 627,05 ha (24% obszaru miasta) wprowadza najwiecej zakazoéw
w budownictwie. Jest strefg o najlepszych walorach srodowiskowych i przy-
rodniczych, stuzy wiec lecznictwu uzdrowiskowemu, zaspokajaniu potrzeb
pacjenta i turysty.

2. Strefa uzdrowiskowa B obejmuje 1276,85 ha (50% obszaru miasta) i wpro-
wadza dwa zakazy dotyczace lokalizacji nowych obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 300 m?i parkingéw o pojemnosci
powyzej 50 migjsc postojowych. Wystepuja w niej mate obiektow handlo-
we, turystyczne, rekreacyjne.

3. Strefa uzdrowiskowa C o powierzchni 663,10 ha (26% obszaru miasta)
wprowadza zakaz lokalizacji uciazliwych obiektow budowlanych, glownie
przemystowych. Dopuszcza zabudowe mieszkalno-ustugows.

Wprowadzanie i tworzenia obszaré6w chronionych jest ,,hamulcem swobody”

w gospodarowaniu nieruchomo$ciami (Cymerman, 2000, s. 5). Niewatpliwie ogra-
nicza wykonywanie praw do nieruchomosci poprzez wykluczenie pewnych funkcji
zabudowy, jak rowniez zmniejszajac powierzchnie zabudowy. Gdy mozliwe jest za-
budowanie danej nieruchomosci, stwarzaja wiele uwarunkowan w trakcie inwestycji,
miedzy innymi koniecznos¢ uzyskania decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych.
Ograniczenia dotyczace gospodarowania nieruchomo$ciami moga wywotywac
szkody dla wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych a co za tym idzie — stanowig
podstawe do dochodzenia odszkodowan. Nalezy pamigtac, ze ograniczenia §rodowi-
skowe wprowadzone na terenie miejscowosci o statusie uzdrowiska stuza realizacji
celow publicznych, w tym ochronie przyrody, ktora jest dobrem ogoélnonarodowym
podlegajacym ochronie na podstawie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
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THE IMPACT OF EVIRONMENTAL CONDITIONS ON REAL ESTATE MANAGEMENT
IN SPA TOWNS BASED ON AN EXAMPLE OF TOWN OF KOLOBRZEG

Abstract

The purpose of this article is to identify environmental determinants of real estate
management in spa towns. The town of Kotobrzeg — which is one of the 45 spa towns in
Poland — was chosen as the basis for the following analysis. The theoretical part of this article
discusses the subject of environmental protection and its impact on the management of real
estate in a spa town. Following that the author provides an analysis of long term strategic
goals related to real estate management as well as environmental and natural assets protec-
tion and development programs. The same theoretical part also delineates various aspects
of urban planning, local development procedures and real estate management policies en-
forced in the town of Kotobrzeg. The empirical part focuses mostly on issues relevant to the
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environmental, economic and legal prerequisites of real estate management within the areas
governed by natural and environmental protection regulations. A study was conducted on
the subject of environmental determinants of real estate management in Kotobrzeg, with the
environmentally valuable sites chosen as the main focus of the analysis due to their major
impact on the development of tourism and advancement of health resort town. The study paid
particular attention to the areas and landmarks governed by law and outlined restrictions
regulating real estate management.

Translated by Ryszard Sawicki

Keywords: environment, nature, environmental determinants, real estate management
JEL Code: Q5
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Streszczenie

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym, ktére umozliwia korzystanie
z gruntéw panstwowych i samorzadowych. Forma ta stanowi prawo posrednie miedzy
prawem wiasno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi. W artykule zbadano nierucho-
mosci stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa na obszarze powiatu koszalinskiego w latach
2010-2015. Na terenie objetym badaniami w analizowanym okresie w uzytkowanie wieczy-
ste oddanych byto od 473 (2010 r.) do 414 (2015 r.) nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢
Skarbu Panstwa. Znajdowaly si¢ one na obszarze 11 gmin. Celem opracowania jest analiza
danych dotyczaca liczby, powierzchni, wartosci nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste roznym podmiotom oraz optat za uzytkowanie wieczyste. Badania przeprowadzo-
no na podstawie danych ilo§ciowych otrzymanych ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, koszalinskie starostwo powiatowe

Wstep

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym, ktore uprawnia do korzysta-
nia z gruntdéw panstwowych i samorzadowych. Forma ta stanowi prawo posrednie
miedzy prawem wlasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Polega na upraw-
nieniu uzytkownika wieczystego do korzystania z gruntu mu oddanego z wylacze-
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niem innych 0s6b oraz do rozporzadzenia tym prawem. Uzytkownik wieczysty ma
prawo korzysta¢ z gruntu i nim rozporzadza¢ na prawach zblizonych do prawa wia-
sno$ci. Powinien rowniez wypetnia¢ obowiazki podatkowe oraz utrzymac nierucho-
mos$¢ w nalezytym stanie. Wedtug danych GUS (2015) w 2014 roku liczba transak-
cji kupna-sprzedazy nieruchomosci w Polsce z prawem uzytkowania wieczystego
do dziatki wynosita okoto 8900, co stanowito ponad 10% ogodlnej liczby transakcji.
Prawo to zostalo wprowadzone do polskiego sytemu prawnego ustawa z 14 lipca
1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Ustawa, 1961). Obecnie
prawo uzytkowania wieczystego znajduje swoja regulacje w art. 232-243 ustawy
z 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (Ustawa, 1964), ustawie z 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa, 1997), ustawie z 29 lipca 2005
roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci (Ustawa,
2005).

Ze wzgledu na wzrost cen nieruchomosci w czasie — zwlaszcza w tak dlugim
okresie, jakim jest uzytkowanie wieczyste — powinna by¢ dokonywana aktualizacja
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego — art. 77 ust. (Ustawa, 1997). Wysokos¢ stawki
procentowe;j tej optaty uzalezniona jest od celu, na jaki grunt zostal oddany do za-
gospodarowania, i moze wynosié: 0,3%, 1%, 2%, 3%. Zmiana wartosci rynkowej
nieruchomos$ci moze nastapic¢ na skutek uptywu czasu, co powinien wykazac rze-
czoznawca majatkowy w operacie szacunkowym. Zgodnie z art. 77 (Ustawa, 1997)
aktualizacj¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania nieruchomos$ci mozna przeprowa-
dzi¢ z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego na podstawie wartosci nie-
ruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Do 9 pazdzier-
nika 2011 roku wiasciciel gruntu mogt przeprowadzaé aktualizacje optat rocznych
nie czesciej niz raz w roku, a po tym okresie nie czesciej niz raz na 3 lata (Zrobek,
Kuryj, Kuryj-Wysocka, 2015). W przypadku nieruchomosci oddanych na cele miesz-
kaniowe — raz na 5 lat. Istotnym aspektem analizy rynku nieruchomosci jest proba
zdefiniowania czynnikow wptywajacych na rynek nieruchomosci mieszkaniowych
(Mach, 2014), jak rowniez aspekty uzytkowania wieczystego, o ktorym traktuje ni-
niejszy artykut. Analiza aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomo-
$ci przez gminy byla tematem wielu opracowan (np. Kucharska-Stasiak, Ledzion-
-Trojanowska, Szopinski, Zelazowski, 2006; Kokot, 2006, 2009; Kwartnik-Pruc,
Trembecka, 2015). W niniejszym opracowaniu podj¢to probe przedstawienia tej
problematyki, ale w odniesieniu do gruntow Skarbu Panstwa na terenie wybranego
powiatu.
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W artykule poddano badaniom nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ Skarbu
Panstwa na obszarze powiatu koszalinskiego w latach 2010—-2015. Na terenie objetym
badaniami w analizowanym okresie w uzytkowanie wieczyste oddanych byto od
473 (2010 1.) do 414 (2015 r.) nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa.
Znajdowaty si¢ one na obszarze 11 gmin. Celem pracy jest analiza danych licz-
bowych dotyczaca powierzchni, wartosci nieruchomosci oddanych w uzytkowa-
nie wieczyste roznym podmiotom oraz analiza aktualizacji optat za uzytkowanie
wieczyste dotyczaca wybranych podmiotow. Artykul ma charakter przegladowo-
-informacyjny. Badania przeprowadzono na podstawie danych ilo§ciowych otrzyma-
nych ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie. W badaniach zastosowano technike
analizy ilosciowej 1 jako$ciowej dokumentow oraz analizg opisowa. Podstawa doboru
metod analizy byl rodzaj uzyskanych informacji.

1. Obszar badan

Powiat koszalinski potozony jest w potnocno-wschodniej czesci wojewodztwa
zachodniopomorskiego. Liczy okoto 64 200 mieszkancéw. Jego ogdlna powierzchnia
wynosi 1669 km?, z czego 34,1% zajmujg grunty orne, 42,8% — lasy i tereny lesne,
a23,1% — pozostale grunty. W sktad powiatu wchodza nastgpujace gminy: Bobolice,
Polanow i Siandéw o statusie miejsko-wiejskim, a takze Bedzino, Biesiekierz,
Manowo, Mielno i Swieszyno o statusie wiejskim. Powiat koszalinski od zachodu
sasiaduje z powiatem kotobrzeskim, od potudniowego zachodu z biatogardzkim, od
potudnia ze szczecineckim, od wschodu z bytowskim, za§ od p6tnocnego wschodu
ze stawienskim. Potnocng granice powiatu wyznacza okoto 30-kilometrowy pas
wybrzeza Battyku. Obszar badan przedstawiono na rysunku 1.
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Rysunek 1. Mapa cz¢éci wojewoddztwa zachodniopomorskiego z powiatami i gminami
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

2. Ogolna charakterystyka nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste w powiecie koszalinskim

Na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie
stwierdzono, ze na terenie badan w analizowanym okresie w uzytkowanie wieczyste
oddanych byto od 743 dziatek (2010 r.) do 790 dziatek (2015 r.). Stanowily one 46%
zasobu gruntéw Skarbu Panstwa na analizowanym terenie na 31 grudnia 2010 roku
i 42% na koniec 2015 roku, co przedstawiono w tabeli 1 i na rysunku 2. Zajmowaty
one obszar od 638,7682 ha (2010 r.) do 567,5391 ha (2015 r.), co stanowito odpowied-
nio 34 120% powierzchni zasobu gruntéw Skarbu Panstwa. W analizowanych latach
na terenie badawczym najwigcej gruntow bylo oddanych w trwaty zarzad — 47%
w 2010 roku i 57% w 2015 roku. Najwyzsze wptywy byty jednak z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego 1 wynosity w 2010 roku okoto 349 tys. zt (rys. 3), co stanowito 99%
wszystkich optat za grunty Skarbu Panstwa w powiecie koszalinskim. W 2015 roku
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wplywy z tytutu uzytkowania wieczystego wynosity okoto 510 tys. zt, co stanowito

94% wszystkich optat.

Tabela 1. Zasob nieruchomosci gruntow Skarbu Panstwa
w powiecie koszalinskim na 31 grudnia 2010 r. i 31 grudnia 2015 r.

Wybrane

Uzytkowanie Pozostaly
Lata charakterystki wieczyste Trwaly zarzad zasob Razem
Dziatki
Liczba/% 743/46 311/19 557/35 1611/100
o | Powierzchnia 638 768/34 8 777 506/47 3602 041/17 18 767 229/100
s )%
Wartos¢ (z)/% | 17 596 632,08/92 | 1328370,48/7 | 124071,58/1 | 19049 074,14/100
(Sz‘g‘;})z oplat 348 944,67/99 3502,24/1 590,53/0 353 037,44/100
Liczba/% 790/42 377/20 723/38 1890/100
Powierzchnia 5675391/20 15459895/53 | 7873669/27 | 29 008 955/100
o | Mm%
& | Wartosé (/% | 27556790,91/68 | 12562 504,03/31 | 129792,98/1 | 40249 087,92/100
(SZ‘;;L‘Z oplat 509 552,14/94 32618,17/6 519,98/0 542 690,29/100

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

Rysunek 2. Liczba dziatek Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste,
trwaly zarzad i pozostaly zasob w powiecie koszalinskim w latach 20102015
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.
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Na 31 grudnia 2015 roku na analizowanym terenie okoto 18% powierzch-

ni zasobu byto oddane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym, okoto 37%

— panstwowym osobom prawnym i okoto 45% — pozostalym osobom prawnym,
w tym: gminom (ok. 14%), spétdzielniom (ok. 6%), Enerdze (ok. 38%), Zaktadowi
Energetycznemu (ok. 2%), pozostalym (ok. 40%), co przedstawiono w tabeli 2. Pod
wzgledem warto$ci nieruchomosci najwiekszy udziat miaty pozostate osoby prawne
(ok. 53% ogoétu) i osoby fizyczne (ok. 46%). Podobnie wygladaty udziaty w przy-
padku optat rocznych.

Rysunek 3. Suma optat gruntéw Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste, trwaty
zarzad 1 pozostaty zasob na terenach gmin powiatu koszalinskiego w latach 2010-2015
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

Tabela 2. Zasob nieruchomosci gruntow Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste z podziatem na osoby fizyczne, prawne i pozostate osoby prawne w powiecie

koszalinskim na 31 grudnia 2015 .

Pozostate osoby prawne
Osoby Panstwowe
fizyczne | osoby prawne R G S E 7E P
Powierzchnia (%) 18 37 45 14 6 38 2 40
Wartos$¢ (%) 46 1 53 2 35 10 2 51
Optaty roczne (%) 47 0 53 2 29 6 1 62

Oznaczenia: R —razem, G — gminy, S — spotdzielnie, E — Energa, ZE — Zaktad Energetyczny, P — pozostate.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.
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3. Ogodlna charakterystyka nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste w powiecie koszalinskim, lezacych w poszczegolnych gminach

W analizowanym okresie na terenie badawczym znajdowato si¢ od 473 (2010 r.) do
414 (2015 r.) nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa. Usytuowane one
byty na obszarze wszystkich gmin nalezacych do powiatu koszalinskiego. Najwiecej nie-
ruchomosci stanowigcych wlasnos$¢ Skarbu Panstwa z prawem uzytkowania wieczystego
znajdowato si¢ w gminie Mielno [105 (2010-2012)], najmniej w gminie Polanéw-miasto
[9 (2013-2015)]. W wickszosci przypadkéw analizowanych gmin liczba dziatek i1 nieru-
chomosci zmniejszata si¢, oprocz gmin: Biesiekierz, Manowo i Sianow-obszar wiejski.
W gminie Bedzino liczba dziatek w analizowanym okresie zmalata o okoto 16%, a nieru-
chomosci o okoto 12%. Podobna tendencja wystepowata takze w gminie Bobolice-miasto
— spadek liczby byt o okoto 16%, a nieruchomosci o okoto 13%, w gminie Bobolice-
-obszar wiejski odpowiednio: o okoto 9 i 41%, w gminie Mielno — o okoto 13 i 22%,
w gminie Polanéw-miasto — o okoto 6 i 10%, w gminie Polandw-obszar wiejski— o okoto
01 5%, Sianéw-miasto — o okolo 6 1 10%, Swieszyno — o0 okoto 315 %. Wzrosta liczba
dziatek w gminie Biesiekierz o okoto 15%, a nieruchomosci o okoto 20%, w Sianowie-
-obszar wiejski odpowiednio o okoto 4 i 3%. Liczba dziatek najbardziej wzrosta w gminie
Manowo, bo az o okoto 67%, ale liczba spadta nieruchomosci o okoto 8%. Srednia liczbe
dziatek w analizowanym okresie przedstawiono na rysunku 4. Srednio najwiecej dziatek
bedacych w uzytkowaniu wieczystym znajdowato si¢ w gminie Manowo — ponad 250,
a nieruchomosci w gminie Mielno — prawie 100. Srednio najmniej dziatek znajdowato sig
w gminie Biesiekierz — okoto 14, a nieruchomosci w gminie Polanéw-miasto — okoto 10.

Pod wzglgdem wartosciowym w analizowanym okresie wplywy z tytulu uzyt-
kowania gruntow Skarbu Panstwa byly bardzo zréznicowane, co przedstawiono na
rysunku 5. Najwyzsze byly na terenie gminy Mielno 1 wynosity w analizowanym
okresie w sumie ponad 855 tys. zl, najnizsze w gminie Polandéw-obszar wiejski —
okoto 460 zt. Wptywy w latach 20102015 co roku wzrastaly od okoto 349 tys. zt
w 2010 roku do okoto 510 tys. zt w 2015 roku. Najwyzszy wptyw roczny byt w 2012
roku w gminie Mielno i wynosit ponad 180 tys. zt. Srednia cena za 1 m? byla rowniez
bardzo zréznicowana. Najwyzsze ceny srednie (rys. 6) za dzialki oddane w uzytko-
wanie wieczyste w analizowanym okresie byty na terenie gminy Biesiekierz — ponad
50 z¥/m?, nastgpnie w gminach Manowo i Bobolice-obszar wiejski (ok. 35 zt/m?),
Mielno (ponad 25 zt/m?), Bobolice-miasto (ok. 24 zt/m?). Najnizsze byly w gminie
Polanéw-miasto i wynosity zaledwie kilkanas$cie groszy za 1 m?%. W pozostatych
analizowanych gminach zawieraty si¢ w przedziale od 5 do 15 zt/m?.
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Rysunek 4. Srednia liczba dziatek i nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste na terenach gmin powiatu koszalinskiego w latach 2010-2015
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

Rysunek 5. Suma optat Skarbu Panstwa nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste na terenach gmin powiatu koszalinskiego w latach 20102015
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Oznaczenia gmin: 1 — Bedzino, 2 — Biesiekierz, 3 — Bobolice-miasto, 4 — Bobolice-obszar wiejski,
5 — Manowo, 6 — Mielno, 7 — Polandw-miasto, 8 — Polanéw-obszar wiejski, 9 — Sianoéw-miasto, 10 —
Sianow-obszar wiejski, 11 — Swieszyno.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.
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Rysunek 6. Srednia cena za 1 m? dziatek Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste na terenach gmin powiatu koszalinskiego w latach 20102015
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Oznaczenia gmin: 1 — Bedzino, 2 — Biesiekierz, 3 — Bobolice-miasto,
4 — Bobolice-obszar wigjski, 5 — Manowo, 6 — Mielno, 7 — Polanéw-miasto,
8 — Polanow-obszar wiejski, 9 — Siandw-miasto, 10 — Sianéw-obszar wiejski, 11 — Swieszyno.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

4.  Analiza aktualizacji optat rocznych uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste dla wybranych podmiotéw
powiatu koszalinskiego

Na podstawie informacji uzyskanych ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie
stwierdzono, ze w analizowanym okresie srednio oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste byto okoto 770 dziatek. Wystepowato w tym okresie na terenie badawczym pigé
stawek procentowych optat: 0% (Srednio ok. 44% ogotu), 0,3% — 1 dziatka (parafia
Ktanino), 1% ($rednio ok. 33% og6tu), 2% (srednio ok. 1% ogotu), 3% (Srednio
ok. 21% ogdtu). W tabeli 3 przedstawiono stawki procentowe w wysokosci 1 1 3%
oraz terminy aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste dla wybranych nastepuja-
cych podmiotdéw: osoby fizyczne, osoby prawne z podziatem na spo6tdzielnie, gminy,
Energa i Zaktad Energetyczny (ze wzgledu na znaczacy udzial pod wzgledem warto-
sciowym i ilosciowym w analizowanej probie badawczej). Na analizowanym terenie
w latach 2010-2015 dokonano aktualizacji tylko czesci oplat.
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Tabela 3. Aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste dla wybranych podmiotow

Osoby gy . Zaktad
fizyczne Spotdzielnie Gminy Energa Energetyczny
. Liczba
Stawki | ieruchomosci 63 68 17 25 51
(A)) razem
Liczba 27 6 5 5 2
2000 -3,7
200574
S .
‘;' Data ostatniei 220000967 235’79 2003 - 16,7 2009 - 40,0 2009 - 40,0
'§ Ktualizacii J 2010 — 14’9 2013 — 49,99 2012-20,0 2012 -20,0 2014 — 100.00
g | auanzacn ’ 2014-334 | 2014-20,0 | 2014-20,0 ’
w2 —liczba w % 2012 -74 b — 200 bd.—20.0
2013 -74 o ’ o ’
2014259
2015 -3,7
Liczba 36 62 12 20 49
- ggg? : ;’S 2003 -274 2001 — 25,3 2005-2,0
S 2005 — 1?: 3 2005 -3,2 2006 — 16,6 2000 15,0 2006 — 10,2
—E Data ostatniej 20082 ’8 2006 - 1,6 2007 - 8,3 2003 -25,0 2008 — 26,6
8 aktualizacji 2009 — 4’2 2008 - 1,6 2009 — 16,6 2009 - 10,0 2009 —43,0
v — Liczbaw % 2010 — 13.8 2009 - 1,6 2012 - 16,6 2012 -5,0 2010 -6,0
2012 — 13’8 2010-1,6 2014 -8,3 2014 — 45,0 2012 - 8,1
2013 8.2 2012 — 62,96 b.d.-83 b.d.—4,1

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

W przypadku osob fizycznych i stawki procentowej 1% aktualizacja dotyczyla
tylko okoto 36% optat. Okoto 20% optat nie byto aktualizowanych od kilkunastu
lat. Wiekszos$¢ optat (ok. 42%) byta aktualizowana w 2009 roku. W przypadku wy-
branych oso6b prawnych aktualizacja wygladala troche lepiej. W latach 20102015
w przypadku spotdzielni byto to okoto 65%, ale okoto 27% mialo miejsce w 2003
roku. W przypadku gmin aktualizacja okoto 25% optat miata miejsce w 2001 roku,
a w okresie 2006—2009 dotyczyta okoto 42%. W analizowanym okresie w gminach
zaktualizowano okoto 25% optat. W przypadku Energi ostatnia aktualizacja miala
miejsce w kilku etapach. Okoto 15% optat aktualizowano w 2000 roku, w 2003
roku — okoto 25%, w 2009 roku — okoto 10%, w analizowanym okresie okoto 50%,
z czego az 45% w 2014 roku. W przypadku Zaktadu Energetycznego w latach 2005—
2009 dokonano aktualizacji ponad 80% optat — najwiecej w 2009 roku (ok. 43%).
W latach 2010-2015 zaktualizowano okoto 15% optat. W przypadku dziatek z za-
stosowana stawkg procentowa 3% aktualizacja dotyczyta wigkszej liczby optat niz
w przypadku stawki 1%. Wickszo$¢ aktualizacji zostata przeprowadzona w latach
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2012-2014. W przypadku Zaktadu Energetycznego aktualizacja w 100% odbyta si¢
w 2014 roku. W przypadku gmin i Energi 60% aktualizacji wykonano w latach
20122014, a 40% w 2009 roku. W przypadku osob fizycznych w analizowanym
okresie zaktualizowano optaty roczne dla 15dziatek, co stanowilo okoto 60% ogotu.
W latach 2000-2006 wykonano okolo 15% aktualizacji, a w 2009 roku — okoto
26%. Na skutek aktualizacji oplat nastgpowat bardzo wysoki ich wzrost, co mozna
zobaczy¢ na rysunku 5 1 w tabeli 3, cho¢by na przyktadzie gminy Biesiekierz, gdzie
srednia cena dziatek wzrosta ponad 10-krotnie na skutek nowej wyceny ich warto$ci
w 2010 roku. Podobnie wygladata sytuacja w gminach Bobolice-miasto, Bobolice-
-obszar wiejski, gdzie po aktualizacji w odpowiednio w 2011 i w 2014 roku $rednia
cena dziatek wzrosta 5-krotnie.

Podsumowanie

Na terenie badan w analizowanym okresie w uzytkowanie wieczyste oddanych
byto od 743 dziatek (2010 r.) do 790 dziatek (2015 r.). Stanowily one 46% zasobu
gruntow Skarbu Panstwa na analizowanym terenie na 31 grudnia 2010 roku i 42%
na koniec 2015 roku. Zajmowaly one obszar od 638,7682 ha (2010 r.) do 567,5391 ha
(2015 1.), co stanowito odpowiednio 34 i 20% powierzchni zasobu gruntow Skarbu
Panstwa. Najwyzsze wplywy byty jednak z tytutu uzytkowania wieczystego i wy-
nosity w 2010 roku okoto 349 tys. zt, co stanowito 99% wszystkich optat za grunty
Skarbu Panstwa w powiecie koszalinskim. W 2015 roku wplywy z tytutu uzyt-
kowania wieczystego wynosity okoto 510 tys. zl, co stanowito 94% wszystkich
optat. Na 31 grudnia 2015 roku na analizowanym terenie okoto 18% powierzchni
zasobu byto oddane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym, okoto 37% — pan-
stwowym osobom prawnym i okoto 45% — pozostalym osobom prawnym, w tym:
gminom okoto 14%, spotdzielniom — okoto 6%, Enerdze — okoto 38%, Zaktadowi
Energetycznemu — okoto 2%, pozostatym — okoto 40%. Pod wzgledem wartosci
nieruchomosci najwigkszy udziat mialy pozostate osoby prawne (ok. 53% ogotu)
i osoby fizyczne (ok. 46%).

Srednio najwiecej dzialek bedacych w uzytkowaniu wieczystym byto w gminie
Manowo (ponad 250), a nieruchomos$ci w gminie Mielno (prawie 100). Srednio naj-
mniej dziatek znajdowato si¢ w gminie Biesiekierz (ok. 14), a nieruchomos$ci w gminie
Polanéw-miasto (ok. 10). Najwyzsze ceny $rednie za dziatki oddane w uzytkowanie
wieczyste w analizowanym okresie byty na terenie gminy Biesiekierz (ponad 50 zt/m?),
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nastgpnie w gminach Manowo i Bobolice-obszar wiejski (ok. 35 zt/m?), Mielno
(ponad 25 zt/m?), Bobolice-miasto (ok. 24 zt/m?). Najnizsze byty w gminie Polanow-
-miasto i wynosity zaledwie kilkanascie groszy za 1 m2. W pozostatych analizowa-
nych gminach zawieraty si¢ w przedziale od 5 do 15 zt/m?.

W powiecie koszalinskim w latach 20102015 wystepowato pig¢ stawek pro-
centowych oplat za uzytkowanie wieczyste: 0% (Srednio ok. 44% ogotu), 0,3%, 1%
(Srednio ok. 33% ogotu), 2% (Srednio ok. 1% ogdtu), 3% (Srednio ok. 21% ogodtu).
Na analizowanym terenie w latach 2010-2015 dokonano aktualizacji tylko czesci
oplat. W przypadku oso6b fizycznych i stawki procentowej 1% aktualizacja doty-
czyla zaledwie okoto 36% dziatek. Czg$¢ oplat (ok. 20%) nie byta aktualizowana od
kilkunastu lat. W przypadku dziatek z zastosowang stawka procentowa 3% aktuali-
zacja dotyczyta wiekszosci oplat i zostala przeprowadzona w latach 2012-2014. Po
aktualizacji optat, wskutek nowej wyceny, srednia warto$¢ dzialek wzrastata nawet
ponad 10-krotnie (gmina Biesiekierz).

Istniejacy w analizowanym okresie w powiecie koszalinskim stan rzeczy jest
szkodliwy zaréwno dla wtasciciela nieruchomosci (Skarbu Panstwa), jak i dla uzyt-
kownika wieczystego. Poprzez brak aktualizacji optat do budzetu Skarbu Panstwa
wplywaja nizsze kwoty. Z drugiej strony nieaktualizowanie oplat rocznych przez
wlasSciciela nieruchomosci przez okres na przyktad kilkunastu lat sprawia, ze optaty
dla uzytkownikow wieczystych gwaltownie wzrastajag nawet o kilkaset procent.
Moze to stanowi¢ zbyt wysokie obcigzenie zwtaszcza dla wlascicieli nieruchomo-
$ci komercyjnych, gdzie stawka procentowa optlaty wynosi 3%. Przy tak duzych
brakach aktualizacji optat dobrym rozwigzaniem moze by¢ wprowadzenie kilku
etapow aktualizacji jak w przypadku firmy Energa. Wydaje si¢, ze wprowadzenie
przez ustawodawce minimalnej czgstotliwosci aktualizacji optat w tym przypadku
byloby zalecane i prawidtowe.
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KOSZALIN DISTRICT IN YEARS 2010-2015 AS A CASE STUDY
OF THE PERPETUAL USUFRUCT OF LANDS OWNED BY STATE TREASURY

Abstract

Perpetual usufruct is a property right that enables leasehold use of land owned by local
or state governments. This form of law lies between a proprietorship and a limited property
right. In this article properties owned by the State Treasury in years 2010-2015 in Koszalin
district were analysed. In this period of time and in mentioned district from 473 (in 2010) to
414 (in 2015) properties were given for use under the right of perpetual usufruct and were
located in the area of 11 communes. The aim of this paper is to analyse data concerning the
number, surface, value of real estate given for use to different subjects under the right of
perpetual usufruct and to analyse updates of perpetual usufruct. The research was conducted
basing on the quantitative data obtained from the District Office in Koszalin.

Translated by Anna Dawid

Keywords: land perpetual usufruct, Koszalin district
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Streszczenie

Wybor lokalizacji, ktore ma odwiedzi¢ magazynier podczas kompletacji produktow,
oraz wybor kolejnosci ich odwiedzania jest jednym z podstawowych probleméw w gospo-
darce materiatowej. Zazwyczaj celem, ktory chce osiagna¢ decydent, jest minimalizacja
pokonywanej przez magazyniera odlegtos$ci. Ma to swoje uzasadnienie, poniewaz czas prze-
mieszczania si¢ magazyniera stanowi ponad potowe czasu kompletacji zlecenia. Mozliwa jest
jednak sytuacja, w ktorej magazynier bedzie musiat odwiedzi¢ wigcej lokalizacji podczas
pokonywania krétszej drogi, przez co poswigci wigcej czasu na sam proces pobierania pro-
duktow. Celem artykutu jest analiza czasu pobran produktéw i jego wpltywu na laczny czas
kompletacji zamowienia. Same lokalizacje beda wybrane za pomoca zmiennej syntetycznej
zwanej Taksonomiczng Miarg Atrakcyjnosci Lokalizacji (TMAL).

Stowa kluczowe: gospodarka magazynowa, kompletacja, metody taksonomiczne

Wstep

Pomimo coraz powszechniejszego stosowania zaawansowanych technologii
wspomagajacych gospodarke magazynowa wcigz najpowszechniejszym systemem
kompletacji jest tradycyjny system niskiego sktadowania typu cziowiek do towaru
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(picker to parts), w ktorym magazynier odwiedza lokalizacje (najczesciej regaty, na
ktorych znajduja si¢ produkty) i recznie pobiera odpowiednie ich ilosci.

Taki system ma sporo zalet (Gudehus, Kotzab, 2012, s. 542):

a) niepotrzebny jest duzy wktad techniczny, a wigc system jest tani;

b) prosta organizacja ze wsparciem komputerowym albo bez;

c) krotki czas realizacji zamowien;

d) rézne rodzaje zamowien moga by¢ realizowane réwnolegle;

e) duza elastycznos¢ ze wzgledu na zmienny popyt i zmiany asortymentu;

f) moze by¢ stosowany dla wszystkich rodzajow towaréw — od niewielkich

1 lekkich do duzych i ciezkich.

Wady tego systemu sg nastepujace (Gudehus, Kotzab, 2012, s. 542):

a) produkty, ktore maja duze wymiary, wymagaja wigkszej liczby magazynie-

réw, niz ma to miejsce w przypadku innych rozwigzan;

b) wymagane sg dodatkowe obszary dla miejsc dostepu oraz alejek;

¢) problemy z uzupeitnieniem, gdy ostatnia jednostka produktu zostata

pobrana, a kolejne s3 wymagane w tym samym zamoéwieniu.

Ze wzgledu na wspomniane wyzej zalety i pomimo wad systemy te stanowia
okoto 80% wszystkich systemow magazynowych (De Koster, Le-Duc, Roodbergen,
2007, s. 486). Podczas wyboru lokalizacji do odwiedzenia przez magazyniera i na-
stepnie podczas ustalania kolejnosci ich odwiedzania zazwyczaj stosuje si¢ jedno
kryterium — minimalizacj¢ drogi pokonywanej przez magazyniera podczas procesu
kompletacji (Gudehus, Kotzab, 2012, s. 575-579). Ma to swoje uzasadnienie, ponie-
waz przemieszczanie si¢ magazyniera pochtania najwiecej (55%) czasu procesu kom-
pletacji, 25% czasu zajmuje szukanie i pobieranie, a reszt¢ stanowi dokumentowanie
i inne czynnos$ci (Bartholdi, Hackman, 2014, s. 25). Minimalizacj¢ dtugos$ci trasy
pokonywanej przez magazyniera mozna zapewni¢ poprzez zastosowanie zagadnienia
komiwojazera. Jednak dla duzych zlecen, w ktorych trzeba odwiedzi¢ na przyktad
kilkadziesiat lokalizacji, wyznaczenie rozwigzania optymalnego zajmuje bardzo duzo
czasu. Dlatego zazwyczaj stosuje si¢ roznego rodzaju metody heurystyczne, ktére co
prawda zwykle daja trasy dtuzsze od optymalnej, za to ich wyznaczenie zajmuje rela-
tywnie niewiele czasu. Stosowane sa nastgpujace heurystyki: s-shape, return, largest
gap, combined oraz midpoint (Tarczynski, 2012). Najczgsciej stosowana (i najprostsza)
jest heurystyka s-shape 1 taka zostanie zastosowana w niniejszym artykule.

Zdaniem autora sama minimalizacja dlugosci pokonywanej drogi niekoniecznie
jest prawidtowa. Dzieje si¢ tak szczeg6lnie przy przechowywaniu wspoldzielonym,
w ktorym dany produkt moze by¢ przechowywany w roznych lokalizacjach oraz
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w jednej lokalizacji moze znajdowac si¢ wiele roznych produktow. W odréznieniu od
przechowywania dedykowanego, w ktorym dany produkt znajduje si¢ w jednej lokali-
zacji 1 dana lokalizacja przydzielona jest do przechowywania jednego produktu, stoso-
wanie przechowywania wspotdzielonego znacznie lepiej wykorzystuje przestrzen ma-
gazynowa. Jednak jego wadg jest to, ze czgsto dochodzi do rozproszenia rozmieszczenia
produktu w magazynie (Bartholdi, Hackman, 2014, s. 14—18). Moze wystapi¢ taka sy-
tuacja, szczegolnie dla szybko rotujacych produktow, ze dany produkt jest czesto za-
mawiany przez klientow, co powoduje koniecznos¢ czgstego uzupetniania jego zapasu
w magazynie. Przy przechowywaniu wspotdzielonym produkty czegsto rozmieszcza
si¢ w sposob chaotyczny albo tam, gdzie w danym momencie jest dostepne miejsce.
A wigc moze by¢ tak, ze w wyniku zamoéwien sktadanych przez klientow produkt ten
bedzie pobierany najpierw z lokalizacji potozonych blizej punktu odktadczego. Wtedy
w tych lokalizacjach moga pozosta¢ niewielkie ilosci tego produktu. W lokalizacjach
polozonych dalej beda wigksze jego ilosci. Podczas realizacji jakiego§ zamowienia
moze si¢ zdarzy¢ tak, ze aby skompletowa¢ zamdwiong przez klienta liczb¢ jednostek
produktu, trzeba bedzie odwiedzi¢ wiele lokalizacji potozonych blisko punktu odktad-
czego (wtedy magazynier pokona relatywnie krétkg droge podczas kompletacji, ale
dtugo bedzie szukat i pobierat produkt), albo odwiedzi¢ jedna lokalizacj¢ potozona
dalej (wtedy pokona dtuzsza drogg, przy tym krotko bedzie szukal i pobierat produkt).

Wybor lokalizacji do odwiedzenia przez magazyniera, zeby pobra¢ dany
produkt, zostanie dokonany za pomoca Taksonomicznej Miary Atrakcyjnosci
Lokalizacji (TMAL) (Dmytrow, Doszyn, 2015). Celem artykutu bedzie zaprezento-
wanie prostej metody uwzglednienia wptywu czasu pobran na laczny czas procesu
kompletacji produktow w magazynie.

1.  Metodyka

Do konstrukeji wspotczynnika TMAL wykorzystano nastgpujace zmienne:

— odlegtos¢ od startu,

— stopien zaspokojenia zapotrzebowania,

— liczba innych kompletowanych produktow w sgsiedztwie danej lokalizacji,

Za pomocg tych zmiennych opisano wszystkie lokalizacje, w ktorych wyste-
puje kompletowany produkt. Tak wiec lokalizacje sg tutaj obiektami. Wszystkie
zmienne zostaly poddane standaryzacji oraz zastosowano siedem wariantow wag.
Przedstawiono je w tabeli 1.
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Tabela 1. Warianty wag nadawanych zmiennym

- Odleglosé Stopien zaspokOJe.ma Liczba mny-ch proquktow
Warianty X zapotrzebowania w sasiedztwie
1 .X2 x3
Wi 0,333 0,333 0,333
W2 0,5 0,25 0,25
W3 0,25 0,5 0,25
W4 0,25 0,25 0,5
W5 0,4 0,4 0,2
W6 0,4 0,2 0.4
W7 0,2 0,4 0.4

Zrédto: opracowanie wlasne.

Wagi sag nadawane subiektywnie. W wariancie pierwszym zaktada si¢ jednako-
we wagi dla wszystkich zmiennych. W wariantach W2, W3 i W4 zatozono, Ze jedna
zmienna jest dwa razy wazniejsza od pozostatych, a w trzech ostatnich, ze dwie
zmienne majg 2-krotnie wigksza wage niz pozostata zmienna.

Przebieg procedury wyznaczania wspotczynnika TMAL mozna znalez¢ w pracy
(Dmytrow, 2016). Wspotczynnik TMAL liczymy dla kazdego wariantu wag i dla
kazdego produktu osobno. W wyniku obliczen lokalizacje zostang uporzadkowa-
ne od najbardziej do najmniej atrakcyjnej z punktu widzenia badanego zlecenia.
Wybieramy lokalizacj¢ znajdujaca si¢ na pierwszym miejscu w rankingu. Jezeli ilos¢
produktu znajdujaca si¢ w tej lokalizacji nie zaspokoi w cato$ci zapotrzebowania na
ten produkt w zleceniu, wybieramy takze druga itd. Po wybraniu wszystkich lokali-
zacji za pomocg metody s-shape wyznaczamy trase, ktorg musi pokona¢ magazynier,
i liczymy jej faczng dtugos¢. Poniewaz mamy siedem wariantéw wag, otrzymamy
siedem tras (moze si¢ tak zdarzy¢, ze niektére bedg takie same). Ich dtugosci beda
oznaczone przez D, D, ..., D,. Wybieramy najkrotsza trasg — w ten sposob dazymy
do minimalizacji lacznej drogi, ktora pokona magazynier podczas kompletacji.

Jezeli chcemy zastosowa¢ kryterium minimalizacji czasu kompletacji, wowczas
nalezy wzig¢ pod uwage taczny czas potrzebny do pokonania przez magazyniera
calej trasy oraz czas potrzebny na poszukiwanie i zebranie produktow z lokaliza-
cji. Dla uproszczenia przyjmiemy, ze dla kazdej lokalizacji, dla kazdego produktu
i dla kazdej jego ilosci bedzie on taki sam. Te dwa czasy w cato$ci zroznicuja nam
poszczegolne warianty tras. Zaktadamy jednoczesnie, ze trzeci element tgcznego
czasu kompletacji obejmujacy dokumentacj¢ i pozostale czynnosci bedzie taki sam
niezaleznie od wariantu. Oznacza to, ze nie ma on wplywu na samo przemieszczanie
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si¢ magazyniera i pobieranie produktéw. W takim przypadku optymalny wariant
bedzie nastepujacy:

min{T; = t4D; + t, n;},i=1,2,..,7 (1)
gdzie:
T, —Taczny czas kompletacji w i-tym wariancie,
t,— czas przejscia przez magazyniera jednostki odlegltosci w magazynie,
1,— czas przeszukania pojedynczej lokalizacji i pobrania z niej produktu,
D, - tgczna droga pokonana przez magazyniera w i-tym wariancie,
n,— liczba odwiedzonych przez magazyniera lokalizacji w i-tym wariancie.

Nalezy tutaj zaznaczy¢, ze nie budujemy w tym przypadku modelu decyzyjne-
go w $cistym tego slowa znaczeniu, gdyz nie stosujemy metod optymalizacyjnych
sensu stricto. Zaprezentowana metoda jest jedynie prostym sposobem uwzglednienia
czasu pobran w celu oszacowania tgcznego czasu procesu kompletacji. Nie staramy
sie takze znalez¢ zadnych ogolnych zwiazkow taczacych wspotczynniki kosztow.

2.  Przyktad numeryczny

Przyktad dotyczy siedmiu rzeczywistych zlecen kompletacyjnych w przedsig-
biorstwie bedacym centrum dystrybucyjnym duzej firmy zagranicznej zajmujacej si¢
produkcja narzedzi oraz odziezy roboczej. Zlecen bylo wigcej, jednak w wigkszosci
z nich rozmieszczenie produktow przypominalo raczej przechowywanie dedyko-
wane (prawie kazdy produkt znajdowat si¢ tylko w jednym miejscu w magazynie).

Jednostka odleglosci jest szerokos¢ regatu (jest to odlegto$¢ umowna, na jej podstawie
mozna obliczy¢ odlegtosci miejskie pomiedzy wszystkimi lokalizacjami w magazynie).

Przyjeto nastgpujgce wartoSci czasow ¢, oraz , (w sekundach):
t,=2s,
t,= 10 s.

Powyzsze wielko$ci oszacowano na podstawie rozmoéw z magazynierami
w badanym przedsiebiorstwie. O ile czas pokonania jednostki odlegtosci byt w za-
sadzie okreslony przez magazynierow jednomyslnie, o tyle czas przeszukania loka-
lizacji i pobrania z niej produktu w ocenie magazynierow réznit si¢ w zaleznosci
od rodzaju pobieranego produktu. Zdecydowano si¢ usrednic ten czas. W dalszych
badaniach zostanie on potraktowany jako zmienna losowa.

Wyniki obliczen dla wszystkich wariantéw wag przedstawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Wyniki obliczen
Zlecenie 1 Zlecenie 2
Warianty Ranking | Ranking Ranking | Ranking
D, n, T, wedtug wedtug D, n, T, wedtug wedtug
odlegtosci | czasu odlegtosci | czasu
Wi 205 10 510 5 4 220 22 660 5 5
W2 202 11 514 3 5 226 21 662 6 6
W3 205 9 500 5 3 217 19 624 4 3
W4 160 11 430 1 2 200 19 590 1 1
W5 220 10 540 7 7 282 23 794 7 7
Wo6 202 11 514 3 5 211 23 652 2 4
W7 167 9 424 2 1 211 20 622 2 2
Zlecenie 3 Zlecenie 4
Warianty Ranking | Ranking Ranking | Ranking
D, n, T, wedtug wedtug D, n, T, wedtug wedtug
odlegtosci | czasu odleglosci | czasu
Wi 324 15 798 6 5 118 12 356 1 5
W2 330 19 850 7 7 140 15 430 7 7
W3 274 13 678 2 2 118 9 326 1 1
W4 261 13 652 1 1 118 10 336 1 2
W5 298 17 766 4 4 118 11 346 1 4
W6 322 16 804 5 6 118 15 386 1 6
W7 280 14 700 3 3 118 10 336 1 2
Zlecenie 5 Zlecenie 6
Warianty Ranking | Ranking Ranking | Ranking
D, n, T, wedlug wedlug D, n, T, wedtug wedlug
odlegtosci | czasu odleglosci | czasu
W1 389 39 1168 3 4 437 35 1224 5 5
W2 421 41 1252 5 7 443 39 1276 7 7
W3 389 29 1068 3 2 437 29 1164 5 3
W4 336 38 1052 1 1 389 39 1168 1 4
W5 421 33 1172 5 5 411 32 1142 3 1
W6 357 39 1104 2 3 407 41 1224 2 5
W7 439 33 1208 7 6 411 32 1142 3 1
Zlecenie 7
Warianty Ranking | Ranking
D, n, T, wedtug wedtug
odlegtosci | czasu
Wi 106 34 552 3 6
W2 106 34 552 3 6
W3 114 26 488 6 3
W4 56 35 462 1 1
W5 114 32 548 6 5
W6 56 35 462 1 1
w7 106 33 542 3 4

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Przedstawione w tabeli 2 dtugosci tras D, sa podane w jednostkach umownych,
czyli w szerokoSciach regatow, a czasy T, — w sekundach.

Jak wida¢, w wigkszosci przypadkow kolejnos¢ wyznaczonych tras dla zlecen
wedtug ich dtugosci jest zbiezna z kolejnoscig wedtug czasu trwania kompletacji.
Réznice wida¢ w zleceniu 1, gdzie tgczna dtugos¢ trasy w najkrétszym wariancie
(W4) wynosi 160 jednostek, a w drugim (W7) — 167. Jednak w wariancie W4 trzeba
odwiedzi¢ o dwie lokalizacje wiecej, dlatego taczny czas byt dtuzszy. Najwigksza
roéznicg w obu rankingach wida¢ w zleceniu 6. Jezeli bierzemy pod uwagg odleglose,
ktora musi pokona¢ magazynier, to jest ona najkrotsza w wariancie W4 i wynosi
389 jednostek. Druga w kolejnosci odleglos¢ jest dla wariantu W6 — 407 jednostek,
a trzecia — w wariantach W5 1 W7 (411 jednostek). Z kolei jezeli wezmiemy pod
uwage czas kompletacji, to najlepszy jest on dla wariantow W5 i W7 — 1142 sekund.
Warianty W4 1 W6 sg w tym rankingu na dalszych pozycjach. Wynika to z tego, ze
w wariantach W5 1 W7 trzeba odwiedzi¢ relatywnie nieduzo lokalizacji — 32, za$
w wariancie W4 bylo ich 39.

Interesujacym przypadkiem jest zlecenie 4. Jezeli chodzi o taczng dtugos¢ trasy
pokonywanej przez magazyniera, to poszczegélne warianty w bardzo niewielkim
stopniu jg réznicujg. Dla wszystkich wariantow, poza drugim, jest ona taka sama
1 wynosi 118 jednostek (dla W2 — 140). Jezeli za§ dodamy do tego czas pobiera-
nia produktow z lokalizacji, to wowczas najlepszym wariantem okaze si¢ W3, dla
ktorego taczny czas kompletacji jest najkrotszy i wynosi 326 sekund. Tak wigc mozna
znalez¢ dodatkowe uzasadnienie brania pod uwagg czasu kompletacji — pozwala na
wicksze zroznicowanie poszczegolnych wariantow i utatwia wybor najlepszego.

Innym ciekawym zleceniem jest zlecenie 7. Zaktadajac zar6wno minimalizacje
odleglosci, jak 1 minimalizacj¢ czasu kompletacji, na pierwszym miejscu sg wa-
rianty W4 1 W6 (laczna droga pokonana przez magazyniera bedzie miata dtugosc¢
56 jednostek, a laczny czas kompletacji — 462 sekundy). Ciekawe jest to, ze dla kryte-
rium minimalizacji odleglosci wariant W3 byt na ostatnim miejscu wraz z wariantem
W5 (z odlegloscia 114 jednostek), a przy minimalizacji czasu zajal trzecie miejsce,
z drugim najnizszym wynikiem (488 sekund). Jego pozycje w rankingu podniosta
najnizsza liczba lokalizacji do odwiedzenia (co nie zmienia faktu, ze w przypadku
tego zlecenia decydent zawsze wybierze wariant W4 albo W6 — obojetnie, czy bedzie
minimalizowat odlegto$¢, czy czas kompletacji). W celu przykladowego zobrazowa-
nia roznic pomiedzy wariantami W4 i W6 a wariantem W3 laczna trasg pokonywa-
ng przez magazyniera oraz odwiedzone lokalizacje w zleceniu 7 przedstawiono na
rysunku 1.
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Rysunek 1. Trasa kompletacji w zleceniu 7 w wariantach W4 i W6 (gora) oraz W3 (doth)
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12 | 04| 12 04 | 09 04| 12 04|12 0|1 04|12 | 04|
| 13 | 03|13 03| 10 03|13 |13 03|13 0|13 | 03 |
| 14 | 2|1 2|u 2|1 2|1 02|14 2|1 [0z |
| 15 | o115 o 12 o115 o1 15 o1 15 o 15 | o1 |
0A01 0A02 0AO3 0AG4 0AO5 0AO6 0AO7 0A08 0A09 0A10 0A1L 0A12 0AI3 0AL4

Start

[0t ] 15| o 15| o1 15| 01 15| o1 15| 0

| 02 | 14| 02 14| 02 14| 02 14| 02 14| 02

| 03 | 13 | 03 13|03 13|03 13|03 13|03 -
| o4 | 12 | 04 12]o1 12| o 12| o 12| o 12| 0 [12 ]
| 05 | 1] os 1] 1]os 105 105 105 | 11 |
| 06 | 10 | 06 10 | 03 10 | 06 10 | 06 10 | 06 10 | 06 | 10 |
| o7 | 09 | o7 09 | o4 09 | o7 0 | o7 09 | o7 0 | o7 | 09 |
| 08 | 08 | 08 08 | 05 08 | 08 08 | 08 08 | 08 08 | 08 | 08 |
| 09 | 07 | 09 07 | 06 07 | 09 07 | 09 07 | 09 07 | 09 | 07 |
| 10 | 06 | 10 06 | 07 06 | 10 06 | 10 06 | 10 06 | 10 | 06 |
|11 | 05 [ 11 05 | 08 05 | 11 05 | 11 05 | 11 05 | 11 | 05 |
| 12 | 0| 12 04 | 09 0| 12 04| 12 0| 12 04|12 | 04 |
|13 ] a1 03 | 10 a1 03|13 03|13 3|13 | 03 |
| 14 | 02 | 14 02| u 02 | 14 02|14 02 | 14 02| 14 | 02 |
[ 15 | o115 o1 o115 015 o115 o 15 o1 |

Zrbdto: opracowanie wiasne.

Rysunek 1 przedstawia jeden z sektorow magazynu w badanym przedsigbior-
stwie. Pole z napisem ,,Start” jest miejscem, w ktorym rozpoczyna si¢ i konczy kazde
zlecenie kompletacyjne — jest wigc punktem odktadczym. Wyraznie wida¢, ze trasa
w wariancie W3 jest ponad 2-krotnie dtuzsza niz w wariantach W4 i W6, jednak
odwiedzanych jest duzo mniej lokalizacji (liczac zaznaczone lokalizacje widac, ze
jest ich mniej niz odpowiednich liczb w tab. 2 — wynika to z tego, ze przedstawione
lokalizacje sg regatami i w niektorych miejscach odwiedzamy faktycznie nie jedna,
a kilka lokalizacji). Tak wigc pomimo przejscia duzo dtuzszej trasy magazynier
skompletuje zamowienie w czasie niewiele dtuzszym.

Generalnie wida¢, ze podejscie zakladajace minimalizacj¢ tacznej drogi poko-
nywanej przez magazyniera preferuje na ogét warianty W4 i W7 (dla nich jest ona
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zwykle najkrotsza). Dzieje si¢ tak dlatego, ze w wariantach tych podczas tworze-
nia zmiennej syntetycznej TMAL najwigksza wage ma zmienna x, — liczba innych
produktow w sasiedztwie badanej lokalizacji (w wariancie W7 takze wysoka wagg
ma zmienna x, — stopiefi zaspokojenia zapotrzebowania). Pozwala to wybra¢ loka-
lizacje potozone blizej siebie w magazynie, dzigki czemu magazynier zbierze duzo
produktow w lokalizacjach potozonych blisko siebie, co zmniejszy dltugos$¢ pokony-
wanej przez niego drogi (jednak czesto kosztem zwigkszenia liczby odwiedzanych
lokalizacji).

Z drugiej strony podejscie zaktadajace minimalizacj¢ tacznego czasu komple-
tacji na ogot daje wysoka pozycje wariantowi W7 i w stosunku do samej odlegtosci
podnosi pozycje wariantu W3 w rankingu. Jest to spowodowane tym, ze w wariantach
W31 W7 wysokg wage ma zmienna x, (w wariancie W7 dodatkowo wysokg wage ma
rowniez zmienna x,). W wyniku tego preferowane sg lokalizacje, w ktorych jestesmy
w stanie maksymalnie zaspokoi¢ zapotrzebowanie na kompletowane produkty. To
z kolei pozwoli zmniejszy¢ liczbe odwiedzanych lokalizacji (kosztem pokonywanej
przez magazyniera drogi — gdyz czgsto wybierane sg lokalizacje potozone dalej od
innych, jezeli zaspokoimy w nich w calosci zapotrzebowanie na dany produkt).

Wida¢ tez, ze duza waga nadawana zmiennej x, — odlegltosci od punktu od-
ktadczego — nie jest zazwyczaj racjonalna ani z punktu widzenia tacznej drogi po-
konywanej przez magazyniera, a nie z punktu widzenia lgcznego czasu kompletacji.
Zmienna ta ma za zadanie raczej zroznicowa¢ miedzy sobg lokalizacje, jezeli pozo-
stale zmienne przyjmuja podobne wielkosci (co zdarza si¢ znacznie czgsciej niz dla
odlegtosci od punktu odktadczego).

Podsumowanie

Celem artykutu bylo przedstawienie prostego sposobu uwzglednienia czasu po-
bierania produktéw w procesie kompletacji. Za jego pomoca mozna dokona¢ wyboru
najlepszego wariantu. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze nie starano si¢ formutowaé zadnych
daleko idacych wnioskow, na przyklad dla jakiej liczby odwiedzanych lokalizacji
bardziej optaca si¢ bra¢ pod uwage taczny czas kompletacji, a nie aczna droge poko-
nywanag przez magazyniera. Takze nie szukano zadnych zwiazkow miedzy zastoso-
wanymi jednostkowymi czasami (pokonywania jednostki odleglosci oraz szukania
i pobierania produktu z lokalizacji). Nalezy rowniez pamigtac, ze w wigkszo$ci przy-
padkow krotsza trasa bedzie oznaczata krotszy czas kompletacji. Moze si¢ jednak
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zdarzy¢, ze proste uwzglednienie czasu przeszukiwania lokalizacji i pobierania z niej
produktu pozwoli wybra¢ inny wariant trasy — by¢ moze dtuzszy, ale szybszy.

Przedstawionych siedem przyktadéw pokazuje, ze uwzglednienie tego czasu
moze by¢ pomocne w wigkszym zrdéznicowaniu wariantéw, niz miatoby to miejsce
tylko dla minimalizacji tacznej drogi pokonywanej przez magazyniera. Oczywiscie
zaprezentowana liczba zlecen jest jeszcze zbyt mala, aby wyciaga¢ uogdlniajace
wnioski.

W dalszym toku badan nad przedstawionym zagadnieniem poddana analizie
zostanie wigksza liczba zlecen. Zostanie to rOwniez zbadane nie tylko dla rzeczywi-
stych zlecen (ktorych liczba wcigz moze by¢ zbyt mata), ale zostang tez przeprowa-
dzone symulacje. Mozliwe bgdzie zbadanie nie tylko samego rozproszenia produk-
tow w magazynie, ale i jego potaczenia z wielkosciag zaméwienia (liczba produktow
do skompletowania w pojedynczym zleceniu).
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CONSIDERATION OF PICKING TIME IN SELECTION OF LOCATIONS IN THE ORDER-PICKING

Abstract

Selection of locations that are to be visited by the picker and selection of their visiting
order is one of main problems in warehouse management. Generally, the main goal that is to
be achieved by the decision maker is minimisation of distance. It is justified, because travel-
ling constitutes over half of order-picking time. However, it is possible that the picker would
have to visit more locations in shorter path, what may result in longer searching and picking
time. Therefore, the picking time and its influence on the total order-picking time will be
analysed. Locations will be selected by means of the synthetic variable called the Taxonomic
Measure of Location’s Attractiveness (Polish abbreviation — TMAL).

Translated by Krzysztof Dmytrow

Keywords: order-picking, supply chain management, optimisation
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ZUZYCIE WODY W GOSPODARSTWACH DOMOWYCH
NA PRZYKLADZIE SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,0OGRODNIK” W SIANOWIE

Streszczenie

W artykule przeanalizowano zuzycie zimnej wody przez gospodarstwa domowe
w budynkach wielorodzinnych znajdujacych si¢ w zasobie Spétdzielni Mieszkaniowe;j
,»Ogrodnik” w Sianowie. Badanie dotyczyto zar6wno zuzycia indywidualnego w poszcze-
golnych lokalach (odczyty wodomierzy indywidualnych), jak i odczytéw wodomierzy gtow-
nych. Wskazano na silny zwiazek ilo$ci zuzytej zimnej wody z liczbg mieszancow, jak
réwniez rosngcg ceng wody. Analizy poprzedzono badaniem zuzycia zimnej wody w Polsce
oraz w wojewodztwie zachodniopomorskim, wskazujac na staty spadek zuzycia na prze-
strzeni ostatnich kilkunastu lat.

Stowa kluczowe: zuzycie wody, gospodarstwa domowe, mieszkaniowe zasoby spotdzielcze

Wstep

Woda jest obok energii elektrycznej jednym z podstawowych mediéw, w ktore
zaopatrywane sg gospodarstwa domowe. Z tego powodu generujag one wysokie
koszty utrzymania mieszkan (Gorczyca, 2014). Koncepcja zrownowazonego rozwoju
wymogta na krajach rozwinigtych podjecie dziatan zmierzajacych do ograniczenia
zuzycia wody zaréwno przez gospodarstwa domowe, jak i pozostate podmioty, na

Adres e-mail: forys@wneiz.pl.
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przyktad przedsiebiorstwa, instytucje itp. (Kuczynski, Zuchowicki, 2010). W Polsce
w ostatnich latach spada zuzycie przez gospodarstwa domowe w miastach wody
z wodociaggow, natomiast ro§nie zuzycie na wsi (Batog, Forys, 2009b, s. 295).

Spadek zuzycia wody oznacza jednoczesnie ilo§ciowe zmniejszenie sprzedazy
wody przez przedsigbiorstwa wodociggowe, a zatem wzrost kosztow statych przy
ograniczonym wzroscie kosztow zmiennych, to znaczy jednostkowej ceny m* wody.
Poniewaz przedsiebiorstwa wodociggowe sg budzetowymi jednostkami gminnymi,
stad tez po stronie gminy jako wiasciciela lezy obowiazek ksztattowania stawek za
doprowadzenie wody i odprowadzenie $ciekoéw, na co wskazuje ustawa z 8 marca
1990 roku o samorzadzie terytorialnym. Na wysoko$¢ stawek wptywa rowniez
zakres prac modernizacyjnych i wspomniane oszcz¢dno$ci po stronie odbiorcow
zwigzane z wysokoscig optat (Sawicka-Siarkiewicz, Gmitrzuk, 2010).

Celem badania jest okreslenie stopnia zuzycia wody w gospodarstwach do-
mowych znajdujacych si¢ w zasobie mieszkaniowym Spotdzielni Mieszkaniowe;j
,»Ogrodnik” w Sianowie w latach 2010-2014. W okresie tym nastgpila zaré6wno
zmiana ceny jednostkowej wody, jak i przedsigbiorstwo wodociaggowe dostarczajace
wodg przeprowadzito modernizacj¢ oczyszczalni $ciekow. W badaniu zostanie zwe-
ryfikowana hipoteza o wplywie powyzszych czynnikdéw na spadek zuzycia wody
przez gospodarstwa domowe w analizowanym zasobie spotdzielczym.

Do analiz wykorzystane zostaly informacje pozyskane ze Spoéldzielni
Mieszkaniowej ,,Ogrodnik” w Sianowie w powiecie koszalinskim za lata 20102014
dla wszystkich budynkow i lokali wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego
Spotdzielni. Wykorzystano rowniez dane ze statystyki publicznej. W obliczeniach
zastosowano narzedzia statystyki opisowej. Obliczenia te poprzedzity studia litera-
turowe omawianych zagadnien.

Wyniki przeprowadzonych badan mogg stuzy¢ decydentom réznych szczebli
w ksztattowaniu gospodarki wodno-$ciekowej Polsce.

1. Zuzycie wody w gospodarstwach domowych w Polsce

Zgodnie z ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadze-
niu $ciekow za zaopatrzenie gospodarstw domowych w wodg odpowiada samorzad
lokalny — gmina. Woda do gospodarstw domowych dostarczana jest na podstawie
badan laboratoryjnych przeprowadzonych przez Panstwowa Inspekcje Sanitarna,
ktora potwierdza przydatno$¢ wody do spozycia oraz dopuszcza wode do konsump-



Iwona Forys, Szymon WouciecH MAcHALA
ZUZYCIE WODY W GOSPODARSTWACH DOMOWYCH NA PRZYKLADZIE SPODZIELNI MIESZKANIOWE ,, OGRODNIK” W SIANOWIE

cji i uzytkowania. Rada Gminy co roku w formie uchwaty ustala taryfy dla zbioro-
wego zaopatrzenia w wodg 1 zbiorowego odprowadzania §ciekéw. Uchwalone przez
Rade Gminy stawki wynikaja z kalkulacji kosztow, ktore uwzgledniaja niezbgdne
wydatki zwigzane z utrzymaniem i modernizacja sieci, a takze konieczne naktady
inwestycyjne (np. wymiana wodomierzy z odczytem radiowym). Dodatkowo z za-
opatrzeniem w wode wigza si¢ koszty zakupu wody oraz odprowadzenia $ciekow.
Rozliczenia z odbiorcami ustug za dostarczong wod¢ dokonywane sa na podstawie
ceny wyrazonej w zt/m?® oraz stawki optaty abonamentowej wnoszonej niezaleznie
od ilosci dostarczonej wody za kazdy miesigc, bez wzgledu na rozmiary dokonanego
poboru wody (lub tez catkowitego jego braku) wyrazonej w zt/odbiorce/miesiac.

Ilo$¢ wody dostarczonej do nieruchomosci (podobnie odebranych $ciekow)
ustala si¢ na podstawie wskazan wodomierza gtéwnego. Jesli w nieruchomosci nie
ma wodomierza glownego, to ilos¢ wody dostarczonej do nieruchomosci ustala
si¢ na podstawie przecietnej normy zuzycia wody zawartej w przywotywanych
wyzej ustawach. Najczesciej jednak w praktyce nie stosuje si¢ przestarzaltych norm
(np. miesigczne zuzycie na osobe 10 m?), ale wyznacza si¢ prognoze zuzycia wody:
na podstawie $redniego zuzycia na osobg w danej nieruchomosci w okresie 3 po-
przednich miesiecy. Taka praktyka wynika z konieczno$ci rozliczenia w kolejnych
okresach nadptat przypadajacych na dany lokal, powstatych z réznicy pomigdzy
wskazaniami wodomierza gldwnego i sumy wskazan wodomierzy indywidualnych
z uwzglednieniem tak zwanego uchybu (Batog, Forys, 2009a). W przypadku stwier-
dzenia nieprawidlowego dziatania wodomierza gléwnego ilo$¢ pobranej wody ustala
si¢ na podstawie §redniego zuzycia wody w okresie 3 miesi¢cy przed stwierdzeniem
niesprawno$ci dziatania wodomierza gléwnego. Gdy nie jest to mozliwe, wowczas
punktem odniesienia jest analogiczny okres roku poprzedniego albo iloczyn $red-
niomiesigcznego zuzycia wody w roku i liczby miesigcy nieprawidtowego dziatania
wodomierza.

Poniewaz stawki za wode sa uchwalane lokalnie i zaleza od wielu lokalnych
czynnikow, niezmiernie trudne jest porownanie ich w ujgciu przestrzennym. Jednak
na podstawie wynikow badania ankietowego 473 przedsigbiorstw wodociggowo-
-kanalizacyjnych przeprowadzonego przez Izbe Gospodarcza ,,Wodociagi Polskie”
mozna porownac ceny (brutto) i stawki oplat za wodg i Scieki na 1 lipca 2015 roku
(tab. 1).
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Tabela 1. Ceny za wodg i $cieki dla gospodarstw domowych (stan na 1 lipca 2015 r.)

. . Stawki optat abonamentowych
Zbiorowe zaopatrzenie .
. cr 5 — optata na podstawie
w wode i odbior $ciekow (zt/m?) . ,
Miary statystyczne wodomierza gtéwnego (zt/m—c)
'V'Vc?da' Woda Scieki Woda Scieki
i $cieki
Cena minimalna 2,64 1,92 1,30 1,00 1,64
Cena maksymalna 23,85 22,8 33,93 22,52 22,50
Rozpigtos¢ cenowa 21,21 20,88 32,63 21,52 20,86
Srednia cena 9,75 3,93 7,00 6,81 6,93
Mediana 9,46 3,61 6,04 5,95 5,59
Odchylenie standardowe 2,58 1,71 3,63 4,06 4,08
Wspotezynnik zmiennosci (%) 26,42 43,34 51,82 59,58 58,86
Liczba obserwacji 296 440 463 212 114

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: www.cenywody.pl.

Ceny brutto za wode w 2015 roku w badanych gminach wahaty si¢ w granicach
1,92-22,8 zl/m’. Najnizsza stawke uchwalono w gminie Suprasl (podlaskie), a naj-
wyzszg w gminie Zawada Rymanowska (podkarpackie). Jednak Srednia cena wy-
niosta 3,93 zt/m? i byta blizsza dolnej granicy przedziatu zmiennosci. W przypadku
rozliczen wedtug wodomierza $rednia miesi¢czna oplata abonamentowa wyniosta
6,81 zt przy najwyzszej 22,52 zt i najnizszej 1 zk.

Tendencja wzrostowa rozliczen wody wedtug wskazan wodomierzy jest Sciste
zwigzana z malejacym zuzyciem wody przez gospodarstwa domowe (Gorczyca,
2014). Na przestrzeni lat mozna zaobserwowac spadek zuzycia wody w przeliczeniu
na jednego mieszkanca w gospodarstwie domowym (rys. 1).

W latach 2004-2014 roczne zuzycie wody w gospodarstwach domowych na
terenie catej Polski ksztaltowalo si¢ w granicach od 30,5 do 32,5 m®. Najwyzszy
wskaznik zuzycia na mieszkanca wyniost 32,2 m* w 2004 roku, za$ najnizszy
30,9 m* w 2013 roku. W latach 2009-2014 mozna zauwazy¢ spadek zuzycia wody
w stosunku do $redniego poziomu (31,5 m®), na ktory wptynety wzrastajace ceny
w dostawach biezacej wody do gospodarstw domowych. Na podstawie oszacowane;j
liniowej funkcji trendu $redni spadek zuzycia wody w gospodarstwach domowych
w badanym okresie wynosi 0,124 m>*/osobg¢ rocznie (tab. 2).
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Rysunek 1. Roczne zuzycie wody w gospodarstwach domowych w Polsce (m?/osobg)
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Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie: www.wskaznikizrp.stat.gov.pl.

Tabela 2. Wyniki oszacowania funkcji liniowej trendu rocznego zuzycia wody

w gospodarstwach domowych w Polsce (m?*/osobg)

Charakterystyki Wspotcezynniki Blad standardowy t Stat Wartosé-p
Przecigcie 32,224 0,117 275,277 0,000
Zmienna ¢ 0,124 0,017 -7,163 0,000
R 0,851
Btad standardowy 0,181

Zrodlo: obliczenia wlasne.

Zanotowany spadek $redniego zuzycia wody przez gospodarstwa domowe jest
odbierany jako wynik pozytywny, gdyz korzystnie wptywa roéwniez na gospodarke

$ciekowa. Zmniejszony pobor wody na przestrzeni badanych 11 lat jest tez wynikiem

upowszechniania si¢ coraz wydajniejszych i oszczednych urzadzen typu zmywarka,

baterie czasowe, sptuczki, prysznice.

245



246 METODY ILOSCIOWE W EKONOMI

Rysunek 2. Roczne zuzycie wody w gospodarstwach domowych

w wojewodztwie zachodniopomorskim (m3/osobg)

—6— Ogolem
-=-&-- Miasta
—@®— Wies

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: www.wskaznikizrp.stat.gov.pl.

W wojewodztwie zachodniopomorskim roczne zuzycie wody w gospodar-
stwach domowych jest na wsi nizsze oraz wyzsze w miastach niz przecig¢tne w kraju.
Ogotem w wojewddztwie zachodniopomorskim spadek zuzycia wody w gospodar-
stwach domowych w latach 2008-2014 wynosi przecigtnie 0,571 m?*/osobg rocznie
i jest 0 0,447 m*/osobe wyzszy niz w Polsce (tab. 3).

Tabela 3. Wyniki oszacowania funkcji liniowej trendu rocznego zuzycia wody
w gospodarstwach domowych w wojewodztwie zachodniopomorskim (m3/osobe)

Charakterystyki Wspotczynniki Blad standardowy t Stat Warto$é-p
Przecigcie 36,646 0,346 106,020 0,000
Zmienna ¢ —-0,571 0,068 8,348 0,000
R? 0,921
Btad standardowy 0,444

Zrodlo: obliczenia wlasne.
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W wojewodztwie zachodniopomorskim tendencja na wsi nie jest tak dynamicz-
na jak w miescie. Spadek zuzycia wody w miejskich gospodarstwach domowych
w latach 2008-2014 wynosi przecigtnie 0,779 m*/osobe rocznie, natomiast w wiej-
skich tylko 0,130 m*/osobg rocznie, przy czym na wsi zuzycie wody jest przecigtnie
0 6 m’ nizsze niz w miescie.

2.  Zuzycie wody w zasobach mieszkaniowych Spétdzielni Mieszkaniowej
»0grodnik” w Sianowie

Do badania przyjete zostaty dane roczne dla zuzycia wody w trzech budyn-
kach wielorodzinnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Ogrodnik” w Sianowie za lata 2010-2014.

Nieruchomos$ci mieszczace si¢ przy ul. Spokojnej 91 11 sag budynkami trzykon-
dygnacyjnymi, podpiwniczonymi, z poddaszem nieuzytkowym. W obu budynkach
znajdujg si¢ dwie klatki schodowe, a w kazdej klatce znajduje si¢ po szes¢ lokali.
W klatkach 9A i 11A wystepuja wylacznie lokale trzypokojowe, natomiast w klat-
kach 9B i 11B trzy lokale dwupokojowe i trzy lokale czteropokojowe. Nieruchomosé
mieszczaca si¢ przy ul. Spokojnej 13 to budynek czterokondygnacyjny, podpiwni-
czony, z poddaszem nieuzytkowym. W budynku znajdujg si¢ trzy klatki schodowe,
za§ w kazdej klace miesci si¢ osiem lokali. W klatkach 13A, 13B, 13C, znajduja
si¢ wylacznie lokale trzypokojowe. Lacznie w zasobie Spdtdzielni Mieszkaniowe;j
,»Ogrodnik” mieszka 176 osob, ktore zajmujg 48 lokali.

Zimna woda dostarczana jest do budynkéw za posrednictwem Gminnych
Wodociagéw i Kanalizacji w Sianowie. Ze wzgledu na indywidualny system ogrze-
wania zrezygnowano z podzielnikéw cieptej wody, ktérg lokatorzy otrzymuja
w wyniku korzystania z piecow dwufunkcyjnych zamontowanych w poszczegdlnych
mieszkaniach. Zimna woda w kuchni zuzywana jest gtownie do przygotowywania
positkow, zas w wiekszosci lokali korzysta si¢ rowniez ze zmywarek, co znaczaco
wplywa na zuzycie wody przez mieszkancéw Spotdzielni. W przypadku tazienki
i WC zimna woda zuzywana jest w szczego6lnosci do sptukiwania miski ustgpowej
i prania oraz podgrzewana w indywidualnych piecach dwufunkcyjnych w celu utrzy-
mania higieny osobistej przez mieszkancow. W latach 20102014 cena dostarczania
wody do mieszkan wzrastata $rednio o 0,20 zl/m? rocznie (tab. 3).
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Tabela 3. Optaty za wodg i $cieki na terenie gminy Sianow (zt/m?)

Lata
Opis
2010 2011 2012 2013 2014
Zimna woda 2,89 3,09 3,23 3,49 3,60
Scieki 4,44 4,47 4,77 5,40 5,83

Zrédto: opracowanie wlasne.

W przypadku odprowadzania $ciekow do oczyszczalni mozna zaobserwowacé
gwaltowny wzrost ceny: poczatkowo o 0,30 zt/m* w 2012 roku, zas w 2013 roku
0 0,63 z¥/m?, do czego przyczynit si¢ przede wszystkim plan modernizacji gospo-
darki $ciekowej w Sianowie (www.wfos.szczecin.pl).

Na terenie oczyszczalni wdrozone zostaty tez inwestycje pozwalajace nie tylko
na pozyskiwanie wody bezposrednio z akwenow wodnych (rzeka Unies¢) — wybudo-
wano dwa dodatkowe zbiorniki umozliwiajace przyjecie wod opadowych przyczy-
niajacych si¢ do ochrony §rodowiska i zmniejszenia w niewielkim stopniu wykorzy-
stania wod naturalnych. W stosunku do innych gmin i §rednich cen wody (tab. 1)
w gminie Sianow optaty sa na niskim poziomie (tab. 3), co moze nie sktania¢ miesz-
kancéw do oszczednosci i ograniczania zuzycia w gospodarstwach domowych.
Jedng ze sprawdzonych form edukowania gospodarstw domowych prowadzaca do
oszczgdnosci jest montaz wodomierzy.

Dane roczne pozyskane bezposrednio ze Spoldzielni Mieszkaniowej
,»Ogrodnik” w Sianowie obejmuja okres od 2010 do 2014 roku. W lokalach mieszkal-
nych zamontowane zostaty wodomierze do pomiaru zuzycia zimnej wody. Analize¢
$redniego zuzycia wody w latach 20102014 przeprowadzono na podstawie danych
pozyskanych bezposrednio ze Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ogrodnik™ w Sianowie
dla wszystkich trzech budynkoéw. Przeanalizowano wskazania wodomierzy indywi-
dualnych znajdujacych si¢ w mieszkaniach oraz odczyty z wodomierzy gtownych.
Mozna zauwazy¢ wyrazng stalg tendencje spadkowa w latach 20102014 (rys. 3).

W badanych latach §rednie zuzycie wody w gospodarstwach domowych ksztal-
towato si¢ w granicach od 25,5 do 29,5 m*. W 2010 roku wskaznik zuzycia wody
znajdowal si¢ na najwyzszym poziomie i osiaggnat 29,37 m?, zas najnizszy (25,55 m?)
w 2014 roku. Srednioroczny spadek zuzycia wody wynosi 0,913 m* na gospodarstwo
domowe. Tak gwattowny spadek zuzycia zimnej wody jest wynikiem stale rosngcych
kosztow dostawy. Korelacja liniowa Pearsona miedzy zuzyciem wody ogdtem w ana-
lizowanych zasobach a ceng jednostkowa w badanych latach jest ujemna i bardzo
wysoka (—0,967).
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Rysunek 3. Roczne zuzycie zimnej wody w gospodarstwach domowych w Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Ogrodnik” w Sianowie wedtug wskazan wodomierzy glownych
(m3/mieszkanie)
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Zuzycie wody w gospodarstwie domowym jest skorelowane z liczbg osob
wspolnie zamieszkujacych. W badanej spotdzielni najwiecej jest gospodarstw do-
mowych czteroosobowych (14) oraz kolejno trzyosobowych (12) i dwuosobowych
(11). Pojedyncze sa gospodarstwa domowe z inng liczbg 0sob (rys. 4).

W badanych zasobach korelacja Pearsona miedzy liczbg osob zamieszkatych
w lokalu a miesiecznym zuzyciem zimnej wody w lokalu jest dodatnia i istotna
(0,53).

Analiza zuzycia zimnej wody w poszczegolnych lokalach w kontekscie wskazan
wodomierza gtéwnego pozwala wskazac na tak zwane uchyby, czyli oceni¢ gospoda-
rowanie woda w danych zasobach mieszkaniowych. Przyczyna réznic lezy zarowno
po stronie urzadzen pomiarowych, jak i samych odczytéw. Powodem roznicy jest tez
twardo$¢ wody w sieci wodociagowej, ilo$¢ zelaza i manganu w sieci, czestotliwosé
awarii 1 ptukania sieci, srednica wodomierza oraz potozenie w stosunku do zrodta
wody. Przy prawidlowej eksploatacji dopuszcza si¢ bledy graniczne urzadzenia po-
miarowego na poziomie 10% wskazan wodomierza (Tuz, 2008). Dodatkowo roznica
wskazan moze wynika¢ z bltedéw (braku systematycznosci) w odczytach wodo-
mierzy indywidualnych, nieopomiarowania wszystkich lokali oraz zuzycia wody
tak zwanej gospodarczej (na potrzeby utrzymania czystosci, terenow zielonych itp.)
widocznego wylacznie na odczycie wodomierza glownego.
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Rysunek 4. Rozktad gospodarstw domowych z uwagi na liczbe oso6b zamieszkatych
w mieszkaniach w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ogrodnik” w Sianowie
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S N b O ©

Wiecej
Zrédto: opracowanie wiasne.

Dla analizowanych zasobow w okresie od II kwartatu 2010 roku do I'V kwartatu
2015 roku zestawiono réznice wskazan wodomierzy gtéwnych oraz sumy wskazan
wodomierzy indywidualnych w mieszkaniach w poszczegolnych budynkach badane;j
spotdzielni (rys. 5).

W badanych latach najnizsze uchyby zanotowano w budynku 11AB, ktéry za-
mieszkujg 44 osoby, a dodatkowo najliczniejsze gospodarstwa domowe (siedmio-
lub o$mioosobowe). W wigkszosci kwartatow kwartalny uchyb dla badanych bu-
dynkow nie przekraczat 50 m* zimnej wody. Najwigksze rozbieznosci wystgpowaty
w budynku 13ABC, w ktérym mieszka 87 0sob. Ujemne i wysokie wartosci uchybu
w 2015 roku wynikaja z wady wodomierza gtéwnego (awarii) lub zawyzenia od-
czytow wodomierzy indywidualnych na przyktad w efekcie nieudostepnienia admi-
nistracji lokalu w celu dokonania odczytu. Wéwczas przyjmuje sie srednie zuzycie
wody w poprzednim kwartale, co w niektorych przypadkach moze si¢ kumulowaé
w dtuzszym okresie i tworzy¢ nadwyzki, ktore dopiero po fizycznym odczycie wo-
domierza sg korygowane. Takim sytuacjom zapobiega montaz wodomierzy z odczy-
tem radiowym niezaleznym od obecnosci lokatora w mieszkaniu.
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Rysunek 5. Réznica sumy wskazan indywidualnych wodomierzy i wskazan wodomierzy
gtéwnych w poszczegolnych budynkach Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ogrodnik”™
w Sianowie
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

Eliminujac z analizy ujemne uchyby w [ kwartale 2015 roku, uzyskano rozktad
kwartalnego uchybu zimnej wody zuzytej przez gospodarstwa domowe zamieszkate
w mieszkaniach w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Ogrodnik” w Sianowie w latach
20102015 (rys. 6).

Zaktadajac, ze uchyby na poziomie 10% sa do zaakceptowania przy prawi-
dlowej gospodarce i eksploatacji sieci, uzyskane wyniki w badanej spotdzielni sa
zadawalajace. W latach 2010-2014 w zasobach spétdzielni w 86% analizowanych
kwartatow uchyby nie przekraczaty tego poziomu.
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Rysunek 6. Rozktad kwartalnego uchybu zimnej wody zuzytej przez gospodarstwa
domowe zamieszkate w mieszkaniach w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ogrodnik”
w Sianowie w latach 20102015

A 1 e O

3.98 5,15 6,33 7,51 Wigcej

Zrédto: opracowanie wlasne.

Podsumowanie

Zaobserwowane w analizowanych latach wzrosty cen zimnej wody w badanej
Spéidzielni przyczyniaja si¢ do mniejszego zuzycia przez gospodarstwa domowe,
co wynika przede wszystkim z ograniczonych $rodkow finansowych gospodarstw
domowych, a nie dbatosci o §rodowisko czy checi oszczedzania zasobow wodnych.
W latach 2010-2014 Srednioroczny spadek zuzycia zimnej wody na gospodarstwo
domowe wyniost 0,9 m?, czyli okoto 3,2% rocznego zuzycia, podczas gdy wzrost
cen w tym samym okresie wyniost 24,5%.

W badanych zasobach wraz ze wzrostem liczby 0s6b zamieszkatych w lokalu
wzrasta miesi¢czne zuzycie zimnej wody (wspotczynnik korelacji Pearsona wynosi
0,53). Zauwazono réwniez duze zroznicowanie w zuzyciu wody dla podobnych bu-
dynkoéw (z uwagi na liczbe 0sob, mieszkan i kondygnacji). Natomiast analiza zuzycia
zimnej wody w poszczegdlnych lokalach (suma wskazan wodomierzy indywidual-
nych) w porownaniu do wskazan wodomierza gtéwnego pozwala wskaza¢ na tak
zwane uchyby, ktore ksztattowaty si¢ na poziomie 6—7% ogdlnego zuzycia wody,
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co jest poziomem akceptowalnym i nie S$wiadczy o marnotrawstwie zimnej wody
w omawianych zasobach mieszkaniowych (Dmitroca-Wilkos, 2014). Zuzycie wody
jest tu znacznie nizsze niz przecigtne w kraju.

Przeprowadzona analiza pozwala wskaza¢ budynki, a w szczegdlno$ci rowniez
lokale, w ktorych nastgpily znaczne zmiany w zuzyciu wody, co w skrajnych
sytuacjach wskazuje na wade urzadzen pomiarowych, jest wigc narzedziem wspo-
magajacym prace zarzadcy nieruchomosci.
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HOUSEHOLD WATER USE ON THE EXAMPLE SM “OGRODNIK” IN SIANOWO

Abstract

The article analyzed the consumption of cold water by households in apartment buil-
dings located in the resource Housing “Ogrodnik” Sianowo. The study included both indi-
vidual consumption in individual premises (readings of individual water meters) as well as
Major readings from water meters. There exists a strong relationship between amount con-
sumed cold water and number of hybrids, as well as increasing the price of water. Analysis
preceded the study of cold water consumption in Poland and in Western Pomerania, indica-
ting a steady decline in consumption over the past few years.

Translated by Iwona Forys

Keywords: water use, household, housing cooperative resources
JEL Codes: R2, Q25



Py Studia i Prace WNEIZ US
WYDZIAL NAUK EKONOMICZNYCH (%
| ZARZADZANIA o ‘ nr 45/1 2016

DOI: 10.18276/sip.2016.45/1-20

Krzysztof Gargula*
Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH
Z WYKORZYSTANIEM METOD GIS

Streszczenie

Czesto podkresla sig, ze istotnym czynnikiem w procesie analizy rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jest lokalizacja, jednak zazwyczaj do analiz tego czynnika nie wykorzy-
stuje si¢ metod analiz przestrzennych, przez co potencjal czynnika lokalizacji nieruchomo-
$ci moze by¢ nie w petni wykorzystany. Celem artykutu jest prezentacja funkcjonalnosci
wykorzystania systeméw informacji geograficznej (GIS) w analizie rynku nieruchomosci.
W opracowaniu przedstawiono metody prezentacji i analizy danych pochodzacych z rynku
nieruchomosci. Zaprezentowano rowniez przyktad wykorzystania metod GIS, to jest metod
analiz przestrzennych $rodowiska GIS w badaniu rynku nieruchomosci lokalowych $réd-
mie$cia Bytomia. Badanie polegato na rozpoznaniu lokalnych determinant przedstawionych
w formie przestrzennej, majacych wptyw na zmiany $rednich cen nieruchomosci (zt/m?).

Stowa kluczowe: analiza rynku nieruchomosci, nieruchomosci lokalowe, analizy prze-
strzenne, systemy informacji geograficznej (GIS)

Wstep

Nieruchomosci przypisane sa do konkretnych miejsc w przestrzeni geograficznej
oraz charakteryzuja si¢ niemobilno$cia. W zwiazku z tym wydaje sie, ze duzy wptyw
na zmiany cen na rynku nieruchomo$ci moga mie¢ uwarunkowania przestrzenne
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przejawiajace sie w postaci determinant wystepujacych w bezposrednim otoczeniu
nieruchomosci. Swiadomo$é istnienia zaleznosci przestrzennych na rynku nierucho-
mosci jest powszechna w srodowisku zajmujacym si¢ analizg rynku nieruchomosci,
jednak nie zawsze idzie ona w parze z wykorzystaniem metod analiz przestrzennych
srodowiska GIS, ktore wydaja si¢ odkrywac¢ nowa perspektywe badanego rynku.
Najwickszym ograniczeniem wykorzystania systemow informacji geograficzne;j
(GIS) w analizie rynku nieruchomosci jest fakt, ze glowna baza danych w zakresie
rynku, czyli Rejestr Cen i Warto$ci Nieruchomosci (RCWiN), bardzo rzadko jest
prowadzona w formie przestrzennej. Niestety sytuacja ta zmusza analityka rynku
do przeksztatcenia dostgpnych informacji z RCWiN w dane przestrzenne, co moze
skutecznie zniecheca¢ do podejmowania si¢ tego typu analiz na wigkszg skale.

1. Systemy informacji geograficznej w analizie rynku nieruchomosci

Systemy informacji geograficznej wykorzystywane sg do tworzenia, groma-
dzenia, przetwarzania i wizualizacji danych geograficznych. Dzigki swej funkcjo-
nalno$ci pozwalajg bada¢ zalezno$ci cenowe wystepujace na rynkach nieruchomosci
w wymiarze przestrzennym. Zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Wyceny
(Trojanek, Konowalczuk, Ramian, 2011, s. 278) rzeczoznawcy majatkowi powinni
wykorzystywaé w swojej pracy zawodowej zaawansowane systemy gromadze-
nia i zapisywania danych, na ktore sktadajg si¢ miedzy innymi systemy typu GIS.
Nalezy podkresli¢, ze prawie kazda czynnos$¢ zwigzana z obrotem nieruchomoscia-
mi wymaga dostepu do informacji przestrzennej. Dzigki typowym funkcjom tech-
nologii GIS mozna w prosty sposob okresli¢ atrakcyjno$¢ badanego obszaru zgodnie
z zalozonymi kryteriami analizy. Polaczenie tradycyjnej ewidencji transakcji ryn-
kowych z lokalizacja przestrzenng mogtoby na przyktad zautomatyzowac proces
tworzenia map $rednich cen nieruchomosci (Golbit, 2007, s. 225-226).

Czesto w analizach rynku nieruchomosci podkresla sig, ze istotnym czynni-
kiem determinujacym poziom cen nieruchomosci jest lokalizacja. Wybor lokalizacji
wydaje si¢ by¢ wazny, poniewaz polozenie nieruchomosci w przestrzeni miasta moze
mie¢ bezposredni wptyw miedzy innymi na komfort zycia mieszkancéw. Bliskie
sasiedztwo niektorych obiektéw w otoczeniu nieruchomosci moze wywotaé jed-
nocze$nie dwa przeciwstawne efekty dla mieszkancow. Pozytywny efekt zwigzany
jest z dostgpnoscig danego obiektu, to znaczy utatwiong mozliwos$cig korzystania
z niego. Negatywny efekt natomiast moze wynika¢ z blisko$ci danego obiektu,
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czemu mogg towarzyszy¢ roznorodne uciazliwosci (Polko, 2005, s. 62). Dlatego tez
istotne jest badanie zalezno$ci przestrzennych nieruchomos$ci w analizach rynku
mieszkaniowego na przyktad poprzez wykorzystywanie metod analiz przestrzen-
nych $rodowiska GIS. Wydaje si¢ jednak, ze zazwyczaj w analizach rynku nierucho-
mosci nie wykorzystuje si¢ tych metod, przez co potencjat czynnika lokalizacji moze
by¢ nie w pelni wykorzystany. Najczesciej w tego typu analizach czynnik lokalizacji
wyraza si¢ w syntetycznej rangowej skali pomiarowej: korzystna lub mato korzystna,
co skutecznie niweluje jego przestrzenny aspekt (Basista, 2013, s. 33).

Swiadomo$é atrakcyjnosci wykorzystania informacji przestrzennej w analizie
rynku nieruchomosci w ostatnim czasie wydaje si¢ rosna¢. Duzy wptyw na to zjawi-
sko miata implementacja europejskiej dyrektywy INSPIRE, dzieki ktorej znaczaco
poprawita sie jako$¢ i dostepnos¢ zasoboéw przestrzennych gromadzonych w jednost-
kach samorzadu terytorialnego. Pozytywny wplyw na poprawg tej sytuacji miata tez
nowelizacja ustawy o geodezji i kartografii?, ktéra doprowadzita do uwalniania wielu
zasobow przestrzennych. Nalezy podkresli¢, ze w ostatnim czasie znaczgco rozwinat
si¢ rynek darmowego oprogramowania GIS. Sytuacja ta daje nadzieje, ze uzytecz-
nos$¢ i dostgpnos¢ informacji przestrzennej wykorzystywanej w zakresie lokalnych
rynkow nieruchomosci stanie si¢ w najblizszym czasie standardem.

2.  Metody prezentacji danych z rynku nieruchomosci oparte na systemach GIS

Nieruchomosci sa przypisane do konkretnych miejsc w przestrzeni, w zwigzku
z tym mozna je zaprezentowa¢ na mapie. Mapa jest podstawowym przedmiotem dys-
cypliny zwanej kartografia, ktorej glownym problemem jest prezentacja informacji
z uwzglednieniem ograniczonych zdolnos$ci percepcyjnych cztowieka. Metody prezen-
tacji kartograficznej dzieli si¢ na dwie podstawowe grupy, to jest: jakosciowe i ilosciowe
(Ratajski, 1989, s. 75). Obie grupy mozna wykorzystywac w prezentacji danych pocho-
dzacych z rynku nieruchomosci. Z grupy metod jakosciowych przydatna w analizie
rynku nieruchomosci wydaje si¢ metoda sygnaturowa, ktorej istotg jest prezentacja
potozenia obiektow i zjawisk za pomocg znakow punktowych, liniowych lub innych sy-

' Transpozycja dyrektywy INSPIRE do prawa polskiego jest ustawa o infrastrukturze infor-
macji przestrzennej z4.03.2010. Dz.U. nr 76, poz. 489, z p6zn. zm. Reguluje ona zagadnienia zwigzane
z dzialaniami na rzecz budowy i rozwoju infrastruktury informacji przestrzennej w Polsce.

2 W Dzienniku Ustaw z 4 lipca 2014 r. (poz. 897) zostata ogloszona ustawa z 5 czerwca 2014 r.

o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne. Wprowadzita ona m.in. modyfikacje w dostepie
do informacji i materialow z zasobu geodezyjno-kartograficznego. Weszta w zycie z 12 lipca 2014 r.
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gnatur (Cichocinski, 2007, s. 157). Wykorzystanie metody sygnaturowej do prezentacji
miedzy innymi ksztattowania si¢ cen nieruchomosci lokalowych w badanej przestrzeni
moze polega¢ na przyktad na zréznicowaniu wielkosci sygnatur punktowych w stosun-
ku do ksztattowania si¢ w niej cen. Przywotane dane mozna réwniez zaprezentowac
na mapie poprzez uporzadkowanie kolorystyki sygnatur wedtug przyjetej skali (rys. 1).

Rysunek 1. Prezentacja cen nieruchomosci lokalowych metoda sygnaturowa

METODA SYGNATUROWA - KOLOR

Legenda

Ceny lokali 2010 (zl/m2)
Metoda klasyvfikacyi:
naturalny przedzial

@ 1006-1485

O 1485-1868

O 1868 -2206

@ 2206-2579

@® 2579-3211

Linie komunikacyjne

D Granica

METODA SYGNATUROWA - WIELKOSC

Legenda

Ceny lokali 2010 (zl/m2)
Metoda klasyfikacji:
naturalny przedzial

e 1006-1485
® [ 485-1808
® 1868-2200
@® 2206-2579
® 2579-3211
Linie komunikacyjne

D Granica

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.
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Metodami ilosciowymi, ktore z powodzeniem mozna wykorzysta¢ w analizie
rynku nieruchomosci, sg kartogram i izolinia. Kartogram jest ilo§ciowa metoda prezen-
tacji $redniej intensywnoS$ci wystepowania badanego zjawiska w granicach okreslonych
po6l odniesienia, na ktore podzielono obszar badawczy (Medynska-Gulij, 2015, s. 120).
W przypadku rynku nieruchomosci pola odniesienia mogg by¢ z gory narzucone, na przy-
ktad dzielnice miasta, obreby geodezyjne, rejony statystyczne lub obwody spisowe. Pola
odniesienia mozna takze stworzyc¢ dla okreslonego obszaru na przyktad poprzez podziat
analizowanej przestrzeni na rownomierng siatke kwadratow lub heksagonow (rys. 2).

Rysunek 2. Prezentacja $rednich cen nieruchomosci lokalowych metodg kartogramu

METODA KARTOGRAMU - REJON STATYSTYCZNY

Legenda

Srednie ceny 2010 (zl/m2)
Metoda klasyvfikacji:

naturalny przedzial

B 1632-1748
C]1748-1917
(] 1917-2099
[]2099-2315
B 2315-20634

Brak danych

D Granica

METODA KARTOGRAMU - OBWOD SPISOWY

Legenda
Srednie ceny 2010 (zl/m2)
Metoda klasvfikacji:
.'/"7 naturalny przedzial
.\"‘f‘;&‘t".ﬂ!‘.}'nf{"g B s 1 713
7!".! i "’ﬁfl;""""’/ ] 1713-1906
T \!E’Lﬁ.-'!il. .'?i 47 l 3
T T y',":lsu‘{q;}{l// -v! [ 1 1906-2088
I’.’E_‘FF’[‘-'.!.-. ‘;n'ﬁf-.i,'ﬁ!'a []2088-2339
Eﬂl,ﬂ';r'.'iﬂh."(ﬁﬁ!ifﬁ. B 2339-2936
,‘.Egliﬁ"\'#‘!"a S :.'T,i" Brak danych
— Th. D Granica

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.
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Przy tworzeniu kartogramu nalezy pamigta¢ o tym, aby pola odniesienia nie
byty zbyt male ani zbyt duze w stosunku do gléwnego obszaru analizy, poniewaz
przy ztym doborze wielko$ci pol moze dojs¢ do utraty istoty zmiennoS$ci zjawiska.
Prezentacja badanego zjawiska z rynku nieruchomosci opracowana metodg karto-
gramu powinna ujawnic¢ aktualng intensywnos$¢ wystepowania w przestrzeni, typ
koncentracji oraz kierunek zmiennosci zjawiska (Cichocinski, 2010, s. 47). W kar-
togramie dane mogg by¢ przedstawione w sposob ciagly lub skokowy. Prezentacja
ciggla charakteryzuje si¢ ukazaniem kazdej unikalnej wartosci zjawiska w stopniu,
na jaki pozwala doktadno$¢ mapy. W sposobie skokowym, nazywanym réwniez wila-
Sciwym, calg zbiorowos¢ zjawiska uprzednio nalezy podzieli¢ na klasy. W procesie
porzadkowania danych na przedziaty klasowe wazny jest wybor metody ich wyzna-
czania. Z wielu dostepnych metod Cichocifiski (2007, s. 160) wskazuje, Ze najlepsza
ze wzgledu na swoje cechy wydaje si¢ metoda naturalnych przerw, w ktorej klasy
oparte s3 na naturalnie tworzgcych si¢ grupach badanej zbiorowoSci.

Metoda izolinii opiera si¢ na wyrazeniu zmienno$ci przestrzennej badanego
zjawiska za pomocg uktadu krzywych nieprzecinajacych sig, ktorym przypisuje si¢
kolejno wzrastajace lub malejace wartosci. Metode t¢ mozna stosowaé w analizie
rynku nieruchomosci, wykorzystujac lokalizacje punktowa cen transakcyjnych.
Wowczas ceny przypisane do punktow reprezentujacych nieruchomosci wykorzy-
stuje si¢ do przeprowadzenia interpolacji danych w celu uzyskania przestrzennego
zroznicowania badanego zjawiska. Tak skonstruowane izolinie nazywa si¢ izople-
tami (Zyszkowska, Spallek, Borowicz, 2012, s. 114). Dla uzyskanie lepszego efektu
prezentacji danych pod mapg izloplet mozna umiesci¢ map¢ izochromatyczng inter-
polacji przedstawiajaca kolorystyczny rozktad badanego zjawiska, na przyklad cen
nieruchomosci (Jaworska, Laszkiewicz, Modranka, 2014, s. 88) (rys. 3).

Metoda izolinii w wigkszym stopniu w poréwnaniu z innymi metodami korzy-
sta z informacji uzyskanych w drodze probkowania, dlatego tez czesto prezentacja
zjawiska ta metoda oparta jest na danych czastkowych, ktére moga generalizowac
wynik prezentacji. Konieczne jest zatem uprzednie ustalenie liczebnos$ci proby ba-
dawczej oraz takie rozmieszczenie w przestrzeni miejsc, z ktorych beda pobierane
informacje, by dostatecznie reprezentowaly istote i zmienno$¢ zjawiska. Niestety, nie
zawsze jest to wykonalne w przypadku rynku nieruchomosci, w szczegolnosci, gdy
dysponujemy ograniczonym zbiorem transakcji pochodzacych z rynku (Cichocinski,
2007, s. 161).
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Rysunek 3. Prezentacja ksztaltowania si¢ cen nieruchomosci lokalowych metodg izolinii

METODA IZOLINIT / IZOCHROMATYCZNA INTERPOLACJA

Legenda

Interpolacja
cen lokali (zl/m2)

B 1 650-194]
[ ]1941-2161

|2 161-2380
[]2380-259
Bl 2599-2650
— lzoplety

cen lokali (zI/m2)

I:l Granica

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.

3. Metody analizy danych z rynku nieruchomosci oparte na systemach GIS

Analiza jest procesem poszukiwania informacji ukrytej w dobranym zbiorze
danych. Najprostszym przyktadem analizy danych przestrzennych wydaje si¢ wzro-
kowa ocena danych zobrazowanych w postaci tradycyjnej mapy. Obecnie systemy
informacji geograficznej skutecznie wspomagajg cztowieka, ktéry podejmuje si¢
proby wyszukania interesujacych go informacji majacych charakter przestrzenny.
Analiza rynku nieruchomosci powinna by¢ przeprowadzana na szczegbdtowo opi-
sanych danych o transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci. Dane te powinny
okresla¢ atrybuty oraz walory uzytkowe nieruchomosci. Poza informacjg w zakresie
typowej charakterystyki nieruchomosci baza powinna posiada¢ dane na temat opisu
najblizszego otoczenia nieruchomosci. Ze wzgledu na fakt, ze informacje pochodza-
ce z rynku nieruchomosci z powodzeniem mozna odwzorowac w przestrzeni geogra-
ficznej, powinno si¢ je analizowaé z wykorzystaniem metod analiz przestrzennych
w srodowisku GIS, dzigki czemu wymiar przestrzenny lokalizacji nie zostanie w niej
pominigty.
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Jedna z metod, ktora mozna stosowaé w analizie rynku nieruchomosci, jest tak
zwana estymacja jadrowa. Uzywa si¢ jej do pomiaru natezenia (gestosci) danego zja-
wiska wystepujacego w przestrzeni. Do szacowania rozktadu ggstosci zazwyczaj wy-
korzystuje si¢ dane punktowe. Jadrem dla szacunkow jest najczesciej funkcja prawdo-
podobienstwa Gaussa. Zmieniajac szerokos$¢ podstawy krzywej, mozna dopasowywac
jej ksztatt do dostgpnego zbioru danych i oblicza¢ powierzchni¢ gestosci o rd6znych
stopniach nat¢zenia (Longley, Goodchild, Maguire, Rhind, s. 346). Estymacja jadrowa
gestosci w przypadku analizy przestrzennej rynku nieruchomosci moze na przyktad
polegac¢ na ocenie liczebnosci transakcji lub intensywnosci zabudowy (Cellmer, 2014,
s. 19). Z powodzeniem mozna ja réwniez wykorzysta¢ do oceny ksztaltowania si¢
zjawisk spoteczno-ekonomicznych w najblizszym otoczeniu nieruchomosci mogacych
mie¢ wptyw na zmiany cen transakcyjnych, na przyktad gestosci zaludnienia, bezro-
bocia czy wystgpowania przestepstw. Nie tylko zjawiska, ale i elementy otoczenia (np.
infrastruktura techniczna) mogg si¢ charakteryzowac znaczacym wptywem na zmiany
cen nieruchomosci. Do analizowania tych zalezno$ci mozna wykorzysta¢ metode sza-
cowania najblizszej odlegloéci (dystansowej lub czasowej) od okreslonych elementow
zagospodarowania przestrzennego otoczenia nieruchomosci, na przyktad linii komuni-
kacyjnych, obiektow handlowych czy placowek oswiatowych (Brannaiin., 2012, s. 32).

Metoda czesto wykorzystywana w analizie rynku nieruchomosci jest autoko-
relacja przestrzenna. Wywodzi si¢ ona z tak zwanego prawa Toblera stanowigcego
o tym, ze ,,wszystko jest zwigzane z wszystkim innym, ale w poblizu rzeczy sg
bardziej zwigzane niz rzeczy odlegte” (Tobler, 1970, s. 236). Metoda ta okresla, czy
natezenie zjawiska przestrzennego w jednym miejscu zalezne jest od jego natezenia
w sasiednich miejscach. Zalezno$¢ te definiuje si¢ jako stopien skorelowania ob-
serwowanej wartosci zmiennej w danej lokalizacji z warto$cig tej samej zmiennej
w innej lokalizacji. Zjawisko autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych nie-
ruchomos$ci moze mie¢ istotne znaczenie w procedurze szacowania ich wartosci.
Wykorzystujac podej$cie porownawcze, rzeczoznawca bierze pod uwage ceny nie-
ruchomosci podobnych do wycenianej przy zalozeniu, ze jednym z gtéwnych wy-
znacznikow podobienstwa jest lokalizacja nieruchomosci w przestrzeni (Cellmer,
2014, s. 25-26). Miary autokorelacji przestrzennej moga mie¢ charakter globalny
lub lokalny. Do globalnych zaliczy¢ mozna statystyke / Morana, a do miar lokalnych
statystyke Gi Getis-Ord. Metody globalne wyznaczaja wspotczynnik autokorelacji
przestrzennej w odniesieniu do ogétu zbiorowosci, za$ lokalne odnajdujg wzorce
powiazan lokalnych, ktore przejawiaja si¢ w zbiorowosci jako tak zwane hot spots
lub cold spots (Kopczewska, 2008, s. 102).
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Wystepowanie autokorelacji przestrzennej stanowi podstawe do wykonania in-
terpolacji przestrzennej. Metode t¢ mozna takze wykorzysta¢ w analizie rynku nie-
ruchomosci pod warunkiem zachowania ciaglto$ci analizowanych danych. Gtéwna
zaleta interpolacji przestrzennej jest fakt, ze pozwala przewidzie¢ warto$ci na mapie
tam, gdzie nie zostaty one zmierzone (Longley i in., s. 340). Dzi¢ki tej metodzie
mozna na przyktad tworzy¢ mapy $rednich wartosci nieruchomosci®. W literaturze
naukowej mozna znalez¢ wiele réznych odmian metod interpolacyjnych. W badaniu
autor wykorzystal metode RBF (Radialnych Funkcji Bazowych) oparta na sztucz-
nych sieciach neuronowych, na ktore sktadaja si¢ funkcje bazowe réznigce si¢ od
siebie stopniem wygtadzenia wynikowej interpolowanej powierzchni. Metoda ta
pozwala szacowaé wyzsze lub nizsze wartosci analizowanych danych. Przewidujac
wartosci, funkcja przechodzi przez wszystkie znane punkty w przestrzeni (np. ceny
transakcyjne nieruchomosci), nie zmieniajac ich wartosci (Cichocinski, 2011, s. 123).

Metody analiz przestrzennych mozemy rowniez zastosowa¢ do wyszukiwa-
nia zalezno$ci pomi¢dzy istniejacymi danymi przestrzennymi. Do tego celu mozna
wykorzysta¢ na przyktad model regresji liniowej oparty na metodzie najmniejszych
kwadratow (ordinary least squares — OLS). W analizie przestrzennej rynku nieru-
chomosci stosuje sie t¢ metode do okreslenia poziomu odziatywania poszczegolnych
determinant wyrazonych w formie przestrzennej. Nalezy pamigtac, ze metoda ta
wymaga spetnienia szeregu kryteriow istotnosci statystycznej*, co moze si¢ okazac
trudne do wykonania w szczegdlnosci, jezeli liczba transakcji z rynku nieruchomosci
w bazie danych jest niewystarczajaca.

4.  Przyktad wykorzystania metod analiz przestrzennych w analizie rynku
nieruchomosci lokalowych

W celu zaprezentowania mozliwosci wykorzystania metod analiz przestrzennych
w analizie rynku nieruchomosci lokalowych autor przeprowadzit badanie na przykta-
dzie Bytomia. Podstawa badania byly dane pochodzacych z RCiWN za lata 201012014,
Danym nadano wymiar przestrzenny poprzez proces tak zwanego geokodowania oraz
poddano je procedurze redukcji w celu usuniecia wartosci odstajgcych. W analizowanym

3 Przyktady wykorzystania interpolacji na rynku nieruchomo$ci mozna znalez¢é m.in. w pracach

(Calka, Bielecka, 2014; Cellmer, Senetra, Szczepanska, 2012).

4 Szczegodtowy opis kryteriow istotnosci statystycznej testowanych w modelu OLS w systemach

informacji geograficznej znajduje si¢ w opracowaniu (Mitchell, 2005).
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okresie najwigkszy popyt na lokale mieszkalne ksztattowat sie w dzielnicy Srédmiescie,
dlatego tez analize ograniczono tylko do tego obszaru. Na podstawie terenéw okreslo-
nych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
jako zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna stworzono poligonows siatke kwadratow
o boku 100 m. Siatke t¢ wykorzystano na potrzeby analizy przestrzennej jako pole
odniesienia dla badanego rynku nieruchomosci. Nastepnie zbadano autokorelacje prze-
strzenng cen transakcyjnych® dla przyjetych przedziatéw czasowych metoda globalng
oraz lokalng. Analiza ta wykazala, ze w badanej dzielnicy istnieje dodatnia autokore-
lacja przestrzenna cen transakcyjnych zarowno w 2010 (0,21), jak i w 2014 roku (0,17).
Zaobserwowano takze tendencje do tworzenia si¢ skupisk przestrzennych wysokich
i niskich cen. W zwigzku z tym mozna bylo wykona¢ interpolacj¢ przestrzenng cen
transakcyjnych. W tym celu wykorzystano metodg interpolacji RBF. W kolejnej czesci
badania na podstawie interpolowanych map ustalono $rednie ceny transakcyjne nieru-
chomosci lokalowych, przypisujac oszacowane wartosci do pdl odniesienia.

Tabela 1. Podstawowe statystyki zmian cen nieruchomosci lokalowych

Liczba Udziat transakceji
. dzielnicy .. Cena , .
. transakcji Cena minimalna Cena $rednia
Okres badania w dzielnicy w stosunku maksymalna
do miasta
szt. % zh/m? zb/m? zt/m?

2010 (A) 119 38 1512,45 2829,80 2074,02
2014 (B) 150 42 1358,84 249371 1797,43
Réznica pomigdzy 31 4 -153,61 336,09 276,59
okresem B i A

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.

Popyt na nieruchomosci lokalowe w badanym okresie wzrdst o ponad 26%. Z kolei
srednie ceny transakcyjne charakteryzowaty si¢ trendem spadkowym. W calej dziel-
nicy ceny spadty 0 276,59 zt/m?, czyli 13% (tab. 1). Co ciekawe, okazato sig, ze trend
spadkowy w dzielnicy nie jest jednorodny pod wzgledem wystgpowania zmian cen
w przestrzeni. W obszarze badawczym mozna bylto znalez¢ miejsca, gdzie wystapity
zaroéwno bardzo wysokie spadki §rednich cen transakcyjnych siggajace nawet poziomu
942 zt/m?, jak i miejsca, w ktorych ceny znaczaco wzrosty — az o 246 zt/m? (rys. 4).

5 Ceny transakcyjne w badaniu byly szacowane w zt/1 m2.
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Rysunek 4. Rozktad przestrzenny zmian cen nieruchomosci lokalowych w dzielnicy

ZMIANA CEN 2014-2010/ INTERPOLACJA RBF

Legenda

Zmiana srednich
cen lokali (z1/m2)
podzial wlasny

Bl (942) - (-500)
o [ (-500) - (-200)
s H 1 (-200)-0
[ Jo-100
T Bl 100-240
S| |:| Granica

T
I ||
.5
M
11
IEE

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.

W badaniu przenalizowano takze najblizsze otoczenie nieruchomosci. Na pod-
stawie danych przestrzennych stworzono potencjalne determinanty zmian cen nie-
ruchomosci lokalowych, ktore po analizie korelacji ograniczono do siedmiu zmien-
nych: bliskos¢ obszaru rewitalizacji srodmiescia, terenéw rekreacyjnych (parkow
lub wdd), supermarketéw, przedszkoli, terenéw przemystowych, drég tranzytowych,
sktadowisk odpadow. Nastgpnie przeanalizowano determinanty przestrzenne pod
wzgledem poziomu ich wptywu na dodatnie zmiany $rednich cen transakcyjnych
nieruchomosci lokalowych. W tym celu przeprowadzono badanie metoda regresji
przestrzennej (OLS)®, gdzie zmienng zalezng byta dodatnia zmiana $rednich cen’,
a zmiennymi niezaleznymi byty odleglosci od poszczegolnych determinant.

¢ W badaniu wszystkie obliczenia wykonano w programie ArcGIS. W szczegdlnosci korzystano
z modutu OLS, ktoéry pozwala zbudowaé model regresji przestrzennej. Model regresji w tym przy-
padku liczony jest na podstawie danych znajdujacych si¢ w okreslonych przez autora przestrzennych
polach odniesienia.

7 Zmienng zalezng oszacowano w dwoch etapach. W pierwszym etapie zidentyfikowano miejsca
w przestrzeni, gdzie nastapita dodatnia zmiana $rednich cen nieruchomosci w badanym okresie, wykorzy-
stujac w tym celu interpolowane warto$ci $rednich cen transakcyjnych. Nastepnie od tych miejsc wyliczono
$rednie odleglosci, w wyniku czego uzyskano zobrazowang w przestrzeni blisko$¢ do miejsc, gdzie nasta-
pil wzrost cen nieruchomo$ci w badanym obszarze (oszacowane wartosci przypisano do poszczegdlnych
przestrzennych pol odniesienia w celu przeprowadzenia badania metoda regresji przestrzenne;j).
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Za pomoca metody OLS zbudowano nastepujacy model regres;ji przestrzenne;:

Dodatnia zmiana srednich cen = —-409,43 + (0,54) * obszary rewitalizacji +

(0,22) * supermarkety + (0,41) * tereny rekreacyjne + (0,17) * tereny przemystowe +
(0,18) * przedszkola + (-0,21) * sktadowiska odpadéw + (—0.30) * drogi tranzytowe.

Wspoélezynnik determinacji dla powyzszego modelu byt zadowalajacy. Zmienna
objasniana zostata wyjasniona na poziomie okoto 64% przez wyznaczone determi-
nanty. Pig¢ z siedmiu determinant okazato si¢ mie¢ pozytywny wpltyw na zmiany
$rednich cen nieruchomosci. Najbardziej istotna byta blisko$¢ obszarow przeznaczo-
nych do rewitalizacji. Im blizej do miejsc wyznaczonych w planie rewitalizacji dziel-
nicy Srédmiescie, tym wieksza szansa, ze ceny wzrosna. Duzy pozytywny wplyw
wystapit rowniez na obszarach zlokalizowanych blisko terendéw rekreacyjnych. Dwa
czynniki, to jest blisko$¢ od drog tranzytowych i sktadowisk odpadéw, odznaczaty
si¢ negatywnym wptywem na dodatnie zmiany cen. Im dalej od tych miejsc, tym
wigksza szansa, ze ceny wzrosna.

Podsumowanie

Konstrukcja modeli regresji na podstawie danych przestrzennych pochodzacych
z rynku nieruchomosci lokalowych jest duzym wyzwaniem wynikajacym przede
wszystkim z koniecznos$ci spetnienia szeregu warunkow okreslajacych istotno$é sta-
tystyczna wynikow. By to osiagnaé, nalezy przetestowac wiele potencjalnych determi-
nant, ktore nie zawsze muszg prowadzi¢ do racjonalnych rozwigzan. Badania autora
potwierdzaja, ze bliskos¢ obszaréw objetych planami rewitalizacji wpltywa pozy-
tywnie na wysokos¢ zmian srednich cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych.
Jednak nalezy pamigtac, ze takie wzrosty cen mogg by¢ napgdzane efektem nadmier-
nych spekulacji inwestycyjnych. Potwierdzono réwniez, ze mieszkancy budownictwa
wielorodzinnego wysoko cenig sobie blisko$¢ terenow rekreacyjnych, na przyktad
parkéw miejskich czy otwartych wod, ktorych zazwyczaj brakuje w przestrzeniach
srodmiejskich. Najbardziej ucigzliwy dla mieszkancow Srodmiescia okazuje sie byé
hatas zwigzany z blisko$cig drog tranzytowych. Wydaje si¢, ze wykorzystanie metod
prezentacji i analizy opartej ona systemach informacji geograficznej w analizie rynku
nieruchomosci wzbogaca jej wyniki. Dzieki zastosowaniu metod analiz przestrzen-
nych w badaniach rynku mozna odkrywac zjawiska i interakcje przestrzenne, ktorych
nie da si¢ dostrzec w tradycyjnej analizie rynku nieruchomosci.



Krzyszror GARGULA
ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH Z WYKORZYSTANIEM METOD GIS

267

Literatura

Basista, 1. (2013). Podsystem geoinformatyczny do analizy rynku nieruchomosci. Archi-
wum Fotogrametrii, Kartografii i Teledetekcji, 25, 33—43.

Branna, J., Madej, K., Bedkowski, M., Serden, M., Sosinski, P., Luc, M. (2012). Analiza za-
leznosci pomiedzy ceng a lokalizacja nieruchomosci na przyktadzie Krakowa. Rocz-
niki Geomatyki, X, 4 (54), 29-40.

Calka, B., Bielecka, E. (2014). Mapa $rednich cen transakcyjnych mieszkan: studium przy-
padku pierwotnego rynku nieruchomos$ci w Siedlcach. Roczniki Geomatyki, XII,
4 (66), 379-387.

Cellmer, R. (2014). Modelowanie przestrzenne w procesie opracowywania map wartosci
gruntoéw. Olsztyn: Wyd. UW-M.

Cellmer, R., Senetra, A., Szczepanska, A. (2012). Land Value Maps of Naturally Valuable
Areas. Geomatics and Environmental Engineering, 6 (3), 15-24.

Cichocinski, P. (2007). Zastosowanie metod kartograficznych i geostatystycznych do wstep-
nej analizy rynku nieruchomosci. Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieru-
chomosci, 15 (3—4), 155-166.

Cichocinski, P. (2010). Racjonalizacja procesu taksacji nieruchomosci przez zastosowanie
funkcji analiz przestrzennych, z uwzglednieniem metod geostatystyki. Krakéw: Wyd.
AGH.

Cichocinski, P. (2011). Porownanie metod interpolacji przestrzennej w odniesieniu do war-
tosci nieruchomosci. Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci,
19 (3), 119—-131.

Gotlib, D. (2007). Rynek nieruchomosci. W: R. Olszewski, D. Gotlib, A. Iwaniak (red.), GIS.
Obszary zastosowan (s. 225-227). Warszawa: PWN.

Jaworska, R., Laszkiewicz, E., Modranka, E. (2014). Wizualizacja danych przestrzennych.
W: J. Suchecka (red.), Statystyka przestrzenna. Metody analizy struktur przestrzen-
nych (s. 79—88). Warszawa: C.H. Beck.

Kopczewska, K. (2008). Renta geograficzna a rozwdj spoleczno-gospodarczy. Warszawa:
CeDeWu.

Longley, P.A., Goodchild, M.F., Maguire, D.J., Rhind, D.W. (2006). GIS. Teoria i praktyka.
Warszawa: PWN.

Medynska-Gulij, B. (2015). Kartografia. Zasady i zastosowanie geowizualizacji. Warszawa:
PWN.

Mitchell, A. (2005). The ESRI Guide to GIS Analysis. T. 2. Spatial Measurement and Statis-
tics. Redlands: ESRI Press.

Polko, A. (2005). Miejski rynek mieszkaniowy i efekty sgsiedztwa. Katowice: Wyd. AE
w Katowicach.

Ratajski, L. (1989). Metodyka kartografii spoteczno-gospodarczej. Warszawa, Wroctaw:
Panstwowe Przedsi¢biorstwo Wydawnictw Kartograficznych im. Eugeniusza Romera.



268

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Tobler, W. (1970). A Computer Movie Simulating Urban Growth in the Detroit Region. Eco-
nomic Geography, 46, 234-240.

Trojanek, M., Konowalczuk, J., Ramian, T. (2009). Miedzynarodowe Standardy Wyceny
2007. Warszawa: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Zyszkowska, W., Spallek, W., Borowicz, D. (2012). Kartografia tematyczna. Warszawa:

PWN.

REAL ESTATE MARKET OF HOUSING ANALYSIS USING METHODS GIS
Abstract

An important factor in the analysis of the housing market is the location. However,
generally for the analysis of this factor aren’t used methods of spatial analysis, is why the
potential location of the property can’t be fully utilized. The aim of the article is a presen-
tation of functionality of geographic information systems (GIS) in the analysis of the real
estate market. This article presents methods of presentation and analysis of data from the
real estate market. Also presents an example of using methods of spatial analysis in GIS
study of real estate market downtown of Bytom. The study was based on the recognition of
local determinants presented in the form of spatial variables affecting the average prices of
real estate (z1/m?).

Translated by Krzysztof Gargula

Keywords: real estate market analysis, real estate housing, spatial analysis, geographic in-
formation systems (GIS)

JEL Codes: R31, R32, C21
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Streszczenie

Przedmiotem niniejszego opracowania jest okreslenie wptywu zmian poziomu stop
procentowych na rozwo6j rynku nieruchomos$ci w Polsce na przestrzeni lat 20042014,
zaré6wno w aspekcie zmiany liczby, jak i zmiany w warto$ciach przeprowadzanych trans-
akcji w poszczegodlnych latach. Analiza danych wykazata wyst¢powanie silnych zalezno-
$ci pomigdzy badanymi zmiennymi. Do oceny sity oraz kierunku wspotzaleznosci stopy
procentowej z takimi zmiennymi, jak liczba i warto$¢ transakcji na rynku nieruchomosci
w Polsce, przyjeto wspotczynnik korelacji liniowej Pearsona.

Autor artykutu przeprowadzit analiz¢ na podstawie danych pozyskanych z raportow
GUS dotyczacych obrotu nieruchomosciami w Polsce za lata 2004-2014.

Stlowa kluczowe: rynek nieruchomosci, stopy procentowe

Wstep

Rynek nieruchomosci z uwagi na swoje znaczenie dla rozwoju gospodarki kraju
jest jednym z wazniejszych sektorow tejze gospodarki. Rozkwit tego rynku nieroze-
rwalnie powigzany jest z dostepem jego uczestnikow do kapitatu oraz sktonnoscia
do ponoszenia ryzyka inwestycyjnego zwigzanego z lokowaniem §rodkow w nieru-
chomosci lub tez w inne aktywa. Jednym z wazniejszych czynnikéw wptywajacych
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na te sktonno$¢ jest poziom stop procentowych, ktory pozwala na oszacowanie wy-
sokosci zwrotu z zainwestowanego na rynku finansowym kapitatu, jak rowniez ma
bezposredni wptyw na koszt pozyskania pienigdza w formie kredytu zar6wno przez
osoby fizyczne, jak i przedsigbiorstwa, ktore to pozyskany w ten sposob kapitat moga
inwestowac¢ w zakup nieruchomosci.

Wyrazng zmiang¢ w ksztaltowaniu si¢ rynku nieruchomosci nalezy powigzac
miedzy innymi z rozwojem gospodarczym naszego kraju oraz ze znaczng poprawg
kondycji polskich przedsigbiorstw, wzrostem konkurencyjnosci gospodarki i systemu
bankowego oraz wynikajaca z tego polityka monetarng okreslajgcg poziom stop
procentowych.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest okreslenie wpltywu poziomu stop
procentowych na rozwoj rynku nieruchomosci w Polsce na przestrzeni lat 2004—-2014,
zardwno w aspekcie zmiany liczby, jak i zmiany w warto$ciach przeprowadzanych
transakcji w poszczegolnych latach. Analizg¢ przeprowadzono na podstawie danych
pozyskanych z raportow GUS dotyczacych obrotu nieruchomosciami w Polsce za
lata 2004-2014.

1. Nieruchomos¢ jako przedmiot inwestyciji

Nieruchomosci z uwagi na swoje unikalne atrybuty stanowig atrakcyjna lokate
kapitatu. Najwazniejszymi z cech, jakie posiadaja, jest ich trwatos¢ i konkretne ulo-
kowanie w przestrzeni. Dzigki tym dwom cechom inwestycje w nieruchomosci daja
poczucie bezpieczenstwa inwestorowi i zabezpieczaja jego kapital przed inflacja, a co
si¢ z tym wigze — charakteryzujg si¢ potencjalnie niskim ryzykiem inwestycyjnym.

Rynek nieruchomosci jest $cisle polaczony z innymi sektorami gospodarki,
szczegoblnie budowlanym i bankowym. Nie bez znaczenia dla rozwoju tego rynku
pozostaje zatem koniunktura w gospodarce kraju. Zaréwno w calej gospodarce,
jak i w przypadku branzy nieruchomos$ci mozemy mowi¢ o wystepowaniu cykli
koniunkturalnych. Znaczacy wplyw na te branze maja regulacje poziomu stop
procentowych przez bank centralny dokonywane z uwagi na konieczno$¢ utrzyma-
nia stabilnego poziomu cen, ktéry jest niezbedny do zbudowania trwatych funda-
mentow dtugofalowego wzrostu gospodarczego.

Aby rozpocza¢ rozwazania na temat wptywu polityki monetarnej w Polsce na
rozw0j rynku nieruchomosci, nalezy najpierw okresli¢ kategorie nieruchomosci jako
przedmiotu inwestycji oraz scharakteryzowac uczestnikow tego rynku.
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Kodeks cywilny definiuje nieruchomosci jako ,,cze$ci powierzchni ziemskiej
stanowiace odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisoéw szczeg6l-
nych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci” (Flisek, 2015, s. 15, art. 46).
Z definicji tej wynika podziat nieruchomosci na ponizsze kategorie:

a) nieruchomosci gruntowe, na ktore sktadaja si¢ nieruchomosci zabudowane

lub niezabudowane;

b) nieruchomosci budowlane podzielone dalej na budynki i lokale.

Ze wzgledu na ich funkcje nieruchomosci dzielg si¢ na:

1. Mieszkalne — do tej grupy zaliczaja si¢ zarowno lokale, jak i budynki pet-
nigce funkcje mieszkalng.

2. Niemieszkalne, czyli takie, ktore przeznaczone sa do celéw innych niz
mieszkaniowe, na przyktad do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Sg
to migdzy innymi: lokale handlowo-ustugowe, budynki magazynowe czy
garaze. Do tej kategorii zaliczaja si¢ rowniez grunty zabudowane nierucho-
mosciami przemystowymi i grunty rolne.

Ze wzgledu na mozliwo$¢ generowania dochodu rozrézniono:

a) nieruchomosci dochodowe — pozwalajace na osiaganie stalych dochodow
z trzech zrédetl: czynszu lub dochodow pozaczynszowych wynikajacych
na przyktad z dzierzawy powierzchni reklamowej, jak i dochodu wynika-
jacego ze wzrostu wartosci nieruchomosci w momencie jej odsprzedazy;

b) nieruchomosci niedochodowe (Kucharska-Stasiak, 2000, s. 165-166).

Rynek finansowy w Polsce na przestrzeni ostatnich 25 lat rozwijat si¢ bardzo
intensywnie, dajac potencjalnym inwestorom wiele mozliwosci ulokowania ka-
pitatu. Filary tego rynku stanowig banki oraz Gielda Papieréw Wartosciowych.
Dodatkowym uzupetnieniem oferty proponowanej przez banki i biura maklerskie
sg obecnie 62 Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych dostarczajgce na polski rynek
otwarte i zamknigte fundusze inwestycyjne. Fundusze te pozwalaja w ramach zbio-
rowej formy inwestowania na lokowanie za ich po$rednictwem kapitatu niemalze na
kazdym rynku w Polsce i za granica, a takze w niemal wszystkie klasy aktywow,
poczynajac od depozytdw, poprzez obligacje skarbowe i korporacyjne, a na rynku
surowcoOw 1 instrumentach pochodnych konczac. Dopetnieniem wyzej wymienio-
nych mozliwosci ulokowania kapitatu jest wciaz rozwijajacy sie i bedacy przedmio-
tem niniejszej analizy rynek nieruchomosci.

Kazda z powyzszych form inwestowania charakteryzuje si¢ réznym poten-
cjatem stopy zwrotu, czyli rocznego, wyrazonego procentowo zwrotu z naktadow
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poniesionych na inwestycje. Poziom oczekiwanych zyskow powigzany jest z pozio-
mem ryzyka zwigzanego z alokacja kapitatu w dane aktywa i stanowi podstawe do
podjecia decyzji inwestycyjnej przez inwestora (Kucharska-Stasiak, 2000, s. 184).

Dokonujac glebszej analizy, mozna jednak zaobserwowac, iz zupelnie inne
czynniki wptywaja na proces podejmowania decyzji u poszczeg6dlnych uczestnikow
rynku. Unikalne cechy, jakie posiadaja konkretne grupy inwestorow, jak rowniez
mozliwo$ci i ograniczenia wynikajace z posiadania tych cech majg znaczacy wptyw
na decyzje o doborze aktywow do portfela. Na potrzeby niniejszego opracowania
inwestoréw podzielono na dwie grupy: inwestorow indywidualnych oraz inwestorow
instytucjonalnych. Kazda z tych grup kupujacych, realizujac zakup nieruchomosci,
zaspokaja inny zakres potrzeb. W przypadku inwestoréw indywidualnych jest to za-
bezpieczenie potrzeb mieszkaniowych, dlatego tez w tej grupie inwestorow dominuja
zakupy nieruchomos$ci mieszkalnych. Natomiast w przypadku inwestoréw instytu-
cjonalnych zakup zazwyczaj wiaze si¢ z realizacjg inwestycji i jednocze$nie zaspo-
kojeniem na przyktad potrzeb lokalowych firmy. W tej grupie inwestorow wiekszos¢
transakcji to zakup nieruchomosci niemieszkalnych. Nalezy jednak zwroci¢ uwage
na fakt, iz zdarza si¢, ze inwestorzy indywidualni jako wcze$niej wspomniang al-
ternatywe do inwestycji na rynku finansowym traktujg zakup lokalu lub budynku
niemieszkalnego, osiggajac w ten sposob dochody z najmu. Réwniez inwestorzy in-
stytucjonalni realizujg transakcje zakupu nieruchomosci mieszkalnych na przyktad
na potrzeby zabezpieczenia miejsca zamieszkania dla swoich pracownikow.

2. Badanie empiryczne

Badanie przeprowadzono na podstawie danych opublikowanych przez GUS
w raportach dotyczacych obrotu nieruchomosciami w Polsce za lata 2004-2014.

Do oceny sity oraz kierunku wspotzaleznos$ci stopy procentowej z takimi
zmiennymi, jak liczba i warto$¢ transakcji na rynku nieruchomosci w Polsce, przy-
jeto wspotczynnik korelacji liniowej Pearsona. W celu potwierdzenia istotno$ci
zastosowano test 7-Studenta dla wspolczynnika korelacji liniowej przy przyjetym
poziomie istotnos$ci alfa 0,05.

Na szczegolng uwage podczas analizy zmian na rynku nieruchomosci zastuguja
dwa okresy: lata 20062008, w ktorych wysoki wzrost gospodarczy w Polsce i na
$wiecie jak rowniez zwigzany z tym wzrost ptac wywotaty boom na rynku nieru-
chomosci, oraz okres 20122014, gdzie po pgknieciu ,,banki nieruchomosciowe;j”,
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kryzysie finansowym i zalamaniu gospodarki $wiatowej banki centralne, w tym tez
polski, w celu pobudzenia wzrostu gospodarczego obnizyly znacznie poziomy stop
procentowych.

Od 2004 roku cel inflacyjny wyznaczany jest przez Rade Polityki Pienieznej
na poziomie 2,5% z dopuszczalnym przedziatem wahan +/— 1 p.p. Zawirowania
w gospodarce swiatowej po 2008 roku oraz znaczne spadki cen surowcow od 2011
roku wptynely na poziomy cen zaréwno na $wiecie, jak i w Polsce. Deflacja do-
tkneta szczegolnie mocno gospodarki rozwinigte. Banki centralne, w tym NBP, do
tego stopnia dazyty do liberalizacji polityki pieni¢znej, obnizajac stopy procentowe
w obawie przed dalszymi spadkami cen, ze obecnie wiele krajoéw ma stopy procento-
we bliskie zeru. Kilka bankow centralnych, miedzy innymi Szwajcarii, zdecydowato
si¢ nawet na zastosowanie niespotykanych dotychczas w gospodarce ujemnych stop
procentowych.

Zjawisko to sprawito, ze trzymanie pieni¢gdzy w bankach stato si¢ nicopta-
calne. Inwestorzy, szczegdlnie indywidualni, w ramach poszukiwania wyzszych
stop zwrotu zaczeli transferowac¢ kapital z depozytéw bankowych w inne aktywa.
Jednym z beneficjentéw transferu srodkéw z depozytow jest wlasnie rynek nieru-
chomosci. Nalezy jednak zwroci¢ uwage na fakt, ze w realnej gospodarce procesy
te zachodza z pewnym opdznieniem. Jest to zwigzane z niewielka elastyczno$cia
rynku nieruchomosci wynikajaca z jego specyfiki bedacej konsekwencja wspo-
mnianej wezesniej kapitatochtonnos$ci i powigzania z innymi sektorami gospodarki
(por. Betej, Cellmer, 2014, s. 11-14). Nie bez znaczenia dla szybko$ci przebiegu tych
procesow, szczegdlnie w przypadku inwestorow instytucjonalnych, pozostaje fakt,
ze podjecie decyzji o inwestycji w nieruchomosci poprzedzone jest wczesniejsza
analiza potencjalnych zyskéw z inwestycji oraz analizg zwigzanych z nig kosztow
wynikajacych na przyklad z zaciagnigcia kredytu na sfinansowanie zakupu (por.
Begg, 2007, s. 156—157).

Ocena wynikow badania korelacji poziomu stop procentowych w Polsce z liczba
transakcji przeprowadzonych na tym rynku w poszczeg6lnych latach wskazuje na
wystepowanie zaleznosci pomigdzy tymi zmiennymi. Wyniki badania nie sg jednak
jednolite dla wszystkich kategorii nieruchomosci objetych badaniem. Poszczegdlne
rodzaje nieruchomosci r6znig si¢ pomi¢dzy sobg zarowno sitg zwigzku, jak i kie-
runkiem korelacji. Rozktad warto$ci wspotczynnika korelacji dla poszczegoélnych
kategorii nieruchomosci dla liczby 1 wartosci przeprowadzanych transakcji przed-
stawiono w tabeli 1.
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Tabela 1. Rozktad warto$ci wspdlczynnika korelacji dla poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci w podziale na liczbg 1 warto$¢ przeprowadzanych transakcji

Rodzaj nieruchomosci Wspéic}z)z;lgi(i(nlgorelacj i Test t-Studenta

S Lokale mieszkalne —0,504 —-1,750
é Lokale niemieszkalne —0,641 -2,503
§ Budynki mieszkalne 0,697 2,917
’; Budynki niemieszkalne 0,666 2,679
~ Nieruchomosci gruntowe 0,452 1,520

Lokale ogotem -0,676 -2,755
= Lokale mieszkalne —0,686 -2,825
~
§ Lokale niemieszkalne -0,534 -1,892
§ Budynki ogdtem 0,484 1,660
é Nieruchomosci zabudowane -0,626 -2,407
§ Nieruchomosci gruntowe —-0,336 -1,069

Wartos¢ ogotem -0,616 -2,347

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Przeprowadzona analiza wykazuje, Ze obnizka poziomu oprocentowania lokat
oraz tatwiejszy dostep do kredytow bankowych przektadaja si¢ bezposrednio na
wzrost liczby oraz wartosci przeprowadzanych transakcji.

Analiza wspolczynnika korelacji stopy procentowej i liczby lokali niemiesz-
kalnych wykazuje silng ujemna wspodtzaleznos¢ tych zmiennych. Wspotczynnik
korelacji zmiennych wynosi —0,641. Oznacza to, ze ze spadkiem stop procento-
wych w badanym okresie mocno skorelowany byt wzrost liczby sprzedanych lokali
niemieszkalnych.

Spadek stop procentowych z maksymalnego poziomu 6,5% w 2004 roku do
minimalnego wynoszacego 2% w 2014 roku skutkowal ponad 2-krotnym wzrostem
liczby transakcji w tej kategorii nieruchomosci.

W srodowisku niskich stop procentowych klienci instytucjonalni, kierujac si¢
rachunkiem ekonomicznym, znacznie cze¢sciej decydowali si¢ na zakup lokalu na
wilasno$¢. Jednoczesnie warto$¢ przeprowadzanych transakcji w tej kategorii wzrosta
z 0,421 mld zt w 2004 roku do poziomu 2,497 mld zt w roku 2014. Badania wspoét-
zalezno$ci stopy procentowej 1 wartosci sprzedanych lokali niemieszkalnych wyka-
zaty umiarkowang ujemng korelacje badanych zmiennych. Wspotczynnik korelacji
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wyniost —0,534. Spadek stop procentowych mial umiarkowany wptyw na wzrost
wartosci transakcji dla tego rodzaju nieruchomosci.

Rysunek 1. Liczba transakcji kupna-sprzedazy lokali niemieszkalnych
w latach 2004-2014 w odniesieniu do obowiazujacej stopy procentowej
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Liczba transakcji
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze warto$¢ wspotczynnika korelacji stopy
procentowej i liczby sprzedanych lokali mieszkalnych wynosi —0,504 i ma charakter
ujemny. Sita tego zwigzku jest znacznie nizsza niz w przypadku nieruchomosci
niemieszkalnych.

Podczas analizy badanych zmiennych zaobserwowano, ze liczba sprzedanych
lokali niemieszkalnych zmienila si¢ istotnie statystycznie, za$ stosunek zmiany war-
tosci 1 stopy procentowej byt nieistotny dla tego rodzaju nieruchomosci. W przypad-
ku lokali niemieszkalnych nieistotna statystycznie byla zmiana liczby transakcji,
istotna natomiast okazata si¢ zmiana wartosci transakcji w badanym okresie.

Osobng kategorig nieruchomosci zastugujacg na uwage sg budynki ogotem.
Dokonana analiza wskazuje na wystgpowanie silnej dodatniej wspotzaleznos$ci
stop procentowych z liczbg kupowanych budynkéw ogotem oraz wartos$cig prze-
prowadzanych transakcji kupna-sprzedazy w tej kategorii nieruchomosci. Wartos¢
wspolczynnika korelacji stopy procentowej i liczby budynkow mieszkalnych wynosi
0,697. Silny dodatni charakter wspotzaleznosci wskazuje, ze wraz ze spadkiem stop
procentowych w tej kategorii nieruchomosci nastapil mocny spadek liczby przepro-
wadzonych w badanym okresie transakcji.
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Rysunek 2. Wartos¢ transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych w mld zt w latach
2004-2014 w odniesieniu do obowigzujacej stopy procentowe;j
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Analogiczna sytuacja miata miejsce w przypadku analizy liczby transakcji do-
tyczacych budynkow niemieszkalnych. Wspotczynnik korelacji wyniost 0,666 i tak
jak w przypadku budynkéw mieszkalnych wskazywat na silng dodatnia wspotzalez-
no$¢ badanych zmiennych. Graficzny rozktad badanych zmiennych przedstawiono
na rysunkach 3—4.

Rysunek 3. Wartos$¢ transakcji kupna-sprzedazy budynkow mieszkalnych w mld zt
w latach 2004-2014 w odniesieniu do obowigzujacej stopy procentowej
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
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Rysunek 4. Wartos¢ transakceji kupna-sprzedazy budynkow niemieszkalnych w mld zt
w latach 2004-2014 w odniesieniu do obowigzujacej stopy procentowej
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Przyczyn tej sytuacji nalezy si¢ doszukiwaé w specyfice budynkow jako kate-
gorii nieruchomosci posiadajacych kilka waznych cech determinujacych sktonno-
$ci inwestorow do inwestowania w t¢ klase aktywow. Wysoka warto$¢ naktadow
na pojedyncza transakcje — zakup domu w przypadku inwestorow indywidualnych
to wigkszy wydatek niz zakup mieszkania, a w przypadku nieruchomosci komer-
cyjnych typowo inwestycyjny charakter zakupu — sprawia, ze decyzja o zakupie
budynku poprzedzona jest §cista analizg ryzyka i przysztych dochodéw wynikaja-
cych z przeprowadzenia transakcji. Ponadto wyzsza kapitalochlonno$¢ inwestycji
w te kategori¢ nieruchomos$ci zwigzana jest z ograniczong liczbg inwestorow dys-
ponujacych kapitatem lub zdolno$cia kredytowa pozwalajaca na dokonanie zakupu.
Mniejsza liczba uczestnikow tej czesci rynku nieruchomoscei niz w przypadku lokali
generuje dodatkowe ryzyko zwiazane z pltynnos$cig inwestycji w przypadku checi
lub koniecznos$ci odsprzedazy budynku.

Przeprowadzona analiza danych wykazata, ze spadek stop procentowych wigzat
si¢ z jednoczesnym spadkiem zaréwno liczby, jak i wartos$ci transakcji z udziatem
budynkow. Rozktad wartosci zmiennych dla budynkoéw mieszkalnych i niemieszkal-
nych pozwala na wykreslenie wyraznej dodatniej korelacji pomigdzy nimi. Wartosci
wspotczynnikow korelacji stop procentowych i wartosci transakeji kupna-sprzedazy
dla budynkéw wyniosty 0,484. Wskazuje to na umiarkowany dodatni charakter ba-
danych zmiennych. Wraz ze spadkiem stop procentowych mozemy zaobserwowac
rowniez spadek wartosci transakcji budynkami.



278

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Podsumowanie

Interpretacja wynikéw badania wskazuje na wystgpowanie silnych zalezno-
$ci pomigdzy wysoko$cia stop procentowych a liczba i warto$cia transakeji kupna-
-sprzedazy nieruchomosci na polskim rynku. Dokonana analiza zmiennych wyka-
zata rdznice w kierunku wspotczynnika korelacji dla poszczegolnych kategorii nie-
ruchomosci. Przeprowadzone badanie dowiodlo, ze poszczegolni uczestnicy rynku
odmiennie reaguja na zmiany stop procentowych. Inwestorzy indywidualni w $ro-
dowisku niskich stop procentowych aktywizuja swoje dziatania i czg$ciej wybierajg
inwestycje w nieruchomos$ci mieszkalne jako alternatywe dla nisko oprocentowanych
depozytow. W przypadku tej kategorii nieruchomosci badanie wykazato silng kore-
lacje ujemna z poziomem stop procentowych w Polsce.

Inwestorzy instytucjonalni natomiast zwracaja wicksza uwage na koniunkture
na rynku. Ich aktywno$¢ zarowno w zakresie liczby, jak i warto$ci przeprowadza-
nych transakcji jest $cisle uzalezniona od oceny sytuacji gospodarczej kraju oraz
potencjalu inwestycyjnego, jaki niesie ze soba alokacja kapitalu w poszczegdlne
aktywa. Kierujac si¢ kalkulacja ryzyka w otoczeniu niskich stop procentowych,
raczej wstrzymuja si¢ oni od podejmowania decyzji zakupowych, lokujac kapitat
w plynne aktywa na rynku finansowym, czekajac z ponoszeniem naktadoéw inwe-
stycyjnych na rynku nieruchomosci na poprawe koniunktury w gospodarce. Analiza
wspotzaleznos$ci poziomu stop procentowych z liczbg 1 wartoscig transakcji kupna-
-sprzedazy budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych w Polsce wykazuje silny
dodatni zwiazek pomiedzy tymi zmiennymi. Obnizki stop procentowych wywota-
ne pogorszeniem si¢ koniunktury w kraju przektadaja si¢ na znaczne zmniejszenie
liczby i wartosci transakcji dla tych kategorii nieruchomosci.
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THE REAL ESTATE MARKET IN AN ENVIRONMENT OF LOW INTEREST RATES IN POLAND
IN THE YEARS 2004-2014

Abstract

The subject matter of this study is to determine the impact of the changes in the interest
rate levels on the development of the real estate market in Poland in the years 20042014,
both in terms of the change in the number and in the value of transactions concluded in the
individual years. The analysis of the data revealed strong relations between the analysed
variables. To assess the strength and direction of the correlations between the interest rate
and the variables, such as the number and value of transactions in the real estate market in
Poland, the Pearson linear correlation coefficient was adopted.

The author of the article conducted the analysis on the basis of the data derived from
the reports of the Central Statistical Office on the real estate turnover in Poland in the years
2004-2014.

Translated by Jagoda Zytkowska
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Wstep

Zgodnie z rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z 29 marca 2001 roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw (tj. Dz.U. 2015,
poz. 542, z pdzn. zm.) przez tereny komunikacyjne rozumie si¢ w szczegolnosci:

a) drogi — oznaczone symbolem dr;

b) tereny kolejowe — oznaczone symbolem Tk;

¢) inne tereny komunikacyjne — oznaczone symbolem Ti;

d) grunty przeznaczone pod budowe drog publicznych Iub linii kolejowych —

oznaczone symbolem Tp.

Do uzytku gruntowego o nazwie drogi zalicza si¢ grunty, ktore sg pasami dro-
gowymi drog publicznych oraz drog wewngtrznych w rozumieniu przepisow ustawy
z 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (t.). Dz.U. 2015, poz. 460, z p6zn. zm.).

Do gruntéw przeznaczonych pod budowg drog publicznych lub linii kolejowych
zalicza si¢ grunty, ktore sa wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego (JST) i zostaty wydzielone pod drogi publiczne lub linie kolejowe na
podstawie roznych decyzji, ale na ktorych budowa drég publicznych lub linii kole-
jowych nie zostata zakonczona.

We wspotczesnym Swiecie znaczenie komunikacji jest coraz wigksze. Powoduje
to rozbudowe¢ i modernizacj¢ istniejacej sieci komunikacyjnej. W Polsce duzy
wplyw na rozwdj komunikacji miato wejscie do Unii Europejskiej oraz organiza-
cja mistrzostw Europy w pilce noznej. Od momentu wejscia Polski w struktury
Unii Europejskiej powstata mozliwos$¢ skorzystania z unijnych doptat i funduszy.
Wykorzystanie srodkéw z budzetu Unii na rozwoj infrastruktury spowodowato, ze
polski rzad musial podja¢ dziatania w kwestii uregulowania przepiséw w zakresie
przygotowania i realizacji inwestycji, w tym glownie budowy sieci drog. Dziatania
te miaty na celu przyspieszenie calego procesu realizacji drog publicznych.

Aby osiggnac te cele i zrealizowaé zaplanowane inwestycje, 10 kwietnia 2003
roku uchwalona zostata ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (t.j. Dz.U. 2013, poz. 687, z p6zn. zm.), ktora
regulowata nabywanie nieruchomosci potozonych w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji drogowej. W kolejnych latach ustawe nowelizowano w celu utatwienia
procedury nabywania gruntdéw i przy$pieszenia procesu inwestycyjnego.

Celem opracowania jest analiza zasad wyceny nieruchomosci przeznaczonych
na cele komunikacji publicznej, pozyskiwanych w trybie tak zwanej specustawy
(ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
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drég publicznych). Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ w zwiazku z ustalaniem
wysokos$ci odszkodowania za tereny przejete pod drogi publiczne. Dla realizacji
celu artykutu dokonano analizy uwarunkowan prawnych towarzyszacych ustalaniu
wartosci odszkodowania za drogi w tym szczegdlnym przypadku oraz wskazano
najczesciej stosowane podejscia w toku pozyskiwania gruntéw pod drogi publiczne.

1. Szczegdlne zasady przygotowania i realizacji drég publicznych w Polsce

Ustawa o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakre-
sie drog publicznych zawiera szczegdlne, odmienne w stosunku do dotychczasowych
unormowania prawne. Dotyczg one ustalania lokalizacji drog, a takze podzialow nie-
ruchomo$ci oraz trybu nabywania gruntéw pod budowg drog. Zwyklo si¢ ja nazywac
specustawa (Wolanin, 2010).

Istota podjecia ustawy z 10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (na poczatku tylko
drog krajowych) (Dz.U. 2013, poz. 687), jaka wczes$niej juz nazwano ,,specustawa
drogowg”, byta ch¢¢ usprawnienia procesu zwigzanego z budowa drog. Poprzez tg
ustawe wprowadzono trzyetapowy tryb, zgodnie z ktorym przygotowywano inwe-
stycje. Pierwszym krokiem byto uzyskanie decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi,
drugim — decyzji o wywtaszczeniu nieruchomosci i ostatnim — pozwolenia na
budowe. W praktyce okazato sie¢, ze proces ten byt dtugotrwatly, a ustawa nie przy-
niosta oczekiwanych skutkow.

Wprowadzenie decyzji administracyjnej zezwalajacej na realizacje inwestycji
drogowej umozliwito JST znaczne przyspieszenie realizacji inwestycji drogowych
(Zro’bek, Walacie, 2008; Trembecka, Kwartnik-Pruc, 2009). Nadal jednak realizacja
drég gminnych w gléwnej mierze odbywa si¢ na podstawie planéw miejscowych
(Hetdak, Stacherzak, Kazak, 2012; Trembecka, Kwartnik-Pruc, 2009).

Skutkiem powyzszego 18 pazdziernika 2006 roku przyjeto ustawe o zmianie
wspomnianej ustawy oraz zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 220, poz. 1601,
z po6zn. zm.). Weszta ona w zycie 16 grudnia 2006 roku. Zawiera ona nastgpujace
wazne zmiany:

a) rozszerzenie zakresu przedmiotowego na drogi publiczne wszystkich

kategorii,

b) wprowadzenie zapisu w art. 12 ust. 4, zgodnie z ktorym Skarb Panstwa

z dniem ostatecznosci decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi staje si¢ wia-

283



284

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

$cicielem nieruchomosci, jakie przeznaczono pod pasy drogowe (dotyczy
decyzji o lokalizacji drogi krajowej); analogicznie JST staja si¢ wlascicie-
lem nieruchomosci, jakie przeznaczono pod drogi kategorii nizszej (Gdesz,
Trembecka, 2011); decyzja ta okreslata linie rozgraniczajace oraz zatwier-
dzata podziat nieruchomosci (Zrobek, Walacik, 2008).

Kolejna wazna zmiana ,,specustawy” weszta w zycie 10 wrzes$nia 2008 roku.
Wprowadza ona nowy typ decyzji — mowa o decyzji o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej. Stanowi ona rodzaj skonsolidowanego orzeczenia administra-
cyjnego wywotujacego wiele skutkow, do ktérych naleza przede wszystkim:

a) ustalenie lokalizacji inwestycji drogowej;

b) zatwierdzenie podziatdéw nieruchomosci;

¢) wywlaszczenie praw do nieruchomosci, ktore znajduja si¢ w granicach

inwestycji;

d) zatwierdzenie projektu budowlanego, a takze udzielenie pozwolenia na

budowe;

e) ograniczenie korzystania z sgsiednich nieruchomosci w celu przebudowy

infrastruktury technicznej i drog innej kategorii.

W zwiazku z powyzszym wymienione odrgbne procedury administracyjne
zastgpione zostaty jedng procedura, ktérg konczy jedna decyzja administracyjna.

Procedura zwigzana z ustawg o szczeg6lnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drog publicznych dotyczy nieruchomosci, ktére docelo-
wo majg uzyskac status drogi publicznej (Trembecka, 2011). Ma ona zastosowanie
zarowno w przypadku nowych inwestycji, jak i tych, w ktérych dochodzi do zmiany
granicy pasa drogowego (w tym mostow, tuneli, przepustow i konstrukcji oporowych
oraz zjazdow) (Gdesz, Trembecka, 2011).

Ostateczna decyzja pozbawia wladajgcego nieruchomoscia prawa wlasnosci
lub innego prawa, ktére posiada do nieruchomosci. Zgodnie z przepisami ustawy
nieruchomosci lub ich cze¢sci stajg si¢ z mocy prawa:

1) wlasnos$cig Skarbu Panstwa w odniesieniu do drég krajowych;

2) wlasno$cig odpowiednich JST w odniesieniu do drég wojewodzkich, po-

wiatowych i gminnych
z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j stala si¢
ostateczna. Nieruchomosci nabywane sg na rzecz podmiotéw publicznoprawnych
Z mocy prawa i proces tego nabycia posiada charakter wywlaszczenia.
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2. Ustalenie wysokosci odszkodowania za grunty przeznaczone pod drogi publiczne
21. Zasady ogdlne

Za nieruchomosci zajete lub przeznaczone pod drogi publiczne zgodnie z prze-
pisami prawa nalezy si¢ stluszne odszkodowanie. Zasady ustalania wysokosci od-
szkodowania za grunty przeznaczone pod drogi publiczne regulujg takie przepisy
prawa, jak:

a) ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami;

b) ustawa z 10 kwietnia 2003 roku o szczegolnych zasadach przygotowania

i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych;

¢) rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Odszkodowanie za przejete nieruchomosci powinno realizowaé konstytucyjny
warunek stusznego odszkodowania. Mimo przepiséw prawa regulujacych zasady
ustalania wysokos$ci odszkodowania procedura ta stwarza problemy zaré6wno
organom administracji publicznej, jak i rzeczoznawcom majatkowym. W wielu
przypadkach osoby, ktorym ma by¢ wyptacone odszkodowanie za utracone prawa
do nieruchomosci, czujg si¢ potraktowani niesprawiedliwie.

Problematyka odszkodowan istnieje na dwoch ptaszczyznach. Jedna z nich to
kwestie zwiazane z przeprowadzaniem postgpowania odszkodowawczego, druga
za$§ dotyczy metodologicznych zasad wyceny w celu okreslenia wartosci praw do
nieruchomosci zajetych lub przeznaczonych pod drogi publiczne (Sliwinski, 2011).

2.2. Zasady wyceny nieruchomosci przeznaczonych na cele komunikacji publicznej

Zasady wyceny nieruchomosci przeznaczonych na cele komunikacji publicznej
zapisane zostaty w ustawie z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
oraz w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Szczegotowe zasady ustalania odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci
opisane sg w rozdz. 5 art. 130 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ustalenie wy-
soko$ci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego.
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W mysl art. 134 przywolanej ustawy wysoko$¢ odszkodowania ustalana jest
na podstawie warto$ci rynkowej nieruchomosci, przy okreslaniu wartosci rynkowe;j
nieruchomosci bierze si¢ pod uwage w szczegolnosci:

— rodzaj nieruchomosci,

— potozenie,

— sposob uzytkowania,

— przeznaczenie,

— stan nieruchomosci,

— aktualnie ksztaltujace si¢ ceny.

Jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia nie powo-
duje zwigkszenia jej , to wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wedtug aktual-
nego sposobu uzytkowania. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci powo-
duje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania (tu wedtug przeznaczania na cele komunikacji
drogowe;).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci mozna okresli¢ przy zastosowaniu podejscia
porownawczego lub dochodowego. Jezeli istniejg uwarunkowania niepozwalajgce
na zastosowanie tych podejs¢, warto$¢ rynkowa okresla si¢ w podejsciu mieszanym.

Wyboru wlasciwego podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci doko-
nuje rzeczoznawca majatkowy, biorgc pod uwage:

— cel wyceny,

— rodzaj nieruchomosci,

— polozenie nieruchomosci,

— przeznaczenie w planie miejscowym,

— stan nieruchomosci,

— dane o cenach, dochodach,

— cechy podobnych nieruchomosci.

Szczegolne zasady okreslania warto$ci nieruchomosci przeznaczonych pod
drogi publiczne zawarte sg w rozporzadzeniu Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Istotne
zmiany w rozporzadzeniu zostaty wprowadzone 26 sierpnia 2011 roku.

Pierwotnie, zgodnie z zapisami § 36 rozporzadzenia, wedlug stanu prawnego
przed 26 sierpnia 2011 roku, przy okreslaniu warto$ci rynkowej gruntow przezna-
czonych na cele komunikacji publicznej nalezato stosowaé podej$cie poréwnawcze,
przyjmujac do poréwnania ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci przeznaczo-
nych pod drogi. Jezeli na rynku brak byto takich transakcji, wartos¢ dziatki gruntu
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okreslato si¢ jako iloczyn wartosci 1 m? gruntoéw, z ktorych wydzielono dziatki, i ich
powierzchni. W przypadku, gdy przeznaczenie gruntéw powodowato, ze wartos¢
tych gruntéw bylta nizsza niz warto$¢ gruntéw przeznaczonych pod drogi, wowczas
okreslong warto$¢ powigkszato si¢ o 50%.

Przepisy § 36 okreslaty porzadek wyboru transakcji do poré6wnania. W pierw-
szej kolejnosci nalezalo wzig¢ po uwage ceny uzyskane przy sprzedazy gruntow
przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne. Dopiero w sytuacji, gdy na ana-
lizowanym rynku nie wystepowaly tego rodzaju transakcje, mozna bylo wykorzy-
sta¢ ceny gruntdow o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przylegltych
(Trembecka, 2011a). W praktyce przestrzeganie tej zasady bylto utrudnione, gdyz
systematycznie malata liczba transakcji nieruchomosci drogowych.

W styczniu 2010 roku Rzecznik Praw Obywatelskich skierowal wniosek do
Trybunatu Konstytucyjnego, w ktorym stwierdzat niezgodno$¢ zapisow § 36 ust. 1
z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Trembecka, 2011b).

Zapisy § 36 zostaty zmienione 26 sierpnia 2011 roku. Obecnie ,,wartos¢ rynkowa
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomos$ci wywtaszczo-
ne lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych okresla sie, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji,
ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci
zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ na-
ktadow poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji” (Trembecka, 2011.

Glowna roznica w odniesieniu do poprzednich zapisow polega na przyjeciu do
wyceny dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci. Przeznaczenie nierucho-
mosci mozna okresli¢ na podstawie:

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy,

— decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

— faktycznego sposob uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia wycena nieruchomosci przeznaczonych
pod drogi bedzie dokonywana na podstawie cen uzyskanych na rynkach wtasciwych
dla wycenianej nieruchomosci ze wzgledu na jej przeznaczenie.

W mysl znowelizowanego § 36 ust. 3 ,,gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej warto$ci, wartos¢ rynkowa nieru-
chomosci okresla si¢ w nastepujacy sposob:
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1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drog istniejacych stanowi iloczyn warto$ci 1 m? gruntow,
z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn war-
tosci 1 m? gruntdéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przy-
legtych i ich powierzchni — powiekszony, na podstawie badania rynku nie-
ruchomosci, nie wiecej niz o 50%”.

Wycena nieruchomosci opiera si¢ na zasadach sprzed zmian rozporzadzenia z ta
roéznica, ze powigkszenie wartosci nastepuje nie wiecej niz o 50%. Ustalenie war-
tosci stawki procentowej nalezy do zadan rzeczoznawcy majatkowego. Poprzednia
sztywna stawka procentowa (50%) powodowata rozbiezno$ci w warto$ciach nieru-
chomosci (Trembecka, 2011).

2.3. Stosowane metody i techniki wyceny nieruchomosci przeznaczonych na cele
komunikacji publicznej

Metody i podejécia stosowane w procesie wyceny sg uzaleznione od uwarun-
kowan prawnych, celu wyceny oraz przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych
na warto$¢ nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu
podejs¢: porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawiera-
jacego elementy podejs¢ poprzednich. Przy zastosowaniu podejscia porownawcze-
go lub dochodowego okresla si¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub do-
chodowego, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym.
Przy wykorzystaniu podejs$cia kosztowego okresla si¢ wartos¢ odtworzeniowa
nieruchomosci.

Analiza stosowanych metod wyceny nieruchomosci przeznaczonych na cele
realizacji inwestycji drogowej zostata przeprowadzona na podstawie operatow sza-
cunkowych w zwiazku z wydanymi decyzjami o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej w powiecie taskim w 2011 roku. Szerszy zakres analiz dotyczacy stoso-
wanych metod wyceny oraz oszacowanych wartosci nieruchomosci przedstawiono
w pracy magisterskiej autorstwa Katudy (2013). W toku analiz dotyczacych ustalenia
odszkodowania za grunty przejete pod drogi ujawniono, ze rzeczoznawcy majatkowi
przyjmowali najczesciej przeznaczenie ustalone w studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego gmin. Takie postepowanie jest nastepstwem
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braku obowigzujacych planéw miejscowych na trasie przebiegu drogi oraz odwo-
faniem si¢ w przepisach do uwzglednienia przeznaczenia okre§lonego w studium
w razie braku planu miejscowego.

Zaskakujacym efektem analizy jest ujawnienie faktu, iz w odniesieniu do czesci
sktadowych nieruchomosci rzeczoznawcy majatkowi okreslali zazwyczaj warto$¢
odtworzeniowa nieruchomosci. Okreslenie wartosci odtworzeniowej zamiast warto-
$ci rynkowej jest zgodne z przepisami prawa, jednak istnieje obawa (o ile nie wynika
Z przepisow prawa), ze podejscie byto naduzywanie ze wzgledu na tatwiejszy dostep
do danych dotyczacych kosztow wytworzenia czesci sktadowych nieruchomosci.

Plantacje kultur wieloletnich okreslano przy zastosowaniu przepiséw art. 135
ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnoszacych si¢ do ustalania wysokosci
odszkodowania nasadzen w przypadku wywlaszczenia. Przy okreslaniu wartosci
plantacji kultur wieloletnich szacowano zatem koszty zatozenia plantacji i jej
pielegnacji do czasu pierwszych zbioréw oraz wartos¢ utraconych pozytkow
w okresie od dnia wywlaszczenia do dnia zakonczenia petnego plonowania. Sume
kosztow 1 warto$¢ utraconych pozytkoéw zmniejszono o sumg rocznych odpisow
amortyzacyjnych wynikajacg z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego
roku plonowania do dnia wywtlaszczenia.

Pomimo rolniczego charakteru nieruchomos$ci odszkodowania za droge pu-
bliczna oszacowano najcze$ciej na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych. Trasa przebiegu drogi ekspresowej na tym odcinku biegta w glownej
mierze po gruntach uzytkowanych rolniczo, ktorych warto$¢ jest nizsza od warto-
$ci terenow komunikacyjnych. Zastosowano zatem wariant wyceny, w ktérym cel
wywlaszczenia powoduje wzrost wartosci nieruchomosci. Tam, gdzie przeznaczenie
zgodne z celem wywlaszczenia nie spowodowato zwigkszenia wartosci nierucho-
mosci, wycene przeprowadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych, ktére stanowily najczgsciej dziatki budowlane (tereny mieszkaniowe,
ustugowe).

Podsumowanie

Podjete badania pozwolily na sformutowanie ponizszych wnioskow:

1. Zasady wyceny nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne ulegaty
wielu zmianom od momenty wej$cia w zycie ustawy o szczeg6lnych zasa-
dach przygotowania i realizacji drog publicznych. Gtéwna réznica w od-
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niesieniu do poprzednich zapisow ustawy polega na przyjeciu do wyceny
dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci (bez uwzglednienia ustalen
decyzji). Zgodnie z zapisami rozporzadzenia w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacunkowego wycena nieruchomosci prze-
znaczonych pod drogi dokonywana jest obecnie na podstawie cen uzyska-
nych na rynkach wlasciwych dla wycenianej nieruchomosci ze wzgledu na
jej przeznaczenie.

2. Nabywanie nieruchomosci komunikacyjnych budzi wiele kontrowers;ji,
a proces nabycia posiada charakter wywlaszczenia. Pozyskiwaniu gruntow
na cele budowy drog publicznych czesto towarzyszy nieche¢ wiascicieli do
zbywania swoich gruntéw. Problem ten poglebia fakt, ze odszkodowanie
nie uwzglednia takich elementow, jak koszty i optaty zwiazane z nabyciem
nowej nieruchomosci (m.in. podatek VAT, koszty sporzadzenia umowy
1 wpisow w ksigegach wieczystych, koszty obstugi prawnej, koszty posred-
nictwa, koszty przeprowadzki). Dotyka to w szczego6lnosci tych whascicieli,
ktorzy zmuszeni sa opusci¢ miejsce zamieszkania.

3. Rzeczoznawcy majatkowi okreslajg zazwyczaj wartos¢ rynkowa nierucho-
mosci, uwzgledniajac najczesciej ustalenia studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, biorgc pod uwage nadal
niewielkie pokrycie obszaréw gmin planami miejscowymi. Czgsci sktado-
we nieruchomosci biegli okreslaja najczgsciej jako wartos¢ odtworzeniowa
nieruchomosci. Zwigzane jest to zapewne z brakiem odpowiedniego mate-
riatu porownawczego — zazwyczaj fragment nieruchomosci zabudowane;j
przechodzi na wlasno$¢ (rzadko cata nieruchomo$¢), co utrudnia znalezie-
nie transakcji nieruchomosci porownywalnych.
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AN ANALYSIS OF VALUATION PRINCIPLES OF THE PROPERTIES
INTENDED FOR PUBLIC ROADS

Abstract

The paper discusses the valuation principles of the properties intended for public trans-
port acquired pursuant to the Act on special principles of preparing and executing of public
road construction investment projects. Property valuation is done due to estimate the amount
of compensation for the land sourced to develop public roads. For the purpose of the article
an analysis of legal aspects of estimation of compensation value in this particular case was
carried out and the most frequently used methods of valuation in land acquisition for public
roads were demonstrated. In Poland the basis on which the amount of compensation is establi-
shed is usually the market value of the property, but for a component of the property it is most
often its replacement value. The research has shown most commonly used approaches used for
establishing the amount of compensation for land allocated for construction of public roads.
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Streszczenie

Rynek nieruchomosci gruntowych w miastach jest zwigzany z rynkiem nieruchomosci
rolnych. Warto$¢ miejskich nieruchomosci gruntowych ,.konsumuje” wartos$¢ nieruchomosci
rolnych potozonych w poblizu aglomeracji miejskich. Analiza rynku nieruchomosci grunto-
wych moze dostarczy¢ informacji o rynku nieruchomosci rolnych, a informacje te moga by¢
inspiracjg do poszukiwania podobnych prawidtowos$ci na rynku nieruchomosci gruntowych.

W artykule przeprowadzono analiz¢ ceny 1 m?nieruchomosci gruntowych w Szczecinie
w latach 2003 i 2013. Badanie oparto na danych zaczerpnigtych z Rejestru Cen i Wartosci
Nieruchomo$ci oraz z wyciaggow aktow notarialnych. Dynamike cen notowanych na szcze-
cinskim rynku gruntéw odniesiono do zmian cen nieruchomosci rolnych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci gruntowych, analiza statystyczna, cena 1 m? gruntu

Wstep

Wartos¢ gruntéw w aglomeracjach miejskich i wartos¢ gruntéw rolnych sa
W znacznym stopniu ze sobg powigzane. Wynika to z tego, ze warto$¢ gruntow miej-
skich zawiera w sobie wartos¢ gruntow rolnych podmiejskich. Grunty rolne konsu-

Adres e-mail: hozer@wneiz.pl.

*k

Adres e-mail: alatko@wneiz.pl.
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mujg renty gruntowe: absolutna, rézniczkowg I i ré6zniczkowg II. Renty te wynikaja
z: 1) przewagi ceny rynkowej produktéw rolnych nad kosztami produkcji; 2) roznicy
w urodzajnosci i bliskosci rynku zbytu; 3) postgpu agrotechnicznego.

Ceny gruntoéw miejskich ksztattuja si¢ w zaleznosci od renty budowlanej i renty
atrakcyjnosci (Hozer, 1994). Ogodlnie rzecz biorac, nalezatoby si¢ spodziewac podob-
nej dynamiki zmian cen gruntéw rolnych i gruntéw miejskich. Z drugiej strony dys-
proporcja pomiedzy wysokoscia cen gruntow miejskich i gruntéw rolnych w natural-
ny sposob sprawia, ze ceny gruntow rolnych moga rosnac szybciej od cen gruntow
miegjskich. W latach 2003—2013 ceny gruntéw rolnych wzrosty szes$¢ razy (rys. 1).
Zilustrujemy to przyktadem gruntow zbywanych przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych (weczeéniej: AWRSP).

Znaczny wzrost cen gruntow rolnych' wynikat z:

— znaczgcego popytu rolnikow na ziemig rolna,

— znaczacego popytu spekulacyjnego,

— udogodnien przy nabywaniu gruntéw z zasobow ANR.

Rysunek 1. Srednie ceny gruntéw rolnych AN w latach 20032013 (z}/1 ha)
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Zrddlo: opracowanie wiasne.

Powstaje pytanie, czy ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego (2015), ktdra
zaczeta obowigzywaé w 2016 roku, zahamuje ten znaczacy wzrost cen gruntow
rolnych. Odpowiedz jest pozytywna, poniewaz ceny ziemi rolnej w Polsce osiggnety

! Szerzej o zmianach cen gruntéw pisali: Kuzminski (2015), Zelazowski (2014).
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poziom cen ziemi rolnej we Francji, odcinajac przy tym polskich rolnikoéw od rynku
gruntow rolnych z powodu wielokrotnie nizszej sity nabywcze;.

Mozna postawi¢ pytanie, czy zahamowanie wzrostu cen ziemi rolnej wptynie
na rynek gruntéw miejskich. Chyba jednak w nieznacznym stopniu. Z jednej strony
zastopowanie cen gruntow rolnych moze zahamowaé¢ wzrost cen na rynku gruntow
miejskich, natomiast z drugiej strony — zablokowanie rynku gruntéw rolnych zwrdéci
zainteresowanie inwestoroOw na grunty miejskie.

Celem artykutu jest analiza prawidtowosci w ksztattowaniu cen 1 m? powierzch-
ni nieruchomosci gruntowych. W opracowaniu przedstawiamy wyniki badania cen
gruntow miejskich (niezabudowanych) w Szczecinie latach 2003 i 2013.

1. Obrét nieruchomos$ciami gruntowymi w Polsce

W 2013 roku w Polsce zawarto ponad 1,7 mln aktéw notarialnych — 27% z nich
dotyczyto nieruchomosci (462 tys.). Do aktow notarialnych zwiazanych ze sprzedaza
nieruchomosci zaliczono sprzedaz nieruchomosci rolnych, sprzedaz lokali, sprzedaz
dzialek zabudowanych budynkiem mieszkalnym, sprzedaz dziatek zabudowanych bu-
dynkiem o innym przeznaczeniu, sprzedaz dzialek niezabudowanych, sprzedaz nieru-
chomosci innych, oddanie przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialne-
go w uzytkowanie wieczyste (wraz ze sprzedaza budynku), sprzedaz nieruchomosci
na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, sprzedaz spétdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego.

GUS pozyskat (z Rejestrow Cen i Wartosci prowadzonych przez starostwa po-
wiatowe) informacje o okoto 320 tys. zawartych aktach notarialnych dotyczacych
nieruchomosci. Najwigcej transakcji dotyczylo lokali (42,1%) i nieruchomosci grun-
towych (41,7%). Akty notarialne dotyczace nieruchomosci zabudowanych stanowity
15,9%, natomiast budynkéw — 0,3%%. W miastach na prawach powiatu o liczbie
mieszkancow przekraczajacej 200 tys. osob zawarto w 2013 roku ponad 74 tys.
transakcji (23,2%). W duzych miastach Polski dominowata sprzedaz lokali (82,9%;
rys. 2). Transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych stanowity 6,4% (4,8 tys.)
aktow notarialnych zawartych na terenie duzych miast.

2 W 2003 r. analizy zawartych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci prowadzone byty

przez GUS w bardziej ograniczonym zakresie — byt to pierwszy rok tego typu analiz. Udato si¢ po-
zyska¢ informacje od 87% starostw powiatowych o ponad 229 tys. zawartych aktach notarialnych
dotyczacych nieruchomosci. Wedtug zgromadzonych informacji w 2003 roku 33% aktéw notarialnych
dotyczyto nieruchomos$ci mieszkaniowych, 25% — gruntéw zabudowanych, a 37% — uzytkow rolnych.
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Rysunek 2. Struktura transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci w miastach na prawach
powiatu liczacych powyzej 200 tys. ludnosci w Polsce w 2013 roku

nieruchomosci nieruchomosci
zabudowane gruntowe
10,6% 6,4%

budynki
0,1%

lokale
82,9%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie GUS (2015).

Rysunek 3. Struktura transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych w miastach
na prawach powiatu liczacych powyzej 200 tys. mieszkancéw w Polsce w 2013 roku

grunty lesne
oraz
zadrzewione

mieszkaniowa
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inng
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie GUS (2015).
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Z ponad 7,6 tys. transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zawar-
tych w miastach liczacych powyzej 200 tys. mieszkancow 31,5% dotyczyto uzytkow
rolnych, a 68,1% gruntow przeznaczonych byto pod zabudowe (rys. 3). W tej ostat-
niej grupie dominowaty grunty przeznaczone pod zabudowe inna (5154 transakcje).
Zanotowano 37 transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa
oraz 4 transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowa. Ponad
90% transakcji dotyczylto prawa whasnosci.

2.  Uklad przestrzenny Szczecina

Powierzchnia Szczecina zajmuje ponad 30 tys. km?. Blisko 25% terenu znajduje
si¢ pod wodg? (23,9%; rys. 4). Natomiast lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione
oraz uzytki ekologiczne (czyli grunty niepodlegajace obrotowi) stanowity 18,3%
w 2003 roku i 19,8% w 2013 roku. Potencjalne tereny, ktore mogty by¢ przedmio-
tem transakcji kupna-sprzedazy, obejmowaty w 2013 roku 8028 ha, czyli 26,7%
powierzchni Szczecina. Byly to uzytki rolne: (grunty orne, sady, taki, pastwiska),
tereny zurbanizowane niezabudowane oraz nieuzytki.

Struktura uzytkoéw gruntowych ulegta zmianie w badanych latach. Zmniejszyta
si¢ powierzchnia uzytkow rolnych (o 699 ha) i nieuzytkow (o 32 ha). Zwigkszyla
si¢ natomiast powierzchnia terenow zainwestowanych (o 540 ha), lasow i gruntow
zadrzewionych i zakrzewionych (o 328 ha), uzytkow ekologicznych (o 119 ha) oraz
terené6w komunikacyjnych (o 74 ha).

Postepujacy rozwdj miasta i zwigkszenie jego zabudowy (gtéwnie mieszkanio-
wej) doprowadzity do zaniku dziatalno$ci rolniczej. Dodatkowo ograniczona wiel-
kos¢ powierzchni, ktdéra moze by¢ przedmiotem obrotu, powoduje, ze rynek gruntow
w Szczecinie jest rynkiem stabo rozwinietym, charakteryzujacym sie mata liczba
transakcji kupna-sprzedazy.

Szczecin podzielony jest administracyjnie na cztery dzielnice (535 obrebow
geodezyjnych): Srodmiescie (99 obrebow), Potnoc (91 obrebow), Zachod (141
obrgbdw) 1 Prawobrzeze (204 obrgbow).

3 Glownymi elementami sieci wodnej sa rzeki Odra i Plonia oraz jezioro Dabie.
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Rysunek 4. Struktura gruntéw w Szczecinie w 2003 1 2013 .
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Raport o stanie miasta Szczecin (2004, 2014).

3. Analiza cen 1 m? nieruchomosci gruntowych

Przedmiotem analizy byty transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych w Szczecinie w 2003 i 2013 roku. Badanie przeprowadzono
na podstawie danych pozyskanych z Rejestru Cen i Warto$ci Nieruchomosci (2013 1.)
oraz z wyciggow aktow notarialnych (2003 r.).
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W 2003 roku w Szczecinie zanotowano 480 transakcji kupna-sprzedazy nie-
ruchomosci gruntowych, a w 2013 roku — tylko 139 (spadek o 70%). W pierwszym
roku analizy najwigcej transakcji dotyczyto dzielnicy Potnoc, gdzie powstawaty
nowe osiedla mieszkaniowe, miedzy innymi Warszewo i Bukowo (rys. 5). W 2013
roku natomiast najwigcej transakcji zanotowano w prawobrzeznej czgsci Szczecina,
chociaz byto ich 0 60% mniej niz przed 10 laty.

W obu badanych latach najmniej transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych dotyczyto Srodmiescia, co wynikato z wysokiego stopnia zagospodaro-
wania tego obszaru i braku terenow, ktére mogtyby by¢ przedmiotem obrotu.

Rysunek 5. Liczba transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi w dzielnicach Szczecina
w 2003 i 2013 roku
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Zrédto: opracowanie wlasne.

W 2003 roku rozktady cen 1 m? gruntu w Szczecinie charakteryzowaly sig¢ silng
prawostronng asymetrig (rys. 6 i tab. 1). Dominowaty ceny z przedziatu od 50 do 100
zt/1 m?, przy czym kilka transakcji osiggneto poziom ponad 400 zt/m? (dotyczyto to
dziatek potozonych w obrebie Srodmiescia®).

4 Na rysunku nie przedstawiono histogramu cen w dzielnicy Srodmiescie ze wzgledu na mata

liczbg zawartych transakcji.
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Rysunek 6. Histogram ceny 1 m? (w zt) nieruchomos$ci gruntowych sprzedanych
w 2003 roku w Szczecinie oraz w wybranych dzielnicach
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Zrédto: opracowanie wlasne.

W 2013 roku rynek nieruchomosci gruntowych w Szczecinie byl rynkiem bar-
dziej zréznicowanym w poréwnaniu do 2003 roku (rys. 7 i tab. 1). Ceny 1 m? nieru-
chomosci gruntowej w 2013 roku byty wyzsze, a rozktad cen charakteryzowat si¢
stabszg asymetrig prawostronng (w dzielnicy Zachdd i Pétnoc, w zawezonym obszarze
zmiennosci, rozktady cen byly nawet stabo lewostronnie asymetryczne). Dominowaty
dwa przedziaty cen nieruchomosci: 100-150 z1/1 m? oraz 200-250 z1/1 m?2.
Wyjatkiem byta dzielnica Prawobrzeze, gdzie rozktad ceny byt prawostronnie asy-
metryczny jednomodalny, dominowaty ceny z przedziatu 100-150 z#/1 m?.
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Rysunek 7. Histogram ceny 1 m? (w zt) nieruchomosci gruntowych sprzedanych
w 2013 roku w Szczecinie oraz w wybranych dzielnicach
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Zrodto: opracowanie wlasne.

W 2013 roku ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych charakteryzowaty sie wigk-
szym zrdéznicowaniem niz ceny zanotowane w roku 2003 — rynek ten byt bardziej
rozproszony. Podobne zjawisko bylo obserwowane zardwno na innych rynkach nie-
ruchomosci gruntowych (Betej, Kulesza, 2013), jak i na rynku w Szczecinie, ale takze
w innym segmencie — na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych (Gdakowicz, 2015).

Najwyzsze przecigtne ceny za 1 m?> w obu badanych latach osiggaty nierucho-
mosci potozone w Srédmiesciu Szczecin, czyli dzielnicy zagospodarowanej prze-
strzennie, w ktorej dostepnos¢ terendw niezabudowanych byta bardzo niska (tab. 2).
Najnizsze ceny notowane byly na Prawobrzezu. Dzielnica ta od lat stanowiaca ,,sy-
pialni¢” miasta charakteryzowata si¢ nizszymi cenami nieruchomos$ci zar6wno
gruntowych, jak i mieszkaniowych. W okresie objetym analizg wynoszacym 10 lat
przecietne ceny 1 m? wzrosty o ponad 100% (wyjatkiem byto Srédmiescie, gdzie
przecigtne ceny wzrosty o 40%).
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Tabela 1. Podstawowe charakterystyki cen 1 m? (w zt) nieruchomosci gruntowych
sprzedanych/kupionych w Szczecinie w 2003 i 2013 roku

2003 n x S, o, | M | o, 0 | V)|V, | 4 4,
Zachod 141 977 | 13| 60,0 82,0 130,0| 350 52,50 | 42,68 | 0,895 | 0,371
Pétnoc 172 804 | 467 | 500| 695| 98,5| 243 5801 | 34,89 | 1,805 | 0,196
Srodmiescie 15 | 251,3| 1847 | 102,0| 2000 | 2690 | 835| 73,49 | 41,75 | 1,421 |-0,174
Prawobrzeze | 152 6L,L | 340| 375| 75| 795| 210| 5571 | 36,52 | 1,391 | 0,048
Ogélem 480 847 | 633| 500| 700/ 1035| 268]| 7476 | 38,21 | 3,863 | 0,252
2013 n x S, Q, | M | o, 0 | V)|V, | 4 4,
Zachéd 42 | 2249 1273 1302 212,9| 290,5| 80,1 | 56,58 | 37.63 | 0,844 |-0,032
Pétnoc 33 | 2009 1077 | 109,5| 2182 | 2744 | 82.5| 53,63 | 3779 | 0,033 |-0319
Srodmiescie 3 | 3534 3511 | 82,0 2284 | 7500 | 334,0| 99,35 | 146,27 | 1,400 | 0,562
Prawobrzeze | 61 | 1258 | 870| 706 | 111| 1541 | 47| 69,15 | 37,57 | 2,824 | 0,031
Ogdlem 139 | 178,5| 123,5| 98,9 | 1499 | 2400 | 70,6 | 69,18 | 47,09 | 1,579 | 0,277

Zrodlo: obliczenia wiasne.

Ze wzglgdu na do$¢ silng asymetri¢ rozktadow cen 1 m? nieruchomosci grunto-

wych w tabeli 2 przedstawiono réwniez dynamike mediany cen. Ksztattowata si¢ ona
nieco odmiennie dla dwoch dzielnic: Zachod i Potnoc. W pdinocnej czesci Szczecina
mediana ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych w 2013 roku w poréwnaniu do 2003
roku wzrosta o 214%, a w zachodniej cz¢sci — o okoto 160%. W 2013 roku srodkowe
ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych w dzielnicy Potnoc byty wyzsze niz notowane

w dzielnicy Zachod.

Tabela 2. Dynamika $redniej i mediany ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych
w Szczecinie w 2003 1 2013 roku

Srednia cena 1 m?

Mediana ceny 1 m?

Dzielnica 20(2;;01( 2013 rok (zh) 1'20(]03//;;)03 20(();)r0k 2ng)rok 1'20(]03/,303
Zachdd 97,7 2249 130,23 82,0 212,9 159,63
Polnoc 80,4 200,9 149,84 69,5 218,2 213,96
Srodmiescie 251,3 3534 40,63 200,0 2284 14,18
Prawobrzeze 61,1 125,8 106,00 57,5 111,1 93,16

Zrodlo: obliczenia whasne.
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Grunty potozone w trzech dzielnicach Szczecina: Zachod, Potnoc i Prawobrzeze
charakteryzowaty si¢ w 2003 roku podobng atrakcyjnos$cia, o czym $wiadczy zbli-
zony poziom przecietnych i sSrodkowych cen 1 m?. Przez 10 lat zachodnia i poinoc-
na dzielnica zostaty w duzym stopniu zagospodarowane — powstaly nowe osiedla
mieszkaniowe. Grunty niezabudowane w sasiedztwie zyskaty na wartosci, a prze-
cietne (i srodkowe) ceny byly znaczaco wyzsze niz w prawobrzeznej cze$ci miasta.
Rozktady cen 1 m? zblizaty si¢ do symetrycznych, a w zawgzonym obszarze zmien-
nosci byty nawet stabo lewostronne. Rynek gruntow w tych dwoch dzielnicach
Szczecina w 2013 roku byt rynkiem, na ktorym popyt przewyzszat podaz.

Podsumowanie

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w duzych miastach jest
rynkiem stabo rozwini¢tym, poniewaz wystgpuje mala liczba potencjalnych nie-
ruchomosci, ktoére mogg by¢ przedmiotem obrotu. Duze miasta (liczagce powyzej
200 tys. mieszkancow) sg w duzym stopniu zagospodarowane przestrzennie i mato
jest terené6w niezabudowanych. Liczba transakcji dotyczacych tego typu nierucho-
mosci stanowita w 2013 roku 1,5% wszystkich transakcji kupna-sprzedazy nierucho-
mosci w Polsce’. Liczba aktow notarialnych dotyczacych nieruchomos$ci gruntowych
takze w Szczecinie byta niewielka. W 2003 roku zawarto 480 takich transakcji,
aw 2013 roku — 139.

Przecigtna cena 1 m? nieruchomosci gruntowej w Szczecinie w badanych latach
wzrosta o 110%. Analizujgc subrynki nieruchomosci gruntowych w poszczegol-
nych dzielnicach Szczecina, obserwuje si¢ r6zng dynamike cen. Najbardziej zdro-
zaly nieruchomosci potozone w zachodniej i pdinocnej czg¢sci miasta, najmniej
w Srédmiesciu — dzielnicy, ktora w badanym okresie byta najdrozsza.

W 2013 roku w porownaniu do 2003 roku ceny gruntéw rolnych wzrosty
o blisko 500%. Na tym tle wzrost cen gruntéw w Szczecinie jest wzrostem natu-
ralnym, wynikajacym ze wzrostu cen w catej gospodarce (wedtug GUS wskaznik
inflacji w 2013 r. w odniesieniu do 2003 r. wyniost 110%).

5 Transakcji, o ktorych informacje pozyskat GUS.
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SZCZECIN’S LAND PROPERTY MARKET IN 2003 AND IN 2013
Abstract

The land property markets in cities are closely related to agricultural property markets.
Values of urban land properties depend on values of properties located in adjacent rural areas.

Analysis of land property market may provide information on agricultural property
market while information on agricultural property market might be an inspiration for those
looking for similar regularities within land property market.

The article includes an analysis of prices per 1m? of a land property in Szczecin both in
2003 and 2013. The survey was based upon data collected from the Register of Real Estate
Prices and Values as well as from excerpts from notarial deeds. The growth rate observed
on Szczecin’s land property market was compared with the change in agricultural property
market.

Translated by Pawel Baran

Keywords: land property market, statistical analysis, price of 1 m?
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I ICH OPINIE NA TEMAT BUDOWNICTWA SENIORALNEGO

Streszczenie

W artykule podjeta zostala problematyka starzenia si¢ ludnosci i wptywu procesu na
rynek nieruchomosci. Celem opracowania jest okreslenie typéw budownictwa senioralne-
go oraz ocena warunkéw mieszkaniowych wybranego domu seniora (Srodowiskowy Dom
Emeryta w Poznaniu) z perspektywy jego mieszkancow.

Pierwsza czes$¢ artykutu, o charakterze wprowadzajacym, diagnozuje przyczyny sta-
rzenia si¢ ludnosci oraz typy budownictwa senioralnego w Polsce. Druga czg¢s¢ publikacii,
o charakterze empirycznym, zawiera wyniki badan ankietowych.

Respondenci twierdza, ze ich warunki mieszkaniowe wraz z momentem przeprowa-
dzenia do domu seniora poprawity si¢. Seniorzy dostrzegaja przede wszystkim pozytywne
aspekty funkcjonowania obiektu. Wskazuja jednak na pewne niedogodnosci w sferze ustu-
gowej oraz infrastruktury technicznej wokot obiektu. Brak niektoérych rozwigzan ustugo-
wych (m.in. stotowki, systemu alarmowego) wynika z ograniczen finansowych.

Stowa kluczowe: budownictwo senioralne, budownictwo spoteczne, starzenie si¢ ludno$ci

Wstep

Starzejaca si¢ ludno$c¢ jest przedmiotem badan wielu demografow oraz eko-
nomistow w Polsce i za granicag. W tym nurcie prowadzone sa miedzy innymi
badania w zakresie wptywu procesu na rozwoj gospodarczy kraju. Autorka artykutu
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zauwaza, ze wspotczesne przemiany struktury wieku (oraz te prognozowane) moga
mie¢ takze wptyw na rynek nieruchomosci.

Problematyka podjeta w artykule dotyczy waznego segmentu na rynku nieru-
chomo$ci — budownictwa senioralnego (senior housing). W Polsce jest to nowy sektor
wywotujacy temat do dyskusji, szczegdlnie w kontekscie uwarunkowan rozwoju bu-
downictwa, jego formy, uregulowan prawnych, finansowania oraz miejsc lokalizacji
tego typu obiektow (Garniss, 2013).

Poprzez senior housing rozumie si¢ ide¢ samodzielnych mieszkan dla senio-
réw z serwisowaniem, czyli dostgpem do ustug opiekunczych (Brzeski, Kirejczyk,
Koztowski, 2015). Tego typu budynek mieszkalny przystosowany jest rowniez pod
wzgledem technicznym do zamieszkania przez osoby starsze i niepetnosprawne
(np. winda, szerokie schody, antyposlizgowa podtoga).

Nowoczesne rozwigzania produktow mieszkaniowych dla senioréw sa dopiero
wprowadzane na polski rynek. Powstato juz kilka inwestycji, ktore spetniaja kryte-
ria nowoczesnego budownictwa senioralnego. Jedna z nich jest Srodowiskowy Dom
Emeryta (SDE) w Poznaniu, ktorego wlascicielem jest Poznanskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (PTBS Sp. z 0.0.). Rozwigzania funkcjonalne
oraz techniczne wprowadzone na terenie obiektu beda gtownym przedmiotem roz-
wazan w artykule.

1. Problem starzenia si¢ spoteczenstwa w Polsce

Prognozy statystyczne GUS wskazuja, ze w 2040 roku w Polsce udziat os6b
powyzej 60. roku zycia bedzie wynosit 34,4% populacji kraju, przy czym w 2014
roku stanowil on 22,4%. Przybedzie szczegdlnie osob w wieku powyzej 80 lat
(w 2040 r. prognozowany odsetek bedzie stanowit 9,5% spoteczenstwa w Polsce,
a w 2014 r. byt on ponad potowe mniejszy — 4%). Sytuacja ta jest spowodowana
migdzy innymi wejsciem w wiek senioralny pokolenia wyzu demograficznego lat
powojennych, czyli osob, ktore urodzity sie po II wojnie swiatowej (GUS, 2014).

Istnieje wyrazny problem zwigzany z opieka nad osobami starszymi w ramach
rodziny (m.in. upadek rodziny migdzypokoleniowej — prowadzenie oddzielnych go-
spodarstw domowych przez pokolenia, warunki na rynku pracy — odleglos¢ geogra-
ficzna spowodowana podjeciem pracy w innym miescie/kraju) i niedoborem miejsc
w domach pomocy spolecznej (DPS) oraz w o$rodkach dziennego pobytu seniora
(Dragan, 2011; Labus, 2015; Szyszka, 2013).
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Ponadto przyczyn starzenia si¢ spoteczenstwa mozna upatrywaé w trzech
sferach: rozrodczosci, umieralnosci i migracji. Nasilenie migracji, obnizenie ptodno-
$ci, zmiana wzoréw zycia rodzinnego, na przyktad zwiazki partnerskie, wydtuzenie
sredniej dtugosci zycia, postep cywilizacyjny, w tym rozwoj medycyny, zwigkszona
profilaktyka zdrowotna, to przyktadowe czynniki, ktore wptywaja na ujemny przy-
rost naturalny (Szukalski, 2000).

2. Obecne mozliwosci mieszkaniowe seniorow

Aktualne mozliwo$ci mieszkaniowe seniorow (z wylaczeniem prywatnych nie-
ruchomosci — samodzielnych gospodarstw domowych oraz gospodarstw domowych
dzielonych z dzie¢mi) mozna sklasyfikowa¢ w ramach trzech rodzajéw budownic-
twa: instytucjonalnego, spotecznego, rynkowego.

Budownictwo senioralne instytucjonalne w Polsce dzieli si¢ na panstwowe oraz
prywatne. Nalezy tutaj wskaza¢ na domy pomocy spotecznej, mieszkania chronione,
domy pomocy spotecznej o konkretnej specjalizacji (tab. 1) oraz zaktady opiekunczo-
-lecznicze (ZOL). Wskazana w tabeli 1 liczba mieszkan chronionych jest przezna-
czona takze miedzy innymi dla osob niepetnosprawnych czy kobiet samotnie wy-
chowujacych dzieci. DPS dla o0s6b przewlekle psychicznie chorych oraz dla doro-
stych intelektualnie niesprawnych przeznaczone sa dla 0sob w réznym wieku. Liczba
mieszkancéw domdw z pozycji 5 oraz 6 w tabeli 1 jest oszacowana na podstawie
obecnego stanu zamieszkania.

Tabela 1. Mieszkaniowe opcje instytucjonalne dla seniorow w Polsce
wedtug stanu na 2015 1.

. Liczba Liczba
Rodzaj S ..

obiektow miejsc

1.  Domy pomocy spotecznej 120 8,6 tys.
1. Mieszkania chronione 1,5 tys.

2. Domy opieki w ramach rynkowej oferty dla ludzi starszych, przewlekle
.. 200 6,0 tys.
chorych i niepetnosprawnych

3. DPS dla 0séb przewlekle somatycznie chorych 160 16,0 tys.
4. DPS dla 0sob przewlekle psychicznie chorych 10,0 tys.
5. DPS dla dorostych intelektualnie niesprawnych 11,0 tys.
6. Zaklady opiekunczo-lecznicze 22,0 tys.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Brzeski, Kirejczyk, Koztowski (2015).
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Budownictwo instytucjonalne zamieszkiwane jest przez okoto 80 tys. osob star-
szych. Nalezy tutaj wyodrebni¢ panstwowe oraz prywatne zasoby mieszkaniowe,
ale z pominig¢ciem o$rodkow prywatnych, ktore dziataja nielegalnie i nie sg oficjal-
nie zarejestrowane w urzedzie wojewodzkim. Liczba ta stanowi 1% ogodlnej liczby
mieszkancéw (w krajach rozwinigtych odsetek ten wynosi 4—10%) 1 wskazuje na
niewielki odsetek zainteresowania zamieszkaniem w domu tego typu, brak miejsc
lub ograniczenia finansowe (Tota, 2015).

Budownictwo spoleczne to przede wszystkim najem samodzielnych lokali
mieszkaniowych o umiarkowanym czynszu oferowany przez towarzystwa budownic-
twa spotecznego (TBS). Rozwigzan tego typu w Polsce jest niewiele. Nalezy wskaza¢
na inwestycje NIE SAMI wybudowang przez Stargardzkie TBS, Srodowiskowy
Dom Emeryta w Poznaniu, ktérego zarzadca jest obecnie PTBS Sp. z 0.0., oraz
program rewitalizacyjny mieszkan realizowany w latach 2012-2015 w Szczecinie
przez Szczecinskie TBS (Brzeski i in., 2015).

Wsrod innowacyjnego rynkowego budownictwa senioralnego nalezy wyroz-
ni¢: osiedla domow lub mieszkan na peryferiach, bloki mieszkaniowe na zurbani-
zowanych terenach oraz bloki mieszkaniowe w ramach wielopokoleniowego osiedla
(Brzeski i in., 2015). Przedstawione powyzej typy budownictwa sa oferowane
osobom starszym z uwagi na rozwigzania funkcjonalne, ustugowe i lokalizacyj-
ne obiektow. Wsrod inwestycji tego typu mozna wyrézni¢ migdzy innymi nowe
osiedle Niezapominajka pod Pila — domki senioralne bez progdéw, z porgczami,
szerokimi drzwiami, antyposlizgowa podloga i pobliska przychodnia, gabinetem
rehabilitacyjnym, apteka, $wietlicg, obiektami rekreacyjnymi; osiedle migdzypoko-
leniowe Bazantowo pod Katowicami — 5 budynkow, gdzie wkomponowano 150 sa-
modzielnych lokali senioralnych, w tym 50 na wynajem (STA Deweloper; Millenium
Inwestycje).

3. Srodowiskowy Dom Emeryta w Poznaniu — opis inwestycji'

Realizacja polityki mieszkaniowej dla senioréw na terenie Poznania zajmuja
si¢ wladze miasta. Jednym z wazniejszych dzialan w tym zakresie jest wspotpraca
z PTBS Sp. z o.0. Efektem tej kooperacji byta migdzy innymi realizacja miejskiego
programu ,,Seniorzy” w ramach Planu Rozwoju Miasta Poznania na lata 2005-2010.

! Rozdzial zostal przygotowany na podstawie materiatow i danych udost¢pnionych przez PTBS

Sp. z 0.0.
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Ides, ktora przyswiecala tym dziataniom, bylo zapobieganie wykluczeniu spotecz-
nemu 0s6b w wieku poprodukcyjnym poprzez poprawe jakosci ich zycia.

PTBS Sp. z o0.0. jest wlascicielem dwoch domoéw seniora na terenie Poznania.
Jeden zlokalizowany jest na poznanskiej Wildzie, drugi na Piatkowie w sgsiedztwie
rezerwatu przyrody Zurawiniec. W artykule scharakteryzowano drugi z wymienio-
nych SDE jako przyktad domu seniora.

Inwestycja zostala oddana do uzytku w 2010 roku. Pierwszenstwo w ubieganiu
si¢ 0 zamieszkanie otrzymywali seniorzy (osoby powyzej 60. roku zycia), ktorzy
dotychczas zajmowali zaséb komunalny Poznania. W zamian za opuszczenie do-
tychczasowej lokalizacji miasto uiszczalo kwote partycypacyjna, ktora umozliwiata
wprowadzenie si¢ do domu seniora. Osoba starsza nie mogta posiada¢ prawa wia-
snosci do innej nieruchomosci zlokalizowanej w obrebie Poznania, musiata zamiesz-
kiwa¢ na terenie Poznania i mie¢ przyznane $wiadczenia emerytalne, czgSciowa
emerytur¢ lub rent¢ oraz spetniaé kryterium dochodowe (wigcej w Regulaminie
z 5 listopada 2009 roku oraz uaktualnieniach zarzadzenia Prezydenta Miasta).
Mozliwo$¢ zamieszkania posiadata takze osoba, ktora jest czynna zawodowa, ale
w ciggu najblizszych 4 lat bedzie miata przyznane $§wiadczenia emerytalne.

SDE funkcjonuje na zasadach TBS, co oznacza, ze mieszkaniec nie posiada prawa
wilasnosci do lokalu, lecz uiszcza miesi¢czng oplate za prawo korzystania z lokalu (najem)
oraz utrzymanie czesci wspolnych budynku. Zamieszka¢ w omawianym SDE mogtly
réwniez osoby, ktdre nie mieszkaly wczesniej w zasobie komunalnym. W momencie
podpisania umowy najmu lokalu w SDE musiaty one samodzielnie wptacié kwote par-
tycypacyjna oraz poswiadczy¢, iz nie sg juz wlascicielami innej nieruchomosci.

SDE to nowy budynek mieszkalny przystosowany pod wzgledem uzytko-
wym i technicznym do potrzeb mieszkaniowych osob starszych. W budynku na
okoto 3000 m? powierzchni uzytkowej (dziatka 5050 m?) znajduje si¢ 68 samodziel-
nych mieszkan, w tym 40 lokali jednopokojowych, 25 mieszkan dwuosobowych,
3 lokale trzyosobowe, 50 lokali przystosowanych jest do zamieszkania przez osoby
niepetnosprawne.

Powierzchnia lokali mieszkalnych waha si¢ w granicach 34—66 m2. Srednia
powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi 41,70 m2. Rozktad pomieszczen w lokalu
mieszkalnym uzalezniony jest od powierzchni — niektore lokale posiadajg pokoje
niezalezne, niektore z kolei majg aneksy kuchenne, na przyktad kawalerki. Budynek
sktada si¢ z czterech kondygnacji, w tym parteru i hali garazowej. W parterze budynku
zlokalizowane zostaty lokale ustugowe (przychodnia zdrowia oraz przedszkole).
W okolicy znajduja si¢ obiekty ustugowo-handlowe oraz przystanek autobusowy.
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Walorami technicznymi i architektonicznymi nieruchomosci sg migdzy innymi:
szerokie i jasne korytarze z poreczami, wykonczone wyktadzinami w innym kolorze
na kazdym pigtrze, utatwiajace orientacjg; trzy windy, w tym jedna przystosowana
do przewozenia 0sob w pozycji lezacej, szerokie drzwi umozliwiajagce swobodna
komunikacje; miejsca integracyjno-wypoczynkowe w kazdym segmencie budynku
i na kazdej kondygnacji; zewnetrzny dziedziniec przeznaczony do wypoczynku na
$wiezym powietrzu (m.in. tawki, zielen, szachy do gry); wyposazenie lokali w in-
stalacje przyzywowa; wyposazenie lokali mieszkalnych w pochwyty tazienkowe;
wyposazenie mieszkan w brodziki posadzkowe (wedtug wskazan lokatoréw obu-
dowane luksferami). W wiekszosci lokali zrezygnowano z progdéw i rdznic pozio-
moéw podlogi. Lokale mieszkalne sg wyposazone w system wezwania pielegniarki/
lekarza. Obecnie ustuga nie jest wykorzystywana. Mieszkancy pozostajg w statym
kontakcie z zarzadcg nieruchomosci, ktory przynajmniej raz w tygodniu prowadzi
dyzur na nieruchomosci.

4.  Wyniki sondazu diagnostycznego
41. Opis metodyczny badania

Zastosowana w opracowaniu metoda badawcza to sondaz diagnostyczny z wy-
korzystaniem kwestionariusza ankietowego. Badaniu zostali poddani mieszkancy
SDE w Poznaniu. Przedmiotem badania byto rozpoznanie warunkéw mieszkanio-
wych seniordw, ktorzy zamieszkali w omawianym SDE. Rezultaty badawcze po-
zwolity na wskazanie przez respondentow dostrzeganych korzysci i wad w funkcjo-
nowaniu obiektu. Zidentyfikowana zostata takze sytuacja finansowa mieszkancow
w konteks$cie utrzymania gospodarstwa domowego. Rezultaty badawcze pozwolity
réowniez wskaza¢ na oczekiwania osob starszych wzgledem budownictwa senioral-
nego, co w perspektywie rozwoju segmentu moze wptywac na lepsze zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych seniorow.

Badania zostaly przeprowadzane na przetomie lutego oraz marca 2016 roku.
Kwestionariusz ankiety przekazano do wszystkich 68 mieszkan zlokalizowanych
w SDE (jeden egzemplarz na jedno gospodarstwo domowe). W wyniku przepro-
wadzonej ankietyzacji zebrano 41 wypelnionych kwestionariuszy, co stanowi
60-procentowa probe badawcza.



AnNa Jancz
POTRZEBY MIESZKANIOWE OSOB STARSZYCH | ICH OPINIE NA TEMAT BUDOWNICTWA SENIORALNEGO

4.2. Charakterystyka respondentéow

Wyniki badan wskazuja, ze 85% ankietowanych mieszka w SDE od poczatku
funkcjonowania obiektu (5 lat i wigcej). Z kolei 15% badanych wprowadzito si¢ nieco
pozniej, wskazujac na okres zamieszkania jako 3—4 lata. Zaden z ankietowanych nie
mieszkat w budynku krdcej niz rok. Budynek nie charakteryzuje si¢ duza rotacja
najemcow.

Wysoko$¢ emerytur respondentow oscyluje w przedziale 1501-2000 zt
(44% respondentow) oraz 1001-1500 zt (32%). Pozostali otrzymuja emeryture
w przedziale 2001-2500 zt. Tylko jedna osoba wskazala, Ze uzyskiwane przez nig
$wiadczenia emerytalne przekraczajg 2500 zt na miesiac.

Ponad potowa ankietowanych zamieszkatych w SDE (61%) jest zdania, ze wy-
sokos$¢ emerytury zaspakaja potrzeby zwigzane z utrzymaniem gospodarstwa domo-
wego. Pozostali wskazuja, ze w celu jego utrzymania korzystaja z innych sposobow,
ktére moga pomoc w utrzymaniu lokalu mieszkalnego: pomocy finansowej rodziny,
wlasnych oszczednosci, doptat do czynszu, zaopatrywania si¢ w tansze produkty
zywnos$ciowe lub oszczedzania przy zakupie lekow.

Respondenci przede wszystkim prowadza jednoosobowe gospodarstwa domowe
(68% badanych), pozostali zamieszkuja ze wspotmatzonkiem.

4.3. Rezultaty badan

W czesdci pierwszej ankiety respondenci zostali poproszeni o wskazanie
motywoéw podjecia decyzji o zamieszkaniu w SDE. Na rysunku 1 wskazano, ze
najwazniejszym powodem decyzji o zamieszkaniu w badanym SDE byty przede
wszystkim zte warunki mieszkaniowe w poprzedniej nieruchomosci, nieodpo-
wiednia infrastruktura techniczna budynku, w ktorym zlokalizowany byt poprzed-
ni lokal mieszkalny seniora, oraz zte warunki mieszkaniowe we wczesniejszym
lokalu mieszkalnym. Nalezy tu przede wszystkim wskaza¢ na brak windy w obiek-
cie, przestarzaly instalacj¢ grzewcza, brak dziatan zmierzajacych do modernizacji
budynku oraz zte rozwigzania architektoniczne obiektu, takie jak waska klatka czy
brak parkingu. Co do ztych warunkow lokalowych wskazywany zostat zbyt duzy
metraz mieszkania, brak mozliwo$ci dogrzania mieszkania czy wykonania remontu
w mieszkaniu. Na takie niedogodnosci zwrécito uwage 66% badanych. Rzadziej
ankietowani wskazywali, ze przeprowadzili si¢ do domu seniora z uwagi na che¢
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zmiany otoczenia (15%). W kategorii ,,inne” pojawialy si¢ gtdéwnie takie odpowiedzi,
jak: wypowiedzenie umowy najmu we wcze$niejszym lokalu mieszkalnym, hatas
docierajacy z najblizszego otoczenia i zanieczyszczenie powietrza — byli mieszkancy
centrum miasta.

Rysunek 1. Motywy podjecia decyzji o zamieszkaniu w SDE w Poznaniu
(mozliwo$¢ zaznaczenia wigcej niz jednej odpowiedz)

chec zmiany otoczenia _
inne

chet obnizenia oplat zwigzanych z uiytl(owaniem
lokalu

0% 10% 20% 0% 40%  S0% (% T0%

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Do najbardziej dostrzeganych korzysci z funkcjonowania obiektu nalezg wy-
posazenie nieruchomosci pod wzgledem infrastruktury technicznej, na przyktad
winda, szerokie schody i przestronne, jasne korytarze oraz dostosowanie wielko$ci
mieszkania do potrzeb lokatorow (68%). Nieco ponad potowa ankietowanych (51%)
wskazata na dogodne pi¢tro, na ktérym zlokalizowany jest ich lokal mieszkalny.
Podobny odsetek respondentéw uznat za walor usytuowanie domu seniora w zielo-
nej, spokojnej 1 bezpiecznej dzielnicy miasta. Spora cze$¢ badanych (44%) chwali
odpowiedni rozktad mieszkania. Tylko 12% ankietowanych zwraca uwage na ko-
rzy$ci spoteczne wynikajace ze zmiany miejsca zamieszkania, migdzy innymi nowe
znajomosci (rys. 2).

Jako wady SDE respondenci wskazuja nieprzewidywane wysokie koszty
utrzymania nieruchomosci (37% ankietowanych). przy czym podobna liczba miesz-
kancow uwaza, iz koszty utrzymania nieruchomos$ci w momencie przeprowadze-
nia do domu seniora zmniejszyly si¢; zbyt duza odleglos¢ do obiektéw ustugowo-
-handlowych (7%); brak integracji sasiedzkiej (7%); osamotnienie (7%); niedogod-
ny rozktad pomieszczen (5%). Czes¢ respondentdow (24%) nie dostrzega uchybien
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w funkcjonowaniu obiektu. Wsrod odpowiedzi ,,inne” (24%) nalezy wskaza¢ miedzy
innymi brak $wietlicy, w ktorej mozna by organizowa¢ spotkania z artystami czy
podroznikami. Ponadto dostrzega si¢ drobne niedogodnosci w zakresie architektury
budynku, na przyktad ciezkie drzwi w czesciach wspolnych nieruchomosci, brak
porzadku w numeracji lokali, dzielenie balkonu z sasiadem, nieporeczne dla osob
starszych okna dachowe czy zwrocenie uwagi na szerokie korytarze i idace za tym
wyzsze koszty ogrzewania czgs$ci wspolnych. W pytaniu byta mozliwos¢ zaznacze-
nia jednej odpowiedzi lub wiece;.

Rysunek 2. Najbardziej dostrzegane korzysci z funkcjonowania SDE w Poznaniu
(mozliwo$¢ zaznaczenia wigcej niz jednej odpowiedzi)

nowse znajomosci

samodzielnosé zamieszkivania - bez dzieci i wnukdw

poprawa infrastrultury osiedlowej
zmniejszenie odleglosci do punktdw medycznych oraz szpitala
polepszenie parametrow lekalu mieszkalnegeo

zmniejszenie oplat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosei
dogodny rozklad mieszkania
dogodne pigtro, na ktérym zlokalizowane jest mieszkanie
spokojna, bezpiecznai zielona dzielnica

wyposazenie techniczne nieruchomosci

odpowiednia wiellosé mieszkania

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Zrédto: opracowanie wlasne.

Kolejne pytanie w kwestionariuszu ankietowym dotyczyto wskazania ustug czy
udogodnien, ktérych brakuje w funkcjonowaniu SDE w Poznaniu, a ktorych wpro-
wadzenie byloby kluczowe w zakresie poprawy atrakcyjno$ci nieruchomosci i zycia
mieszkancow. Blisko 63% ankietowanych zwrocito uwage, ze zatozenie osiedlowe-
go klubu seniora mogtoby poprawi¢ integracj¢ mieszkancow. Czg$¢ osob (12%) jest
zdania, ze oferta ustug w parterze moglaby zosta¢ rozbudowana na przyktad poprzez
otworzenie sklepu spozywczego. badani wskazywali takze, ze nieruchomos¢ mogtaby
zosta¢ wyposazona w sal¢ do gimnastyki oraz ¢wiczen (7%). W budynku brakuje
réwniez komorek lokatorskich, w ktorych mieszkancy mogliby sktadowaé mniej uzy-
teczne przedmioty (7%). Niektorzy z respondentow zwrocili uwage, ze zamontowany
w lokalach mieszkalnych system alarmowy jest potrzebny (5%). Pomoc pielggniarki
czy lekarza, szczegdlnie w godzinach nocnych, jest bardzo wazna dla os6b chorych.
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Przydatna mogtaby okaza¢ si¢ pomoc opiekuna nieruchomosci, ktéry mieszkatby
w budynku, posiadat do dyspozycji klucze do wszystkich lokali mieszkalnych, zajmo-
wat si¢ naprawianiem biezacych usterek, sprzataniem posiadtosci (5%). Mieszkancy
dobrze wspominaja funkcjonujaca na poczatku dziatania obiektu stotowke, ktora
obecnie jest nieczynna. Kluczowe w opinii ankietowanych wydaje si¢ zapewnienie
odpowiedniej infrastruktury dojazdowej do nieruchomosci. Aktualnie nieruchomo$¢
nie jest wyposazona w odpowiednia droge, chodnik i oswietlenie (93%).

Pomimo istniejacych wad w funkcjonowaniu omawianego budynku seniora
mieszkancy wskazuja, ze sa zadowoleni z decyzji o zamieszkaniu w SDE (63%).
Pozostali sg bardzo zadowoleni. Zadna z badanych osob nie stwierdzila, Ze jest nie-
zadowolona ze swojej decyzji lub jest bardzo niezadowolona.

Warunki mieszkaniowe domu seniora badani oceniaja jednomyslnie pozytyw-
nie — 51% ankietowanych wskazuje, ze w petni spelniajg one ich oczekiwania, a po-
zostali twierdza, ze warunki sg wystarczajace.

Wplyw na takie stanowisko majg w szczego6lnosci walory techniczne i architek-
toniczne nieruchomosci, usytuowanie budynku w sgsiedztwie terenow zielonych, ale
zarazem w obrebie miasta. Ponadto wazne jest stworzenie miejsc wspolnych na kory-
tarzach czy dziedzincu, gdzie mozna si¢ spotkac i porozmawia¢. Mieszkancy chwala
swoja niezalezno$¢ (otwartos$ci budynku, mozliwosci zaproszenia gosci do swoich
lokali). Istotne z ich punktu widzenia jest rowniez wprowadzenie ustug w parte-
rze budynku (ozywienie nieruchomosci). Szczegélne znaczenie w zyciu senioréw
odgrywa przychodnia zdrowia w parterze budynku. Respondenci (100% badanych
0s0b) twierdza, ze idea tworzenia budownictwa senioralnego w formie niezaleznych
lokali jest stuszna.

Podsumowanie

Proces starzenia si¢ ludnosci jest zjawiskiem uniwersalnym. W ostatnim czasie
nalezy zwro6ci¢ uwage na jego intensywno$¢. Dynamiczne zmiany w strukturze
wieku ludnos$ci mogg determinowac¢ rozwoj rynku nieruchomosci, istotne zatem
wydaje sie prowadzenie badan nad kierunkiem rozwoju segmentu budownictwa
mieszkaniowego.

Jedna z mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych seniorow jest najem
lokali mieszkalnych w budownictwie spotecznym. Rozwigzania tego typu oferowane
sa miedzy innymi przez TBS, czego przyktadem jest SDE w Poznaniu.
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Oczekiwania mieszkancéw w stosunku do domu seniora sg zrdéznicowane,
istotna jest jednak wspdlna aprobata dla rozwigzan infrastruktury technicznej
budynku. Wystepujace w funkcjonowaniu obiektu wady powinny by¢ niwelowa-
ne, a kwestia wdrazania w struktury obiektu ustug poddana dyskusji mieszkancow
i PTBS Sp. z 0.0.
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HOUSING NEEDS OF THE SENIORS AND THEIR OPINIONS ABOUT THE SENIOR

Abstract

The article concerns the issue of ageing society in Poland and its impact on the real
estate market. The purpose of the article is to define the housing offer for the seniors and to
assess the living conditions of the selected retirement house (Srodowiskowy Dom Emeryta
w Poznaniu) from its residents’ perspective.

The first part of the article is an introduction and it identifies the reasons for ageing
of society, as well as the types of senior housing in Poland. The second part of the article
contains the results of the surveys.

The respondents say that after they moved to the retirement house their living condi-
tions improved. The seniors see mainly the positive aspects of the object. They, however,
highlight some inconveniences in the offered service and technical infrastructure around
the building. The unavailability of some services (for example canteen and alarm system)
results from financial limits.

Translated by Anna Jancz

Keywords: senior housing, social housing, demographic changes
JEL Code: R21
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Streszczenie

Opracowanie porusza problematyke modelowania cen nieruchomosci lokalowych na
rynku wtérnym za pomocg sztucznych sieci neuronowych. Przeprowadzone przez autoréw
badania majg charakter zaréwno literaturowy, jak i empiryczny. W procesie budowy modeli
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funkcjach bazowych.
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Wstep

Prognozowanie cen nieruchomosci za pomocg narzgdzi z obszaru sztucznej in-
teligencji (artificial intelligence — Al) stanowi stosunkowo nowy i nie w petni zbadany
obszar analizy. W literaturze przedmiotu mozna odnalez¢ zar6wno wyniki badan
prowadzonych przy uzyciu metod Al bazujacych na zasadzie ewolucji Darwina, na
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przyktad algorytméw genetycznych i struktur ewolucyjnych, jak i modeli sztucz-
nych sieci neuronowych (artificial neural networks — ANN). Al czgsto stanowig
jeden z elementéw kompleksowego systemu prognostycznego, w ktorego sklad za-
zwyczaj wchodzi takze narzedzie Systemu Informacji Geograficznej (Geographic
Information System — GIS). Takie podejscie zaprezentowali miedzy innymi Garcia,
Gamez i Alfaro (2008), Liu, Deng i Wang (2011). W niniejszym opracowaniu mo-
delowanie cen sprzedazy zostato przeprowadzone za pomocg symulatora ANN
dziatajacego na bazie zmiennych objasniajacych stworzonych przy uzyciu nie tylko
danych pochodzacych z systemu GIS oraz archiwalnych cen sprzedazy nierucho-
mosci (pozyskanych z Lodzkiego Osrodka Geodezji), lecz takze z zastosowaniem
dodatkowych informacji wyodrebnionych migdzy innymi w procesie analizy ksiag
wieczystych. Celem badan bylo sprawdzenie mozliwosci przewidywania m? oraz
wartosci transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowej przy uzyciu wybra-
nych modeli ANN.

1. Budowa i zasada dziatania sztucznych sieci neuronowych

ANN stanowig potaczone i komunikujace si¢ ze soba pojedyncze komorki
nerwowe. Budowa sztucznego neuronu nawigzuje do swojego biologicznego pier-
wowzoru. Odpowiednikiem dendrytow sa tak zwane wejscia. Stuza one do wpro-
wadzania sygnatéw do komorki. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze z kazdym wejSciem
jest zwigzana pewna liczba rzeczywista zwana wagg. Sygnatl wprowadzany do
komorki jest mnozony przez przypisany do danego wejscia wspotczynnik wagowy.
Nastepnie tak powstate iloczyny sa sumowane, stanowigc tak zwane catkowite po-
budzenie neuronu. Opisane wagi decydujg o ,,inteligencji” danej komorki, poniewaz
w procesie uczenia modelu to wtasnie one ulegajag modyfikacji, tak by sie¢ jako
calos¢ mogta zyska¢ i zapamigta¢ nowa wiedzg. W zaleznos$ci od struktury neu-
rondw oraz polaczen miedzy nimi wyrdznia si¢ wiele typéw ANN. Do najbardziej
popularnych nalezg stworzone w 1958 roku sieci jednokierunkowe wielowarstwowe
(zwane rowniez perceptronem wielowarstwowym, w skrocie MLP od ang. multilayer
perceptron). Podobnie jak w pozostatych rodzajach sieci, takze i w MLP neurony
pogrupowane sg w trzy rodzaje warstw —zawsze pojedyncze wejsciowa i wyjsciowa
oraz umiejscowione mi¢dzy nimi opcjonalne warstwy ukryte. Cecha charaktery-
styczng MLP jest przeptyw informacji tylko w jednym kierunku, to jest od warstwy
wejsciowej, poprzez kolejne warstwy ukryte, az do wyjsciowe;.
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Neurony umieszczone w warstwie wejsciowej nie biorg bezposrednio udziatu
w procesie nauki. Ich zadaniem jest rozpowszechnienie danych wejsciowych modelu
wsrod neurondow dalszych struktur ANN. , Inteligencja” jest zatem umieszczona
w opisanych uprzednio wagach neuronéw wchodzacych w sktad warstw ukrytych
oraz warstwy wyjsciowej. Liczba neurondow w warstwie wejsciowej jest zawsze
réwna liczbie zmiennych objasniajacych modelu. Analogicznie liczba komorek ner-
wowych w ostatniej, wyjsciowe] warstwie sieci pokrywa si¢ z liczbg zmiennych
objasnianych. W przypadku modelowania cen nieruchomosci typowo stosuje si¢
modele wyposazone w pojedynczy neuron na wyjsciu ANN. Dzigki temu model pro-
gnostyczny generuje na swoim wyjsciu pojedyncza odpowiedz. Takie rozwigzanie
wymusza zastosowanie MLP zawierajacych migdzy innymi jedng warstwe ukryta,
gdyz model z tylko jednym uczacym si¢ neuronem na wyjsciu nie generowatby ocze-
kiwanych wynikow. Kwestia doboru liczby warstw ukrytych! oraz liczby komorek
nerwowych w kazdej z nich zazwyczaj jest rozwigzywana eksperymentalnie przez
testowanie kolejnych wersji modelu prognostycznego?.

Jezeli w modelu wystepuja polaczenia zwrotne przesytajace sygnaty z neuro-
néw dalszych, liczac od wejscia, warstw modelu do komoérek warstw wezesniejszych
(lub neurondw tej samej warstwy), wowczas ANN jest siecig rekurencyjng (zwang
takze RNN — recurrent neural network) (Tadeusiewicz, 1998). Ich uzycie jest uza-
sadnione szczegolnie w przypadku przewidywania szeregéw czasowych. Zatem jesli
analiza dotyczylaby modelowania zmiennos$ci cen nieruchomos$ci w czasie, uzycie
RNN mogtoby doprowadzi¢ do powstania modelu o wyzszej jako$ci prognoz niz
te generowane przez MLP. Poniewaz niniejsze opracowanie stanowi analiz¢ cen
nieruchomosci lokalowych bez badania aspektu czasowego, zatem wykorzystanie
RNN nie tylko byloby nieuzasadnione, lecz wrecz stanowitoby btedne podejscie do
zagadnienia modelowania przy uzyciu ANN. Z tego wzgledu w niniejszym artykule
pomini¢te zostang dalsze zasady budowy i funkcjonowania RNN.

Oprocz opisanych powyzej dwoch glownych rodzajow ANN wyroznia si¢ wiele
innych ich podtypéw. Ze wzgledu na ich mnogos$¢ nie beda one przedmiotem dal-

' Literatura przedmiotu, jak i dos§wiadczenia autorow wskazuja, iz optymalne sa zazwyczaj

modele wyposazone w jedng lub dwie warstwy ukryte. W rzadszych sytuacjach warto rozwazyé ANN
zawierajace trzy takie warstwy. Dalsze zwigkszanie ich liczby prowadzi w praktyce do pogorszenia
jako$ci prognoz.

2 Liczba neurondw jest swego rodzaju kompromisem miedzy duza liczba neuronéw oznaczajaca
w teorii wigksze, potencjalne mozliwosci modelu a mata liczba komodrek nerwowych oznaczajaca
mniejszg liczbe bledow, ktore sa zwigzane z kazdym neuronem. W praktyce poszukuje si¢ mozliwie
prostego modelu, ktory jest w stanie realizowaé postawione cele.
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szych rozwazan w tym opracowaniu. Wigcej informacji o ich budowie oraz zasadzie
funkcjonowania mozna odnalez¢ miedzy innymi w (Jasinski, 2003).

2.  Dobér parametréw modelu ANN prognozujacego ceny nieruchomosci

Analiza literatury przedmiotu wykazala zastosowanie w procesie predykcji
cen nieruchomosci wielu zmiennych objasniajacych, ktore mozna podzieli¢ na dwie
grupy danych okreslajacych cechy (Antipov, Pokryshevskaya, 2012; Chiarazzo,
Caggiani, Marinelli, Ottomanelli, 2014; Garcia, Gamez, Alfaro, 2008; Liu, Deng,
Wang, 2011; Selim, 2009):

1. endogeniczne nieruchomosci:

— typ nieruchomosci (np. lokalowa, budynkowa?),

— materiat uzyty do budowy (np. drewno, cegta),

—  wiek4,

— powierzchnia’,

— liczba tazienek®,

— liczba pokoi,

— wystepowanie windy,

— liczba kondygnacji budynku,

— numer kondygnacji, na ktorej znajduje si¢ nieruchomos$¢ (w przypadku
nieruchomosci lokalowych),

— wystepowanie balkonu’,

— istnienie lub rodzaj ogrzewania,

— stan nieruchomo$ci®,

— rodzaj podtogi w salonie, sypialni i tazience,

3 W przypadku nieruchomos$ci budynkowej mozna takze uscisla¢ ich rodzaj (Selim, 2009).

4 Moze by¢ on wyrazony w latach (Garcia, i in., 2008) albo jako jedna z grup wiekowych nie-

ruchomosci (Selim, 2009).

5 Zarbéwno catkowita, jak i uzupetniona np. przez powierzchnie pierwszego i drugiego pokoju

(w przypadku badan nad nieruchomosciami lokalowymi o m.in. dwdch pokojach, np. Antipov, Pokry-
shevskaya, 2012).

¢ QGarciaiin. (2008) zastosowali podejscie polegajace na przyznaniu jednego punktu za fazienke

i potowy za tzw. ,,niepeing” tazienke, tj. niewyposazonag w wanne lub prysznic.

7 Garciaiin. (2008) przyznawali punkt w tej kategorii, tylko jezeli powierzchnia balkonu prze-

kraczata 15 m>.

8 Zazwyczaj wyroznia si¢ kilka kategorii, np. zty, standardowy, bardzo dobry.
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— wystepowanie pomieszczenia przynaleznego typu komorka/piwnica,

— wielko$¢ powierzchni parkingowej lub przynalezno$¢ garazu,

— wystepowanie ogrodu na terenie nieruchomosci,

— wystepowanie innych udogodnien, na przyktad sauny, jacuzzi, telewiz;ji
kablowe;j,

— dostgpnos¢ gazu ziemnego (instalacja gazowa),

— cena wywotawcza nieruchomosci,

2. egzogeniczne nieruchomosci:

— rodzaj obszaru, na ktérym znajduje si¢ nieruchomos$¢ (np. miejski,
wiejski),

— odlegtos¢ nieruchomosci od centrum miasta’,

— dostgpnos¢ w okolicy innych udogodnien, takich jak $rodki transportu,
miejsca edukacji i biznesu, telefon'?,

— dane dotyczace zatrudnienia w najblizszej okolicy (np. liczba pracodaw-
cOw i1 pracownikow),

— dane demograficzne (np. gestos$¢ zaludnienia, liczba mieszkancéw),

— stopien zanieczyszczenia powietrza (zaréwno przecigtny, jak 1 wartosci
maksymalne)"!,

— wspotrzedne geograficzne'?,

— inne zmienne charakterystyczne dla otoczenia badanych nierucho-
mosci, na przyktad odlegtos¢ od plazy w przypadku miejscowosci
nadmorskich.

Badania literaturowe wykazatly, ze poprawnie moga funkcjonowa¢ zaro6wno
modele wyposazone w stosunkowo niewielka liczbe zmiennych objasniajacych, jak
i te zbudowane przy uzyciu duzej ich liczby.

® Centrum miasta jest w tym przypadku rozumiane jako miejsce powszechnie uznawane za

centrum ,,zycia”. Czgsto taka funkcj¢ petnia duze obiekty handlowo-rozrywkowe. Tym samym niejed-
nokrotnie nie pokrywa si¢ ono z historycznym centrum miasta. Takie podej$cie zostato zastosowane
m.in. w badaniach autorstwa Garcii i in. (2008).

10 Czgs¢ z tych danych moze zostaé pobrana z systemu GIS (Liu i in., 2011). Pozostale, np. czas
dotarcia do centrum podczas porannych godzin szczytu (Chiarazzo i in., 2014), wymagaja dostgpnosci
innych zrodet.

' Chiarazzo i in. (2014) wykorzystali dane z jedenastu stacji pomiarowych dostarczajacych

informacji o wielko$ci zanieczyszczenia w postaci wartosci SO,, NO,, NO, NO,, CO, PM10.

12 Co prawda stanowig one de facto ceche endogeniczng nieruchomosci, to jednak w tym przypad-

ku zostaty one zakwalifikowane do zmiennych typu egzogenicznego, poniewaz celem ich zastosowania
jest okreslenie potozenia nieruchomosci w stosunku do innych, ktérych dane zostaty poddane analizie,
a tym samym niejako automatyczne ustalenie poziomu cen obowiazujacych w najblizszym sasiedztwie.
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Ze wzgledu na opisang w poprzednim rozdziale zasadnos$¢ ograniczenia liczby
zmiennych wejsciowych warto, o ile istnieje taka mozliwo$¢, dokona¢ analizy stopnia
zaleznosci miedzy zmiennymi obja$niajagcymi a zmienng objasniang. Przyktadem
takich badan jest publikacja autorstwa Antipova i Pokryshevskiey (2012). Zmienne
wejsciowe zostatly podzielone na cztery grupy w zaleznosci od stopnia ich istotnosci.
Najwickszy zwigzek z cenami m? nieruchomos$ci zaobserwowano przy zmiennych
objasniajacych w postaci: dzielnicy, czasu dotarcia do centrum miasta metrem, typu
domu. Do czynnikéw, ktorych istotnos¢ byta mniejsza, ale weciaz wysoka, zakla-
syfikowano: catkowita powierzchni¢ nieruchomosci, typ (wyposazenie) tazienki.
Czynniki o przecietnym poziomie wptywu na zmienng wyj$ciowa stanowity: po-
wierzchnia kuchni oraz salonu, odlegto$¢ od najblizszej stacji metra, liczba kondy-
gnacji w budynku. Jako elementy mato istotne sklasyfikowano: bezwzglgedna réznice
procentowg pomiedzy powierzchniami pokoi, wskaznik Herfindahla obliczony dla
powierzchni pokojow, kondygnacje, na ktoérej znajduje si¢ nieruchomos¢ lokalowa,
oraz dostepnos¢ telefonu.

Nalezy zauwazy¢, ze poszukujac optymalnego zestawu zmiennych wejscio-
wych modelu, trzeba uwzgledni¢ zarowno typ nieruchomosci, ktorych ceny sg mo-
delowane, jak i, co wydaje si¢ rownie istotne, specyfike lokalnego rynku nierucho-
mosci. Trudno oczekiwac, aby na przyktad w przypadku nieruchomosci lokalowych
w duzych polskich miastach czynnik w postaci dostgpnosci telefonu stacjonarnego
mial w dobie komunikacji bezprzewodowej zauwazalne znaczenie. Powoduje to,
ze powstate modele posiadaja ograniczong uniwersalnos¢, zatem ich przeniesienie
na zgota inny rynek nieruchomos$ci musi by¢ zwigzane z dokonaniem co najmnie;j
ich adaptacji do nowych warunkoéw, a w skrajnym przypadku nawet ich catkowitg
przebudowa.

Przeprowadzenie analizy istotno$ci zmiennych wejsciowych modelu moze by¢
dokonane na wiele sposobdw. Jednym z najbardziej popularnych jest podejscie pole-
gajace na budowie licznych modeli r6znigcych si¢ zmiennymi objasniajacymi i po-
szukiwanie w$rod nich optymalnego zestawu zmiennych. Inng metodg jest badanie
wrazliwos$ci zmiennej wyjsciowej na dane wejsciowe. Poniewaz stworzony przez
ANN model nie ma charakteru liniowego, a doktadnie jest wiclomianem dowolnego
stopnia, zatem tradycyjne wspotczynniki korelacji okazujg si¢ by¢ trudne do za-
stosowania. Mozliwe jest natomiast wprowadzanie losowych (w danym przedziale)
zaburzen zmiennej wejsciowe] i obserwacja zmian na wyjsciu modelu. Umozliwia
to przede wszystkim wyodrebnienie tych zmiennych modelu, ktérych wptyw na
prognozowang zmienng jest najmniejszy, a nastepnie ich usunigcie.
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3.  Modelowanie ceny nieruchomosci lokalowej na przyktadzie Lodzi

Analizie poddano transakcje kupna-sprzedazy obejmujace nieruchomosci loka-
lowe dostepne na rynku wtérnym w 2015 roku. Wszystkie z wymienionych obiektow
znajdowaly si¢ w centrum miasta, to jest w obrgbach ,,S”. W badaniach empirycz-
nych zostaty uzyte przez autor6w nastepujace zmienne objasniajace: 1) powierzchnia
nieruchomosci lokalowej; 2) powierzchnia nieruchomosci wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi; 3) zmienna dwustanowa wskazujaca na przynalezno$¢ piwnicy;
4) liczba izb; 5) liczba pokojow; 6) kondygnacja, na ktorej znajduje si¢ nieruchomos¢
lokalowa; 7) liczba kondygnacji w budynku; 8) stan budynku (oceniany w trzy-
stopniowej skali ); 9) dtugos¢ trasy samochodowej do kompleksu Manufaktura'?;
10) szacowany czas przejazdu autem do kompleksu Manufaktura'¥; 11) minimum
odlegtosci nieruchomosci od jednego z dwdch gtownych centrow handlowo-
-rozrywkowych Lodzi, to jest kompleksu Manufaktura oraz Galerii Lodzkiej';
12) odlegtos¢ od placu Wolnosci; 13) odleglosé od najblizszego obszaru zieleni.

Zmienne objasniane stanowity: 1) warto$¢ transakcji; 2) cena m? nieruchomosci
lokalowej; 3) cztery zmienne binarne okre$lajgce przynalezno$¢ ceny m? do okreslo-
nego przedziatu cenowego.

Modelowanie zostato przeprowadzone z uzyciem sieci jednokierunkowych
dwu- oraz trojwarstwowych oraz o radialnych funkcjach bazowych (radial basis
function — RBF). Z przeprowadzonych analiz wynika, ze dwie pierwsze wymienio-
ne architektury cechowaty najlepsze wyniki prognoz. Z tego powodu dalszy opis
wynikow badan bedzie si¢ odnosit jedynie do wspomnianego perceptronu wielowar-
stwowego. Jako algorytm uczacy zostala zastosowana momentowa metoda wstecznej
propagacji bledu z r6znymi warto$ciami wspdtczynnika nauki oraz momentum.

13 Dtugosc trasy zostata wyznaczona przy uzyciu serwisu internetowego maps.google.com. Wy-

brano najkrdtsza z proponowanych drég przejazdu.

4 Uzyty czas przejazdu zostal wyznaczony przez serwis maps.google.com. Oszacowanie

obejmowato przejazd samochodem w dzien roboczy o godz. 17.00. Dla najszybszej trasy wybrano
czas $redni z podanego przedziatu mozliwych warto$ci (w zalezno$ci od nat¢zenia ruchu drogowego
w podanej godzinie).

15 Wszystkie odlegtosci zostaty obliczone w linii prostej miedzy badang nieruchomo$cia lokalo-
wa a punktem docelowym. Nalezy zaznaczy¢, ze takie podejscie stanowi w pewnym sensie uproszcze-
nie zagadnienia odleglosci od siebie opisanych miejsc, poniewaz nalezy oczekiwacé, Ze potencjalnego
nabywce w wigkszym stopniu interesuje dystans potrzebny do pokonania pieszo lub srodkiem komu-
nikacji (np. samochodem) niz odlegtos¢ w metryce euklidesowej. Pewnym rozwigzaniem na dalszych
etapach badan mogloby by¢ zastosowanie metryki taksowkowej, wydaje si¢ jednak, ze oszacowanie
odlegtosci (lub czasu) dojscia i/lub dojazdu z wykorzystaniem dostepnych w internecie map jest roz-
wigzaniem o wigkszym stopniu precyzji.
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Zbior danych zawierat 130 transakcji'®. Zostat on podzielony w sposdb losowy
na trzy podzbiory, ktorych liczebno$¢ zostala podana w nawiasach: uczacy (78),
walidacyjny (21), testowy (31). Jako miernik jakos$ci prognoz zostat przyjety sredni
btad bezwzgledny (mean absolute error — MAE).

Najlepsze wyniki zostaty osiaggnigte dla sieci typu MLP o jednej warstwie
ukrytej (sie¢ dwuwarstwowa). Prognoza obejmowata wartos¢ pojedynczej transak-
cji’’, zatem model posiadat jeden neuron w warstwie wyjsciowej. Liczba komoérek
w pierwszej warstwie — wejsciowej — byla pochodng liczby uzytych zmiennych
objasniajacych i dla opisanego modelu wyniosta dziewig¢é. Na wejsciu wprowa-
dzono takie zmienne, jak: powierzchnia nieruchomosci lokalowej, powierzchnia
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, liczba pokojow, liczba izb, kondygnacja,
stan budynku, przynalezno$¢ piwnicy, odlegtosci od placu Wolnosci i najblizszego
terenu zieleni. Liczba neuronéw w warstwie ukrytej zostala dobrana doswiadczal-
nie. Badania empiryczne wskazaty na minimalizacje¢ warto$ci miernika btedu przy
zastosowaniu pi¢ciu komorek nerwowych w opisanej warstwie.

Srednia warto$¢ transakcji dla zbioru testowego wyniosta 170 631 zt (i byta zbli-
zona do przeci¢tnej dla zbioru uczacego, ktora wyniosta 176 604,40 zt). Najmniejszy
btad prognozy wyniost 23 715,44 zl, czyli ponizej 13,90% $redniej warto$ci trans-
akcji. Model ten cechowat si¢ jednak stosunkowo wysokim odchyleniem standardo-
wym wynoszacym 38 369,54 z1.

Kolejnym wartym opisania modelem byt MLP rowniez o architekturze trojwarstwo-
wej (czyli ztozony z czterech warstw), zbudowany z dziesigciu komorek w warstwie wej-
sciowej, trzech w obu warstwach ukrytych oraz pojedynczego neuronu wyjsciowego. Co
prawda blad prognozy okazat si¢ by¢ wigkszy niz w poprzednio opisanej sieci i wyniost
24 732,38 zt (ok. 14,49% sredniej wartosSci transakcii), to jednoczesnie ulegta obnizeniu
warto$¢ odchylenia standardowego i wyniosta ona 35 012,13 zi. Model jako zmienne
objasniajace zawieral: powierzchni¢ nieruchomosci lokalowej, powierzchni¢ wraz z po-
mieszczeniami przynaleznymi, liczbg pokojow, liczbe izb, kondygnacje, stan budynku,
fakt przynaleznosci piwnicy, odleglos¢ od najblizszego terenu zieleni, czas dojazdu oraz
dhugosc trasy przejazdu samochodem do centrum handlowo-rozrywkowego Manufaktura.

16 Liczba ta jest stosunkowo mata. Zwigkszenie ilosci danych mogtoby si¢ przyczynié do popra-
wy uzyskanych wynikéw. Nalezy jednak zauwazy¢, ze obecna ilo§¢ danych umozliwia juz stworzenie
dziatajacego modelu. W sposob empiryczny zostato wykazane, ze graniczna ilo§¢ danych w zbiorze
uczacym, ponizej ktérej budowa modelu jest w praktyce niemozliwa, wynosi ok. 70 transakcji.

17" Modele prognozujace pozostate zmienne wyj$ciowe — w tym warto$¢ m? — cechowaty si¢

gorszymi wynikami. Ceng sprzedazy 1 m?* nieruchomo$ci mozna jednak fatwo obliczy¢, dzielac pro-
gnozowang warto$¢ transakcji przez powierzchni¢ nieruchomosci.
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Sieci jednokierunkowe trojwarstwowe wyposazone w wigksza liczbe neuronow
mimo potencjalnie wigkszych mozliwosci prognostycznych okazaly sie generowaé
wyniki obarczone wickszymi warto$ciami miernika btgdu. Taki stan rzeczy moze
wynikac z wielu powodow. Jednym z nich wydaje si¢ by¢ liczebno$¢ zbioru uczacego. Sie¢
o0 bardziej rozbudowanej architekturze — jak wykazuja badania wtasne autordw, a takze
analiza literatury przedmiotu — wymaga w celu wytrenowania wigkszej liczby komorek
liczniejszych zbioréow danych. Niewystarczajaca ilo$¢ informacji nie pozwala w takiej
sytuacji na wydobycie potencjatu tkwiacego w modelu o wigkszym stopniu komplikacji.

W przypadku prognozy ceny m? nieruchomosci lokalowej najlepszy z modeli
charakteryzowat si¢ MAE w wysokosci 534,19 zt (odchylenie standardowe 735,71).
Jako zmienne wejSciowe zostaly uzyte: powierzchnia nieruchomosci lokalowe;j,
powierzchnia wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, liczba pokojow, liczba izb,
kondygnacja, fakt istnienia piwnicy, stan budynku, odlegtos$¢ od najblizszego terenu
zieleni, czas dojazdu oraz dtugos$¢ trasy przejazdu samochodem do centrum handlowo-
-rozrywkowego Manufaktura. Oznacza to, ze model dysponuje statystycznie nizszg
jakoscia prognozy od ANN szacujacych wartos¢ transakcji.

Podsumowanie

W procesie testowania wptywu zmiennych wejsciowych modelu na jako$¢ uzy-

skiwanej przez ANN prognozy wykazano, ze:

1. Wpltyw odlegtosci nieruchomosci lokalowej od ,,centralnego” punktu
miasta, jakim jest plac Wolnos$ci, na warto$¢ transakcji kupna-sprzedazy
jest minimalny. Zauwazalnie lepszymi zmiennymi sg dane okreslajgce od-
legtos$¢ od centrow handlowych lub handlowo-rozrywkowych.

2. Szacowany czas dotarcia do centrum rozrywkowo-handlowego stanowi pa-
rametr o podobnym stopniu istotno$ci w procesie prognozy jak wyrazona
w kilometrach odlegtos$¢, jaka nalezy pokona¢ samochodem.

3. Odlegtlosci reprezentujace faktyczne czasy lub dystans dotarcia do centrum
handlowo-rozrywkowego maja wiekszy wptyw na uzyskane wyniki niz
odlegtosci obliczone w linii proste;.

4. Przynalezno$¢ piwnicy do nieruchomosci lokalowej stanowi jeden z naj-
mniej znaczacych sposrod wszystkich testowanych parametrow's.

18 Tstotno$¢ parametréw zmienia si¢ w zaleznosci od modelu, jednak fakt przynalezno$ci piwnicy do

nieruchomosci lokalowej w wigkszosci z nich stanowil element w najmniejszym stopniu wplywajacy na uzy-
skiwany wynik. W niewielkim procencie ANN czynnik ten stanowit drugi z najmniej istotnych parametrow.
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5.

Takie parametry, jak liczba kondygnacji oraz ogdlny stan budynku, maja
ograniczony wpltyw na warto$¢ transakcji oraz ceng m? nieruchomosci
lokalowe;j.

Potwierdzone zostato kluczowe znaczenie takich czynnikow, jak liczba
pokojow, liczba izb'", powierzchnia nieruchomosci (takze w przypadku
wyznaczania ceny m?), kondygnacja, na ktorej znajduje si¢ nieruchomosc.

Badania empiryczne nad wyborem optymalnej struktury modelu ANN wska-

ZUja, iz:
1.

Przy ograniczonej ilosci danych uczacych bardziej zasadne wydaje si¢ by¢
uzycie sieci jednokierunkowych dwuwarstwowych lub sieci trojwarstwo-
wej o niewielkiej liczbie neurondow w obu warstwach ukrytych.

W przypadku dokonywania klasyfikacji ceny m? nieruchomosci do jednego
z przedziatow wicksza precyzja cechowaly si¢ ANN o jednej zmiennej wyj-
$ciowej niz systemy o liczbie neuronéw w warstwie ukrytej odpowiadajace;j
liczbie przedziatow.

Wyzsza jako§¢ wyceny uzyskuja modele szacujace wartos$¢ catej nierucho-
mosci niz te, ktorych zmienne wyjsciowe opisuja ceng m?.

Badania potwierdzity opisywana, szczegdlnie w literaturze zagranicznej, moz-

liwos¢ wykorzystania ANN do modelowania cen na rynku nieruchomosci lokalo-

wych. Nalezy przy tym nadmieni¢, ze ze wzgledu na zastosowane dane wejSciowe

model miat ograniczone mozliwosci precyzyjnego wyznaczenia ceny nieruchomosci.

Nalezy zatem opisane rozwigzanie rozumiec jako system szacowania cen nierucho-

mosci, ktory stanowi dopiero punkt wyjscia w procesie okreslania ceny konkretnej

nieruchomosci lokalowej. Konieczno$¢ wprowadzania indywidualnej korekty w pro-

cesie wyceny bezposrednio wynika z braku informacji o stanie, standardzie wypo-

sazenia i rozktadzie pomieszczen analizowanych nieruchomosci lokalowych. Dane

te moga by¢ — przynajmniej czgsciowo — uzyskane z lokalnych biur posrednictwa

sprzedazy nieruchomosci (dla rynku wtérnego) Iub z bazy BaRN (o ile dany rynek

objety jest zasiggiem bazy), co jednak nie byto celem niniejszego opracowania.

19 W niemalze wszystkich modelach liczba pokojow miata wigksze znaczenie od liczby izb.
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APARTMENT PRICES FORECASTING BY THE ARTIFICIAL NEURAL NETWORKS
Abstract

The paper describes apartment prices forecasting on the secondary market with the use
of the artificial neural networks. The research done by authors is of the theoretical and empi-
rical value. During the construction of the models have been tested numerous input variables.
The study was conducted in the centre of £.6dZ. Among tested networks there were multilayer
perceptron with one and two hidden layers as well as radial basis function networks.
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Wstep
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fikacji 1 aktualizacji jego zapisow. Wynikato to ze zmian uwarunkowan realizacji
Programu, zmian w podziale administracyjnym kraju oraz przys$pieszonego procesu
wylaczania gruntéw z produkcji rolnej. Nalezy zaznaczy¢, ze modyfikacje w po-
dejsciu do polityki zalesiania kraju maja miejsce nie tylko w Polsce (Raum, Potter,
2015). Dziatania takie, jako inicjatywy horyzontalne, ze wzgledu na zmieniajace si¢
warunki lokalne i kierunki dziatan politycznych musza podlega¢ biezacej aktuali-
zacji. Wynika to miedzy innymi z realizacji innych polityk zwigzanych z mitygacja
negatywnego oddziatywania zmian klimatu, na przyktad poprzez takie dziatania,
jak wzrost sekwestracji wegla (Kazak, Malczyk, Garcia Castro, Szewranski, 2016;
Han i in. 2017), regulowanie stosunkéw wodnych (Cao, Zhang, Chen, Zhao, 2016;
Brogna i in., 2017) czy regulacja klimatu lokalnego (Helman, Osem, Yakir, Lensky,
2017; Thiele i in., 2017; Cintas i in., 2017), jaka odbywa si¢ na obszarach lesnych.

Jednym z gtéwnych probleméw realizacji KPZL byt brak spojnosci planow za-
lesieniowych z polityka rozwoju i polityka rolng w kraju. W 1996 roku uchwatg Rady
Ministrow w sprawie kompleksowej ochrony laséw i racjonalnej gospodarki lesnej
wezwano rzad do osiagniecia przez Polske 30-procentowego wskaznika lesistosci do
2010 roku, czyli o 10 lat wezes$niej, niz zaktadano w KPZL z 1995 roku. Program nie
zostat jednak zmodyfikowany po przyj¢ciu wyzej wymienionej uchwaty. Podobnie
w dokumencie strategicznym opracowanym w 1999 roku, przyjetym przez Rade
Ministrow —,,Spojnej polityce strukturalnej rozwoju obszarow wiejskich i rolnictwa”
— zaplanowano zalesienie 450 tys. ha gruntéw porolnych, co bylo rozbiezne z planami
zalesieniowymi wynikajacymi z KPZL. Tym samym w ustawie z 12 maja 2000
roku o zasadach wspierania rozwoju regionalnego nalozono na organy zarzadzaja-
ce okreslonymi funduszami, agencjami oraz §rodkami trwatymi (w tym Dyrektora
Generalnego Laséw Panstwowych) obowigzek zachowania zgodnosci planow i pro-
gramOw z programem i strategia rozwoju regionalnego.

O ile pierwsza grupa probleméw jest mozliwa do rozwigzania poprzez lepsza
koordynacje procesu zarzadzania na szczeblu centralnym, o tyle druga grupa stanowi
wicksze wyzwanie, poniewaz jest $cislej zwigzana z etapem implementacji polityki.
Obejmuje ona grup¢ problemow zwigzanych z uwarunkowaniami lokalnymi i trud-
no$ciami w procesie zalesiania gruntéw. Wiazg sie one miedzy innymi z mechani-
zmami finansowania takich dziatan, koordynowaniem ich przez konkretne organy
lub podmioty, a takze strukture wlasnosciowg gruntéw. W zakresie problematyki
gospodarki nieruchomos$ciami szczegoélnie ostatni czynnik wydaje si¢ by¢ interesu-
jacy pod katem analizy zwigzku pomiedzy strukturg wlasnosciowg gruntéw a sku-
tecznos$cig wdrazania planow. Ze wzgledu na prawo wlasno$ci gruntow czes¢ dziatan
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powinna by¢ realizowana przez Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe
(dalej: Lasy Panstwowe), a cze$¢ w ramach lasow prywatnych przez podmioty indy-
widualne (osoby fizyczne lub prawne). Ocena efektywnosci wdrazania KPZL w za-
leznosci od podmiotu wdrazajacego moze stanowi¢ przydatng informacjg w procesie
zarzadzania zasobami le$nymi w Polsce.

1. Celimetoda

Jak zaznaczono we wstepie, realizacja KPZL ma polega¢ na zwigkszeniu
lesistos$ci zarowno w obrebie Lasow Panstwowych, jak i w lasach prywatnych.
W zwigzku z tym celem niniejszego opracowania jest zbadanie wptywu struktury
wlasnosci gruntow, ktore przeznaczane sg pod zalesienie, na realizacj¢ KPZL. Warte
przeanalizowania sg réwniez roznice pomi¢dzy wojewddztwami we wdrazaniu tego
Programu. Znalezienie zalezno$ci migdzy strukturg wlasno$ci gruntow przeznacza-
nych pod zalesienie a realizacja KPZL moze by¢ pomocne w przysztosci przy wy-
znaczaniu nowych kierunkéw interwencji panstwa oraz stawianiu celow mozliwych
do osiggniecia dla jednostek organizacyjnych administracji publiczne;.

W ramach badan dokonano analizy dokumentéw oraz przeprowadzono analizy
statystyczne dotyczace powierzchni lasow w Polsce w rozbiciu na formy wtasnosci.
Zrédtem informacji byta pierwsza wersja KPZL z 1995 roku oraz jego aktualizacje
z lat: 2003, 2009 i 2014. W zakresie danych statystycznych skorzystano z Banku
Danych o Lasach (zestawienie Wielkoobszarowej Inwentaryzacji Stanu Lasow)
(http:/www.bdl.lasy.gov.pl) oraz Banku Danych Lokalnych GUS (Rolnictwo, lesnic-
two i1 fowiectwo/Lesnictwo wszystkich form wilasno$ci/Zalesienia gruntow niele-
$nych) (https:/bdl.stat.gov.pl/BDL/start). Integracja studiow literaturowych poszcze-
golnych wersji KPZL oraz analiz statystycznych umozliwi odpowiedz na pytanie
bedace celem niniejszych badan.

2. Wyniki

Wozrastajace znaczenie aspektow srodowiskowych, zwigkszanie réznorodno-
$ci biologicznej oraz rosngce oczekiwania spoteczne w aspekcie ochrony przyrody
i ksztattowania krajobrazu staly si¢ przestankami przy tworzeniu polityki lesne;j.
Czynniki te, wptywajace na planowanie i realizacje prac zalesieniowych, uwzgled-
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niane s3 w KPZL. Jest on strategicznym opracowaniem studialnym stanowigcym
instrument polityki lesSnej w zakresie ksztattowania przestrzeni przyrodniczej kraju.
Dokument przedstawia zatozenia sporzadzania regionalnych planéow przestrzenne-
go zagospodarowania w zakresie zwigkszania lesistosci (Ministerstwo Srodowiska,
2003). KPZL zostat przyjety uchwalg Rady Ministrow z 23 czerwca 1995 roku,
a znowelizowano go w latach 2003, 2009 i 2014.

Uchwalony w 1995 roku Program zaktadat zwickszenie lesistosci Polski do
30% w 2020 roku, a 33% w roku 2050 roku, to jest zalesienia 700 tys. ha do 2020
roku i 1,5 mln ha do 2050 roku (https:// bip.lasy.gov.pl. Program obejmuje trzy etapy,
dla ktorych okreslono przewidywane wielkos$ci zalesien. Planowane wielkos$ci zale-
sief ustalono nastepujaco (Malczyk, Swiezak, 2008):

a) etap [(1995-2000): 100 tys. ha (50 tys. ha na gruntach bedacych wiasnoscia
Skarbu Panstwa; 50 tys. ha na gruntach niestanowigcych wlasnosci Skarbu
Panstwa);

b) etap II (2001-2005): 240 tys. ha (140 tys. ha na gruntach bedacych wia-
sno$cia Skarbu Panstwa; 100 tys. ha na gruntach niebedacych wlasnoscia
Skarbu Panstwa);

c) etap III (2006—2010): 260 tys. ha (160 tys. ha na gruntach bedacych wta-
snoscig Skarbu Panstwa; 100 tys. ha na gruntach niebedacych wiasnoscig
Skarbu Panstwa).

Pierwszy etap realizacji KPZK (1995-2000) zostat pozytywnie zweryfikowany,
co wigzato si¢ z realizacjg zatozen Programu w 111,3%. Nalezy przy tym podkresli¢,
iz w wiekszym stopniu zostaty zalesione grunty panstwowe (70,1 tys. ha) niz pry-
watne (41,2 tys. ha). Rozbiezno$¢ ta wynikata z odmiennych zasad finansowania dla
kazdego typu wlasno$ci oraz poczatkowo niedostatecznego zainteresowania prywat-
nych wiascicieli zalesianiem gruntow. Owczesne uregulowania prawne uniemozli-
wiaty dotowanie kosztow zwigzanych z pielegnacjg i hodowlg upraw le§nych. W za-
sadzie gwarantowaly tylko pokrycie kosztow zalozenia uprawy lesnej. Realizacje
zalozen pierwszego etapu programu zalesien reguluje ustawa z 28 wrzesnia 1991
roku o lasach definiujgca grunty mogace by¢ przedmiotem zalesien w KPZL oraz
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a takze zasady finanso-
wania zalesiania dla poszczegolnych typow wiasnosci. W 1997 roku wprowadzono
uregulowania, ktore umozliwity zintensyfikowanie zalesien na gruntach prywat-
nych poprzez przeznaczenie, w ramach czgsci srodkow funduszu lesnego na zalesia-
nie gruntow niestanowigcych witasnosci Skarbu Panstwa, nieodptatnych sadzonek.
Udzielanie pomocy w tej formie stanowito 30—40% catkowitych kosztow zalesiania.
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Obowiazkiem wiascicieli gruntow byto wykonanie nasadzen oraz dbatos¢ o zatozone
uprawy (Ministerstwo Srodowiska, 2003).

Znowelizowane zatozenia KPZL z 2003 roku zaktadaty zwickszenie uwzgled-
niania aspektéw ochrony przyrody i krajobrazu poprzez: odpowiednie, racjonalne
ksztattowanie struktur przestrzennych zasobow przyrody, zwigkszenie ich biologicz-
nej réznorodnosci i aktywnosci oraz estetycznych walorow krajobrazu. Realizacja
celu gtéwnego Programu, polegajacy na zwickszeniu lesistosci do 30%, w latach
2001-2020 wiaze si¢ zatem z ustaleniem priorytetow gospodarczych i ekologicz-
nych. Polega¢ to bedzie na wyborze najkorzystniejszego rozmieszczenia zalesien,
a takze wypracowania odpowiednich instrumentow realizacyjnych. Temu stuzy¢
maja: przestrzenny model zwigkszania lesistosci (okreslajacy preferencje zalesionych
gmin) oraz rozmiar zalesien w uktadzie kraju, wojewodztw oraz powiatdw, zatozenia
programow regionalnych i lokalnych, zadania dla administracji rzadowe;j, wtadz sa-
morzadowych na kazdym szczeblu administracyjnym oraz gospodarki lesne;j, a takze
harmonogram realizacji i aspekty ekonomiczne.

W znowelizowanym w 2003 roku KPZL przeprowadzono wielokryterialng
analize, ktéra pozwolita okresli¢c wielko§¢ powierzchni gruntéw mozliwych do
zalesienia. Badanie wykazato, iz zwarte obszary tych gruntow wystepuja na ogot
w wojewodztwach, w ktorych wskaznik lesistosci jest wysoki. Tym samym podaz
gruntéw do zalesienia na lata 2001-2020 dla gmin, powiatow i wojewodztw okre-
$lono na podstawie badan ankietowych przeprowadzonych w gminach w 2001 roku
oraz danych o planowanej powierzchni zalesien zawartych w wojewodzkich pro-
gramach lesistosci. Zaprognozowano tym samym wykonanie zalesien 680 tys. ha,
w tym na gruntach panstwowych (bgdacych wtasnoscia Skarbu Panstwa) 130 tys. ha,
ana gruntach niepanstwowych (nalezacych do wiascicieli indywidualnych, gruntach
gminnych i spotdzielczych) — 550 tys. ha. Osiagnigcie zaplanowanego celu zalesien
przebiegaé bedzie w nastepujacych etapach:

a) etap I1(2001-2005): 120 tys. ha (50 tys. ha na gruntach bedacych wtasnoscia
Skarbu Panstwa; 70 tys. ha na gruntach niestanowigcych wtasnosci Skarbu
Panstwa);

b) etap 111 (2006—2010): 160 tys. ha (40 tys. ha na gruntach bedacych wtasno-
scig Skarbu Panstwa; 120 tys. ha na gruntach niestanowigcych wlasnos$ci
Skarbu Panstwa);

c) etap IV (2011-2020): 400 tys. ha (40 tys. ha na gruntach bedacych wtasno-
$cig Skarbu Panstwa; 360 tys. ha na gruntach niestanowigcych wtasnos$ci
Skarbu Panstwa).
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W poréwnaniu do KPZL z 1995 roku planowana powierzchnia zalesienia na lata
2001-2020 wzrosta o 100 tys. ha, z tym ze podaz gruntéw bardziej odpowiadata po-
trzebom i preferencjom zalesieniowym poszczegolnych wojewddztw. Wojewddztwa,
ktore uznano za najbardziej wymagajace zwigkszenia lesistosci, to: wielkopolskie,
kujawsko-pomorskie, 16dzkie, mazowieckie, podlaskie, lubelskie 1 $wigtokrzyskie,
co wynikato nie tylko z lesisto$ci ponizej $redniej krajowej, ale rowniez innych
aspektow, takich jak: procesy stepowienia, erozji oraz urbanizacja. Oprocz zmiany
sposobu wyznaczenia obszaroéw do zalesienia zmienita si¢ tez struktura wtasnoscio-
wa gruntéw przewidzianych do zalesienia. Zgodnie z nowymi zatozeniami przewa-
za¢ miaty grunty niepanstwowe. Miaty temu sprzyja¢ $rodki europejskie dostgpne
po wstapieniu Polski do Unii Europejskie;j.

Program zaktadal zapobieganie oraz niwelowanie rozdrobnienia oraz rozpro-
szenia kompleksow lesnych, tak aby docelowa powierzchnia kompleksu lesnego
stanowita nie mniej niz 5 ha. Obowigzek wykonywania prac zalesieniowych i pie-
lggnacyjnych zatozonych upraw na gruntach panstwowych spoczywa na Lasach
Panstwowych. Wspomagalyby one takze zalesienia na gruntach niepanstwowych
poprzez: doradztwo i instruktaz w zakresie doboru metod le$nego zagospodarowa-
nia gruntow porolnych, skladu gatunkowego zalesien, zasad pielggnacji upraw, za-
opatrzenia w odpowiedni material sadzeniowy, udostgpniania narzedzi i sprzgtu do
prac zwiazanych z zalesieniami, organizowania ustug produkcyjnych (Ministerstwo
Srodowiska, 2003).

W drugim etapie realizacji KPZL (2001-2005) zalesiono tacznie 95,4 tys. ha
gruntéw — 46,3 tys. ha gruntéw stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa i 49,1 tys. ha
gruntow niestanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa. Zrealizowano tym samym
79,5% zalozen Programu w tym etapie charakteryzujacego si¢ zréznicowang dy-
namika zmian zalesien. W latach 2001-2003 powierzchnia zalesien przekraczata
20 tys. ha rocznie. Tempo to ulegto wyraznemu zmniejszeniu do 13 tys. ha rocznie
w latach 2004-2005. W okresie 2004—-2005 odnotowano wzrost zalesien na grun-
tach prywatnych, ktére obejmowaty tacznie 19,6 tys. ha. W 2005 roku Agencja
Nieruchomosci Rolnych ograniczyla przekazywanie gruntéw pod zalesienia
Panstwowemu Gospodarstwu Lesnemu ,,Lasy Panstwowe” (LP). W tym czasie usta-
nowiono réwniez obszary sieci Natura 2000, co rowniez przyczynito si¢ do ogra-
niczenia zalesien na gruntach wtasnosci Skarbu Panstwa, a w rezultacie trudnosci
w realizacji zalozen trzeciego etapu (2006—2010), ktory zaktadat zalesienie 40 tys. ha
(https:// bip.lasy.gov.pl).
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Druga aktualizacja KPZL z 2009 roku bylta konsekwencja uwarunkowan
spoteczno-gospodarczych wynikajacych ze wstapienia Polski do Unii Europejskie;j,
ograniczajacych mozliwo$ci prowadzenia zalesien w kraju poprzez wprowadze-
nie bezposrednich doptat do produkcji rolnej. W nowelizacji KPZL uznano za
celowe przedtuzenie trzeciego etapu realizacji programu do 2013 roku, co byto
zgodne z okresem programowania wsparcia zalesien ze srodkow Unii Europejskiej
w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich (PROW) na lata 2007-2013.
Zmodyfikowany KPZL z 2003 roku zaktadat zalesienie 184 tys. ha, z czego 28 tys. ha
stanowity grunty panstwowe, a 156 tys. ha grunty niepanstwowe. W okresie 2009—
2013 zalesiono Iacznie 25,7 tys. ha gruntow (3,9 tys. ha panstwowych i 21,8 tys. ha
niepanstwowych). Oznacza to, iz realizacja zatozen KPZL wyniosta 14%, przy czym
odnotowano spadek corocznie zalesianej powierzchni. W 2013 roku powierzchnia
gruntdéw zalesionych wyniosta 4,1 tys. ha.

Trzecia aktualizacja dokumentu miata miejsce w 2014 roku, gdzie wraz z no-
welizacjg programu, opracowaniem prognozy na lata 2014—2020 wykonano jego pro-
gnoze oddziatywania na srodowisko. Etap czwarty rowniez jest zgodny z kolejnym
okresem programowania PROW. W Programie z 2014 roku podkreslono, iz lesisto$¢
Polski wynosi 31%, co jest poréwnywalne z lesisto$cig innych duzych krajéow potozo-
nych na Nizinie Srodkowoeuropejskiej (Francja —29%, Niemcy — 32%). W Programie
przeprowadzono analiz¢ rozmiaru zalesien dla okresu 2001-2013 wraz z prognoza
zalesien do roku 2020, ktéra wykazata, iz nie bedzie mozliwe zalesienie 680 tys. ha
gruntéw. Przewidywany rozmiar zalesien wyniesie 184 tys. Ha, czyli 27% przyje-
tych zatozen. Osiagniecie wyznaczonego w KPZL pierwotnego celu wigzatoby si¢
z objeciem w czwartym etapie zalesien (2014—2020) 520,7 tys. ha gruntoéw, czyli
74 tys. ha rocznie.

Problemy, ktore zidentyfikowano w ostatniej aktualizacji we wdrazaniu KPZL,
wigzaty si¢ przede wszystkim z: dynamicznymi przemianami spoteczno-gospodarczymi
na obszarach wiejskich po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej, niespdjnym na
poziomie kraju podejsciem do opracowywanych dokumentacji urzadzeniowych, pro-
wadzeniem modernizacji gruntéw i budynkow oraz brakiem wiedzy dotyczacej ich
skali dziatania, niewystarczajaca kwota z PROW przeznaczong na coroczne zwigk-
szanie zalesien czy utrzymaniem jej na obecnym poziomie. Ustalono, iz konieczne jest
nadanie zadrzewieniom rownorzednej rangi z zalesieniami w zakresie ochrony i uzyt-
kowania przestrzeni przyrodniczej. Dziatanie to powinno stanowi¢ integralny element
przestrzennego zagospodarowania wojewodztw i gmin w zakresie ochrony §rodowiska
i gospodarki rolnej. Wymaga ono inwentaryzacji aktualnego stanu zadrzewien w kraju,
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a takze okreslenia rozmiaru zadan ochronnych i uzytkowych. Ponadto przewiduje si¢
objecie aktualng dokumentacjg urzadzeniowa wszystkich lasow w kraju, w tym za-
pewnienie zgodnos$ci zapisow ewidencji gruntéw ze stanem faktycznym. Planuje si¢
wykorzystanie zdje¢ lotniczych lub innych zrédet informacji do gromadzenia wia-
rygodnych informacji o powierzchni lasow. Z racji ograniczen $rodkow dostepnych
w PROW niezbedne jest rozwazenie uruchomienia krajowego wsparcia na zalesianie
gruntow ze Srodkow funduszu lesnego. Wskazane jest rowniez wprowadzenie zmian
w zasadach przekwalifikowywania gruntéw innych niz rolne, objetych sukcesja natu-
ralng, przyznawania pomocy finansowej na zalesianie, usprawnienie przeptywu infor-
macji odnosnie do planowanych i prowadzonych zalesien migdzy biurami powiatowymi
Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (ARiMR), nadle$nictwami i staro-
stwami powiatowymi, wprowadzenie prefinansowania przez ARiIMR kosztéw zakupu
sadzonek oraz przygotowanie gruntu na podstawie przygotowanego planu zalesienia,
przywrocenie mozliwosci nicodplatnego przekazywania przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych Lasom Panstwowym do rozdysponowania pod nowe zalesienia gruntow pozo-
stajacych w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa czy rozpoznanie potencjatu zale-
sien na gruntach stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa, bedacych w zarzadzie innym
niz Agencji Nieruchomosci Rolnych. Prognozowany rozmiar zalesien dla lat 20142020
ustalono na poziomie 4,355 tys. ha na gruntach stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa.
Na gruntach prywatnych nie przekroczy on 20 tys. ha.

W czasie 19 lat realizacji KPZL powierzchnia gruntéw objetych zalesieniem
wyniosta facznie 270,6 tys. ha. Grunty bedace wlasnoscig Skarbu Panstwa stano-
wity 130,7 tys. ha (48%), a grunty niepanstwowe — 139,9 tys. ha (52%). Za czynniki
ograniczajace realizacj¢ Programu w catkowitym okresie jego realizacji uznano nie
tylko konkurencyjnos$¢ ze strony doptat bezposrednich do produkcji rolnej, ograni-
czenia wynikajgce z ustanowienia obszaré6w Natura 2000, ale rowniez wyltaczenie ze
wsparcia zalesien trwatych uzytkow zielonych, brak dostatecznych szkolen dla rolni-
kow oraz promocji w zakresie zalesien, skomplikowane procedury administracyjne
oraz zwigkszenie minimalnej powierzchni zalesien dziatki do 0,5 ha, dynamiczne
przemiany spoleczno-gospodarcze na obszarach wiejskich po przystapieniu Polski
do Unii Europejskiej (Ministerstwo Srodowiska, 2014).

Najnowsza aktualizacja KPZL z 2014 roku wskazuje, iz czynniki wplywajace na
zatamanie realizacji Programu maja charakter dtugookresowy. Prawdopodobienstwo
odwrocenia niekorzystnego trendu w najblizszych latach jest male. Podkresdla si¢
rowniez role zwickszania lesistosci kraju i zadrzewien oraz konieczno$¢ ujmowania
tej problematyki przy tworzeniu Narodowego Programu Lesnego.
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Oceny wptywu struktury wlasnosci gruntow na realizacje celoéw zawartych
w KPZL dokonano takze poprzez integracje danych dotyczacych zalesiania gruntéw
nielesnych w latach 2001-2014 oraz planowanego poziomu zalesien na rok 2014
(okreslonego interpolacja liniowa w stosunku do celow dla roku 2020). Wartosci te
zaprezentowano na rysunku 1. Jednostka odniesienia w badaniach sg wojewodztwa.
Ze wzgledu na dwuwymiarowos¢ badanych obiektéw podziatu na klasy dokonano
metodg graficzng i nie wynika ona wprost z wartosci granicznych jednej cechy. Takie
podejscie pozwala lepiej odwzorowac charakter badanych obiektow i zaleznos¢ po-
miedzy zmiennymi.

Rysunek 1. Grupy wojewodztw w zakresie realizacji KPZL
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Graficzna prezentacja danych pozwolila na wyodrebnienie trzech grup woje-
wodztw w zakresie realizacji KPZL. Pierwszg grupg stanowia regiony o wysokim
stopniu realizacji polityki w zakresie wzrostu stopnia lesisto$ci kraju. Zaliczaja si¢
do niej wojewodztwa warminsko-mazurskie (86%) oraz kujawsko-pomorskie (93%).
W przypadku tej grupy nie wydaje si¢, aby struktura wlasno$ciowa gruntow odgry-
wata kluczowa role. Zauwazy¢ nalezy, ze w tych jednostkach terytorialnych okoto
1/3 powierzchni zalesien zostato zrealizowane w Lasach Panstwowych, a okoto 2/3
powierzchni — w lasach prywatnych.

Druga grupe w niniejszych badaniach stanowia wojewodztwa o $rednim
stopniu realizacji zapisow KPZL, mieszczacym si¢ w przedziale 38—67% (Srednia
57%). Do grupy tej naleza wojewodztwa: pomorskie (67%), zachodniopomorskie
(63%), lubuskie (62%), dolnoslaskie (53%) oraz opolskie (38%). Cecha charaktery-
styczng dla wigkszosci obiektéw w tej grupie jest dominujacy udziat zalesien na
gruntach nalezacych do Lasow Panstwowych. Miesci si¢ on w przedziale 60—80%
(wyjatek stanowi wojewddztwo pomorskie — 49%) przy $rednim poziomie 64%.
Zauwazy¢ nalezy, ze stopien realizacji polityki zwigkszenia lesistosci kraju nie jest
w tym przypadku zadowalajgcy, jednak jest on zauwazalnie wyzszy od regionow
znajdujacych si¢ w grupie trzecie;j.

Ostatnig grup¢ wojewddztw stanowia jednostki o niskim stopniu realizacji
KPZL, w zakresie 10-42% (Srednia 22%). W grupie tej mieszcza si¢ wojewodz-
twa: §laskie (10%), wielkopolskie (12%), matopolskie (14%), swietokrzyskie (17%),
1odzkie (19%), lubelskie (19%), mazowieckie (29%), podkarpackie (36%) oraz podla-
skie (42%). W przypadku wszystkich tych regionow wigkszo$ciowy udzial w struk-
turze wlasno$ciowej zalesionych gruntow stanowig lasy prywatne. Udzial ten mie$ci
si¢ w zakresie 66—95% przy srednim udziale na poziomie 83%. Najnizszemu stopnio-
wi realizacji KPZL towarzyszy zatem w kazdym z tych wojewodztw wigkszo$ciowy
udzial gruntéw prywatnych w procesie zwigkszania lesistosci.

W celu okreslenia przestrzennych zalezno$ci w realizacji KPZL powyzsze dane
przedstawione zostaty na mapie (rys. 2). Wynika z niej, ze pierwsza grupa obejmuje
regiony péinocno-wschodniej czgsci kraju, druga grupa — wojewddztwa potnocne
i zachodnie, natomiast trzecia — Polske centralng oraz potudnie i wschod kraju.
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Rysunek 2. Udziat wtasnos$ci lasow a stopien realizacji polityki lesnej

Wiasnoic zalesionych gruntéw:

/TD 000 stoplien realizacji polityki:
i Il Fierwsza grupa (86 - 93%) 0 40 80 160 Km
Il Losy Pafstwowe B Oruga grupa (38 - 67%) e
[ Lasy prywatne Trzecia grupa (10 - 36%; 42%)

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Realizacja KPZL zostata takze skonfrontowana z planami przypisanymi po-
szczegblnym wojewddztwom wlasnie w podziale na grunty publiczne i prywatne.
Wynika z tej analizy, ze w wigkszosci przypadkoéw zaktadano, ze zalesienia beda
realizowane gltéwnie na terenach prywatnych. Jedynie w przypadku wojewodztw
lubuskiego, dolnoslaskiego i warminsko-mazurskiego prognozowano, ze wigkszo$¢
dzialan be¢dzie prowadzona na gruntach panstwowych.

Podsumowanie

Z przeprowadzonych w opracowaniu rozwazan wynika, ze wigkszo§¢ woje-
wodztw nie realizuje w sposob systematyczny celéw zapisanych w KPZL. Zadne
z wojew0dztw nie osiggnelo stopnia realizacji planu przypadajacego na rok 2014
(przy zatozeniu systematycznej, liniowej realizacji planu). Jedynie wojewddztwa
warminsko-mazurskie (86%) 1 kujawsko-pomorskie (93%) sa bliskie osiagnigciu
biezacych celow. Poza tymi dwoma przypadkami wyniki przeprowadzonych badan
wskazuja na zauwazalng zalezno$¢ migdzy struktura wtasnosciowa gruntéw a reali-
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zacjg KPZL. Regiony bazujace przede wszystkim na zalesieniach w ramach Lasow
Panstwowych (druga grupa) charakteryzujg si¢ $rednio o 35% wyzszym stopniem
realizacji polityki w tym zakresie niz wojewodztwa realizujace plany glownie na
terenach prywatnych (trzecia grupa). W grupie drugiej prawie 2/3 zalesien jest reali-
zowane na gruntach panstwowych, podczas gdy w grupie trzeciej udziat ten stanowi
jedynie 17%. Moze si¢ to wigzac¢ z problemami organizacyjno-prawnymi przy reali-
zacji planéw na gruntach panstwowych przez jedng organizacje (Lasy Panstwowe)
majaca duze doswiadczenie w zakresie prowadzenia gospodarki lesnej. Zwickszenie
lesistosci na gruntach prywatnych angazuje wigcej podmiotow, ktore moga cecho-
waé si¢ mniejsza znajomoscig procedur, a w efekcie mniejsza skuteczno$cia we
wdrazaniu planoéw. Warte zbadania w przysztosci bytoby réwniez powiazanie analiz
z rozdrobnieniem gruntow w poszczegolnych wojewddztwach. Wolniejsze tempo
realizacji KPZL na obszarze centralnej i potudniowo-wschodniej Polski moze si¢
wigzac z trudno$ciami w znalezieniu zwartych obszarow, ktore mozna byloby prze-
znaczy¢ pod zalesienie. Aspekt ten jest silnie zwiazany z kompleksowym urzadza-
niem terenéw wiejskich oraz procedurg scalenia i podzialu gruntéw, nie stanowito
to jednak tematyki niniejszego artykutu.

Planujac przyszle kierunki rozwoju w zakresie gospodarki lesnej w Polsce,
decydenci powinni bra¢ pod uwagg nie tylko ambitne cele horyzontalne, ale takze
mozliwe trudno$ci organizacyjne w ich wdrazaniu. Badania wykazujg wicksza
skutecznos$¢ zwickszania lesisto$ci kraju przy realizacji tych dzialan we wspoétpra-
cy z Lasami Panstwowymi. Ponadto podkresli¢ nalezy, iz Lasy Panstwowe jako
podmiot podlegly ministrowi wlasciwemu ds. sSrodowiska (ustawa o lasach) tatwiej
jest zobligowac¢ do implementacji polityk krajowych. Mozliwo$ci wptywu na decyzje
inwestorow indywidualnych sg duzo bardziej ograniczone. Z tego tez powodu wydaje
sig, ze kierunek rozwoju gospodarki lesnej bazujgcej na podmiocie publicznym, czyli
Lasach Panstwowych, jest bardziej zasadny i w tym kierunku powinny podazaé
przyszte rozwiazania decydentéw na poziomie krajowym.
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IMPLEMENTATION OF THE NATIONAL AFFORESTATION PROGRAMME RATE IN THE
CONTEXT OF LAND OWNERSHIP STRUCTURE

Abstract

The reason to undertake research topic are problems with the implementation of the
National Afforestation Programme (KPZL). More than twenty years of its implementation
shows the diverse nature of obstacles. Aspect considered in this paper is the relation between
the structure of land ownership and implementation of the KPZL. The study analyzed also
the spatial differences between the regions in the implementation of the KPZL.

Translated by Jan Kazak

Keywords: National Afforestation Program, forestation, the structure of land ownership
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Streszczenie

W opracowaniu podjeto probe wykazania wpltywu nowego elementu przestrzeni
(w analizowanym przypadku jest to otwarcie nowego terminala lotniczego we Wroctawiu)
na ksztattowanie si¢ warto$ci wybranego segmentu nieruchomos$ci. W artykule zostanie
wykazane, ze pojawienie si¢ nowego rynku ustug zwigzanego z obstuga terminala lotnicze-
go wplywa na podniesienie wartosci nieruchomosci komercyjnych zwigzanych z obstuga
klientéw lotniska.

Badania przeprowadzono we Wroctawiu w strefie oddziatywania nowego terminala
lotniczego Wroctaw-Strachowice — Port Lotniczy im. Mikotaja Kopernika we Wroctawiu.
Wzrost liczby podroznych spowodowal, ze w okolicach lotniska powstaty liczne prywat-
ne miejsca postojowe konkurujace z parkingiem lotniska. W artykule wykazany zostanie
wplyw nowego terminala lotniczego na ksztaltowanie si¢ zjawiska na omawianym rynku
nieruchomosci.

Stowa kluczowe: warto$¢ lotniska, port lotniczy, lotnisko Wroctaw, parking przy lotnisku

Wstep

Kazda dziatalno$¢ cztowieka oddziatuje na otoczenie. Podobnie dziatalnos¢
kazdego lotniska wplywa na otaczajace je Srodowisko naturalne, spoteczne i an-
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tropogeniczne. Porty lotnicze oddziatujg na srodowisko naturalne miedzy innymi
poprzez emisje hatasu, zanieczyszczenia powietrza, wod gruntowych i roztopowych,
gospodarke wodno-scickowa, gospodarke odpadami, wptywaja rowniez na dzikie
zwierz¢ta (Pommerehne, 1988).

W literaturze przedmiotu wiele uwagi autorzy poswigcaja hatasowi zwigzane-
mu z funkcjonowaniem portu lotniczego. Wskazuja przy tym, ze omawiane oddziaty-
wanie ma nie tylko charakter punktowy (zwigzany jedynie z terminalem), lecz takze
powierzchniowo-liniowy, zwigzany z pasem podejs¢ samolotow do ladowan oraz
linig startow (Nelson, 2003). Niektorzy autorzy (Huderek-Glapska, 2013; McMillen,
2004; Winpenny, 1995; Levesque, 1994; Pennington, Topham, Ward, 1990) szczegd-
towo opisuja studia przypadku wptywu poszczegdlnych lotnisk i zwigzanego z nimi
hatasu na warto$ci nieruchomosci.

Inni (McMillen, 2004) wskazuja na potrzebg uwzglednienia w rozbudowie
lotnisk ich wptywu na pobliskie posiadiosci. Podaja, ze warto$¢ dzialek wokot uno-
woczesnianych i poprawnie rozbudowywanych lotnisk w powigzaniu z najnowszymi
rozwiazaniami techniki lotniczej (obnizenie poziomu szumu samolotu) moga powo-
dowa¢ wzrost warto$ci nieruchomosci w poréwnaniu do starych lotnisk, na ktérych
laduja maszyny starego typu.

Analiza literatury przedmiotu wskazuje, ze budowa lotniska obniza warto$ci
nieruchomosci w jego otoczeniu, jednak prawidtowa jego rozbudowa moze wptynaé
na obnizenie tego niekorzystnego trendu. W opracowaniu zostanie udowodnione, ze
istnieja takie sposoby prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, ktore wykorzystuja
terminale lotnicze do swego rozwoju (porty lotnicze sg elementem determinujagcym
rozwdj niektorych gatezi gospodarki).

1. Wycena elementéw Srodowiska metodami alternatywnymi

Metodzie posredniej wyceny dobr poswigcono w literaturze wiele miejsca.
Wsrod najwazniejszych pozycji nalezy wymieni¢ prace Winpenny’ego (1995) oraz
Pommerehne’a (1988). Podzielili oni metody wyceny ma bezposrednie i posrednie.
Pierwsze polegaja na probie bezposredniego pomiaru wartosci, jaka ludzie przy-
pisuja dobrom niewymienianym; drugie na probie odpowiedzi na interesujace nas
pytanie przez pomiar wartosci, ktore posrednio odnoszg si¢ do badanego dobra.

Zastosowana w artykule metoda opiera si¢ na zatozeniu, ze kwota, jaka jed-
nostki sg sktonne zaptaci¢ za dobro, zalezy od cech tego dobra. Cechy nierynkowe



OLGIERD KEMPA
OKRESLENIE WPLYWU TERMINALA LOTNICZEGO NA KSZTALTOWANIE SIE CEN NIERUCHOMOSCI KOMERCYJINYCH W STREFIE JEGO ODDZIAL YWANIA

wycenia si¢ na podstawie zaobserwowanych transakcji rynkowych dla dobr o réznym
nasileniu cech. Okre$la si¢ wiec ukryta cene dla cech nierynkowych przez zastoso-
wanie metod do analizy danych o cenie dobra rynkowego i jego cechach. W zwiazku
z brakiem mozliwo$ci ustalenia rynkowej ceny §rodowiska jego warto$¢ moze by¢
okreslona na podstawie dobr zastepczych, ktorymi sg na przyktad wartos$¢ nierucho-
mosci oraz praca cztowieka. Wyceny te czgsto polaczone sg z okresleniem stopnia
powiagzania badanego elementu z czynnikiem podlegajacym wycenie. Sposoby
takiej wyceny maja zastosowania w wycenach elementow srodowiska naturalnego
(Winpenny, 1995), poszczegdlnych ich elementéw (Nelson, 2003) oraz w analizach
dla potrzeb bankowych (Widtak, 2010).

Wycenie metodami alternatywnymi elementéw powigzanych z lotniskami,
nieujetymi w standardach wyceny nieruchomosci, poswigcono w literaturze wiele
miejsca. Wérod najwazniejszych pozycji nalezy wymieni¢ wspomniane juz prace
Winpenny’ego (1995) oraz Pommerehne’a (1988). W pozycjach tych autorzy wska-
zuja, ze lotniska wptywaja na warto$ci nieruchomosci przylegtych. Wskazuja przy
tym, ze w przypadku nieruchomosci mieszkalnych lotniska obnizajg ich wartos¢.
Rozwinigciem tych rozwazan sg pdzniejsze artykuty wskazujace na wptyw przede
wszystkim hatasu na warto$¢ nieruchomosci. Do najnowszych prac poswigconych
tej tematyce zaliczy¢ mozna publikacje Barreiro, Sancheza i Viladrich-Grau (2005)
oraz Nellthropa, Bristow i Daya (2007). W pierwszej pracy za pomocg wycen wa-
runkowych okreslono, ze mieszkancy miast sktonni sg ponies¢ koszty zwigzane
ze zmniejszeniem hatasu w poblizu gospodarstwa domowego w wysokosci okoto
4 euro/decybel/rok. W drugim opracowaniu zaprezentowano metode ,,gotowosci do
zaplaty” w wykorzystang celu okres$lenia zalezno$ci pomiedzy zmianami hatasu do
wycen ustug transportu.

W artykule zatozono, ze wptyw lotniska na wybrane segmenty rynku mozna
okresli¢ poprzez pordwnanie ich wartosci z innymi nieruchomosciami komercyj-
nymi. W przypadku roznicy na korzysé (warto§¢ nieruchomos$ci wykorzystywanej
w wybranej gatezi gospodarki jest wyzsza od wartosci innych nieruchomosci) ozna-
czac to bedzie, ze lotnisko wptywa na wzrost wartosci niektorych nieruchomosci.

2.  Charakterystyka Portu Lotniczego im. Mikotaja Kopernika we Wroctawiu

Poczatki lotniska datuje si¢ na rok 1930. Byto to wowczas lotnisko wojsko-
we. W 1945 roku rozpoczeto loty cywilne, poczatkowo jedynie krajowe, a od 1993
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roku réwniez miedzynarodowe. Pierwszy samodzielny terminal migdzynarodowy
otwarto w 1997 roku. Dynamiczny rozwoj ruchu lotniczego Port notuje od 2003
roku. W ciggu 5 lat liczba pasazeréw wzrosta 5-krotnie (rys. 1). 11 marca 2012 roku
Port Lotniczy Wroctaw uruchomit nowy terminal. Przepustowo$¢ nowego budynku
wynosi prawie 4 mln pasazeréw rocznie, a docelowo bgdzie mozna obstuzy¢ 7 min
0sob (http://airport.wroclaw.pl/lotnisko/o-lotnisku/statystyki/).

Port Lotniczy we Wroctawiu potozony jest w potudniowo-zachodniej czesci
miasta, w odlegtosci okoto 10 km od centrum, w poblizu Obwodnicy Srodmiejskiej
Wroctawia i Autostradowej Obwodnicy Wroctawia. Gtowne potaczenie lotnisko—
miasto/wezel autostradowy odbywa sie czteropasmowa droga rozdzielong pasem
zieleni. Pas rozdzielajacy w sposob jednoznaczny dzieli obszary funkcjonalne lotni-
ska. Lewa strona zwigzana jest z zabudowa zagrodowa, prawa — z terenami wojsko-
wymi i powojskowymi. Po stronie prawej ulokowane sg ogrody dziatkowe, budynki
mieszkalne oraz parkingi obstugujace lotnisko. Po tej stronie ulicy zaobserwowac
mozna od 2012 roku wzmozong dziatalno$¢ gospodarczg — budowa parkingéw dtu-
goterminowych zwigzanych z obstuga lotniska. Powstajace pojedyncze domy miesz-
kalne zwigzane sg z zabudowg zaplecza nieruchomosci przewaznie przez rodzing
(dzieci) dotychczasowych wiascicieli.

Rysunek 1. Ruch pasazerski portu lotniczego we Wroctawiu w latach 1993-2013
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie http:/airport.wroclaw.pl/lotnisko/o-lotnisku/statystyki.
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Wzdtuz ul. Granicznej (dojazdowej do lotniska) rozr6zni¢ mozna trzy grupy par-
kingéw. Pierwsza, ztozona z dwoch placow (Start i Skorpion), potozona jest pomiedzy
ogrodami dziatkowymi i pierwszymi zabudowaniami mieszkalnymi. Jeden plac ma
powierzchnie okoto 0,5 ha, drugi jest matym parkingiem (ok. 10 ar) wykorzystywa-
nym w sezonie wyjazdow wakacyjnych. Druga grupe stanowig parkingi potozone
przy dojezdzie do dawnego portu lotniczego. Grupa ta sktada si¢ rowniez z dwoch
parkingéw (Rondo i KraMet). Sa to parkingi najstarsze, ktorych powstanie potagczone
byto z obstuga dawnego terminala. Obecnie dojazd do tych miejsc parkingowych nie
nastgpuje bezposrednio z ulicy dojazdowej do portu lotniczego. S3 to ostatnie z licznej
grupy wiekszych i mniejszych parkingow, ktore powstaty niemal na zapleczu kazdego
gospodarstwa w poblizu dawnej hali odpraw. Trzecia grupa sktada si¢ z trzech par-
kingéw w bezposrednim sgsiedztwie terminala (Parking Lotnisko, Pod Zyrafa oraz
Strachowice). Parkingi te jako potozone w najblizszym sgsiedztwie portu zostaly
poddane badaniu, ktorego efekt zaprezentowany zostal w tym artykule. Mozna zaob-
serwowac jeszcze inne parkingi, jednak z uwagi na odlegtos¢ od terminala lotniczego
ich znaczenie (i wykorzystanie) nie jest istotne. Zestawienie porownawcze parkingow
znajdujacych si¢ wzdtuz drogi dojazdowej do lotniska zaprezentowano w tabeli.1.

Tabela 1. Por6wnanie parametréw i cen postojowych wybranych parkingéw

Nazwa Parkvlng Strachowice | Pod Zyrafa Start Skorpion Rondo KroMet
Lotnisko

Adres Graniczna | Graniczna | Rdestowa | Graniczna | Graniczna | Skarzynskiego | Desantowa
189 159 22 85 89 2 2

Szacowana 150 200 150 125 15 75 60

liczba miejsc

ossposal s 15 15 bad. 25 15 10

2 20 30 20 b.d. 30 20 20
30 45 30 b.d. 35 40 b.d.

4 40 60 40 b.d. 40 40 b.d.

5 50 75 50 b.d. 45 50 b.d.

6 60 90 60 b.d. 50 60 b.d.

7 70 69 68 69 55 69 65

8 70 69 68 b.d. 60 69 b.d.

9 80 125 75 b.d. 65 80 b.d.

10 80 135 80 b.d. 70 80 b.d.

11 90 145 85 b.d. 75 90 b.d.

12 100 155 95 b.d. 80 100 b.d.

13 100 165 100 b.d. 85 100 b.d.

14 120 119 110 119 99 109 100

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie stron domowych parkingow.
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Miejsca parkingowe zwigzane z obstuga ruchu turystycznego portu lotniczego
posiadaja rozne formy posiadania. Cze$¢ z nich to przedsigbiorstwa rodzinne oparte
na wykorzystaniu wlasnych zasobéw ziemi dostosowanych do potrzeb prowadzone;j
dziatalno$ci gospodarczej. Sa to parkingi z pierwszej i drugiej grupy. Ich dziatal-
no$¢ oparta jest w wiekszosci na wykorzystaniu wiasnej sity roboczej wspomagane;j
jedynie w okresach najwiekszego nasilenia ruchu (maj—wrzesien) pracownikami na-
jemnymi. Parkingi z trzeciej grupy opieraja swa dziatalno$¢ na wynajmie powierzch-
ni (dziatek gruntowych, ktore zostaty przygotowane do nowej funkcji). Z uwagi na
rywalizacj¢ o klienta, wzajemne wrogie nastawienie (konkurencja wsrod wlasci-
cieli parkingow jest bardzo duza) nie jest mozliwe uzyskanie wiarygodnych danych
na temat wysokosci czynszéw. Warunki zawieranych umow sg roOwniez utajnione.
Niemozliwe jest wigc wykorzystanie metody inwestycyjnej stosowanej do szaco-
wania nieruchomosci. W celu wyznaczenia warto$ci nieruchomosci wykorzystano
metode zblizong do metody zyskow, czyli metode opierajacg si¢ na oszacowaniu
potencjalnych przychodéw i kosztow z prowadzonej nieruchomosci. Uzyto analizy
wykorzystania ostatniej grupy parkingow.

3. Studium przypadku - oszacowanie wartosci nieruchomosci parkingowych
w sasiedztwie lotniska

Analizami wptywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na ich warto$¢ zaj-
mowalo si¢ wielu autoréow (Forys, 2011, 2012; Forys$, Batdg, 2011; Radzewicz,
Wisniewski, 2012). Wiekszo$¢ z tych badan odnosi si¢ do rynku mieszkan.

W celu oszacowania warto$¢ inwestycji wykorzystano metode zblizona do
metody zyskow stosowanej w wycenie nieruchomosci. Biorgc pod uwage trudnosci
w pozyskaniu wiarygodnej informacji na temat czynszoéw oraz kosztéw budowy
i eksploatacji, postuzono si¢ wielko$ciami oszacowanymi na podstawie innych, po-
dobnych inwestycji oraz badaniami wykonanymi podczas bezpos$rednich wywiadow
terenowych. Zauwazono, ze parkingi sag wykorzystywane przez 24 godziny na dobg
365 dni w roku, obstuga parkingdw bedzie wigc wymagata 4,5 etatu (tj. trzy etaty na
dobe w 5-dniowym tygodniu pracy z uwzglednieniem weekendow, swiat, urlopow,
przerw chorobowych itp.). Zatozono, ze wynagrodzenie pracownika wynosi ptace
minimalng — obcigzenie pracodawcy z tego tytutu wynosi¢ bedzie 24 341,16 zl/etat/
rok (na podstawie ustawowej ptacy minimalnej w Polsce w 2014 r.). Lacznie na ptace
wydanych zostanie okoto 110 tys. zt. Koszt budowy parkingu wynosi okoto 500 tys.
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zt za 150 miejsc parkingowych (ok. 0,5 ha) (na podstawie analizy wynikow przetargu
na podobne inwestycje w wojewdodztwie dolnoslaskim w okresie styczen 2013 — maj
2014 r.; www.biznes-polska.pl/przetargi z uwzglednieniem kosztéw robdt ziemnych,
separatorow, odstojnikow odpadow, nawierzchni, systemu poboru optat, ogrodze-
nia...). Pozostate koszty przyjeto w wysokosci 10% przychodu (koszty transferu,
reklamy, ochrony, ubezpieczenia itp. — wartosci oparte zostaly na analizie lokalnego
rynku pracy oraz ustug z uwzglgdnieniem informacji uzyskanych od wilascicieli
placéw postojowych).

Aby ustali¢ dochody z nieruchomosci, wybrane do analizy parkingi obserwo-
wane byly w okresie styczen 2013 —maj 2014 roku. W tym czasie dokonano obserwa-
cji liczby zajmowanych miejsc parkingowych (tab. 2). Wartos$ci te zestawiono z liczbg
odprawianych osob (rys. 2). Przyjeto, ze korzystajacy z parkingdéw pozostawiaja
przewaznie swe samochody na 2 tygodnie lub jeden tydzien. Na podstawie takiego
zatozenia okre$lono wptywy z parkingu. Wartosci te przedstawiono w tabeli 1.

Rysunek 2. Ruch pasazerski styczen 2013 — kwiecien 2014 r.
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie http:/airport.wroclaw.pl/lotnisko/o-lotnisku/statystyki.

Dla potrzeb oceny wartosci inwestycji przyjeto, ze budowa potrwa miesigc i po
tym okresie dochody z nieruchomosci beda state. Oszacowanie wartosci poszczego6l-
nych inwestycji przedstawiono w tabeli 2.
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Tabela 3. Oszacowanie warto$ci inwestycji

5
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N8 B 5 53 8 2 B S
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parking
Parking 326625 | 110000 | 216625 | 32662,5 | 183962,5 | 2066082,84 | 500000 | 1566083
Lotnisko”
ga;rrl:fzg »Pod 1526750 | 110000 | 166750 | 27675 | 139075 | 156195133 | 500000 | 1061951
parking | 50000 | 110000 | 162420 | 27242 | 135178 | 151818412 | 625000 | 893184
L.Strachowice

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Trojanek (2014) i Prystupa (2008).

Biorac pod uwagg to, ze ceny nieruchomosci ustugowych w poblizu lotniska
pozostaja niezmienne w okresie ostatnich 5 lat i oscyluja w granicy 170 zt/m? (na
podstawie rejestru cen i warto$ci miasta Wroclawia), wartos¢ inwestycji parkingo-
wych jest od nich wyzsza o od kilkunastu (parking Strachowice) do kilkuset ztotych
(Parking Lotnisko).

Tabela 4. Porownanie okreslonej warto$ci inwestycji z cenami innych nieruchomosci
komercyjnych sprzedanych w poblizu lotniska

Z/m nieruchomodci Roznica Wartf)éci Pomi@@zy wartos’ciq'w.ybr.anych
. parkingow a innymi nieruchomosciami
parkingowych komercyjnymi (%)
Parking Lotnisko 313 184
Parking Pod Zyrafa 212 125
Parking Strachowice 137 81

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie rejestru cen i warto$ci miasta Wroctawia.
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Mozna réwniez zaobserwowac, ze dla jednej nieruchomos$ci wartosc¢ ta jest
nizsza od wartos$ci innych dziatek (tab. 4). Jest to nieruchomos$¢ najdalej oddalo-
na od terminala lotniska, najwigksza ze wszystkich parkingdw potozonych wzdtuz
ul. Granicznej oraz posiadajgca najstabsza reklame (pozycjonowanie strony interne-
towej). Mozna przypuszczaé, ze dla tak duzej nieruchomosci trudno byloby znalez¢
inna, alternatywna dziatalno$¢, ktora mogtaby przynie$¢ poréwnywalne dochody.

Podsumowanie

Poréwnanie oszacowanych warto$ci inwestowania w parkingi z potencjalnymi
cenami uzyskanymi za nieruchomosci komercyjne w bezposrednim sasiedztwie lot-
niska wskazuje na wyzsze wartosci za nieruchomosci parkingowe. Sa one o 25-84%
drozsze. Rdznica ta jest tym wieksza, im blizej lotniska jest potozony parking.

Niektore nieruchomosci nie uzyskuja jednak wartosci wyzszych od innych
dziatek przynoszacych lub mogacych przynies¢ dochdd. Biorgc pod uwage ich wiel-
kos$¢, mozna przyjac, ze aktualne wykorzystanie jest najbardziej efektywne.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze niezmiernie istotne z punktu widzenia mozliwos$ci
wykorzystania dziatek na miejsca parkingowe jest ich potozenie w stosunku do ter-
minala. Nieruchomosci potozone po stronie ,,powrotnej”, oddzielone pasem zieleni,
pomimo ich wieloletnich prob sprzedazy nie znalazty nabywcow.
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DETERMINATION OF THE AIRPORT TERMINAL IMPACT
ON THE COMMERCIAL REAL ESTATE PRICES

Abstract

This paper attempts to demonstrate the impact of the new element in urban space (in
the presented case study it is the opening of a new airport in Wroclaw) on the specific branch
of the real estate. In the article it is shown that the newly created market services, associated
with handling airport terminal, raises the value of commercial real estate related to airport
customer service.
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The study was conducted in Wroclaw in the zone of influence of the new airport ter-
minal Wroclaw-Strachowice — Nicolaus Copernicus Airport in Wroclaw. The increase in the
number of travelers has influenced that in the neighborhood of the airport numerous private
parking space appeared, competing with official airport parking. The article presents the
impact of the new airport terminal on the situation of the discussed phenomenon on the real
estate market.

Translated by Jan Kazak

Keywords: value of airports, airport, Wroclaw airport, parking at the airport
JEL Codes: R39, R 30, R32
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Streszczenie
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Wstep

Profesjonalna dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci nieodzownie jest zwigzana
z posiadaniem wiedzy nie tylko charakterze warsztatowym, lecz takze o prawidlo-
wosciach charakterystycznych dla danego rynku. Jako Ze rynek nieruchomosci ma
zlozong strukture i jest de facto zbiorem rynkéw lokalnych, nalezy oczekiwac, ze
w kazdym segmencie tego rynku i na kazdym rynku lokalnym prawidtowosci te beda
nieco inne. Jednym z elementow tej wiedzy sa zaleznosci dotyczace wptywu cech
nieruchomosci (tzw. cech rynkowych) na uzyskiwane ceny. Wiedza ta jest szczeg6l-
nie uzyteczna w dwoch profesjach: rzeczoznawstwie majatkowym i posrednictwie
w obrocie nieruchomog$ciami.

Rzeczoznawstwo majatkowe jest dzialalnoscia zawodowg uregulowang
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami (Ustawa, 1997). Na mocy jej przepi-
soOw nadawane sg uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego osobom, ktore spetnia
okreslone wymogi, w szczegdlnosci posiadajg odpowiednie wyksztalcenie, odbeda
praktyke zawodowa i zdadza egzamin panstwowy. Rzeczoznawca majatkowy ma
uprawnienia do okres$lania warto$ci nieruchomosci, a takze maszyn i1 urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia oraz sporzadzania opracowan i ekspertyz do-
tyczacych migedzy innymi: rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego
rynku, efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju, skutkéw finan-
sowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci, okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego in-
westora, wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisow
o rachunkowosci, wyceny nieruchomosci jako srodkow trwatych jednostek w rozu-
mieniu ustawy o rachunkowosci.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jest dziatalno$cia, ktora byta ure-
gulowana w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami do konca 2013 roku. Od tego
czasu dzialalno$¢ taka moze by¢ wykonywana przez kazdego, bez obowiazku uzy-
skania jakichkolwiek licencji. Jedyne wymogi formalne wynikajace z przepisow
prawa stawiane posrednikom to obowigzek sporzadzania umowy posrednictwa na
pismie i ubezpieczenia dzialalnosci zawodowej od odpowiedzialno$ci cywilne;.

Niezaleznie jednak od uwarunkowan prawnych nie budzi watpliwosci to, ze
zarOwno rzeczoznawcy majatkowi, jak i posrednicy powinni wykazywaé dobra
orientacje na stanowiacych obszary ich dziatalno$ci rynkach lokalnych, w szcze-
golnosci wiedzie¢, ktore cechy rynkowe nieruchomosci w jakim stopniu wptywa-
ja na uzyskiwane na rynku ceny. Warto tez odnotowac, ze badanie wptywu cech
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rynkowych na zroéznicowanie cen transakcyjnych jest w Swietle normy zawodowe;j
rzeczoznawcOw majatkowych — noty interpretacyjnej ,,Zastosowanie podejscia po-
réwnawczego w wycenie nieruchomosci” (Powszechne Krajowe Zasady Wyceny)
— obligatoryjnym etapem wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym. Nota
ta wskazuje przy tym, iz ,,wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu
rynku, uwzgledniajac: a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym
na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci; b) analogi¢ do podobnych pod wzgledem
rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych; c¢) badanie i/lub obserwacje preferencji poten-
cjalnych nabywcoéw nieruchomosci; d) inny wiarygodny sposob”. Badanie prefe-
rencji potencjalnych nabywcow jest wiec jednym z mozliwych sposobdw ustalania
wag cech rynkowych nieruchomosci, a wigc waznych parametrow procesu wyceny
nieruchomosci wplywajacych na jej wynik.

W powyzszym kontekscie podjeto w dalszej czegsci artykutu probe oceny, czy
»profesjonalisci”, czyli rzeczoznawcy majatkowi oraz posrednicy w obrocie nieru-
chomosciami, trafnie odzwierciedlaja postrzeganie wptywu cech rynkowych nieru-
chomosci na uzyskiwane na rynku ceny w poréwnaniu do potencjalnych nabywcow
nieruchomosci.

1. Metoda badawcza

Idea metody badania preferencji potencjalnych nabywcoéw moze by¢ realizo-
wana na roézne sposoby, o czym $wiadcza propozycje zglaszane w tym wzgledzie
w literaturze przedmiotu (Kowalczyk, Kulwikowska-Popiotek, 2007; Pawlicki,
2004; Pawlukowicz, Barttomowicz, 2005; Krajewska, Gaca, 2007; Forys, Kokot,
2008a, 2008b; Olejnik, 2013; Kempa, Krajewska, Palicki, Racka, Wojta-Kempa,
2015). Warto tez doda¢, ze metody takie sg stosowane migdzy innymi w Stanach
Zjednoczonych (Allen, Austin, 2001).

W prezentowanym badaniu obszar badawczy stanowit Szczecin w segmencie
rynku mieszkan. Badanie przeprowadzono w formie ankiety internetowej wykona-
nej za pomoca technologii Google Forms. Ankiety zawierajgce ten sam zestaw pytan
byty oddzielnie dystrybuowane wsrdd rzeczoznawcow poprzez dwa lokalne stowa-
rzyszenia rzeczoznawcoOw majatkowych, wsérdd posrednikow w obrocie nieruchomo-
$ciami poprzez lokalne stowarzyszenie posrednikow, a wsrdd szeroko rozumianych

357



358

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

potencjalnych nabywcéw poprzez media spotecznosciowe. Rzeczoznawcy i po-
srednicy byli przy tym proszeni o zaprezentowanie w ankiecie swoich pogladow na
temat postrzegania cech rynkowych nieruchomosci przez nabywcow, a nie tego, jak
oni sami postrzegaja te cechy. Wypetnienie ankiety polegato na tym, by wskazaé
w skali od 1 do 5 postrzeganie przez ankietowanego sity oddziatywania kazdej
wskazanej cechy nieruchomos$ci mieszkaniowych na jednostkowe ceny mieszkan.
Zaproponowano przy tym dziewig¢¢ nastepujacych cech: lokalizacja, otoczenie/
sgsiedztwo, typ budynku, stan techniczny budynku, standard mieszkania, funk-
cjonalno$¢ mieszkania, powierzchnia mieszkania, pigtro i typ prawa. Przy niekto-
rych cechach umieszczono zwiezte wyjasnienie, na przyktad przy cesze otoczenie/
sasiedztwo wskazano, ze chodzi przyktadowo o: bliskos¢ zieleni, wystepujacy hatas,
sasiednig zabudowe, sklepy i ustugi, itp., co mialo na celu zapobiezenie roéznej in-
terpretacji hastowo okreslonych cech przez rézne osoby wypelniajgce ankiete.
Ponadto ,,nabywcy” odpowiadali na dwa dodatkowe pytania: Czy w ostatnich
5 latach kupit(a) Pani/Pan mieszkanie? oraz Czy w najblizszych 5 latach planuje
Pani/Pan zakup mieszkania? Ankiety byly anonimowe. Ankiet¢ starano si¢ skon-
struowaé w taki sposob, by byla ona prosta i czytelna w odbiorze, a jej wypetnienie
byto niektopotliwe i nie zajmowato duzo czasu.

Uzyskane wyniki analizowano w grupach:

— Wwszyscy nabywcy,

— nabywcy, ktérzy w ciggu ostatnich 5 lat kupili mieszkanie,

— nabywcy, ktorzy w ciagu ostatnich 5 lat nie kupili mieszkania,

— nabywcy, ktérzy w ciggu najblizszych 5 lat planujg zakup mieszkania,

— nabywcy, ktorzy w ciagu najblizszych 5 lat nie planujg zakupu mieszkania,

— rzeczoznawcy majatkowi,

— posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami.

W ramach poszczeg6lnych grup obliczono $rednig arytmetyczna, mediang, do-
minant¢ i odchylenie standardowe ze wszystkich odpowiedzi oraz dla kazdej cechy.
Ponadto przy uzyciu testu t-Studenta zbadano, czy $rednie arytmetyczne ocen po-
szczegblnych cech sg takie same w parach grup:

— nabywcy, ktorzy kupili — nabywcy, ktorzy nie kupili,

— nabywcy, ktorzy planuja zakup — nabywcy, ktérzy nie planujg zakupu,

— Wwszyscy nabywcy — rzeczoznawcy majatkowi,

—  wszyscy nabywcy — posrednicy.

Odpowiedzi na ostatnie pytanie (Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana ma naj-
wiekszy wptyw na cene 1 m? mieszkania?) zaprezentowano w formie histogramow.
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Rysunek 1. Formularz ankiety

Jak bardzo wg Pani/Pana na ceny mieszkan (w przeliczeniu na 1 m”) wplywaja nizej wymienione cechy?
Prosz¢ podaé oceng od 1 do 5.
Lokalizacja
np. w danej dzielnicy/osiedlu Szczecina
1 2 3 4 5

bardzo mato wpltywa O O O O o bardzo silnie wpltywa

Otoczenie / sgsiedztwo

—_

2 3 4 5
bardzo mato wptywa @) ¢) @) @) O  bardzo silnie wptywa

Typ budynku
np. kamienica, blok, wiezowiec, itp.
1 2 3 4 5

bardzo mato wptywa O O O O o bardzo silnie wptywa

Stan techniczny budynku

1 2 3 4 5
bardzo mato wpltywa O O O O o bardzo silnie wpltywa

Standard mieszkania
np. jako$¢ materiatdw wykonczeniowych, meble w zabudowie, itp.
1 2 3 4 5

bardzo mato wptywa @) @) @) @) O  bardzo silnie wptywa

Funkcjonalno$¢ mieszkania
np. ustawnos$¢ pokoi, wystgpowanie pokoi od strony potudniowe;j, balkon/taras, piwnica, itp.
1 2 3 4 5

bardzo mato wptywa @) ) @) ¢ O  bardzo silnie wptywa

Powierzchnia mieszkania
Im wigksze mieszkanie tym 1 m2 jest tanszy.
1 2 3 4 5

bardzo mato wptywa @) ¢) @) ©) O  bardzo silnie wptywa

Pietro

1 2
bardzo mato wpltywa O O O O o bardzo silnie wpltywa

W
N
93

Typ prawa
np. wlasnos¢, spoldzielcze

1 2 5
bardzo mato wptywa @) @) @) @) O  bardzo silnie wptywa

W
~

Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana ma najwigkszy wptyw na ceng 1 m” mieszkania?

-

Zrbdlo: opracowanie wiasne.
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Wyniki i dyskusja

W ramach przeprowadzonych badan wypetnione ankiety otrzymano od:

a) 78 nabywcow, w tym 56, ktérzy w ciagu ostatnich 5 lat nie kupili miesz-

kania, i 22, ktorzy kupili, oraz 46, ktorzy w najblizszych 5 latach planuja

zakup mieszkania, i 32, ktorzy takiego zakupu nie planuja;

b) 30 rzeczoznawcow majgtkowych;

¢) 20 posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Obliczone miary struktury z uzyskanych wynikoéw badan ankietowych zesta-

wiono w tabeli 1.

Tabela 1. Miary struktury odpowiedzi na pytania ankietowe w poszczegodlnych grupach

Wszyscy Na'bywcy, Na'bywcy, Nabyyvcy I:iibywcy Rzeczo- . .
nabywey ktorAZY ktorAZY nie | planujacy planujacy | znawey Posrednicy
kupili kupili zakup zakupu
1 2 3 4 5 6 7 8
LOKALIZACJA
min. 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 3,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 4,33 4,27 4,36 4,19 4,43 4,67 4,60
M 4,00 4,00 4,00 4,00 5,00 5,00 5,00
D 5,00 5,00 5,00 4,00 5,00 5,00 5,00
s 0,73 0,77 0,72 0,78 0,69 0,66 0,68
OTOCZENIE/SASIEDZTWO
min. 2,00 3,00 2,00 2,00 2,00 3,00 3,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 4,09 4,18 4,05 3,97 4,17 4,23 4,10
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
D 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
s 0,79 0,73 0,82 0,82 0,77 0,73 0,79
TYP BUDYNKU
min. 1,00 1,00 2,00 2,00 1,00 1,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,94 3,95 3,93 3,84 4,00 3,37 3,85
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 3,00 4,00
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1 2 3 4 5 6 7 8
D 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 3,00 4,00
s 0,79 0,90 0,76 0,72 0,84 0,89 0,88
STAN TECHNICZNY BUDYNKU
min. 2,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 4,09 4,00 4,13 3,97 4,17 3,60 3,85
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
D 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
s 0,79 0,82 0,79 0,78 0,80 1,00 0,88
STANDARD MIESZK ANIA
min. 1,00 1,00 1,00 2,00 1,00 2,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,65 3,59 3,68 3,66 3,65 4,07 3,95
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
D 4,00 4,00 5,00 5,00 4,00 5,00 5,00
s 1,08 0,91 1,16 1,12 1,08 0,91 0,94
FUNKCJONALNOSC MIESZK ANIA
min. 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,81 4,05 371 3,75 3,85 3,67 3,75
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
D 4,00 5,00 4,00 4,00 3,00 4,00 4,00
s 0,89 0,95 0,87 0,98 0,84 0,84 0,79
POWIERZCHNIA MIESZK ANIA
min. 1,00 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00 3,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,86 4,14 3,75 3,72 3,96 3,27 3,65
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 3,00 4,00
D 4,00 4,00 4,00 3,00 4,00 3,00 4,00
s 1,01 0,83 1,07 L1 0,94 0,91 0,59
PIETRO
min. 1,00 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,08 3,36 2,96 3,19 3,00 2,93 3,40




362

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII
1 2 3 4 5 6 7 8
M 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
D 3,00 2,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
s 1,10 1,09 1,09 1,15 1,07 1,14 0,75
TYP PRAWA
min. 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 3,00
x 3,45 3,45 3,45 3,44 3,46 1,73 2,00
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 1,00 2,00
D 4,00 5,00 4,00 4,00 3,00 1,00 1,00
s 1,32 1,34 1,33 1,37 1,31 1,11 0,86

Zrédto: opracowanie wlasne.

Odnoszac si¢ w sposob ogoélny do uzyskanych wynikow, nalezy stwierdzic,
ze najwyzej oceniane cechy to lokalizacja, otoczenie/sgsiedztwo i stan techniczny
budynku. Byly one oceniane wysoko generalnie zgodnie we wszystkich wyspecyfi-
kowanych grupach z pewnym wyjatkiem — rzeczoznawcy stosunkowo nisko ocenili
stan techniczny budynku. Odpowiedzi na poszczegdlne pytania we wszystkich
grupach respondentéw charakteryzowaly si¢ duza zmiennoscia. Swiadcza o tym
zarowno relatywnie wysokie warto$ci odchylen standardowych, jak i rozstepy
(r6znice miedzy wartosciami maksymalnymi i minimalnymi). Zauwazy¢ nalezy,
ze roznig si¢ one bardziej w ramach poszczegolnych grup niz pomiedzy grupami,
a takze ze sa rozne dla poszczegblnych cech. Mozna si¢ pokusi¢ o stwierdzenie, ze
cechy postrzegane jako wazniejsze (lokalizacja, otoczenie, stan techniczny budynku)
charakteryzuje mniejsze zroznicowanie odpowiedzi. Dla tych cech zaden ankietowa-
ny (w zadnej grupie) nie dat odpowiedzi ,,1”, a dla niektorych grup najnizsza odpo-
wiedz to,,3”, przy czym najwyzsze odpowiedzi dla tych cech zawsze byty podawane
jako ,,5”. Takze dla tych cech srednie arytmetyczne najczesciej przekraczaty ,,4”,
a sporadycznie byly nieznacznie ponizej tej oceny. Cechy oceniane przecietnie nizej
charakteryzowaly si¢ rowniez wickszym zréznicowaniem odpowiedzi.

W tabeli 2 przedstawiono wartosci statystyk ¢ w tescie dwoch §rednich dla
$rednich ocen uzyskanych w wybranych parach grup i dla poszczegdlnych cech.
Przy poziomie istotnos$ci 0,05 za przestanki do odrzucenia hipotezy o rownosci $red-
nich testu nalezy uzna¢ sytuacje, w ktorych uzyskane statystyki wykraczaja poza
przedzial wartosci krytycznych (2 ; 2), co zostato w tabeli 2 zaznaczone poprzez
pogrubienie.
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Tabela 2. Wartosci statystyki ¢ w tescie dwoch $rednich pomiedzy wybranymi grupami

Kupii-nictapii | PN ey | posredniey
Lokalizacja —0,4495 -1,3391 -2,1651 -1,4655
Otoczenie/sgsiedztwo 0,6327 —-1,0123 -0,8584 -0,0514
Typ budynku 0,1272 —0,7434 3,2052 0,4198
Stan techniczny budynku -0,6161 —1,0000 2,6477 1,1744
Standard mieszkania -0,3138 0,0144 —1,8342 -1,1064
Funkcjonalno$é 1,4567 —0,4286 0,7396 0,2613
Powierzchnia 1,5068 -0,9277 2,7816 0,8792
Pietro 1,4316 0,6620 0,5973 —1,2331
Typ prawa 0,0239 —-0,0554 6,2610 4,6236

Zrédto: opracowanie wlasne.

Uzyskane wyniki wskazujg, ze przecigtne oceny poszczegélnych cech przez
nabywcow, ktorzy w ciggu ostatnich 5 latach kupili mieszkanie, nie r6znia si¢ od
ocen 0sob, ktére nie dokonaty takiego zakupu. Analogicznie przeci¢gtne oceny osdb
planujacych zakup mieszkania nie r6znia si¢ istotnie od ocen osob takiego zakupu
nieplanujacych. Wazno$¢ wszystkich cech oprocz cechy ,,typ prawa” jest postrzegana
podobnie przez posrednikéw i nabywcow. Okazuje sig, ze posrednicy nie doceniaja
wagi tej cechy. Co prawda nie jest ona przez nabywcow postrzegana jako szczegdl-
nie wazna, ale jednak jako istotnie wazniejsza, niz jest sadza posrednicy. Wiecej
istotnych réznic w postrzeganiu cech rynkowych wystepuje przy poréwnaniu na-
bywcow z rzeczoznawcami. Te grupy inaczej odbierajg wazno$¢ takich cech, jak:
lokalizacja, typ budynku, stan techniczny budynku, powierzchnia mieszkania i typ
prawa, a wigc réznice te dotycza az pigciu z dziewigciu zaproponowanych do oceny
cech. Warto przy tym zauwazy¢, ze ceche generalnie postrzegang przez nabywcow
jako najwazniejsza — lokalizacje¢ — rzeczoznawcy postrzegaja jako jeszcze bardziej
wazng, natomiast pozostale jako mniej wazne, niz by to wynikato z ocen nabywcow.
W przypadku cechy ,,typ prawa”, a wigc cechy niedocenionej rowniez przez posred-
nikow, rzeczoznawcy wykazali si¢ jeszcze stabszym w porownaniu do posrednikow
postrzeganiem jej waznosci.

Z kolei na rysunkach 2—8 przedstawiono uzyskane w poszczeg6lnych grupach
odpowiedzi na ostatnie pytanie w ankiecie, a mianowicie: Ktora z powyzszych cech
wg Pani/Pana ma najwigkszy wptyw na ceng 1 m? mieszkania?
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Rysunek 2. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwickszy wptyw na cen¢ 1 m?> mieszkania?” w grupie wszystkich nabywcow

ERA
€ 60}
o) L
° 50t
S |
2 40
= 30t
% L
g ol e
e VT —~— —
oY e o (\\(\ N (\Y\ N ozb X
g2 « e O e A \&
0\(\0\\ 6\'6(\ ‘\e‘éﬂ’ (\\‘\0\)6\;\ :-3\0b \‘Q\o\)é\! < \XQQ \(\0\ O A\
o‘(\(\\a G\(\(Q\GIL 01’6 @ ?0
\NQ(L \'0(\\6 X0
<° S

Zrédto: opracowanie wlasne.

Rysunek 3. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktéra z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwiekszy wptyw na cen¢ 1 m? mieszkania?” w grupie nabywcow, ktorzy w ciggu
ostatnich 5 lat kupili mieszkanie
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Zrddlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 4. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktéra z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwigkszy wpltyw na cen¢ 1 m? mieszkania?”” w grupie nabywcow, ktorzy w ciggu
ostatnich 5 lat nie kupili mieszkania

odsetek respondentéw

70
60
50
40
30
20
10

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 5. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwigkszy wpltyw na cen¢ 1 m? mieszkania?”” w grupie nabywcow, ktorzy w ciagu
najblizszych 5 lat planuja zakup mieszkania

odsetek respondentow
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Zrbdto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 6. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwigkszy wptyw na cen¢ 1 m? mieszkania?” w grupie nabywcow, ktorzy w ciggu
najblizszych 5 lat nie planujg zakupu mieszkania
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Zrédto: opracowanie wlasne.

Rysunek 7. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwickszy wptyw na cen¢ 1 m? mieszkania?” w grupie rzeczoznawcow majatkowych
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Zrédto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 8. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwigkszy wptyw na cen¢ 1 m? mieszkania?” w grupie posrednikoéw w obrocie
nieruchomos$ciami
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Zrédto: opracowanie wlasne.

Okazuje si¢, ze we wszystkich grupach ankietowanych jako najwazniejsza
ceche najczesciej wskazywano lokalizacje. Nalezy zwroci¢ uwage, ze o ile w grupach
nabywcow na t¢ ceche wskazywato 47-50%, o tyle lokalizacje jako najwazniejsza
z cech wskazato az 70% posrednikow i 75% rzeczoznawcow. Podczas gdy w grupach
nabywcoéw wskazywane byly zazwyczaj wszystkie z proponowanych cech (cho¢
niektoére z minimalnym udziatem), to w grupach osob zawodowo zajmujacych si¢
rynkiem nieruchomosci niektore cechy nie pojawily si¢ wcale (powierzchnia, typ
budynku, typ prawa, funkcjonalnos¢), i wydaje si¢, ze nie wynika to wylacznie
z mniejszych liczebnosci tych grup.

Podsumowanie

Oceny wptywu poszczegolnych cech rynkowych dokonane przez grupy nabyw-
cow, ktorzy juz kupili 1 ktorzy nie kupili mieszkania, a takze tych, ktorzy planuja
i nie planuja takiego zakupu, sa bardzo podobne i dobrze odzwierciedlane przez
posrednikoéw w obrocie nieruchomo$ciami (z wyjatkiem cechy ,.typ prawa”). Z prze-
prowadzonego badania wynika jednak, ze z adekwatnym odzwierciedlaniem wagi
cech rynkowych nabywcdw maja problemy rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy wyka-
zuja tendencje do swego rodzaju przejaskrawien w tym zakresie, to znaczy cechy
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wazne postrzegaja jako jeszcze wazniejsze, a cechy, ktore w ocenie nabywcow sa
mniej wazne, postrzegaja jako jeszcze mniej wazne.
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Streszczenie

W artykule dokonano poréwnania dynamiki produkcji w budownictwie w Polsce z dy-
namikg produkcji w budownictwie wybranych krajow Unii Europejskiej w latach 2006—
2014, wykorzystujac do tego celu dane nieuwzglgdniajace sezonowosci, zaczerpnigte z GUS
(2015). Zwroécono uwage na to, ze Polska miata w badanym okresie najwigksza $rednia
dynamike w Unii Europejskiej. Zbudowano réwniez modele liniowe, ktore tacza dynamike
w Polsce z dynamikg niektorych krajow Unii. Artykut konczg stosowne wnioski zwigzane
z przeprowadzong analizg statystyczna.

Slowa kluczowe: analiza statystyczna, dynamika produkcji w budownictwie

Wstep

Do badania zmian w czasie najcze$ciej wykorzystuje sie¢ wskazniki dynamiki
o0 podstawie stalej i o podstawie zmiennej. Punktami odniesienia sa odpowiednio:
okres bazowy lub okres poprzedzajacy. Porownujgc ze sobg dwa okresy, dzielimy
dane dotyczace okresu badanego (zazwyczaj jest to biezacy rok) przez dane doty-
czace okresu wyjsciowego — zwyczajowo jest to rok przeszty. Wynik mnozymy
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przez 100%. Wskaznik dynamiki informuje o tym, jak dane zjawisko uleglo zmianie,
czy na przyktad stopa inflacji rosnie i jak szybko w poréwnaniu do roku poprzed-
niego, czy tez jak szybko rosnie, czy maleje bezrobocie itp. Jak wynika z raportu
przygotowanego przez globalng sie¢ przedsigbiorstw $wiadczacych ustugi ksig-
gowe, audytorskie i doradcze (PwC) oraz Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
(PZFD), rynek budowlany w Polsce to potezna i wcigz rozwijajaca si¢ gataz go-
spodarki. Przyktadowo warto$¢ dodana wytworzona bezposrednio przez sektor
budowlany w roku 2014 wyniosta ponad 115 mld zt i stanowita 6,7% PKB. Sektor
budowlany byt i jest w dalszym ciggu waznym platnikiem podatkow zasilajacych
budzet panstwa. Szacowane dochody z podatku VAT w roku 2014 wyniosty okoto
6,5—,07 mld zt, czyli okoto 2,7 p.p. dochodéw podatkowych ogdtem i okoto 5,6 p.p.
catkowitych dochodow z podatku VAT w Polsce. Nalezy doda¢, ze dziatalnos¢ bu-
dowlana jest jednym z najistotniejszych kreatoréw popytu dla innych sektoréw go-
spodarki — od przemystu, poprzez ustugi i handel, jak rowniez ma bardzo duze
znaczenie dla wszystkich gospodarek regionalnych w Polsce. Celem artykutu jest
porownanie dynamiki produkcji w budownictwie w Polsce z dynamika produk-
¢ji w budownictwie w wybranych krajach Unii Europejskiej w latach 2006-2014.
W badaniach wykorzystano dane zaczerpnigte z opracowan GUS, postugujac si¢
gtéwnie metodg statystyczng w zakresie: analizy korelacji, regresji oraz analizy wy-
branych statystyk opisowych. W celu przeprowadzenia stosownych badan informa-
cje o wskaznikach dynamiki o podstawie zmiennej zaczerpnigte z GUS umieszczono
w tabelach 1-2. Dotycza one wskaznikow dynamiki wszystkich dzialow zwigzanych
z budownictwem w danych krajach Unii Europejskie;.

Tabela 1. Dynamika produkcji w budownictwie w krajach Unii Europejskiej
w latach 20062014

Lata P WBR N F H PR IR

1 2 3 4 5 6 7 8
2006 115,9 101.,4 106,1 102,5 102,2 93,9 103,9
2007 116,5 102,3 102,8 104,3 95,7 96,0 86,5
2008 110,0 98,7 99,8 98,0 83,7 95,8 70,8
2009 104,6 88,4 99,9 94,6 88,8 90,1 63,1
2010 104,6 107,2 99,5 97,6 79,6 89,1 70,3
2011 111,8 102,2 107,8 98,3 80,3 87,3 83,3
2012 93,7 92,4 99,0 94,7 94,6 83,8 97,6
2013 94,1 101,6 99,7 100,4 101,4 84,1 111,4
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1 2 3 4 5 6 7 8

2014 105,9 108,7 102,7 97,0 117,5 91,1 108,1

FIN Cz SLE SLO LI 130) 4
2006 107,8 106,3 115,7 115,7 121,5 113,3 103,8
2007 111,0 106,9 118,5 105,7 122,4 113,7 106,4
2008 103,3 100,1 115,5 111,4 104,3 97,1 99,1
2009 874 99,4 79,0 89,2 51,7 65,0 88,5
2010 111,5 92,3 83,1 95,2 92,3 76,5 96,4
2011 108,1 96,4 75,2 97,9 122,4 112,4 95,8
2012 99,1 92,7 83,2 88,0 93,0 114,4 86,6
2013 96,8 93,1 97,5 94,6 111,3 107,4 89,3
2014 100,4 104,3 119,5 95,5 116,9 107,9 93,1

Oznaczenia: P — Polska, WBR — Wielka Brytania, N — Niemcy, F — Francja,
H — Hiszpania, PR — Portugalia, IR — Irlandia, FIN — Finlandia, CZ — Czechy,
SLE — Stowenia, SEO — Stowacja, LI — Litwa, £O — Lotwa, W — Wiochy.

Zrédto: GUS (2015).

Tabela 2. Dynamika produkcji w budownictwie w krajach Unii Europejskiej w latach

20062014

Lata G E M L B BU R

1 2 3 4 5 6 7 8
2006 103,7 126,9 104,7 102,3 103,7 124,1 115,5
2007 114,3 113,6 108,7 102,8 102,0 128,2 133,1
2008 107,8 86,8 107,5 98,9 100,7 112,0 126,7
2009 82,5 70,2 103,4 100,1 96,6 85,4 85,0
2010 70,8 91,4 101,7 100,2 98,6 85,1 86,6
2011 58,7 1273 104,5 101,1 105,3 87,4 102,9
2012 66,6 116,7 101,7 96,9 99,1 99,3 101,4
2013 91,8 99,9 101,9 95,7 97,2 96,3 99,4
2014 115,5 97,4 101,2 103,2 99,8 101,7 93,3

CH HL SZ WG D C A
2006 111,6 103,3 112,0 99,2 106,0 104,1 105,9
2007 104,2 106,2 11,4 85,7 102,6 106,8 103,9
2008 114,5 104,0 98,6 95,0 100,6 102,3 99,2
2009 93,1 95,5 87,9 95,7 89,6 89,4 98,2
2010 83,0 89,1 107,8 89,5 90,6 92,0 95,9
2011 88,6 100,9 102,4 92,0 103,8 89,0 101,9
2012 88,1 91,9 96,0 93,4 99,7 80,9 103,5
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1 2 3 4 5 6 7 8
2013 94,7 95,2 96,6 108,4 103,2 76,3 100,4
2014 92,7 103,2 112,5 113,6 103,5 76,9 98,2

Oznaczenia: G — Grecja, E — Estonia, M — Malta, L — Luksemburg, B — Belgia,
BU - Butgaria, R — Rumunia, CH — Chorwacja, HL — Holandia, SZ — Szwecja,
WG — Wegry, D — Dania, C — Cypr, A — Austria.

Zrédto: GUS (2015).

1. Analiza statystyczna danych

Na rysunku 1 wida¢, ze najwicksza dynamike produkcji w budownictwie
w Polsce odnotowano w roku 2007 i wynosita ona 116,5. Natomiast najnizsza zaob-
serwowano w 2012 roku i miata wartos$¢ 93,7.

Rysunek 1. Wskazniki dynamiki o podstawie zmiennej produkcji w budownictwie
w Polsce w latach 20062014

140
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Zrédto: opracowanie wasne z wykorzystaniem tabel 1-2 i pakietu MS Excel.

Spadek w latach 2007-2012 wyniost okoto 20 p.p. Zaznaczony na rysunku 1
trend liniowy ma charakter lekko spadkowy. Jak wynika z tabel 1-2, najwigksza
warto$¢ wskaznika dynamiki produkcji w budownictwie na poziomie 133,1 zanoto-
wano w Rumunii w 2007 roku, za$ najnizsza na Litwie w 2009 roku i wynosita ona
51,7. Wskazniki dynamiki wszystkich krajéw Unii Europejskiej w latach 2006-2014
miescity si¢ w przedziale [51,7 ; 133,1].

Najwigksza $rednig warto$¢ wskaznika dynamiki produkcji w budownictwie
w Unii Europejskiej na poziomie 106 w latach 2006—2014 odnotowano w Polsce.
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Dalsze miejsca w kolejnosci zajmowatly: Rumunia (105), Litwa (104), Malta (104),
Finlandia (103), Szwecja (103), Estonia (103), Niemcy (102), Butgaria (102) itd.
W czterech krajach przecictna warto$¢ wskaznika dynamiki byta na poziomie 100,
w pieciu na poziomie 99. Najnizsza $rednia warto§¢ wystepowata w Irlandii i wynosi-
ta 88. W stosunku do Irlandii $rednia warto$¢ wskaznikoéw dynamiki w latach 2006—
2014 w Polsce byta o 18 p.p. wigksza. W innych krajach Unii Europejskiej $redni
poziom dynamiki byt nizszy od $redniej dynamiki w Polsce w granicach 1-16 p.p.
Na wysoka $rednia warto§¢ dynamiki w Polsce miaty wplyw lata 2006—2011 oraz
rok 2014, gdzie zanotowano poziom dynamiki powyzej 100.

Rysunek 2. Srednie warto$ci wskaznikéw dynamiki produkcji w budownictwie
w krajach Unii Europejskiej w okresie 2006—-2014
(Srednie warto$ci zaokraglono do liczb naturalnych)
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Zrédto: opracowanie wlasne z wykorzystaniem tabel 1-2 i pakietu MS Excel.

Rysunek 3. Trend i realizacje Srednich warto$ci wskaznikow dynamiki produkcji
w budownictwie w krajach Unii Europejskiej w latach 20062014
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Zrédto: opracowanie wasne z wykorzystaniem tabel 1-2 i pakietu MS Excel.
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Jak wida¢ na rysunku 3, trend liniowy dotyczacy srednich warto$ci dynamiki
w budownictwie w krajach Unii Europejskiej w okresie 2006—2014 byl w przyblize-
niu staty i wynosit okoto 100.

Rysunek 4. Trend i realizacje przecigtnych stop wzrostu wskaznikow
dynamiki produkcji w budownictwie w krajach Unii Europejskiej w latach 2006—2014
(wartosci zaokraglono do liczb naturalnych)
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Zrédto: opracowanie wlasne z wykorzystaniem tabel 1-2 i pakietu MS Excel.

Przecigtne stopy wzrostu ukazane na rysunku 4 obliczono jako pierwiastki
dziewigtego stopnia z iloczynu wskaznikow dynamiki podzielonych przez 100.
Trend liniowy przecigtnych stop wzrostu wskaznikow dynamiki w krajach Unii
Europejskiej w latach 2006-2014 byt w przyblizeniu staty i wynosit okoto 59.
Najwigksza przecigtng stope wzrostu wskaznikéw dynamiki na poziomie 64 odno-
towano w Polsce. Dalsze miejsca zajety: Rumunia (62), Malta (62), Finlandia (61),
Litwa (61), Szwecja (61), Estonia (61), Niemcy (61), Bulgaria (61) itd. Najnizsza prze-
cigtng stop¢ wzrostu rowng 52 miata Irlandii. Ponadto analizujac rysunki 2 i 4,
wida¢, ze rozktady srednich wartosci wskaznikéw dynamiki produkcji oraz prze-
cigtnych stop wzrostu wskaznikow dynamiki produkcji krajow Unii Europejskiej
w latach 2006—2014 sa do siebie bardzo podobne.
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Rysunek 5. Wartosci odchylenia standardowego obliczone dla dynamiki
w budownictwie krajow Unii Europejskiej w latach 2006—2014
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Zrédto: opracowanie whasne z wykorzystaniem tabel 1-2 i pakietu MS Excel.

Najwiekszy rozrzut od warto$ci $redniej wskaznikéw dynamiki mierzony
odchyleniem standardowym odnotowano w latach 2006—2014 na Litwie (22,90).
Na drugiej pozycji uplasowata si¢ Grecja (21,51). Najnizsze odchylenie standardowe
wystepowato w Luksemburgu (2,59). Odchylenie standardowe obliczone dla Polski
wynosito 8,32 i miescito si¢ w przyblizeniu w §rednim stanie odchylen standar-
dowych. Po wykonaniu obliczen za pomocg pakietu Statistica 5.0 ujemne wartosci
wspolczynnikéw kurtozy otrzymano dla 21 panstw. Dotyczyto to Polski (-0,76),
Niemiec (-0,25), Francji (—0,43), Portugalii (-1,25), Irlandii (-1,65), Czech (-1,70),
Stowenii (-2,25), Stowacji (—0,70), Wioch (—0,97), Grecji (-1,67), Estonii (—0,73),
Malty (-0,49), Luksemburga (-0,66), Belgii (—0,63), Butgarii (—0,99), Rumunii
(=0,79), Chorwacji (-0,86), Holandii (-1,35), Szwecji (-1,01), Cypru (-1,52) i Austrii
(-0,96). Ujemne wspodlczynniki kurtozy $wiadczg o tym, ze wartosci rozktadow
ukazanych zmiennych sg mniej skoncentrowane wokoét wartosci $redniej, niz ma
to miejsce w przypadku rozktadu normalnego (Hozer, 1998, s. 111-116). Dodatni
wspotczynnik kurtozy wystepowat w przypadku 7 panstw: Wielkiej Brytanii (0,21),
Hiszpanii (0,27), Finlandii (0,42), Litwy (3,08), Lotwy (0,69), Wegier (0,23) i Danii
(0,14). Dodatnie wspotczynniki kurtozy $wiadcza o tym, ze wartosci rozktadow sa
tutaj bardziej skoncentrowane wokot wartosci $redniej, niz ma to miejsce w przy-
padku rozktadu normalnego.

Podobnie po wykonaniu obliczen za pomoca pakietu Statistica 5.0 otrzymano,
ze ujemny wspotczynnik sko$nosci wystepowatl w przypadku 14 panstw: Polski
(-0,48), Wielkiej Brytanii (-0,75), Portugalii (—0,10), Irlandii (-0,08), Finlandii
(-0,83), Stowenii (—0,02), Litwy (-1,68), Lotwy (-1,41), Grecji (—0,22), Estonii
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(-0,29), Luksemburga (-0,59), Holandii (-0,44), Szwecji (—0,36) i Danii (-1,23).
Ujemne wspotczynniki sko$nos$ci dotyczace rozktadéw wyszczegolnionych zmi-
ennych §wiacza o lewostronnej asymetrii tych rozktadéw. Dodatni wspotczynnik
skos$no$ci odnotowano réwniez w przypadku 14 panstw Unii Europejskiej: Niemiec
(1,04), Francji (0,55), Hiszpanii (0,70), Czech (0,17), Stowenii (0,70), Wtoch (0,34),
Malty (0,86), Belgii (0,49), Bulgarii (0,61), Rumunii (0,61), Chorwacji (0,67), Wegier
(0,93), Cypru (0,11) 1 Austrii (0,14). Silna asymetria wystgpowata w przypadku
rozktadu zmiennych: Litwa, Lotwa, Dania, Niemcy, za$ umiarkowana w przypadku
rozktadu pozostatych zmiennych.

Tabela 3. Wartosci wspotczynnikdéw korelacji wskaznikow dynamiki budownictwa
w Polsce i w wybranych krajach Unii Europejskiej w latach 2006—2014.
Oznaczone wspdlczynniki sa istotne z prawdopodobienstwem p < 0,05

P N PR cz SLO w M L B HL C
P 1,0 0,68 0,84 0,78 0,76 0,89 0,73 0,82 0,73 0,75 0,82
N 0,68 1,0 0,24 0,48 0,45 0,51 0,27 0,62 0,89 0,57 0,29
PR 0,84 0,24 1,0 0,82 0,77 0,82 0,77 0,68 0,68 0,74 0,83
(674 0,78 0,48 0,82 1,0 0,65 0,69 0,57 0,79 0,43 0,87 0,57
SEO 0,76 0,45 0,77 0,65 1,0 0,86 0,70 0,41 0,62 0,72 0,79

0,89 0,51 0,82 0,69 0,86 1,0 0,76 0,65 0,66 0,68 0,86

M 0,73 0,27 0,77 0,57 0,70 0,76 1,0 0,33 0,50 0,71 0,86
L 0,82 0,62 0,68 0,79 0,41 0,65 0,33 1,0 0,54 0,61 0,46
B 0,73 0,89 0,68 0,43 0,62 0,66 0,50 0,54 1,0 0,62 0,50
HL 0,75 0,57 0,74 0,87 0,72 0,68 0,71 0,61 0,62 1,0 0,51
C 0,82 0,29 0,83 0,57 0,79 0,86 0,86 0,46 0,50 0,51 1,0

Uwaga: Istotne wspotczynniki korelacji oznaczono boldem i kursywa.

Zrédto: opracowanie whasne z wykorzystaniem tabel 1-2 i pakietu Statistica 5.0.

W tabeli 3 podano tylko te kraje, ktore miaty z dynamika budownictwa w Polsce
istotne wspotczynniki korelacji (Kowgier, 2011, s. 115-116). W przypadku pozosta-
lych 18 panstw Unii Europejskiej nie wyst¢gpowaty istotne korelacje z dynamika bu-
downictwa w Polsce, dlatego je pominieto. Ponadto ukazano réwniez wspdlczynniki
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korelacji, ktore wystepowaty miedzy dynamika budownictwa w wyszczegolnionych
10 krajach Unii Europejskiej. Na uwagg zastuguje fakt, ze wszystkie istotne wspot-
czynniki korelacyjne migdzy Polskg a wymienionymi krajami, jak réwniez mi¢dzy
podanymi krajami przyjmowaty wysokie warto$ci dodatnie. Swiadczy to o tym, ze
wzrost dynamiki budownictwa w jednym kraju zawsze powodowat wzrost dyna-
miki budownictwa w innym kraju. Miedzy dynamika budownictwa w Polsce (przy
zatozeniu, ze zmienna P jest zmienng objasniang) a dynamika w poszczegolnych
10 krajach wystepowata zalezno$¢ liniowa z istotnym parametrem i wyrazem
wolnym tylko w jednym przypadku:
P=0,59-C+52,92 , R2 =0,67 (1)
(0,16) (14,27)
W nawiasach zwyktych podano standardowe btedy szacunku parametru stoja-
cego przy zmiennej Cypr oraz wyrazu wolnego.
Aby zbadac¢ istotno$¢ statystyczng parametréw strukturalnych wystepujacych
w modelu ekonometrycznym, nalezy sprawdzi¢, czy parametry te istotnie réznig si¢
od zera. Do tego celu wykorzystujemy test istotnosci #-Studenta. Weryfikujemy hipo-
tezg zerowa H, :|ai| =0 przy hipotezie alternatywnej H, :|ai| #0 (i=0,1,2,..k).
Sprawdzianem testu istotnosci jest statystyka ¢-Studenta liczona wedlug wzoru

_lal

, gdzie @; — ocena i- tego parametru strukturalnego, D(&;) — standardowy

4

D) .
blad szoécunku parametru strukturalnego ;. W przypadku modelu (1) otrzymano:
0,59 52,92
th|=—"==3,68>1,0s57 =2,30, [{| =——=3,7>236,
‘ C‘ 0,16 0.05:7 | 14,27

gdzie £, 5.7 = 2,36 —wartos¢ krytyczna statystyki ~-Studenta obliczona dla poziomu
istotnosci 0,05 oraz 7 stopni swobody. Uzyskane powyzej nierdwnosci: 3,68 >2,36;
3,7>2,36 $wiadcza o tym, ze hipotez¢ H, na poziomie istotnosci 0,05 w obu przy-
padkach nalezy odrzuci¢ na korzys¢ hipotezy H,. Zatem parametry wystepuja-
ce w modelu (1) sa istotne statystycznie. Stopien dopasowania modelu do danych
rzeczywistych wynosi 67%. W pozostatych 9 przypadkach (rozpatrujagc modele
z jedng zmienng objasniajacg) otrzymano istotne statystycznie parametry stojace
przy zmiennych objasniajgcych oraz nieistotne statystycznie wyrazy wolne.
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Analogicznie
P=183-L+0,40-C—-113,3 R*=0,92 )
(0,39) (0,08) (36,62) ?

0,4
0,08

113,3
36,62

1,83 B i
- 39 4,69 > £0,.05:6 = 2,45 : ‘té‘ —

=5,0> 1,056 = 2,45 |1 =

‘ i‘ =3,09>2,45

Wobec powyzszego widac, ze 4,69 >2,45; 5>2,45; 3,09 >2,45. Zatem wszystkie
zmienne uzyte w rownaniu regresji (2) sg potrzebne przy prognozowaniu szacun-
kowej warto$ci zmiennej P. Stopien dopasowania modelu do danych rzeczywistych
wynosi 92%.

Wzgledne btedy oszacowan parametréw przyjmuja wartosci:

0,08 100% = 20% < 50%; (])’339 -100% =21,31% < 50%, ??’f -100% =32,32% < 50% .

£l i s

Zatem model jest liniowy i ma wlasno$ci prognostyczne, poniewaz wartos¢
statystyki F-Snedecora obliczona numerycznie za pomoca funkcji Reglinp w Excelu
spetnia relacjg: F =38,6> F s, =514, gdzie F,.,, =514 jest wartoscig krytyczng
testu F-Snedecora przy poziomie istotnosci 0,05; dwoch zmiennych i 6 stopniach
swobody.

Stosujac metode Hellwiga doboru zmiennych do modelu, gdzie zmienng obja-
$niang jest P, a zmiennymi ,,objasniajacymi” L, C, N, otrzymano po wykorzystaniu
wzoru na pojemnosci indywidualne, tabeli 3 1 siedmiu kombinacji:

K, ={L}LK, ={C}hK, ={N}K, ={L,C}Ks ={L,N;Ks ={C,N}, K, ={L,C,N},

gdzie L=X,, C=X,,, N=X,,, P=Y,.

hoo 3)

y k

1+Z

i#j

T

By, =0,672;hy, =0,672; hyy =0,384; h,, =0,4148; h,, =0,4148; by, =0,2317; g, =0,5209;
hgy, =0,4603; hey =0,2633; hyy =0,3518; hyy =0,3231; 4,y =0,2197 ,

Pojemnos$ci integralne przyjety nastepujace wartosci:
H, =0,672;H, =0,672;H, =0,384; H, =h,, + h,, =0,8296;

Hy =hs +hs; =0,7236; Hg = hgy + hgy =0,7236; Hy = hyy + hoy +hyy =08946 = H
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Zatem wszystkie zmienne L, C i N nalezy wzia¢ pod uwage, tworzac model
liniowy opisujacy zmienng P. Wykorzystujac funkcje statystyczng Reglinp, w MS
Excel otrzymano:

P=128-L+040-C+ 0,7-N—1133, R* =097 @)
(0,32) (0,06) (0,25) (36,62)

Poniewaz wzgledne bledy oszacowan parametrow stojacych przy zmiennych
L, C, N i wyrazie wolnym sg mniejsze od 50%, wiec otrzymany model jest liniowy.
Stopien jego dopasowania do danych rzeczywistych wynosi 97%. Statystyki em-
piryczne testu ¢-Studenta dla poszczegoélnych parametrow przyjmujg wartosci

odpowiednio:
1,28 0,4 0,7
t;]= 15y = 40> foss =257; te|= e =667 > 55 =257, te]= 055 = 28> oass =257,

1133

36,62 . . . . L
dla poziomu istotnosci 0,05 oraz 5 stopni swobody. Wobec powyzszego widac, ze

= =3,09>257; £, 055 = 2,97 — warto$¢ krytyczna statystyki 7-Studenta obliczona
4,0>2,57;6,67>2,57;2,8>2,57;3,09 > 2,57. Zatem wszystkie zmienne uzyte w rowna-
niu regresji (4) sa potrzebne przy prognozowaniu szacunkowej warto$ci zmiennej P.
Model (4) ma whasnos$ci prognostyczne, poniewaz

F=59,44>F; 555 =541,

czyli otrzymane rownanie regresji (4) jest uzyteczne przy prognozowaniu szacunko-
wej warto$ci zmiennej P w nastepnych latach po 2014 roku. Po wykonaniu stosow-
nych obliczen zauwazono rowniez, ze nie wystgpuja modele liniowe o odpowiednio:
4, 5, 6, 7 istotnych statystycznie wspotczynnikach stojacych przy zmiennych, ktore
majg istotne wspotczynniki korelacji ze zmienna P traktowang jako zmienna obja-

$niana w tych modelach. Ponizej podano przyktady takich modeli:
P=12-L+039-C+0,71- N +0,05-CZ — 127,84 Q)

(0,48) (0,07) (0,27) (0,2) (31,0)

btad wzgledny wyznaczenia parametru stojacego przy zmiennej CZ wynosit 400%,
P=141-L+0,23-C+0,58-N +0,57- M + 0,08 SEO - 182,92 ©)

(0,33) (0,13) (0,26) (0,44) (0,11) (47,57)
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btad wzgledny wyznaczenia parametru stojacych przy zmiennej SEO byt powyzej
100%,
P=194-L-0,04-C+0,57-N +1,63- M +0,27-SLO — 0,43- HL — 296,13 @)

(0,82) (0,41) (0,29) (1,55) (0,29) (0,6) (165,76)

btedy wzgledne wyznaczenia parametréw stojacych przy zmiennych C, SEO, HL
byty powyzej 100%,

P=1,77-L—-0,25-C + 0,45 N +0,27-M +0,10-SEO— 0,16 HL —0,30-CZ —188,78  (8)

1,21 (0,99) (0,51) (3,88) (0,61) (1,19) (0,87) (383,5)

prawie wszystkie wzgledne bledy byly tu powyzej 100%. Otrzymano takze modele
o istotnych statystycznie wspotczynnikach stojacych przy zmiennych, ktére miaty
nieistotne statystycznie wspotczynniki korelacji ze zmienng objasniang P. Oto jeden
z nich:

P=151-CZ-041-H - 5,21 R2=(.89 ©)
(0,21) 0.1) (18,98)° ?
W powyzszym modelu nieistotny statystycznie jest wyraz wolny. Ze zmienng
Hiszpania Polska miata nieistotny wspotczynnik korelacji rowny —0,11.

Podsumowanie

Dokonana analiza dotyczaca porownania dynamiki produkcji w budownictwie
w Polsce w latach 2006-2014 z dynamika produkcji w budownictwie w krajach
Unii Europejskiej sktania do pewnego optymizmu. Zauwazona wysoka dynamika
w Polsce wigzala si¢ i w dalszym ciggu wiaze z duzymi potrzebami zwigzany-
mi z szeroko pojetym budownictwem. W badanym okresie Polska otrzymata tez
do$¢ znaczne $rodki z Unii Europejskiej na cele szeroko pojetego budownictwa.
Srednia warto$¢ wskaznika dynamiki na poziomie 106 oraz $rednia warto$é stopy
wzrostu na poziomie 64 w Polsce w okresie 2006—2014 byla najwicksza w Unii
Europejskiej. Stwierdzono réwniez wystgpienie istotnych statystycznie korelacji
dynamiki w Polsce z dynamika 9 krajow Unii Europejskiej. Traktujac dynami-
ke w Polsce jako zmienng objasniang, za§ dynamiki w krajach Unii Europejskie;j,
z ktorymi Polska miala istotne statystycznie korelacje, jako zmienne ,,0bjasniaja-
ce”, otrzymano jeden modeli liniowy z jedng zmienng ,,objasniajaca” Cypr, jeden
model liniowy z dwiema zmiennymi ,,objasniajacymi”: Luksemburg i Cypr oraz
jeden model liniowy z trzema zmiennymi ,,0bjasniajacymi’”: Luksemburg, Cypr
i Niemcy. Nie wystepowaty modele liniowe o 4, 5, 6, 7 istotnych wspotczynnikach



HEenrYK KowGIER
PPOROWNANIE DYNAMIKI PRODUKCJI W BUDOWNICTWIE W POLSCE Z DYNAMIKA PRODUKCJI W BUDOWNICTWIE KRAJOW UNil EUROPEJSKIES W LATACH 20062014

stojacych przy zmiennych, ktore miaty istotne wspotczynniki korelacji ze zmienng
Polska. Rozktady zmiennych charakteryzujacych dynamike produkcji w budownic-
twie krajow Unii Europejskiej miaty najczgsciej umiarkowany stopien asymetrii,
poza czterema przypadkami: Litwa, Lotwa, Danig i Niemcami. Srednia wartos¢
wskaznikow dynamiki wszystkich krajow Unii Europejskiej w latach 20062014
byta w przyblizeniu stata i wynosita okoto 100. Podobnie srednia wartosci przeciet-
nych stop wzrostu wszystkich krajow Unii byta w przyblizeniu stata i miata wartos¢
okoto 59. W przypadku az 21 panstw Unii Europejskiej zaobserwowano ujemne
oceny wskaznikéw kurtozy.
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COMPARISON OF PRODUCTION DYNAMICS IN THE BUILDING INDUSTRY
IN POLAND WITH THE PRODUCTION DYNAMICS IN THE BUILDING INDUSTRY
IN EUROPEAN UNION COUNTRIES FOR THE YEARS 2006-2014

Abstract
In the article has been compared dynamics of production in the building industry
in Poland with the dynamics of production in the building industry of the EU during the
period 2006-2014. Used statistical analysis regarding the correlation, regression and selected

descriptive statistics. Appropriate conclusions finish work.
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Streszczenie
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Wstep

Dzierzawa obok sprzedazy, odkupu i pierwokupu jest jedng z form rozdyspo-
nowania oraz obrotu nieruchomos$ciami. Aktualnie bedzie podstawowg forma roz-
dysponowania gruntéw rolnych pozostajacych w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (ZWRSP).

Dzierzawa gruntdéw rolnych polega na tym, ze wiasciciel oddaje ziemi¢ w uzyt-
kowanie innym podmiotom pod warunkiem optacania czynszu dzierzawnego.
Zgodnie z art. 693 k.c. (Ustawa, 1964) przez umowg dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowigzuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wydzier-
zawiajgcemu umoéwiony czynsz. Z punktu widzenia ekonomiki rolnej dzierzawa
rolnicza stanowi forme¢ organizacji gospodarstwa rolnego, natomiast w ptaszczyznie
prawa i polityki rolnej jest instrumentem ksztattowania struktury. Kwestie wyko-
nania dzierzawy reguluje art. 696 k.c., ktory brzmi, iz dzierzawca powinien wyko-
nywac swoje prawo zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki i nie moze
zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajgcego.
Kryterium wyodrebnienia dzierzawy rolniczej stanowi przedmiot dzierzawy. Moze
nig by¢ pojedyncza dziatka gruntu, jak réwniez gospodarstwo rolne (Suchon, 2006,
s. 204). Zdaniem Marks-Bielskiej (2010) efektywno$¢ dzierzawy gruntow jest po-
rownywalna z rolnictwem na wlasnej ziemi pod warunkiem, ze istniejg stabilne
umowie. Dzierzawa rolnicza pozwala na utworzenie lub powiekszenie gospodar-
stwa rolnego bez konieczno$ci ponoszenia kapitatochtonnych naktadow zwigzanych
z zakupem ziemi (Kudry$-Kujawska, Olenczuk-Paszel, 2013, s. 151). Jest to szcze-
golnie istotne w ostatnich latach, kiedy obserwujemy znaczny wzrost warto$ci nie-
ruchomosci rolnych zar6wno na rynku prywatnym, jak i w odniesieniu do gruntow
rolnych zbywanych z ZWRSP.

30 kwietnia weszla w zycie ustawa z 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. poz. 585) zmieniajagca miedzy innymi ustawe z 11 kwietnia
2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. 2012, poz. 803, z p6zn. zm.).
W preambule ustawy o ksztatltowaniu ustroju rolnego dodano zapis, iz niniejsza
ustawe uchwala si¢ ,,w celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzin-
nych, ktoére w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowia podstawe ustroju
rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlasciwego zagospodarowania
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ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa
zywno$ciowego obywateli i dla wspierania zrownowazonego rolnictwa prowadzone-
go w zgodzie z wymogami ochrony §rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszarow
wiejskich”.

Jak wynika z zalozen ustawodawcy, glownym celem nowych regulacji praw-
nych jest wzmocnienie ochrony ziemi rolniczej przed spekulacyjnym wykupem
przez podmioty krajowe i zagraniczne (osoby fizyczne i prawne), zatrzymanie nie-
korzystnego trendu w strukturze agrarnej oraz poprawa sytuacji ekonomicznej pol-
skich rolnikow. Ustawa ma réwniez zagwarantowac realna ochrone polskiej ziemi
przed niekontrolowanym wykupem. Jednym z powodow wprowadzenia regulacji jest
fakt, ze 1 maja 2016 roku przestat obowigzywac¢ 12-letni okres ochronny na zakup
ziemi rolnej przez cudzoziemcow.

W wyniku wprowadzenia nowych regulacji prawnych podstawowym sposo-
bem zagospodarowania panstwowej ziemi staje si¢ dzierzawa. Zamierzeniem usta-
wodawcy bylo wprowadzenie rozwigzan korzystnych dla rolnikow (dzierzawa jako
najtanszy sposob pozyskania gruntéw rolnych). Dzierzawy majg by¢ dtugotrwate,
zawierane nawet na okres powyzej 10 lat. Rozwigzania te maja umozliwié rolnikom
indywidualnym racjonalne planowanie produkcji.

Obecnie dzierzawionych jest ponad 1 mln ha, co stanowi okoto 73% powierzch-
ni bedacej w zasobie. Tylko w 2016 roku Agencja Nieruchomos$ci Rolnych (ANR)
zamierza przeznaczy¢ do dzierzawy ponad 100 tys. ha gruntéw rolnych. Stawki
czynszu dzierzawnego majg by¢ wyznaczane przez wlasciwego ministra ds. rozwoju
wsi. Wptywy z tytutu dzierzaw ziemi panstwowej bedg przeznaczone migdzy
innymi na odkup i pierwokup gruntéw. Z uwagi na istotne zmiany przepisow praw-
nych w zakresie regulacji dotyczacych gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa zaistniala potrzeba podjecia badan majacych na celu pokazanie do-
tychczasowych dziatan zwigzanych z funkcjonowaniem rynku dzierzawy w Polsce.

1. Metodyka badan

Na potrzeby artykulu zastosowano metode monograficzng w odniesieniu do
przegladu literatury, przepiséw prawnych, dokumentéw regulujacych zasady i tryb
gospodarowania nieruchomosciami pozostajacymi w zasobie ANR. Szczegolng
uwage zwrocono na zmiany w przepisach prawnych, ktére weszty w zycie
w zwigzku z ograniczeniem w nabywaniu nieruchomosci rolnych przez cudzoziem-
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cow. W ramach badan uwzgledniono uwarunkowania historyczne rynku dzierza-
wy gruntow rolnych w Polsce oraz dokonano przegladu rynku dzierzawy gruntow
rolnych w wybranych krajach Unii Europejskie;j.

Kolejnym elementem badan byta analiza rynku dzierzawy gruntéw rolnych
w Polsce. Objeto nig uzyskane czynsze dzierzawne za grunty rolne z ZWRSP
w ramach przetargéw ograniczonych i nieograniczonych oraz dzierzaw miedzysa-
siedzkich. Do podjecia badan poswigconych dzierzawie gruntow rolnych jako formie
rozdysponowania gruntow panstwowych przyczynit si¢ fakt wprowadzenia nowych
przepiséw prawnych regulujacych obrot ziemia rolng w Polsce. Wzgledy poznawcze
byty gléwna przestanka oceny rynku dzierzawy funkcjonujacego dotychczas w kraju
i pordwnania tej formy obrotu ziemig z modelem dzierzawy rolniczej w innych
panstwach.

2. Dzierzawa gruntéw rolnych w Unii Europejskiej

W krajach Europy Zachodniej dzierzawa jest podstawa prawng organizacji go-
spodarstw rolnych. W niektorych krajach, na przyktad w Anglii, Francji, Wloszech
czy Holandii, ma charakter masowy i obejmuje ponad 50% uzytkow rolnych
(Lichorowicz, 2010). Z badan Zigtary (2006) wynika, iz w 2002 roku dzierzawa
gruntdéw rolnych w niektorych panstwach przekraczata nawet 70% w uzytkowaniu
gruntow rolnych (Belgia, Francja, Niemcy). Wynika to z faktu, ze ziemia rolna w tych
panstwach jest bardzo droga. Dzierzawa rolnicza wptywa na wzrost efektywnosci
czynnika pracy przez miedzy innymi wzrost efektéw skali produkcji w przedsigbior-
stwach rolniczych (Jarka, 2008, s. 134). Gospodarstwa dzierzawione majg ten sam
status prawny co gospodarstwa oparte na wtasnosci gruntéw (Lichorowicz, 2010,
s. 64). Pomimo duzej popularnosci dzierzawy gruntdow rolnych w Unii Europejskiej
nie przyjeto jednolitych aktow prawnych regulujacych instytucje dzierzawy (Krol,
2012). W poszczegdlnych krajach sg rozne regulacje dotyczace dzierzawy. Samo
pojecie dzierzawa rolnicza ma tez rézne znaczenie. Wyrdzni¢ mozna nastepuja-
ce formy dzierzawy: wieczysta, potownicza, dtugoterminowg, krotkoterminowa,
o zasiegu ogolnokrajowym czy regionalnym.

Celami dzierzawy rolniczej w krajach zachodnioeuropejskich Unii Europejskiej
sg (Lichorowicz, 2010; Suchon, 2006):

a) stabilizacja czasowego prowadzenia przez dzierzawcg gospodarstwa

rolnego (dzierzawy wieloletnie);
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b) obowigzek zawarcia umowy dzierzawy;

¢) przedtuzenie dzierzawy na nastepny okres (aktualizacja czynszu);

d) reglamentacja czynszoéw dzierzawnych (ochrona dzierzawcy przed wygo-
rowanym czynszem dzierzawnym);

e) swoboda dzierzawcy przy podejmowaniu decyzji produkcyjnych (dokony-
wanie inwestycji, zmiana substancji gruntu, zmiana profilu produkcyjnego);

f) prawo pierwokupu w odniesieniu do dzierzawionych gruntow;

g) zmiana strony umowy dzierzawy — kontynuacja dzierzawy w przypadku
$mierci dzierzawcy lub wydzierzawiajacego;

h) ksztattowanie struktury agrarnej kraju (kontrola nadmiernego rozdrobnie-
nia badz nadmiernej koncentracji gruntow).

3. Dzierzawa gruntéw rolnych w Polsce

Dzierzawa gruntdéw rolnych w Polsce na dtugg tradycje. Dotychczas skala dzier-
zawy nie byla wysoka i bardzo czgsto nie wykraczata poza nieformalne umowy
ustne. Zasi¢g i charakter dzierzawy w Polsce ksztaltowat si¢ na tle przemian hi-
storycznych i rozwoju rolnictwa. W okresie zaborow dzierzawa rolnicza byta pod-
stawowg formg uzytkowania gruntéw gospodarstwa chtopskiego. W 1864 roku
uwtaszczenie chtopow przyczynilto si¢ do ograniczenia dzierzawy rolniczej. Okres
mi¢dzywojenny charakteryzowat si¢ rozwojem dzierzawy drobnej, tak zwanej par-
celowej. Najwiecej gospodarstw opartych tylko na gruntach dzierzawionych wy-
stepowato w grupie obszarowej do 2 ha (ponad 49 tys.) oraz w przedziale 2—5 ha
(ponad 84 tys.) (Tanska-Hus, 2010, s. 282). Dopiero w 1954 roku zapoczatkowane
zmiany w polityce rolnej wptynety znacznie na obroét ziemiag w drodze dzierzawy.
W tym czasie wigksze znaczenie odgrywala jednak dzierzawa prywatna (Tanska-
-Hus, 2008). Kolejne zmiany ustrojowe zainicjowane w 1989 roku zmienity warunki
ekonomiczne i prawne w Polsce (Jarka, 2010; Ostrowski, 1999). Nastapit wtedy
istotny wzrost udziatu dzierzawy w uzytkowaniu gruntéw Skarbu Panstwa. W latach
1993-1995 wydzierzawiono okoto 3 mln ha, co stanowito wowczas znaczng czg$¢
ZWRSP (4,7 mln ha). Powierzchnie gruntéw dzierzawionych z Zasobu ANR na
przestrzeni lat 19922014 przedstawiono na rysunku 1.
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Rysunek 1. Grunty w dzierzawie z Zasobu ANR w latach 19922014
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych ANR.

Od poczatku funkcjonowania ANR wydzierzawita lacznie 4,74 mln ha.
Wynika to z faktu, iz cze§¢ nieruchomosci wydzierzawiana byta wiecej niz jeden
raz. Dzierzawa gruntéw z Zasobu ANR ma charakter cyrkulacyjny, co oznacza, ze
wydzierzawione grunty czesto wracaja do Zasobu do ponownego rozdysponowania.
Powroty z dzierzaw wigza si¢ z wygasnigciami umow z uptywem terminéw, na jakie
zostaly zawarte, cze$¢ umdw zostaje rozwigzana. W 2011 roku miata miejsce kolejna
istotna nowelizacja ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Ustawa, 1991), ktora polegata na wylaczeniu 30% powierzchni uzytkow
rolnych i przeznaczeniu ich na sprzedaz (dotyczylo to dzialek o duzej powierzchni,
powyzej 400 ha) (Majchrzak, 2012, s. 165).

Wsrod wigkszosci polskich rolnikoéw nadal jednak panuje przekonanie o tym,
ze prawo wilasno$ci gruntéw $wiadczy o statusie rolnika i jego mozliwo$ciach inwe-
stycyjnych (Jarka, 2008, s. 135), zdecydowana wickszo$¢ gospodarstw indywidual-
nych bazuje wigc na wlasnej ziemi. W pojedynczych przypadkach zdarza sig, ze cata
wykorzystywana powierzchnia pochodzi z dzierzawy. Po wstapieniu Polski do Unii
Europejskiej to nastawienie zaczgto si¢ zmienia¢. Chg¢ pozyskania gruntow rolnych
oraz rosnace ich ceny w kraju wptynety na wigksze zainteresowanie dzierzawg rolniczg
w odniesieniu do gruntéw pozostajacych w ZWRSP. Przyczynilo si¢ to do wyksztal-
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cenia dzierzawy jako formy nietrwatego rozdysponowania gruntéw panstwowych,
ktoérymi gospodarowata ANR. Na poczatku praktykowane byty umowy dtugotermino-
we. W miare wzrostu cen nieruchomosci rolnych i wigkszego zainteresowania ziemia
rolng zaczeto wprowadza¢ umowy krotkoterminowe. Dziatalnos¢ ANR wprowadzita
tez nowe standardy w zakresie regulacji stosunkow pomigdzy dzierzawca a wydzier-
zawiajacym. Umowy zawierano na pis$mie z okresleniem terminu i wysokosci czynszu
dzierzawnego. Po 3 latach dzierzawca nabywal prawo pierwokupu i mogt wystapic
z wnioskiem do ANR o nabycie dzierzawionych nieruchomo$ci rolnych. Aktualny stan
Zasobu pozostajacego w dyspozycji ANR zobrazowano na rysunku 2. Stan Zasobu na
terenie kraju jest zréznicowany. Najwiecej gruntow do rozdysponowania znajduje si¢
w wojewodztwach: zachodniopomorskim, wielkopolskim oraz dolno$laskim.

Rysunek 2. Zasob ANR i grunty w dzierzawie — stan na 31 grudnia 2015 r.
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

Rola dzierzaw w ksztattowaniu struktury agrarnej w Polsce roéwniez jest zroz-
nicowana przestrzennie. Jak wynika z danych ANR, najwiecej dzierzaw wystapito
w regionach, w ktorych ceny ziemi byty stosunkowo wysokie. Dotyczy to gtéwnie
wojewodztw: wielkopolskiego i kujawsko-pomorskiego. Ponadto jednym z wa-
runkoéw otrzymania doptat bezposrednich do gruntéw rolnych jest ich utrzymanie
w dobrej kulturze rolnej. Wptyneto to na rozwdj dzierzawy migdzysasiedzkiej.
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4.  Analiza czynszéw dzierzawnych w Polsce

W ostatnich latach w Polsce dzierzawa stata si¢ bardziej powszechnym spo-
sobem uzytkowania gruntéw. Uzytkowanie dzierzawne taczy si¢ z duzym ryzy-
kiem zwigzanym z nieprzewidywalnos$cig zmian warunkéw rynkowych. W miare
zainteresowania dzierzawg gruntow rolnych rost tez czynsz dzierzawny. Na wy-
sokos¢ czynszow dzierzawnych i dynamike ich zmian wplywa wiele czynnikow.
Najwazniejszym z nich jest poziom cen ziemi rolniczej i popytu na nig (Kudrys-
-Kujawska, Olenczuk-Paszel, 2013, s. 152). Czynsz dzierzawny zazwyczaj okre-
$lany jest w decytonach (dt) pszenicy. Zatem na wysoko$¢ czynszu dzierzawnego
majg rowniez wplyw wahania cen na rynku pszenicy. Istotnym czynnikiem jest
takze jakos$¢ zasobow uzytkéw rolnych oraz powierzchnia dzierzawionych uzytkow
rolnych (Kudrys-Kujawska, Olenczuk-Paszel, 2013, s. 158). Ksztaltowanie si¢
srednich czynszow dzierzawnych w Polsce w latach 1992-2016 przedstawiono na
rysunku 3. Dane za rok 2016 obejmujg pierwsze potrocze.

Rysunek 3. Srednia wysoko$¢ czynszu dzierzawy 1 ha gruntéw w latach 1992-2016
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.
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Od 1992 do 2004 roku czynsz dzierzawny ksztattowat si¢ na podobnym po-
ziomie 1 wynosit okoto 2 dt pszenicy/ha. Przetomowym okresem jest wejscie Polski
do Unii Europejskiej, gdzie od 2004 roku obserwujemy coroczny wzrost czynszu.
Wedtug danych ANR $rednia wysoko$¢ czynszu dzierzawnego dla gruntow dzier-
zawionych przez ANR wyniosta rownowartos¢ 11,5 dt pszenicy/ha. Jak wynika
z danych (rys. 3), w pierwszym potroczu 2016 roku nastapit najbardziej znaczacy
wzrost czynszow dzierzawnych, do poziomu powyzej 16 dt pszenicy/ha (tj. 773 zt/ha)>.
W tym samym czasie na rynku prywatnym czynsze dzierzawne byly jeszcze wyzsze
(ok. 900 zt/ha). Istotnym elementem jest tez zréznicowanie przestrzenne czynszu
dzierzawnego w 2016 roku, co zobrazowano na rysunku 4.

Rysunek 4. Srednia wysoko$é czynszu dzierzawnego z Zasobu ANR w I kwartale 2016 r.
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych ANR.

Czynsz dzierzawny w I kwartale 2016 roku w poszczeg6lnych regionach kraju
byt bardzo zroéznicowany. Ksztattowat si¢ na poziomie od 4,5 dt pszenicy/ha (wo-
jewddztwo lubuskie) do 26,9 dt pszenicy /ha (wojewoddztwo kujawsko-pomorskie).

2 W przeliczeniu na $rednig krajowa ceng skupu pszenicy.
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Podsumowanie

Do niedawna panowalo przekonanie o tym, iz stworzenie racjonalnego systemu
dzierzaw w kraju jest jednym z gtéwnych celow rozwoju polskiego rolnictwa.
Zagadnienie to jest szczegoélnie istotne wobec zmniejszania roznic strukturalnych
i gospodarczych rodzimego rolnictwa przodujacych krajow Unii Europejskie;.

30 kwietnia 2016 roku weszta w zycie ustawa, ktdra zmienita zasady obrotu
ziemia rolng w Polsce. Okresla ona zasady kupna/sprzedazy ziemi oraz dzierzawy
ziemi panstwowej (z Zasobu ANR). Ze wzgledu na to, zeby polscy rolnicy powinni
mie¢ rowne szanse w dostepie do panstwowej ziemi rolnej, ustawodawca wstrzymuje
jej sprzedaz na 5 lat. Ma to umozliwié¢ rolnikom dlugotrwala dzierzawe ziemi pan-
stwowej pozostajacej w dyspozycji ANR na korzystnych warunkach. Dzigki temu
rolnicy, ktorych nie sta¢ na zakup ziemi, bedg mogli rozwija¢ swoje gospodarstwa.
Na podstawie nowych regulacji prawnych przedtuzane sg dotychczasowe umowy
(nawet krétkoterminowe) na kolejny okres, maksymalnie na 10 lat. W przypadku rol-
nikow indywidualnych umowy sa przedtuzane nawet do lat 15. Niepokojacy jest fakt,
iz w ostatnim czasie (juz po wprowadzeniu nowych regulacji prawnych) znacznie
wzrost czynsz dzierzawny. Szczegdlnie wysokie czynsze sg w przypadku nowych
dzierzaw, uzyskiwane w ramach przetargéw niecograniczonych.

Wprowadzone regulacje majg rowniez przeciwdziata¢ wykupywaniu gruntow
w celach innych niz rolnicze. Podstawg rozwoju systemu dzierzaw w Polsce jest
stworzenie stabilnych ram prawnych, poniewaz dotychczasowe regulacje nie byly
wystarczajace.

Duze ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych pozostajacych
w Zasobie ANR oraz zbyt krotki okres od wej$cia w zycie przedmiotowych przepi-
sOw nie pozwalajg jednoznacznie okresli¢ sity i kierunku zmian na rynku nierucho-
mosci rolnych, w tym dzierzaw rolniczych. Na podstawie obserwacji rynku dzierzaw
w krajach, w ktoérych rolnictwo jest bardzo rozwinigte, ta forma prawna odgrywa
znaczaca role w uzytkowaniu gruntow. Czynnikiem sprzyjajacym dzierzawie sa
przede wszystkim wysokie ceny gruntéw rolnych.
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LEASE AS A FORM OF ADMINISTRATION OF AGRICULTURAL LAND
WITH STATE TREASURY RESOURCES IN TERMS OF NEW REGULATIONS

Abstract

After the Polish accession to the European Union we observe increased interest in the
acquisition of agricultural properties. In respect of a substantial part of agricultural land
remaining in the Stock of the State Treasury of land lease functions as a form of distribution
of this land. On 1 May 2016. had finished a transitional period in the acquisition of real estate
by foreigners. They were prepared and implemented new regulations aiming to preventing
the acquisition of land by non-Polish citizens. According to the current law, land lease is to
be the main form of distribution of land remaining in the Stock of the State Treasury. As
part of the article attempts to identify the factors that affect the size of rent obtained. The
analysis covered the period from 1992 to 2016 (first half of year). The aim of the study is to
identify trends in the management of real estate remaining in the Stock SP, including mainly
the disposal of the Agricultural Property Agency in terms of new legal requirements.

Translated by Krystyna Kurowska

Keywords: agricultural land, lease of agricultural land, Agricultural Real Estate Agency
resources, rent
JEL Codes: Cl1, R5, Q11, Q15, G38
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Wstep

Mapy $rednich cen transakcyjnych gruntéw przedstawiajg, na podstawie danych
gromadzonych przez starostow w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci, badan sta-
tystycznych oraz analiz i zestawien charakteryzujacych rynek nieruchomosci, w skali
catego kraju w powigzaniu z zasadniczym trdjstopniowym podzialem terytorialnym
panstwa, zroéznicowanie $rednich cen transakcyjnych gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe oraz gruntow rolnych (Rozporzadzenie, 2011). Usrednienie dla jednostek
statystycznych danych powoduje bardzo duze btedy statystyczne, a w praktyce brak
uzyskania wiarygodnej informacji. Wazna zatem staje si¢ metoda wyznaczania $red-
niej ceny transakcyjnej. W srodowisku przyrodniczym ze wzgledu na ograniczenia
pomiarowe w przestrzeni (nie pokrywaja badanego obiektu przestrzennego) wpro-
wadza si¢ metody interpolacji danych przestrzennych.

Do wizualizacji §rednich cen transakcyjnych gruntéw rolnych uzywane sa rézne
metody wizualizacji. Popularna jest interpolacji cen (Cichocinski, 2011; Cellmer,
Kuryj, 2011; Prus, 2010). Ogryzek i Kurowska (2016) wykorzystywali metodg IDW,
argumentujac jej wybor powstajacymi ,,oczkami cenowymi”, ktore lepiej niz w kla-
sycznych metodach kartograficznych (diagram ceny $redniej) obrazuja rozktad cen.
Cellmer (2014) porownywat wlasnosci technik Krigingu. Cichocinski (2011) zesta-
wial metody w podziale na deterministyczne (parametrem byt blad sredni interpo-
lacji) i stochastyczne (parametrem byl blad §redni kwadratowy standaryzowany).
Autorzy porownali wszystkie metody geostatystyczne metoda walidacji podzbiorem
(do tego celu utworzyli oddzielng warstwe walidacyjna), a takze dodatkowo wy-
znaczyli sredni blad interpolacji kazdej z metod, a dla bardziej wiarygodnej miary
poréwnania wyznaczono pierwiastek kwadratowy sredniego bledu interpolacji.

Interpolacja pozwala na odtworzenie przestrzennego rozmieszczenia danych
pomiarowych. Opiera si¢ na zamianie danych uzyskanych w poszczego6lnych punk-
tach pomiarowych na ciagte pola zmiennych ilo$ciowych lub jako$ciowych w postaci
rastrowej. Podczas procesu interpolacji wartosci w centrach poszczegolnych komorek
rastrowych obliczane sa na podstawie istniejacych punktowych danych. Dobor
punktéw pomiarowych, na podstawie ktorych beda liczone nowe wartosci, moze
si¢ odbywac za pomocg kryterium odlegltosci lub liczby punktéow. Nalezy zauwa-
zy¢, ze punkty pomiarowe nie pokrywaja si¢ z punktami obliczeniowymi (centra
komorek rastrowych), co moze skutkowac brakiem maksymalnie zmierzonych war-
tosci na mapie rastrowej, gdyz ,,w procesie obliczania wartosci pobliskich im centrow
komorek brane sg pod uwage takze inne wyniki pomiaréw” (Urbanski, 2008).
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Cecha interpolacji danych przestrzennych jest to, ze odbywa si¢ ona w uktadzie,
w ktorym para wspotrzednych (x, y) oznacza potozenie punktu, zas wspdirzedna (z)
reprezentuje warto$¢ zmiennej w tym punkcie. Mimo cech szczegoélnych wszystkie
algorytmy automatycznej interpolacji cechuje podobienstwo sposobu rozwigzywania
problemu rozmieszczenia punktéw pomiarowych i okreslenia stopnia ich wpltywu na
otoczenie. Punkty pomiarowe moga by¢ rozmieszczone roznie, wedtug konkretnych
schematow, tworzac wezty regularnej siatki, cigg punktéw w oddalonych od siebie
profilach, czy tez rozktad nieregularny. Warto$¢ zmierzona w punkcie pomiarowym
jest pewna jednostkg informacji, ktora opisuje dane miejsce oraz z mniejszym praw-
dopodobienstwem otoczenie tego punktu (Magnuszewski, 1999).

1. Metodyka

Na potrzeby artykulu zastosowano metod¢ monograficzng w odniesieniu do
przegladu literatury, przepiséw prawnych, dokumentéow regulujacych zasady i tryb
gospodarowania nieruchomos$ciami pozostajacymi w Zasobie ANR oraz sporzadza-
nia map tematycznych i mozliwosci ich wykorzystania w procesie gospodarowania
nieruchomosciami.

Analizy przeprowadzono na przyktadzie transakcji sprzedazy na obszarze
dzialania ANR OT Olsztyn. Na potrzeby analiz odrzucono transakcje ponizej 1 ha.
Mapy opracowano z uwzglgdnieniem podziatu terytorialnego na gminy, w progra-
mie ArcGIS Geostatistical Analyst, ktory obejmuje zestaw zaawansowanych narze-
dzi pozwalajacych bada¢ dane przestrzenne i generowa¢ modele powierzchni z wy-
korzystaniem metod statystycznych i deterministycznych. Program ten umozliwia
interpolowanie modelu na podstawie danych pomierzonych w wybranych punktach
badanej powierzchni. Geostatistical Analyst pozwala na badanie, wizualizowanie
i tworzenie modeli powierzchni bedacych podstawg dla dalszych zaawansowanych
analiz przestrzennych. Szczegotowy opis metod geostatystycznych uzytych w bada-
niach zaprezentowano w literaturze zagranicznej (Hengel, 2011; Krivoruchko, 2011;
Sarna, 2009), a takze polskiej (Urbanski, 2008; Zawadzki, 2011).
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2.  Metody geostatystyczne

Klasyczne metody statystyczne uwzgledniaja cala losowo$¢ w wyrazaniu
btedu, podczas gdy struktura jest reprezentowana przez wyrazenie deterministyczne.
Metody geostatystyczne pozwalaja na traktowanie cen transakcyjnych jako zmiennej
zregionalizowanej i tym samym przedstawienie losowosci w warunkach fluktuacji,
ktore nie stanowia btgdow, ale sa pewnymi cechami zjawiska charakteryzujagcymi
si¢ wlasna strukturg. Sg one stosowane gtéwnie do danych przestrzennie skorelowa-
nych. Istota tych metod polega na przeprowadzeniu optymalnej interpolacji warto$ci
$rednich rozwazanych parametrow i wlasciwym zinterpretowaniu struktury prze-
strzennej danych. Szczegolng role odgrywa tu modelowanie struktury przestrzennej
przedstawionej w postaci semiwariancji, a takze estymacja (Cellmer, 2014).

Metody geostatystyczne mozemy podzieli¢ na deterministyczne i stocha-
styczne. Metody deterministyczne obliczajg wartosci w centrach komorek rastra za
pomocg wzoroéw matematycznych zapewniajacych cigglto$¢ modelowanej powierzch-
ni (fagodne przejscie wartosci od komorki do komorki). Interpolacja danych — przy
wykorzystaniu deterministycznych metod zapewniajacych cigglos¢ powierzchni,
a takze okresleniu (estymacji) wartosci najbardziej prawdopodobnych (przecigtnych)
—tworzy ,,wygltadzone” modele powierzchni, ktore wyraznie rdznig si¢ pod wzgle-
dem ,,szorstkosci” od powierzchni rzeczywistych. Metody stochastyczne, ktore
stanowi cata rodzina technik zwigzanych z krigingiem, bazuja na statystycznym
modelu uwzgledniajacym autokorelacjg danych. Ich istotng zaleta jest mozliwos¢ nie
tylko okreslenia najbardziej prawdopodobnej wartosci w danej komorce rastra, ale
takze ocena spodziewanego bledu jej okreslenia. Proces geostatystycznej interpolacji
danych stosuje si¢ do tworzenia powierzchni zachowujacych zmienno$¢ przestrzen-
na, ktére nie przedstawiajg w kazdej komorce wartosci najbardziej prawdopodobnej,
co w rezultacie daje efekt wygtadzenia (Urbanski, 2008).

ArcGIS Geostatistical Analyst (rys. 1) umozliwia:

a) badanie zmiennosci danych, wyznaczanie granic danych oraz sprawdzanie

globalnych trendow;

b) tworzenie map prognoz, szacowanie bledu standardowego oraz

prawdopodobienstwa;

¢) realizacje r6znych sposobdw wizualizacji powierzchni wiacznie z warstwi-

cami (izoliniami);

d) badanie autokorelacji przestrzennej i korelacji pomiedzy wieloma zesta-

wami danych.
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Rysunek 1. Rozszerzenie Geostatistical Analyst
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Zrédto: komponent ArcMap oprogramowania ArcGIS.

3. Walidacja

Walidacja to dzialanie majace na celu potwierdzenie w sposob zgodny z zato-
zeniami, ze procedury, procesy czy wykonywane czynnos$ci rzeczywiscie prowadza
do zaplanowanych wynikow. Modele interpolacji podlegaja zwykle walidacji, ktora
ma na celu ich kalibracj¢ 1 okreslenie stabilno$ci modelu. Metody geostatystyczne
w przeciwienstwie do metod deterministycznych bazuja na zatozeniach statystyki,
co stwarza mozliwo$¢ obliczenia statystycznych charakterystyk bledu interpolacji
umozliwiajacych ocen¢ doktadnosci wynikow analizy przestrzennej. Wybrane pa-
rametry pomocne sg rOwniez przy sprawdzaniu poprawnosci doboru parametréw
interpolacji i modelu semiwariogramu. Wskaznikami, ktore wzigto pod uwage przy
poréwnywaniu wynikow analiz przestrzennych dotyczacych warto$ci nieruchomo-
$ci, sg statystyczne charakterystyki bledu interpolacji (rys. 2):

a) $redni biad interpolacji (mean prediction error — ME);

b) pierwiastek kwadratowy $redniego btedu interpolacji (root mean square

prediction error — RMSE);

¢) S$redni btad standardowy (average standard error — ASE);

d) s$redni standaryzowany btad (mean standardized prediction error — MSE);

e) pierwiastek kwadratowy ze $redniego btedu standaryzowanego (root mean

square standardized prediction error — RMSSE).
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Jesli wartosci parametrow interpolacji i model semiwariogramu zostaty dobrane
prawidlowo i w efekcie wyniki analizy przestrzennej sg zadowalajace, wowczas ME
powinien by¢ bliski zeru. Jednak w zwigzku z tym, ze jego warto$¢ w duzym stopniu
uzalezniona jest od rodzaju danych (warto$ci oraz zakresu zmian), wiarygodniej-
sz miarg jest MSE, ktorego wartos¢ rowniez powinna by¢ bliska zeru. RMSE jest
wskaznikiem zalecanym do poréwnania wynikow analizy przestrzennej za pomoca
réznych metod interpolacji. Jego warto$¢ powinna by¢ jak najmniejsza. Ponadto ASE
powinien posiada¢ warto$¢ zblizona do RMSE.

Rysunek 2. Wynik walidacji srednich cen nieruchomosci

Table B
ERSE AL |
GALayerToPoints2 x
Hazwa fatis..] Siedzi] Identyfik| cena | Included | Predicted Error Standard Error Hormal Value ~
Jonkowo 12000 | Ves 442,896709 534121
ukta 17000 | Yes 422636214 374085
vrzesina 15422 | Yes 445,383414 741554
lewki 15100 | es 458, 58727 445907
Zwierzut 15352 | Yes 0568,04012: BET14T
iganowo 16354 | Yes 0553,21028¢ 054472
owa Wiieo 5800 | Ves . 0435,91498: 488776
owe Gizewo 25000 | es 8425397807 | 3425,397807 0753,43830 -0,528359
asiorowo Oisztynsk 1000 | Ves 4925,095641 | 3929,095641 0501,25995 0268147
ratian 1321 | Yes 15672,247297 | _5648,152703 0811,89723¢ 1815517
[ Mszanowo 2000 | Ves 15500,72588 | 3500,7258% 534 0411705
Wielbark 2565 | Ves 28714,326213 | 16148326213 7 036834
bno 2555 | Ves 19522,474918 | 6967,47481% 7 300378
anowo 2883 | Ves 27441,568447 | 14553568447 815517
tare Diutowo 2959 | Ves 19870,686801 | 6871,686801 122153
arzym 4563 [ Ves 23320.077024 | 8757.077024 0.56887
vo-Osada 6235 | ves 23625378984 90,3798 0.22826
olag 19522 | Yes 23876,817736 B17736 0,192564
Olsztyn 14555 | Yes 26071,436405 436405 117247
Braniewio 17852 | Yes 22528,757098 797098 0122153
18523 | Yes 15575915687 | - 4313 4708 -1,258162
Liozbark Warminski 19321 | Ves 19849,695024 5024 3108 0887147
astek 1965 | es 23822,247274 | 4168247274 703,024967 0157311
obre Miasto 1988 | Yes 23364 60500 | 21376,60560 403840353 450124
Morag 20000 | Yes 23642,540719 | 3642.540719 485.431742 —0,374085 &
< >
"o 0+ » BB ©eutof 72 selected)

(GALaverToPointsd}

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z ANR OT Olsztyn.

Jesli ASE jest wigkszy od RMSE, wowczas §wiadczy to tym, ze zmienno$¢ w zbiorze
danych zostala przeszacowana; w sytuacji przeciwnej oznacza to niedoszacowanie zmien-
nosci. Ostatni z wymienionych wskaznikéw statystycznych, a mianowicie RMSSE, po-
winien osigga¢ wartos¢ zblizong do 1. Podobnie jak w poprzednim przypadku jesli btad
ten przekracza 1, wowczas zmienno$¢ w zbiorze danych zostala przeszacowana; jesli jest
mniejszy niz 1, mamy do czynienia z niedoszacowaniem zmiennosci (Lupikasza, 2007).

4.  Analiza cen transakcyjnych gruntow rolnych niezabudowanych

Interpolacj¢ przeprowadzono wszystkimi dostepnymi metodami w oprogramo-
waniu ArcGIS. Zestawiono uzyskane podczas analizy wskazniki, a w szczegdlno-
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$ci opcje metod interpolacji wraz z semiwariogramami krzyzowymi estymacji cen
srednich oraz btedy. Najmniejszym ME charakteryzuje si¢ metoda empirycznego
krigingu Bayesa (EBK), w ktorej to najlepsze wyniki uzyskano przy roztozeniu
danych na cztery sektory. Rownie dobrze pod tym wzgledem prezentuje si¢ metoda
radialnych funkcji bazowych (RBF). W grupie metod radialnych funkcji bazowych
najlepsze wyniki dat wariant splajnu z napr¢zeniem (spline with tension). Najwigkszy
ME uzyskano przy zastosowaniu metody globalnej interpolacji wielomianow (GPI).
W przypadku RMSE najnizsza warto$¢ uzyskano metodg radialnych funkcji bazo-
wych (RBF) z zastosowaniem splajnu catkowicie regularnego, natomiast najwyzsza
— metoda globalnej interpolacji wielomianow (GPI).

Rysunek 3. Srednia cena 1 ha nieruchomosci rolnych niezabudowanych w gminach
wojewodztwa warminsko-mazurskiego uzyskana metodami deterministycznymi

b) metoda Global Polynomial Interpolation (GPI)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z ANR OT Olsztyn.
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Analizujac wartosci poszczeg6lnych wskaznikow, mozna stwierdzi¢, iz w od-
niesieniu do okreslania przedziatlow warto$ci nieruchomosci wérdéd metod determi-
nistycznych najdoktadniejsza jest metoda radialnych funkcji bazowych oraz metoda
empirycznego krigingu Bayesa (EBK), natomiast metoda, ktéra wyraznie odréznia
si¢ od innych pod wzgledem wielko$ci btedow interpolacji, jest globalna interpolacja
wielomianéw (GPI). W przypadku metod stochastycznych najwigkszy MSE odno-
towano w przypadku krigingu prostego (simple). Pozostale metody stochastyczne
wykazywaty warto§¢ MSE bliskg zeru.

Rysunek 4. Mapa srednich cen 1 ha nieruchomosci rolnych niezabudowanych w gminach
wojewodztwa warminsko-mazurskiego uzyskana metodami stochastycznymi

a) metoda Kriging Ordinary b) metoda Kriging Simple
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c¢) metoda Kriging Universal

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z ANR OT Olsztyn.
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Na rysunku 3 przedstawiono $rednig ceng 1 ha nieruchomosci rolnych nieza-
budowanych w gminach wojewdodztwa warminsko-mazurskiego uzyskana na pod-
stawie danych z ANR OT Olsztyn wybranymi metodami deterministycznymi. Dla
porownania (rys. 4) przedstawiono $rednig cene 1 ha nieruchomosci rolnych nieza-
budowanych uzyskang na podstawie tych samych danych wybranymi metodami sto-
chastycznymi w tej samej skali barw dla tatwiejszego poréwnania wynikéw. Biorac
pod uwagg $redni btad uzyskany w wyniku zastosowania walidacji, okazuje sie,
iz najmniejszymi warto$ciami odznacza si¢ metoda odwrotnych odlegtosci (IDW).
Generuje ona najmniejszy btad w przypadku zastosowania zaré6wno jednego, czte-
rech, jak i o§miu sektoréw (Srednio 34-35%).

Tabela 1. Wskazniki walidacji

Metoda Sredni btad (%)
IDW 34,82
RBE.ST 35,45
RBEM 37,31
RBFE.IM 38,29
EBK 40,39
RBETPS 40,45
RBF.CRS 41,17
KS 44,56
LPI 46,68
KRIGING 49,72
GPI 66,00

Zrddto: opracowanie wiasne.

Tuz za nig plasuje si¢ metoda radialnych funkcji bazowych (RBF) (35-38%)
oraz metoda empirycznego krigingu Bayesa (EBK) (40%), ktore rowniez dostarczyty
najnizszy $redni btad interpolacji. Jezeli chodzi o walidacje, najwigkszy btad $redni
otrzymano w przypadku metody globalnej interpolacji wielomianow (GPI) oraz in-
terpolacji powierzchniowej (Al). Dla obu metod btad $redni walidacji przekroczyt
70%. Zestawienie efektow walidacji zawarto w tabeli 1, a szczegdtowe wskazniki
uzyskane z walidacji w tabeli 2.
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Tabela 2. Szczegotowe wskazniki uzyskane z walidacji
Metoda Sredni btad Metoda Sredni btad
1 sector 34,25% 1 sector 38,49%
4 sectors 35,01% 4 sectors 38,09%
IDW - RBF.IM :
4 sectors with 45 offset 34,94% 4 sectors with 45 offset 38,30%
8 sectors 35,08% 8 sectors 38,27%
polynomial = 3 64,21% 1 sector 40,90%
polynomial =4 76,29% 4 sectors 40,36%
- RBF.TPS :
GPI polynomial =5 61,76% 4 sectors with 45 offset 40,02%
polynomial = 6 59,16% 8 sectors 40,52%
polynomial =7 56,07% exponential 40,92%
polynomial = 8 78,50% polynomial 49,42%
1 sector 40,48% LpI gaussian 45,72%
4 sectors 41,28% epanechnikov 48,42%
RBF.CRS - :
4 sectors with 45 offset 41,40% quatric 49,70%
8 sectors 41,51% constant 45,88%
1 sector 35,60% 1 sector 40,84%
4 sectors 35,34% 4 sectors 40,03%
RBF.ST - EBK :
4 sectors with 45 offset 35,41% 4 sectors with 45 offset 40,16%
8 sectors 35,47% 8 sectors 40,52%
1 sector 36,78% disjunctive 44,75%
4 sectors 37,54% universal 44,66%
RBFM - KRIGING -
4 sectors with 45 offset 37,42% simple 63,23%
8 sectors 37,50% ordinary 46,23%

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Podsumowanie

Mapa $rednich cen transakcyjnych gruntéw powinna obejmowaé obszar calej
Polski, a dostep do informacji przestrzennej, jakg jest srednia cena gruntow w gminie
czy powiecie (niezaleznie od typu transakcji — z Zasobu ANR czy na rynku pry-
watnym), powinien by¢ powszechny. Mapa $rednich cen transakcyjnych gruntow
rolnych powinna stanowi¢ nowy element krajowej infrastruktury danych przestrzen-
nych w Polsce. Po przeanalizowaniu zestawionych ze sobg wskaznikow dotyczacych
$rednich generowanych przez metody bledéw mozna stwierdzi¢, iz wigkszos¢ metod
charakteryzuje si¢ niska doktadnoscia prognozowania w odniesieniu do wartos$ci
nieruchomosci. Metody deterministyczne charakteryzowaly sie relatywnie wysoka



Marek OGRryzek, KRYSTYNA KUROWSKA
GEOSTATYSTYCZNE METODY OPRACOWYWANIA MAP SREDNICH CEN TRANSAKCYJNYCH GRUNTOW ROLNYCH NIEZABUDOWANYCH

wartoscig ME. Wyjatek stanowita tu metoda RBF — splajn z napr¢zeniem (spline with
tension) oraz wariant z odwrotng wielokwadratowa (inverse multiquadric). Najlepsze
wyniki pod wzgledem MSE dato zastosowanie metody stochastycznej — empiryczne-
go krigingu Bayesa (EBK). Przeprowadzona walidacja ukazata natomiast metode od-
wrotnych odleglosci (IDW) jako charakteryzujaca si¢ najdoktadniejszym wynikiem
estymacji. Kazda z metod interpolacji generuje zupetnie inne mapy prognoz wartosci
nieruchomosci, tak wigc to od uzytkownika i celu jego analizy zalezy, ktora metoda
bedzie najbardziej odpowiednia i jak wysoka doktadnos$¢ jest potrzebna przy prowa-
dzeniu tego typu badan. Modele przestrzenne rozktadu wartosci nieruchomosci nie
powinny stanowi¢ catkowitej analizy zjawiska ze wzgledu na ogrom btedow, jakie
generuja. Moga natomiast by¢ swojego rodzaju uzupetnieniem przeprowadzonych
wczesniej badan.

Glownym celem badan byto wskazanie narzedzi oraz metod do wizualizacji
$rednich cen transakcyjnych gruntow. Walidacji dokonano na podstawie cen trans-
akcyjnych uzyskanych z bazy ANR OT Olsztyn. Analiza rynku (w tym analiza
cen transakcyjnych nieruchomosci rolnych) stanowi jedno z podstawowych narzg-
dzi procesu podejmowania decyzji miedzy innymi inwestycyjnych i administracyj-
nych. Produkty tematyczne w postaci cyfrowych map $rednich cen transakcyjnych
gruntéw stanowia przyktad praktycznego zastosowania technologii GIS.

Na podstawie przeprowadzonych badan oraz literatury proponuje si¢ wigczenie
metod geostatystycznych do opracowania map $rednich cen transakcyjnych gruntéw
ANR. Gléwnym celem badan jest wskazanie narzedzi do wizualizacji wynikow
w ramach prowadzonych analiz przestrzennych. Zaproponowane narzedzia moga
by¢ integralnym komponentem w racjonalnym gospodarowaniu zasobem Skarbu
Panstwa przez ANR OT Olsztyn. W aspekcie nowych uregulowan prawnych moga
by¢ tez wprowadzone do opracowan map Srednich cen czynszow dzierzawnych uzy-
skiwanych w ramach przetargdw ograniczonych i nicograniczonych bedacych pod-
stawg do gospodarowania gruntami rolnymi bedacymi w Zasobie ANR.
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GEOSTATISTICAL METHODS PREPARING OF MAP AVERAGE TRANSACTION PRICES
OF AGRICULTURAL LAND UNDEVELOPED

Abstract

The main aim of this study was to compare the methods of mapping the average trans-
action price of agricultural land undeveloped using geostatistical methods. As part of an
article to develop maps of the average transaction price of agricultural land undeveloped were
used geostatistical methods from wizard Geostatistical Wizard ArcGIS 10.3 and next was
followed by validation of the unsampled locations. For the analysis, was obtained data about
the characteristics of the transaction from the database APA branch Olsztyn. As a results
was presenting examples of thematic maps developed GIS technology. Also was indicated the
possibility of using maps in the management of agricultural property of the State Treasury.
Maps of average land prices may facilitate the management of agricultural property of the
State Treasury, to meet the information needs of farmers and a starting point to determine
the value of land for future sales.

Translated by Marek Ogryzek

Keywords: thematic cartography, geostatistics, interpolation, Agricultural Real Estate
Agency resources, agricultural land undeveloped, transaction price
JEL Codes: C1, R3, QI1, Q15
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Streszczenie

Rozwoj gospodarczy sprawit, ze nieruchomos$ci mieszkaniowe zaczeto traktowac jako
inwestycje. Cena transakcyjna bedaca wypadkowa dziatania sit podazy i popytu moze od-
zwierciedla¢ jako$¢ informacji o nieruchomosci i jej uzytecznosci jako dobra. Potencjalny
nabywca jest bowiem gotow zaptaci¢ ceng, ktora zrekompensuje mu oczekiwana korzysé
z posiadania danej nieruchomosci. W przypadku lokali jest to zaspokojenie podstawowych
potrzeb mieszkaniowych przy zapewnieniu migdzy innymi wymaganego przez uzytkowni-
ka komfortu termicznego i ekonomicznie uzasadnionych kosztach eksploatacji. W artykule
przedstawiono specyfike przeprowadzania termomodernizacji juz istniejacych budynkow
mieszkalnych. Zaprezentowano wady i zalety, jak réwniez problemy, jakie si¢ wiaza z pro-
cesem termomodernizacyjnym. Celem opracowania jest zbadanie wptywu przeprowadze-
nia termomodernizacji na ceny mieszkan. Na przyktadzie wybranego budynku wysokiego
wykonanego w technologii wielkiej ptyty, bedacego w zasobach wspolnoty mieszkaniowej
w Szczecinie, dokonano oceny wptywu procesu termomodernizacji na cen¢ transakcyjng.
Poruszono aspekt korzysci ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych wynikajacych
z poprawy jakos$ci energetycznej budynkow, ktore dotycza zaréwno uzytkownikow, jak
i zarzadcow nieruchomosci Badanie przeprowadzono na podstawie: danych pochodzacych
z rynku wtérnego za okres 2007-2015, aktow notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci
mieszkalnych na terenie jednej z dzielnic Szczecina — Srodmiescia.

Adres e-mail: e.szelag@wneiz.pl.

*k

Adres e-mail: operaty@wp.pl.



410

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Stowa kluczowe: termomodernizacja, cena transakcyjna lokali mieszkalnych, efektywnosé
energetyczna budynkow, regresja, rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Wstep

W Polsce pierwsze domy w technologii tak zwanej wielkiej ptyty powstaty
w 1957 roku, a ostatnie wznoszono jeszcze w latach dziewieédziesiatych ubiegtego
wieku. W krajach skandynawskich i we Francji od poczatku lat piec¢dziesigtych XX
wieku technologia ta realizowana byta na do$¢ duza skale,

Mimo niewielkich waloréw estetycznych mieszkania w budynkach z wielkiej
plyty przypominajacych wielkie betonowe szafy wcigz znajdujg amatorow. Wptyw
na to zjawisko najczesciej ma lokalizacja w poblizu centrum miasta z bardzo dobra
komunikacjg oraz uktad funkcjonalny z ,,0szczgdnymi” powierzchniowo po-
mieszczeniami. Nie bez znaczenia jest rowniez trwatos¢, ktora poczatkowo szaco-
wana byta na 100 lat, jednak zdaniem specjalistow obecnie ich Zzywotno$¢ moze
siega¢ nawet ponad 200 lat. Przez wielu budownictwo tego typu jest uwazane za
towar drugiej kategorii, cho¢ wigkszos¢ zasobow zostala juz poddana remontowi
1 termomodernizacji.

Celem termomodernizacji jest uzyskanie oszczednosci wynikajacych ze
zmniejszenia zapotrzebowania na energi¢ cieplng budynkow i jej zuzycia przy uza-
sadnionych ekonomicznie naktadach. Dodatkowym efektem termomodernizacji
moze by¢ wzrost wartos$ci rynkowej lokali po zakonczeniu inwestycji i opoznienie
procesu fizycznego ,,starzenia si¢” budynku.

Dla ustawodawcy zgodnie z realizowang zasobooszczedna polityka celem nad-
rzgdnym dziatan podejmowanych przy termomodernizacji jest ochrona §rodowiska.
Za pierwszy miedzynarodowy dokument poruszajacy zagadnienia srodowiskowe
uwazany jest protokot z Kioto (1997), w ktéorym sformulowane zostaty wspdlne
rozwigzania w zakresie ochrony klimatu i redukcji emisji gazow cieplarnianych
w grupie wyszczegolnionych panstw bgdacych strong porozumienia.

W Polsce jednym z pierwszych aktéw prawnych podejmujacych dziatania
w kierunku ograniczania zuzycia energii w wyniku termomodernizacji istniejagcych
budynkoéw, na mocy ktérego wprowadzone zostaly réwniez mechanizmy budze-
towego wsparcia finansowego, byta ustawa z 18 grudnia 1998 roku o wspieraniu
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych. Stracita ona moc w wyniku wej$cia w zycie
w 2008 roku aktu zmieniajacego (Ustawa, 2008).
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W przepisach wykonawczych do powyzszej ustawy zostaly przedstawione
szczegblowe wskazdwki i procedury zwigzane z wytycznymi sporzadzania audytow,
oceng optacalnosci inwestycji oraz metody obliczania oszczgdnosci energii, a takze
weryfikacji audytow energetycznych budynkow.

Przywotane dokumenty jako bodziec do podejmowania dziatan majg stanowic¢
narzedzia finansowego wsparcia inwestycji termomodernizacji i remontow zasobow,
w tym budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

Na przyktadzie wybranego budynku wysokiego wybudowanego w technologii
prefabrykowanej dokonano analizy wptywu termomodernizacji na zmiang wartosci
rynkowej lokali mieszkalnych. Obszar badania obejmowat dzielnice Srodmiescie
w Szczecinie. Z uwagi na proces termomodernizacji zakonczony w lipcu 2009 roku
okres badania obejmowat pierwsze potrocze 2007 — pierwsze podirocze 2009 roku,
czyli przed ociepleniem budynku, oraz drugie p6étrocze 2009 — drugie pétrocze 2011
roku, czyli po ociepleniu budynku.

1. Cel i przebieg procesu termomodernizacji

Implementacja jednej z wazniejszych dyrektyw unijnych (Dyrektywa, 2010) do
warunkow krajowych jest elementem strategii panstw cztonkowskich, ktérej celem
jest promowanie oszczednoS$ci energii i ochrona srodowiska poprzez ekonomicznie
uzasadniong poprawe jako$ci energetycznej budynkow.

Z uwagi na wysokie ceny no$nikow energii, ktore si¢gaja nawet 60% bieza-
cych kosztow eksploatacyjnych w zasobach mieszkaniowych, potrzeba racjonalne-
go gospodarowania energig przyczynia si¢ do poszukiwania rozwigzan w zakresie
poprawy parametréw technicznych zasobow. Wigze si¢ to z umiejetnym i uzasad-
nionym inwestowaniem srodkow finansowych gromadzonych na cele remontowe, co
wymaga doswiadczenia i umiejetnosci w ocenie potrzeb remontowych. Dostepnosé
srodkow finansowych warunkuje przebieg prac w obiektach z punktu widzenia prio-
rytetow 1 osiaganych korzysci ekonomicznych, w tym réwniez wzrostu ich warto-
$ci uzytkowej. Ocena budynku zwykle odbywa si¢ na podstawie takich kryteriow,
jak: stan techniczny, stan energetyczny, stan funkcjonalny i stan wizualny (Bucon,
Sobotka, 2013), przy czym klasyfikacj¢ 1 grupowanie obiektow do remontu mozna
przeprowadzi¢ w sposob zobiektywizowany na podstawie na przyktad narzgdzi tak-
sonomicznych i wyznaczenia syntetycznych wskaznikow opartych na parametrach,
ktore decyduja o energochtonnosci (Forys, 2007).
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Celem przedsigwzigcia termomodernizacyjnego budynku jest tak zwane ulep-
szenie, czyli uzyskanie oczekiwanych efektéw energetycznych, ekonomicznych
i ekologicznych (przy uwzglednieniu aspektow spotecznych), ktore zwigzane sg
ze zmniejszeniem zapotrzebowania budynku na energi¢ na potrzeby ogrzewania
i przygotowania cieptej wody uzytkowe;j. Dla osiggnigcia wymaganych parametrow
oszczednosci energii proces termomodernizacji moze by¢ rowniez wsparty remon-
tem obejmujacym dzialania w lokalnym zrddle ciepta czy lokalnej sieci cieptowni-
czej, a poprawa parametrow energetycznych wiaze si¢ tez z okresleniem procento-
wego zmniejszenia zuzycia no$nikow energii na ogrzewanie i przygotowanie cieptej
wody, co w efekcie zmniejszy koszty ich zakupu. W ramach ulepszen istniejacych
zasobow realizowany moze by¢ takze remont na przyktad balkonéw, wymiana sto-
larki, wymiana urzadzen technicznych na bardziej sprawne i spetniajace obecne
wymogi techniczno-budowlane.

Jesli inwestor ubiega si¢ o dofinansowanie na przedsiewzigcie termomoderni-
zacyjne badz remontowe, w etapie wstepnym zobligowany jest do przygotowania
audytu okreslajacego parametry ekonomiczne i techniczne przedsiewzigcia ze wska-
zaniem optymalnego rozwigzania pod wzgledem kosztow realizacji i mozliwej do
osiagnigcia oszczednosci energii po zakonczeniu inwestycji.

2.  Wplyw termomodernizacji na gospodarke badanym zasobem

Przedmiotem analizy jest przykladowy budynek mieszkalny wzniesiony
w 1967 roku na planie prostokata jako dwuklatkowy, w konstrukcji prefabrykowa-
nej (system szczecinski), zlokalizowany w dzielnicy Srodmiescie w Szczecinie, przy
ul. Obroncow Stalingradu. Budynek zostal poddany termomodernizacji wraz
z pracami wykonanymi na instalacji centralnego ogrzewania. Inwestycja zostala
zrealizowana w | kwartale 2009 roku.

Budynek posiada dziesig¢ kondygnacji nadziemnych o funkcji mieszkalnej oraz
jedna kondygnacje o funkcji ustugowej (na parterze budynku) oraz jedna kondy-
gnacje podziemng. Powierzchnia uzytkowa cz¢$ci mieszkalnej wynosi 3300,7 m?,
a lokali uzytkowych i pomieszczen niemieszkalnych — 248,7 m?. Laczna powierzch-
nia uzytkowa ogrzewanej cze¢sci budynku to 4292 m2. Budynek jest uzytkowany
przez 152 osoby przy ogolnej liczbie 100 mieszkan. Jest usytuowany $cianami szczy-
towymi (wraz z balkonami) w uktadzie pétnoc—potudnie, natomiast klatki scho-
dowe zlokalizowane sg od strony zachodniej. W strukturze mieszkan znajduje sig:
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40 lokali dwupokojowych o powierzchni uzytkowej 34 m?, 20 lokali dwupokojo-
wych o powierzchni uzytkowej 29 m?, 40 lokali jednopokojowych o powierzchni
uzytkowej 29 m?,

Z punktu widzenia strat i zyskow ciepta przez przegrody zewnetrzne budynku
najmniej korzystne jest usytuowanie pokojow w $cianach szczytowych od strony
poinocnej oraz kuchni i pokojéw od strony potudniowe;.

Centralny system ogrzewania i cieptej wody uzytkowej (system wysokotem-
peraturowy, w uktadzie dwururowym, z rozdzielaczem usytuowanym w piwnicy
budynku), istniejaca wentylacja grawitacyjna, stolarka drzwiowa zewngtrzna
i okienna starego typu (okna drewniane, zespolone, podwojnie szklone) przy uwzgled-
nieniu opisanych wyzej danych oraz braku izolacji termicznej §cian zewngtrznych
i stropodachu spelniajacych aktualne wymogi prawne wptywata na wysokie warto-
$ci wspotczynnikéow przenikania ciepla! przez przegrody zewnetrzne oraz wyzsze
sezonowe zapotrzebowanie na cieplo do ogrzewania i przygotowania cieptej wody
uzytkowej (w ujeciu rocznym). Ogoélny stan elementéw konstrukeyjnych budynku
jest zadowalajacy z wyjatkiem stolarki okiennej i stolarki drzwiowej, zewnetrznej,
wykazujacych niskg szczelnos¢.

Szczegotowa analiza mozliwych usprawnien zostala przedstawiona w audycie
energetycznym budynku, w ktorym po dokonaniu analizy mozliwych usprawnien
(na podstawie oceny istniejacego stanu techniczno-energetycznego budynku) zapro-
ponowane zostaly rozwigzania przedstawione w tabeli 1.

Na podstawie kompleksowej oceny ekonomiczno-technicznej zaktadanych
efektow audytor dokonat analizy trzech wariantow ulepszen réznigcych si¢ grubo-
$cig warstwy izolacyjnej (10, 12 1 14 cm). Ostatecznie wybrany zostat wariant drugi
z proponowang warstwa izolacji cieplnej $cian o grubosci 12 cm, a stropodachu
o grubosci 6 cm z wylewka cementowo-styropianowa grubosci 12 cm (istniejaca
warstwa ocieplenia zuzlem 25 cm).

Planowany koszt inwestycji wyniosiby okoto 624 tys. zt, co stanowi jednostko-
wy koszt w wysokosci okoto 189 zt/m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
(ok. 145 zt/m? tacznej powierzchni ogrzewanej w budynku).

Audyt energetyczny budynku byt jednym z podstawowych dokumentéw wyma-
ganych w procesie przyznawania przez bank kredytujacy premii termomodernizacyjnej
po wezesniejszym otrzymaniu pozytywnej decyzji Banku Gospodarstwa Krajowego.

' Wspotezynnik przenikania ciepta U — ilo$¢ energii cieplnej przenikajaca przez przegrode
o powierzchni 1 m? przy réznicy temperatur pomigdzy wngtrzem a zewngtrzna strong przegrody,

ktora wynosi 1 Kelwin.
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Tabela 1. Cele i sposob realizacji ulepszen
w przyktadowym budynku mieszkalnym z wielkiej ptyty

Cel ulepszenia Sposoéb realizacji ulepszenia
Zmniejszenie strat ciepta przez przenikanie przez: — docieplenie $cian zewngtrznych styropianem i wetna
— $ciany zewngtrzne, mineralng (powyzej 25 m wysokosci),
— stropodach niewentylowany, — docieplenie stropodachu ptytami styropianowymi
— stolarke drzwiowa zewnetrzna oraz wylewka cementowo-styropianowa,

— wymiana drzwi wejsciowych do budynku

Zmniejszenie strat ciepla na podgrzanie nadmiaru posrednio przez wymiang¢ drzwi zewngtrznych
powietrza wentylacyjnego (zminimalizowanie efektu ,,komina”)

Podwyzszenie sprawnosci instalacji centralnego ptukanie instalacji, uzupetnienie izolacji przewodow
ogrzewania grzewczych w piwnicy, montaz grzejnikowych zaworéw

termostatycznych, regulacja instalacji

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie audytu.

W zwigzku z tym, iz wspolnota mieszkaniowa zadeklarowata udziat srodkow
wlasnych na pokrycie kosztow inwestycji w wysokosci nieprzekraczajacej 130 tys.
zt (jako 20% wktadu wlasnego do wysokosci premii termomodernizacyjnej), zostata
przyjeta kwota kredytu w wysoko$ci 499 tys. zt (ok. 80% wartosci inwestycji), a mie-
sigczna rata wraz z odsetkami przy zatozeniu 120 rat splaty (10 lat) i 7-procentowej
rocznej stopie oprocentowania miala wynies$¢ 4345 zt.

Planowany efekt dziatan ulepszajacych po zrealizowaniu wybranego wariantu
inwestycji miat wynies¢ 35% oszczednosci w zapotrzebowaniu na energi¢ do celow
c.0., cwu 1 podgrzania powietrza wentylacyjnego, co stanowitoby 53233 zt rocznej
oszczednosci w ponoszonych kosztach (w poréwnaniu z kosztami przed termomo-
dernizacja). Raty kapitalowo-odsetkowe w ujgciu rocznym wyliczone zostaly na
5214 zt, zatem zaktadany zysk roczny po odliczeniu od planowanych oszczedno$ci
kosztow rat kapitatowo-odsetkowych wyniostby nieco ponad 1000 zt w roku.

Oprocz poprawy parametrow technicznych budynku, obnizenia kosztow utrzy-
mania bez watpienia polepszona zostata rowniez estetyka elewacji oraz komfort za-
mieszkania uzytkownikow. Dodatkowym, oczekiwanym przez wlascicieli efektem,
moze by¢ rowniez wzrost wartosci jednostkowej lokali potozonych w budynku po
remoncie i dociepleniu (Forys, 2006).
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3.  Metody badania

W artykule w pierwszej kolejnosci autorki wyznaczyly statystyki opisowe ceny
transakcyjnej 1 m? dla dzielnicy Sroédmiescie w Szczecinie. Nastepnie oszacowa-
ny zostat trend nieliniowy $rodkowej ceny 1 m? mieszkania dla badanego obszaru
Szczecina. Na jego podstawie zostat wyeliminowany wptyw dekoniunktury z ceny
nieruchomosci. w dalszej kolejnosci policzono testem nieparametrycznym, czy ist-
niejg statystycznie istotne roéznice migdzy cenami uzyskiwanymi za 1 m? powierzch-
ni uzytkowej mieszkania przed termomodernizacja i po.

4.  Analiza cen transakcyjnych lokali mieszkalnych

Badaniem empirycznym objeto umowy notarialne sprzedazy miesz-
kan w obrocie wtornym zawarte w latach 2007-2011 w dzielnicy Srodmiescie
w Szczecinie. W tym czasie na badanym obszarze zostato podpisanych 862 umowy
notarialne kupna-sprzedazy mieszkan.

Tabela 2. Liczba transakcji, przecigtna, warto$¢ srodkowa 1 m?
w dzielnicy Srédmiescie w Szczecinie

2007 2008 2009 2010 2011
Liczebno$¢ 194 188 129 190 161
Przecigtna 4437 5002 4253 4675 4760
Mediana 4308 4636 4182 4264 4006

Zrédto: opracowanie wlasne.

W analizowanym okresie srednio z roku na rok przecigtnie ceny nieruchomosci
spadatly o okoto 1,8% (obliczenia zostaty dokonane dla mediany).

W badanym budynku w 2007 roku nie zostala przeprowadzona zadna trans-
akcja, natomiast w 2008 roku pig¢ mieszkan, ktére byly usytuowane na wysokosci
od trzeciego do dziewiatego pietra, zmienito wtasciciela. W 2009 roku sprzedane
zostaly dwa mieszkania usytuowane na siodmym i dziewigtym pigtrze. W nastep-
nych 2 latach przeprowadzano po dwie transakcje odpowiednio na czwartym i dzie-
sigtym pigtrze.
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Rysunek 1. Srodkowe ceny 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania sprzedanego
w szczecinskiej dzielnicy Srédmiescie i w badanym budynku w latach 20072011
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Zrédto: opracowanie wlasne.

Jak wynika z rysunku 1, ceny w analizowanym budynku znacznie r6znity si¢ od
cen uzyskiwanych w dzielnicy. W latach 20082010 mieszkania w tym budynku szybko
tracity na warto$ci (ponad 14% w skali roku). W 2011 roku nastapit niewielki wzrost.

Na podstawie testu U Manna Whitneya sprawdzono nastepujace hipotezy:

HO : F1 = F2 (proby pochodza z jednej populacji),

H1 : F1 # F2 (proby pochodza z rd6znych populacji).

Statystyka testowa dla testu U Manna-Whitneya wyniosta U = 7, Ua = 0, co
oznacza, ze nie ma istotnych réznic w cenach uzyskiwanych w budynku przed i po
modernizacji. Jest to dosy¢ zaskakujacy wynik.

Podsumowanie

Budynki zmodernizowane sa atrakcyjniejsze dla kupujacych z uwagi na nizsze
koszty eksploatacyjne, lepsza estetyke 1 komfort cieplny zamieszkania, jednak ich
cena jednostkowa nie jest wyzsza od cen za lokale w budynkach przed ocieple-
niem, co stanowi zachete finansowa dla kupujacych, ale rowniez przeczy obiegowe;j



Ewa Putek-SzeLAG, BEATA ZIEMBICKA
ANALIZA WPLYWU PRZEPROWADZENIA TERMOMODERNIZACJI NA CENE LOKALI MIESZKALNYCH NA PRZYKEADZIE BUDYNKU Z WIELKIEJ PEYTY...

opinii o braku zainteresowania lokalami w budynkach z tak zwanej wielkiej ptyty
zuwagi na ich niedomagania techniczne i watpliwe walory estetyczne w poréwnaniu
z innymi technologiami (Zyga, 2014).

W analizowanym przepadku nie ma istotnej roznicy mi¢dzy ceng 1 m? mieszka-
nia, za jaka bylo sprzedawane przed termomodernizacjg i po niej. Przyczyn takiego
stanu rzeczy mozna upatrywac¢ w potozeniu nieruchomosci. Jest ona zlokalizowana
w centrum, blisko wezlow komunikacyjnych, sklepow. Mieszkancy mogg szybko
w kazdym kierunku si¢ przemiesci¢. Sg to nieduze mieszkania w zdecydowane;j
wigkszosci kupowane w celach inwestycyjnych i sa wynajmowane.
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ANALYSIS OF INFLUENCE OF THERMOMODERNISATION ON THE PRICE OF APARTMENTS
ON THE EXAMPLE OF PANEL BUILDING ON THE SZCZECIN REAL ESTATE MARKET

Abstract

The purpose of the paper is to examine the effect of thermal upgrading of buildings on
the housing prices. Basing on the example of a high rise built in the precast concrete techno-
logy, being a property of a housing cooperative in Szczecin, we analyse the effect of thermal
upgrading of that building on the transaction prices of flats.

Translated by Anita Lichosik

Keywords: thermal upgrading, the transaction prices of flats
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W czesci empirycznej zostaty przedstawione wybrane informacje dotyczace
publicznego szpitala powiatowego w Polsce celem zaprezentowania oceny efektyw-
nosci tej instytucji.

1. Pojecie i rodzaje efektywnosci w opiece medycznej
W polskiej literaturze przedmiotu efektywno$¢ ze wzgledu na ztozonos¢ pojecia

jest okreslana przez autorow w réoznorodny sposob. Szerszy przeglad definicji przed-
stawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Definicje efektywnosci

Definicja Autor

,.Efekty i naktady ujmowane albo na zasadzie roznicy, | Lichtarski (2005), s. 93.
albo ilorazu”.

Drucker: ,,na efektywno$¢ pracy kierownika sktada si¢ | Niestrj (2002), s. 127.
jego sprawnosc¢ (robienie rzeczy w sposob wlasciwy)
i skutecznos¢ (robienie rzeczy wiasciwych)”.

Emmerson: ,,efektywnos¢ to robienie wlasciwych Dubas (2011), s. 104.
rzeczy we wlasciwy sposob.”

Bielski: ,,wielowymiarowo$¢ poj¢cia oznacza takze Lichtarski (2005), s. 93.
mozliwo$¢ stosowania wielu kryteriow oceny
majacych charakter jako$ciowy oraz ilosciowy”.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Cholewa-Wiktor (2014), 44—54.

Palmer i Torgenson z Uniwersytetu w York efektywnos$¢ opieki medycznej de-
finiujg jako ,,relacje pomigdzy naktadami (koszty w postaci pracy, sprzetu i kapitatu)
albo do wynikow posrednich (liczba wyleczonych, czas oczekiwania na zabieg), albo
do wynikow koncowych (liczba pacjentow uratowanych od §mierci, przedtuzonych
lat zycia itp.)” (Suchecka, Owczarek, 2011, s. 79). Wielowymiarowos$¢ powyzsze-
go pojecia przektada si¢ réwniez na réznorodno$¢ tego terminu oraz jego oceny
w stuzbie zdrowia, dlatego w tym przypadku mozna rozpatrywac go z punktu wi-
dzenia trzech obszaréw (Suchecka, Owczarek, 2011, s. 79):

a) naktadow finansowych (optaty, ptace, koszty lekoéw) oraz fizycznych (praca

personelu medycznego);
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b) produktu, czyli pojedynczej ustugi, pakietow ustug pokrewnych swiadczo-
nych przez kilka podmiotéow lub pakietu ustug w ramach jednego podmiotu
(np. szpitala);
¢) podmiotu oceniajacego, ktorym moze by¢ spoleczenstwo badz posrednicy
i odbiorcy oraz dostawcy ustug medycznych.
W naukach ekonomicznych efektywnos$¢ przejawia sie¢ w osiaganiu okreslonego
celu przy wykorzystaniu do tego w sposob najbardziej skuteczny i najmniej marno-
trawny posiadanych zasobow (Szudy, 2013, s. 22-29).

2. Istota i znaczenie metod ilosciowych w analizie finansowej
W literaturze przedmiotu dotyczgcej analizy finansowej napotyka si¢ réozne

klasyfikacje stosowanych metod, ktoére w duzej mierze zalezne sg od przyjmowanych
kryteriow. W tabeli 2 przedstawiono klasyfikacje tych metod.

Tabela 2. Metody analizy finansowe;j

Kryteria Rodzaj metod
Kolejnos¢ badania ogolne szczegotowe
Zakres analizy kompleksowe odcinkowe
Czas analizy retrospektywne prospektywne
Forma opisu badanego zjawiska jakosciowe ilosciowe
Etap badania badan wstepnych analizy przyczynowej
Sposob ujecia badanych zjawisk statyczne dynamiczne

Zrédto: Gabrusewicz (2002), s. 37.

Ze wzgledu na bardzo obszerng w literaturze przedmiotu interpretacj¢ metod
analizy finansowej na potrzeby niniejszego artykulu uwage skupiono tylko na tema-
tyce dotyczacej kryterium formy opisu badanego zjawiska. Metody analizy ilo$cio-
wej w przeciwienstwie do metod analizy jakosciowej precyzyjnie ujmujg zjawiska,
pozwalajac na osiggniecie wigkszego obiektywizmu, gdyz uzyskane wyniki badan
przedstawiane sg w postaci miernikow badz liczb. W nauce o systemach gospodar-
czych i ich analizie, zwanej cybernetyka ekonomiczng, wystepuje podziat metod
analizy iloSciowej na dwie kategorie, to jest metody deterministyczne oraz metody
stochastyczne (Kopinski, 2008, s. 23).
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Metody deterministyczne zwane sg inaczej metodami funkcyjnymi i przedsta-
wiaja relacje miedzy czynnikami a zjawiskiem analizowanym. Ponadto ksztattuja
oraz okreslajg zakres i kierunek wpltywu czynnikéw na zachodzace zmiany bada-
nego zjawiska. W metodach deterministycznych postaé, liczba, ilo$¢ oraz rodzaj
czynnikow, ktore przedstawiaja wybrang wielko$¢ ekonomiczna, sg odgornie usta-
lone. Do metod deterministycznych zalicza si¢ miedzy innymi metodg reszt, metode
kolejnych podstawien, metodg réznic czastkowych, metode podstawien krzyzowych,
metod¢ funkcyjng oraz metode logarytmowania (Kopinski, 2008, s. 23). Pozwalaja
one na ustalenie wptywoéw kilku czynnikéw jednoczes$nie na okreslong wielkosé,
ale tylko w warunkach, jakie zachodza pomigdzy nimi w zalezno$ci przyczynowo-
-skutkowej (Kopinski, 2008, s. 23).

Czynniki posiadajace charakter losowy, przypadkowy w metodach stocha-
stycznych znaczaco wplywaja na poziom badanej wielkosci ekonomicznej. Stanowig
one uzupelnienie przeprowadzanych analiz. Na szczego6lne wyrdznienie wsrdd tych
metod zastuguja metody stochastyczno-ekonometryczne, w tym modele ekonome-
tryczne, taksonomiczne i metody dyskryminacyjne (Kopinski, 2008, s. 23). Metody
stochastyczno-matematyczne pozwalaja na zastosowanie ich na przyktad w porow-
naniach przestrzennych oraz czasowych lub w procesie budzetowania przedsi¢bior-
stwa. Z kolei modele ekonometryczne, analizy przyczynowo-skutkowe stosuje si¢
w procesach prognozowania i planowania proces6w ekonomicznych w przedsi¢bior-
stwach. Oprdcz tego w procesie prognozowania wielkosci finansowych mozna wyko-
rzystac¢ tez modele tendencji rozwojowej, ktore na podstawie analizy szeregéw cza-
sowych pozwalajg na oszacowanie trendu rozwoju zjawiska (Kopinski, 2008, s. 23).

3. Kategorie i pomiar efektywnosci w zaktadach opieki zdrowotnej

Szeroko rozumiana perspektywa oceny efektywnosci wigze si¢ z konieczno-
$cig wyodrebnienia jej wymiarow. W ochronie zdrowia do podstawowych katego-
rii efektywnosci zalicza si¢ efektywnos¢ techniczng oraz alokacyjng (Golinowska,
2012, s. 198). Efektywnos¢ techniczna jest to wytworzenie sprecyzowanej liczby
ushlug przy najmniejszym naktadzie badz wytworzenie najwickszej liczby ustug przy
okreslonym naktadzie (Golinowska, 2012, s. 108). Najczesciej wykorzystywana jest
do weryfikacji efektywnosci dziatania poszczegolnych podmiotéw zdrowotnych,
ich oceny badz sposobu, w jaki dana instytucja dysponuje posiadanymi zasobami.
Mozna do nich zaliczy¢ $rodki finansowe, materiatly, sprzet techniczny czy perso-
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nel. Efektywnos$¢ techniczna mierzona jest za pomoca wskaznikow. Do najbardziej
powszechnych naleza (Cholewa-Wiktor, 2014, s. 47):

a) okreslajace wielko$¢ posiadanych zasobdw na pacjenta, na przyktad liczba
lekarzy i pielegniarek na 10 tys. mieszkancow, liczba t6zek szpitalnych
znajdujacych si¢ na stanie czy posiadane technologie;

b) oceniajace stopien wykorzystania posiadanych zasobow, na przyktad wy-
korzystanie t6zek szpitalnych, sredni czas pobytu pacjenta na oddziatach
szpitalnych.

Efektywno$¢ alokacyjna z kolei odnosi si¢ do oceny efektéw oraz ich roz-
ktadu w strukturze przestrzennej i spotecznej w relacji do ponoszonych naktadow
(Golinowska, 2012, s. 198). Zalozeniem tej efektywnosci jest twierdzenie zwigzane
z ograniczeniem zasobow, ktore nalezy rozdzieli¢ w taki sposob, aby przynosity
korzysci zdrowotne catemu spoleczenstwu. Efektywnos¢ ta zalezna jest wigc od
decyzji podmiotow, ktore sa odpowiedzialne za rozlokowanie srodkow w systemie
zdrowotnym. Do takich podmiotéw w Polsce mozna zaliczy¢: platnikéw kontrak-
tujacych $wiadczenia zdrowotne, instytucje, ktére realizuja te §wiadczenia, oraz
organizacje regulujace (Golinowska, 2012, s. 199). Osiagnigcie efektywnosci alo-
kacyjnej jest zauwazalne w momencie, kiedy sytuacja danej jednostki nie moze by¢
polepszona bez pogorszenia sytuacji innej jednostki (Cholewa-Wiktor, 2014, s. 48).
W taki sposob dochodzi si¢ do maksymalizacji korzysci zdrowotnych dla catego
spoleczenstwa, a nie tylko dla wybranej grupy obywateli.

W innych organizacjach, podobnie jak w podmiotach ochrony zdrowia, do
pomiaru efektywno$ci mozna zastosowac wiele réznorodnych miernikéw. Do pod-
stawowej klasyfikacji nalezg dwie kategorie parametrow: ilosciowe i jako$ciowe
(Cholewa-Wiktor, 2014, s. 48). Do oceny efektywnos$ci §wiadczonych przez zaktady
opieki zdrowotnej (ZOZ) ustug ze wzgledu na ich specyfike wymagane jest postugi-
wanie si¢ opisem, ktéry pozwoli na wartosciowanie analizowanego zjawiska (ocena
jakosciowa). Do analizy efektywnosci w stuzbie zdrowia stosuje si¢ wskazniki ilo-
Sciowe, poniewaz sg dos¢ tatwe do ustalenia oraz umozliwiajg dokonanie poréwna-
nia poszczegodlnych podmiotow w jednoznaczny sposob (Golinowska, 2012, s. 199).
W literaturze przedmiotu do oceny dziatalnosci placéwek medycznych proponuje si¢
nastgpujace wskazniki (Jacobs, Smith, Street, 2013, s. 40):

a) zadtuzenie (wyptacalnos¢, obstuga dtugu, finansowanie majatku trwatego,

ogoblne zadtuzenie);

b) efektywnos¢ (rotacja: zapasow, nalezno$ci, zobowigzan);
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¢) plynnosc (biezaca i szybka);

d) zyskownos¢ (zyskownos¢ netto, zyskownos$¢ dziatalnosci operacyjnej).

Przedstawiona analiza finansowa to tylko jeden z elementow caloSciowe;j
analizy efektywnosci szpitala. Wynika to z dwoch powodow. Po pierwsze, mierniki
finansowe majg charakter tylko wynikowy, po drugie, odnosza si¢ do przesztosci,
nie biorac pod uwage specyfiki dziatalnosci badz zmian zachodzacych w otoczeniu
(Lichtarski, 2005, s. 95). Taka sytuacja wymaga, by analiz¢ finansowa poszerzy¢
i skorzysta¢ z analizy ekonomicznej, ktora utatwia badanie, dostarczajac dodatko-
wych miernikow oceny.

Ministerstwo Zdrowia proponuje trzy grupy czynnikéw: strukturalne, rezul-
tatow oraz procesow (www.mz.gov.pl). Pierwsze z nich odnoszg si¢ do organizacji
samego podmiotu leczniczego, jak rowniez zwigzanych z nim mozliwosci material-
nych, do ktérych mozna zaliczy¢ jako$¢ budynkéw. Druga grupa czynnikéw dotyczy
uzyskanych efektow leczniczych, co przektada si¢ na jakos¢ oferowanych ustug. Do
tej grupy mozna zaliczy¢ $miertelno$c¢ i zachorowalnos$é czy tez §redni czas hospita-
lizacji. Trzecia i zarazem ostatnia grupa czynnikow zwigzana jest z realizacjg przez
Z0Z-y procesoéw, w ktorych ocenie podlega sam przebieg procesu leczenia obejmu-
jacy przy tym relacje miedzy personelem szpitalnym a pacjentami. Jako przyktad
mozna podac liczbe powtornych hospitalizacji. Uwzgledniajac ponizsze obszary,
mozna przeprowadzi¢ oceng efektywnosci przy uwzglednieniu jej zlozonego cha-
rakteru w kilku wymiarach, to jest (Zigbicki, 2007, s. 159):

— techniczno-ekonomicznym (ocena relacji migdzy nakladami a efektami);

— prakseologicznym (ocena stopnia spetnienia zalozonych przez podmiot

celow);

— behawioralnym (ocena stopnia zaspokojenia pracownikow);

— instytucjonalnym (poziom ogolnego odbioru organizacji przez spoteczenstwo);

— systemowym (ocena zdolnos$ci jednostki do przetrwania oraz rozwoju).

Ze wzgledu na wyjatkowa role, jaka jest zaspokojenie potrzeb zdrowotnych
spoteczenstwa przez publiczne szpitale, do oceny efektywnosci ich funkcjonowania
konieczne jest rowniez uwzglednienie oczekiwan interesariuszy. Do najwazniej-
szych grup podmiotow, ktore moga wplywac na dziatania szpitali, mozna zaliczyc¢:
ptatnikow, organy zatozycielskie, pacjentdow, pracownikow oraz zwigzki zawodowe,
organy administracji publicznej, spoteczno$¢ lokalna, dostawcow, ustugodawcow,
media oraz instytucje finansowe (Hass-Symotiuk, 2011, s. 188).
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4.  Ocena efektywnosci technicznej publicznego szpitala powiatowego

Ze wzgledu na szerokie pojecie efektywnosci, ktore zostalo wezesdniej przed-
stawione, oceny publicznego szpitala powiatowego dokonano w obszarze efektyw-
nosci technicznej (Cholewa-Wiktor, 2014, s. 47), ktora zbadano, stosujac wskaznik
sredniego wykorzystania t6zek szpitalnych. Relacje t¢ ustala si¢ jako liczbg osobodni
pobytu pacjentow w szpitalu do Sredniej liczby t6zek. Przez liczbe osobodni rozumie
si¢ sume dni, ktore przebywali w szpitalu wszyscy hospitalizowani w nim chorzy
w ciggu analizowanego okresu (miesigca). Informuje ona o przecigtnej liczbie dni,
w ktorych t6zka sg zajete przez pacjentow.

Tabela 3. Wskazniki wykorzystania 16zek szpitalnych

. Wskaznik wykorzystania 16zek w poszczegolnych miesigcach
Lp. Nazwa oddziatu
styczen luty marzec kwiecien maj czerwiec

1. Chirurgia 13,38 13,13 15,63 12,29 12,79 15,08
2. Internistyczny 27,45 28,18 30,50 27,84 27,08 30,74
3. | Ginekologiczno- 13,58 17,12 17,92 13,00 14,58 15,27

-potozniczy
4. Pediatryczny 15,60 23,00 18,20 16,90 15,20 14,90
5. Noworodkowy 8,20 6,47 8,87 8,27 7,00 6,60
6. |Anesteziologii )40, 1375 16,50 20,75 27,00 1375

1 1ntensywnej terapii

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Z tabeli 3 wynika, ze najlepsze wykorzystanie t6zek wystepowalo na oddziale
internistycznym, gdzie niemal w kazdym miesigcu wszystkie t6zka byty zajete przez
pacjentow. Na oddziale anestezjologii i intensywnej terapii w maju t6zka byly zajete
przez 27 dni. Nieco mniejsza intensywnos¢ ich wykorzystania miata miejsce w stycz-
niu (20 dni) i kwietniu (ok. 21 dni). W pozostatych miesigcach pacjenci zajmowali
16zka przez okoto 14 dni. Najmniejsze warto$¢ osigga wskaznik na oddziale nowo-
rodkowym, gdzie t6zka sg wykorzystane $rednio od okoto 7 (luty, maj, czerwiec)
do 9 dni (styczen, marzec, kwiecien). Na pozostatych oddziatach (tj. chirurgicznym,
pediatrycznym, ginekologiczno-potozniczym) sytuacja wyglada bardzo podobnie, to
znaczy tozka sg zajmowane $rednio przez okoto 15-16 dni, czyli potlowe miesiaca.

Przelotowos¢ tozek szpitalnych jest kolejnym miernikiem stuzacym ocenie
technicznej efektywnos$¢ podmiotu leczniczego wyrazanym stosunkiem liczby
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przyje¢ chorych pozostajacych w leczeniu szpitalnym do $redniej liczby tozek
w danym okresie. Jest to wigc informacja o tym ilu chorych korzystato z jednego
16zka w danym miesigcu. Ksztattowanie wskaznikow przelotowosci tozek szpital-
nych przedstawione zostato w tabeli 4.

Tabela 4. Wskazniki przelotowosci t6zek szpitalnych

L Wskaznik przelotowosci w poszczegolnych miesigcach
p.
Nazwa oddziatu styczen luty marzec kwiecien maj czerwiec
1. Chirurgia 3,17 3,75 3,38 3,75 3,50 4,25
2. Internistyczny 5,03 4,84 5,61 5,05 5,18 5,18
3. | Ginekologiczno- 5,08 6,46 6,54 5,50 5,23 6,04
-potozniczy
4. Pediatryczny 3,80 5,10 5,80 4,60 4,20 5,20
S. Noworodkowy 2,07 2,00 2,80 2,27 2,00 2,13
Anestezjologii
6. i intensywnej 1,50 1,75 2,00 1,50 1,50 1,50
terapii

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Najmniejsza liczbg chorych, bo okoto dwoch korzystajacych w kazdym mie-
sigcu z jednego t6zka, odnotowano na oddziale anestezjologii i intensywnej terapii.
Podobnie bylo na oddziale noworodkowym. Najwigksza liczbg chorych hospitalizo-
wanych przypadajacych na jedno t6zko zaobserwowano na oddziale ginekologiczno-
-potozniczym (6—7 o0sob). Na pozostatych trzech oddziatach wskaznik przelotowo-
$ci osiagal bardzo zblizone wartosci (4—5 osob). Uogdlniajac, nalezy stwierdzié, ze
stopien wykorzystania posiadanego majatku (16zek) wykazuje tendencj¢ rosnaca, ale
zroznicowang wedtug specyfiki oddziatow.

Analizie poddano takze zaproponowang przez Ministerstwo Zdrowia jedng
z trzech grup czynnikow, to jest rezultatow. Do tego celu wykorzystano miernik
efektywnos$ci medycznej, jakim jest czas hospitalizacji. W Polsce $redni czas pobytu
w szpitalach ogoélnych od 2008 do 2015 roku wedtug informacji podanych przez
Ministerstwo Zdrowia waha si¢ miedzy 5,1 a 5,5 dnia (Centrum systemow.. ., 2015).
Wryniki analizowanego szpitala w badanym okresie przedstawiono w tabeli 5.



MireLA Romanowska, JoAnnA KowaLIK
OCENA EFEKTYWNOSCI TECHNICZNEJ PUBLICZNEGO SZPITALA POWIATOWEGO

Tabela 5. Sredni czas pobytu w badanym publicznym szpitalu powiatowym

Sredni czas pobytu w poszczegolnych miesigcach
Lp. Nazwa oddziatu i P oy ¢
styczen luty marzec kwiecien maj czerwiec
1. Chirurgia 4,65 4,09 5,28 3,93 4,04 4,21
2. Internistyczny 6,64 6,65 6,61 6,87 5,98 7,30
3. | Ginekologiczno- 2,87 268 | 2,59 2,58 2,96 2,68
-potozniczy
4. Pediatryczny 4,59 479 3,57 433 3,90 3,17
5. Noworodkowy 4,92 3,34 3,41 4,28 4,38 3,67
Anestezjologii
6. i intensywnej 26,67 13,75 9,43 20,75 54,00 18,33
terapii

Zrddto: opracowanie wiasne.

Ksztattowanie si¢ Srednich okresow pobytu na oddziatach w badanym szpitalu
$wiadczy o poprawnej efektywno$ci medycznej, poniewaz poza oddziatem interni-
stycznym oraz anestezjologii i intensywnej terapii czas pobytu pacjenta na oddziale
wilasciwie nie odbiegal od $redniej. Dtugie okresy pobytu, szczegdlnie na drugim
z wymienionych oddziatow, wynoszace od 9 do 54 dni, zwigzane sa ze specyfika
leczonych na nim choréb (stanu pacjenta). Najkrotszy, bo okolo 3-dniowy okres
pobytu pacjenta w placowce odnotowano na oddziale ginekologiczno-potozniczym.

W Polsce, jak wczesniej wspomniano, $redni pobyt chorego na oddziale
trwal przecietnie 5,5 dnia. Krétsze przecigtne pobyty (ponizej 4 dni) odnotowa-
no na oddziatach: okulistycznych (2,3 dnia), urologicznych (3,2 dnia) otolaryngo-
logicznych i chirurgicznych dla dzieci (po 3,1 dnia), toksykologicznych (3,5 dnia)
i ginekologiczno-potozniczych (po 3,6 dnia). Najdtuzsze pobyty miaty miejsce na
oddziatach: psychiatrycznych (28 dni), rehabilitacyjnych (23,3 dnia), odwykowych
(19,8 dnia) i przewlekle chorych (17,7 dnia) (GUS, 2012).

Podsumowanie

Podmiot leczniczy, ktory dziata jako SP ZOZ, podlega tym samym kryteriom
oceny jak pozostate jednostki gospodarcze, jednak specyfika §wiadczonych ustug
oraz sposob ich finansowania, glownie refinansowanie z Narodowego Funduszu
Zdrowia, powoduje, ze osiggane wyniki finansowe w duzej mierze nie zalezg wy-
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Iacznie od sprawnosci zarzadzania jednostka. Stopien wykorzystania majatku (16zek)
wynika z ograniczen, jakie naklada na szpital Narodowy Fundusz Zdrowia. Jako
jednostka zalezna szpital nie moze prowadzi¢ dziatalnosci komercyjnej, stad wiel-
kos$¢ swiadczonych ustug uzalezniona jest od wysokosci podpisanych z Narodowym
Funduszem Zdrowia kontraktow. Ponadto wielko$¢ populacji zamieszkujacej obszar,
na ktorym dziata podmiot leczniczy, ma wptyw na jego efektywnos$¢ techniczna.
Rownie istotnymi czynnikami wptywajacymi na wybor szpitala przez pacjenta sa
nie tylko odleglos$¢ szpitala od miejsca zamieszkania, ale i renoma placéwki, czas
oczekiwania, specjalizacja oddziatu lub mozliwo$¢ zapewnienia opieki przez rodzing.
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THE EVALUATION OF TECHNICAL EFFICIENCY OF PUBLIC DISTRICT HOSPITAL
Abstract

The article aims to determine the essence of the efficiency of a health care entity and
the significance of quantitative methods used in its evaluation on the example of the Public
District Hospital. It is pointed to the nature of the evaluation of the said entity, whose task is
to ensure patients’ safety by keeping services at a high level while maintaining the principles
of rational and efficient use of resources. The source data used for computing efficiency ratios
were obtained from medical statistics of the examined Hospital. The results of the analysis
confirm that the studied entity produced similar results to the average in a given sector.
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Wstep

Przemiany zachodzace na przetomie XX i XXI wieku przyczynity si¢ do powsta-
nia gospodarki opartej na wiedzy. U podstaw budowy i rozwoju tej gospodarki lezy
innowacyjny sektor przemystowy oraz nowoczesny sektor ustug. Obok innych cech
eksponuje si¢ przede wszystkim posiadanie szeregu umiejetno$ci umozliwiajacych
szybkie dostosowywanie si¢ do zmian zachodzacych w otoczeniu, a przez wszech-
obecne sieci elektroniczne i zmniejszanie si¢ odleglosci — rowniez do zmian w oto-
czeniu globalnym. Zmiana warunkéw gospodarowania skutkuje zmiang warunkow
konkurowania oraz sposobu zarzgdzania, w tym tez zarzadzania przedsi¢gbiorstwami
ustugowymi. Skuteczna i efektywna realizacja wizji, misji i strategii wymaga obecnie
w pierwszej kolejnosci identyfikacji kluczowych czynnikéw sukcesu, a nastgpnie ich
pomiaru oraz oceny. Kluczowe czynniki sukcesu (critical success factors — CSF)
definiowane sg jako pewien, z reguty niewielki, zbior unikalnych zasobow, w tym
zwlaszcza zasobow niematerialnych (marka, reputacja, kapital ludzki, kapitat infor-
macyjny, kapitat organizacyjny), zagadnien czy aspektow prowadzonej dziatalnosci
szczegolnie istotnych dla osiagnigcia sukcesu przedsiebiorstwa. Wynikaja one z przy-
jetej strategii rozwoju ukierunkowanej na realizacje wizji i misji przedsigbiorstwa.

Znaczenie krytycznych czynnikow w zarzadzaniu wspdlczesnym przedsigbior-
stwem skutkuje koniecznoscig ich identyfikacji. Identyfikacja ta jest procesem ztozo-
nym i wymaga poznania oczekiwan interesariuszy przedsicbiorstwa (wtascicieli, klien-
tow, pracownikow itd.) oraz catoSciowej analizy dalszego i blizszego otoczenia, a takze
realizowanych proceséw w przedsigbiorstwie i jego otoczeniu. Identyfikowa¢ mozna
kluczowe czynniki wystepujace w przedsigbiorstwie, jak rowniez w danym sektorze.

Leidecker i Bruno (1984) opisali osiem mozliwych zrodet identyfikacji kluczo-
wych czynnikow sukcesu: analize srodowiskowa, analize struktury sektora, wska-
zania ekspertéw sektorowych/biznesu, analiz¢ konkurencji, analize lidera w sek-
torze, oceng przedsigbiorstwa, przejSciowe/intuicyjne czynniki oraz wyniki PIMS.
Do gléwnych metod stosowanych w identyfikacji krytycznych czynnikow sukcesu
zalicza si¢ analize literatury, metod¢ indywidualnych przypadkow i historii sukcesu,
wywiad oraz inne (Niemiec, 2016). Najdtuzej stosowana w praktyce metodg identy-
fikacji kluczowych czynnikdéw sukcesu jest metoda wywiadu bedaca jedng z najbar-
dziej elastycznych i wnikliwych metod badan spotecznych (por. Szczepanski, 1951;
Sztumski, 1995). Analiza literatury, a w zasadzie analiza tresci, jest technika ba-
dawcza majaca na celu obiektywny, systematyczny i ilosciowy opis publikowanych
tresci, w efekcie czego otrzymuje si¢ ograniczony zestaw kluczowych czynnikow
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sukcesu (por. Berelson, 1954; Zielinski, 2012; Selim, 2007). Innym sposobem iden-
tyfikacji CSF jest wykorzystanie i przedstawienie tak zwanych case studies opartych
na historycznych przypadkach jednostek osiggajacych sukces w swojej dziedzinie
(por. Bae, Joo, 2016; CDC, 2008). Wéréd innych badan dotyczacych identyfikacji
kluczowych czynnikéw sukcesu wymieni¢ mozna réwniez analize czynnikowg
(Czopek, 2013; Stankovic, Nikolic, Djordjevic, Cao, 2013).

W artykule przedstawiono wyniki przeprowadzonego w 2015 roku badania'
identyfikacji kluczowych czynnikéw sukcesu dla sektora Dziafalnos¢ zwigzana
z obstugq rynku nieruchomosci (PKD L.68, N.77 i N.81).

Identyfikacja kluczowych czynnikéw sukcesu byta procesem wieloetapowym.
Zaproponowana przez Niemca procedura identyfikacji kluczowych czynnikow
sukcesu obejmowala etapy przedstawione na rysunku 1.

Rysunek 1. Procedura identyfikacji kluczowych czynnikow sukcesu

Identytfikacja CSF w poszczegolnych przedsigbiorstwach

. wyniki wczesniejszych badan
prasa branzowa 1 literatura dotyczaca CSF

NS

Budowanie bazy CSF

wizje, misje, strategie
przedsigbiorstw, raporty

analiza czegstosci wystgpowania CSF w

danych zréodlowych

Wybér CSF

uporzadkowanie bazy pojgciowej

selekcja CSF w oparciu o czgstos¢ ich wystgpowania

NS

Weryfikacja poprawnosci modelu!

badania eksperckie weryfikujace poprawnos¢ doboru CSFs w dwoéch ujeciach: biezacym i
przysztym

'W przedstawionym modelu pominigto ostatni etap przypisania
kluczowych miernikéw do kluczowych czynnikéw sukcesu.

Zrédto: Niemiec (2016).

! Badanie to bylo cze¢$cia projektu badawczego wlasnego NN 115 436640 pt. ,,Kluczowe indy-
katory osiagnig¢ w zarzadzaniu wynikami przedsigbiorstw” realizowanego przez Uniwersytet Szcze-
cinski na podstawie umowy nr 4366/B/H03/2011/40 z Narodowym Centrum Nauki, ktorego wyniki
zaprezentowano m.in. w pracach (Batog, Batog, Niemiec, Skoczylas, Wasniewski, 2015, 2016).
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Przeanalizowano tresci opublikowane przez 13 firm o duzym znaczeniu dla
rynku ze wzgledu na ich wielkos¢ (zob. tab. 1), w tym firmy gietdowe (Echo, PHN)
oraz oddziaty duzych firm zwigzanych z segmentem zarzadzania nieruchomosciami
(Colliers, Cushman and Wakefield, JLL).

Tabela 1. Przebadane firmy prowadzace dziatalno$¢ zwigzana
z obstugg rynku nieruchomosci

Nazwa

=

O XN R W N =T

Zespot Zarzadeow Nieruchomosci CityService

ATRIUM 21 Zarzadzanie nieruchomosciami

Polski Holding Nieruchomosci

Grupa Zarzadzania Nieruchomosciami

Echo Investment
GTC
Admico

Mirjan

BZ Property Management

—_
=

Colliers International

Cushman and Wakefield

JLL

Przedsigbiorstwo Zarzadzania Nieruchomosciami

—_ | —_
N | —

w

Zrédto: opracowanie wlasne.

1. Wykorzystane metody

Po zbudowaniu bazy oraz wyborze kluczowych czynnikéw sukcesu poddano
je weryfikacji, wykorzystujac metode delficka w dwodch turach. W badaniu wzigto
udziat 15 ekspertow, w tym: dyrektorzy zarzadzajacy (9) oraz wiasciciele (6) charak-
teryzujacy si¢ wyksztalceniem wyzszym i stazem pracy w sektorze od 7 do 22 lat.
Pochodzili oni z wojewodztwa $laskiego (6), dolno$laskiego (2), t6dzkiego (3) i ma-
topolskiego (4).

Eksperci oceniali waznos$¢ kluczowych czynnikow sukcesu w skali od 1 do 5,
gdzie 1 oznaczalo, ze czynnik jest najmniej wazny, a warto$¢ 5 nadawano tym naj-
wazniejszym. Osobno zostata oceniona obecna wazno$¢ 34 czynnikdéw oraz waznosc¢
40 czynnikéw w przysztosci.

W celu zbadania zgodno$ci ocen ekspertow oraz ocen czynnikoéw zostata wy-
korzystana wzgledna odleglos¢ Canberra (1). Stuzy ona do obliczenia odlegtosci po-
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miedzy dwoma n-elementowymi wektorami (zob. Gordon, 1999; Walesiak, Gatnar,
2004).

l < |x1k _x2k|

C= )

Mk=t Xy + Xy

gdzie:
n — liczba wspotrzednych poszczegdlnych wektorow,
k — numer wspotrzedne;j,
X,,» X,, — k-te wspoirzedne pierwszego i drugiego wektora.

Z uwagi na to, ze odlegtos¢ Canberra przyjmuje wartosci z przedzialu
(0, m), dlatego zastosowano wzgledna odlegto$¢ Canberra, ktéra przyjmuje wartosci
z przedziatu (0, 1).

W celu poréwnania rozktadoéw ocen dla poszczegélnych czynnikéw wyzna-
czono wzgledny indeks Herfindahla-Hirschmana (H), ktéry wyraza si¢ wzorem (2)
(Suchecki, 2010; Wedrowska, 2012).

H=Yu @)
k=1

gdzie:
n — liczba klas,
k — numer klasy,
u, — udzial obiektow z k-tej klasy w catkowitej liczbie obiektow.

Indeks Herfindahla-Hirschmana przyjmuje maksymalng warto$¢ 1, a jego mini-
malna warto$¢ zalezy od liczby klas. Z tego wzgledu warto$ci miary H zostaly unor-
mowane na przedziat (0, 1), otrzymujac wzgledny indeks Herfindahla-Hirschmana.

2.  Wyniki empiryczne

W tabelach 2 i 3 zamieszczono wyniki badania zgodnos$ci ocen ekspertow za
pomocg odlegtosci Canberra unormowanej na przedziat (0, 1). W tabeli 2 zapre-
zentowano odlegtos$ci migdzy ekspertami w przypadku oceny waznosci czynnikow
obecnie, a w tabeli 3 w przyszlosci. Okazalo si¢, ze odlegto$ci migdzy ocenami eks-
pertéw sa mate albo bardzo mate zar6wno w odniesieniu do ocen wazno$ci obecnie,
jak 1w przysztosci. Obliczone odlegtosci w zadnym przypadku nie przekraczaty 0,3.
Pogrubiong czcionka zaznaczono odleglo$ci mniejsze niz 0,15.
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Tabela 2. Odlegtosci Canberra migdzy ekspertami dla oceny wazno$ci czynnikéw obecnie
(unormowane na przedziat (0, 1))

Ekspert 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1 0,00 {0,21 |0,16 [0,20 |0,10 |0,16 |0,14 |0,13 |0,26 0,19 |0,14 |0,10 0,11 |0,15 |0,13
2 0,21 0,00 |0,18 0,15 |0,16 |0,21 [0,19 |[0,19 |0,22 {0,27 |0,16 |0,17 [0,16 |0,17 |0,17
3 0,16 (0,18 |0,00 |0,17 (0,18 |0,19 |0,20 0,22 [0,19 |0,20 0,25 | 0,18 |0,20 | 0,23 | 0,19
4 0,20 {0,15 0,17 |0,00 [0,16 |0,19 |0,18 |0,20 | 0,21 |0,20 [0,22 |0,15 | 0,17 |0,20 | 0,14
5 0,10 (0,16 |0,18 |0,16 (0,00 |0,11 |0,11 (0,10 | 0,20 |0,16 |0,12 | 0,03 | 0,04 | 0,06 | 0,05
6 0,16 (0,21 {0,19 |0,19 (0,11 |0,00 |0,17 (0,12 0,19 |0,15 |0,17 |0,12 | 0,13 | 0,12 | 0,13
7 0,14 (0,19 |0,20 |0,18 (0,11 | 0,17 | 0,00 (0,13 |0,24 |0,21 0,12 |0,13 | 0,14 | 0,11 | 0,12
8 0,13 {0,19 (0,22 |0,20 | 0,10 | 0,12 | 0,13 | 0,00 | 0,28 | 0,22 [ 0,10 |0,09 | 0,10 | 0,07 | 0,10
9 0,26 (0,22 {0,19 |0,21 (0,20 | 0,19 | 0,24 | 0,28 | 0,00 | 0,13 | 0,29 |0,22 | 0,23 | 0,23 | 0,20
10 0,19 {0,27 {0,20 | 0,20 (0,16 | 0,15 | 0,21 |0,22 | 0,13 | 0,00 | 0,25 |0,18 | 0,18 |0,19 | 0,15
11 0,14 (0,16 |0,25 |0,22 (0,12 | 0,17 |0,12 | 0,10 | 0,29 | 0,25 | 0,00 | 0,12 | 0,09 | 0,06 | 0,11
12 0,10 (0,17 | 0,18 | 0,15 | 0,03 | 0,12 | 0,13 | 0,09 | 0,22 | 0,18 | 0,12 | 0,00 | 0,04 | 0,08 | 0,06
13 0,11 | 0,16 |0,20 | 0,17 | 0,04 (0,13 | 0,14 | 0,10 | 0,23 | 0,18 | 0,09 | 0,04 | 0,00 | 0,07 | 0,05
14 0,15 | 0,17 |{0,23 |{0,20 | 0,06 (0,12 | 0,11 | 0,07 | 0,23 | 0,19 | 0,06 | 0,08 | 0,07 | 0,00 | 0,07
15 0,13 (0,17 | 0,19 | 0,14 | 0,05 | 0,13 | 0,12 | 0,10 | 0,20 | 0,15 | 0,11 | 0,06 | 0,05 | 0,07 | 0,00

Zrodlo: obliczenia wlasne.

Tabela 3. Odlegtosci Canberra migdzy ekspertami dla oceny waznosci czynnikow
w przysztosci (unormowane na przedziat (0, 1))

Bkspert | 1 | 2 | 3 | 4] s [ e6 [ 7 [ 8o Jw[ulur[iB]wu]is

1 0,00 0,13 [0,14 [0,10 [0,11 [0,16 [0,18 [0,17 0,13 [0,21 [0,19 [0,17 [0,14 [0,15 [0,14
0,13 [0,00 [0,17 [0,10 [0,12 [0,20 [0,20 [0,18 0,15 [0,22 [0,16 [0,05 [0,15 [0,16 [0,14
0,14 0,17 |0,00 [0,14 [0,15 [0,22 [0,21 [021 [0,16 [0.21 0,23 [0,18 [0,17 [0,19 [0,17
0,10 | 0,10 [0,14 [0,00 [0,12 [0.21 [0,19 [0,19 [0,12 0,18 [0,19 [0,16 [0,14 [0,14 [0,14
0,11 |0,12 [0,15 [0,12 [0,00 [0,16 [0,13 [0,11 [0,09 [0,16 [0,11 [0,08 [0,03 [0,07 [0,03
0,16 10,20 0,22 [0,21 [0,16 [0,00 0,12 [0,13 [0,15 [0,17 0,17 [0,18 [0,17 [0,14 [0,17
0,18 10,20 0,21 [0,19 [0,13 [0,12 0,00 [ 0,09 [0,15 [0,20 [0,14 [0,11 [0,10 [0,12 |0,11
0,17 |0,18 [0,21 [0,19 [0,11 [0,13 [0,09 [ 0,00 [0,12 [0,19 [0,10 [0,10 [0,09 [0,09 | 0,09
0,13 [ 0,15 [ 0,16 [ 0,12 [0,09 [0,15 [0,15 0,12 [ 0,00 [ 0,14 [0,16 [0,12 [0,10 [0,10 [0,09
10 |021 [022]021 [018 [0,16 [0,17 [0,20 [0,19 [0,14 [0,00 [0,24 [0,18 [0,18 [0,17 [0,19
11 [0,19 [016 |0,23]0,19 [0,11 [017 [0,14 [0,10 [0,16 [0,24 [0,00 [ 0,12 | 0,08 | 0,09 | 0,09
12 |017 [0,15 0,18 [0,16 [0,08 [0,18 [0,11 [0,10 [0,12 [0,18 | 0,12 | 0,00 [ 0,05 [ 0,10 | 0,06
13 |04 ]0,15 017 [0,14 [0,03 [0,17 [0,10 | 0,09 [ 0,10 0,18 | 0,08 | 0,05 [ 0,00 [0,09 |0,01
14 [0,15]0,16 [0,19 [0,14 [0,07 [0,14 [0,12 0,09 [ 0,10 [0,17 0,09 [ 0,10 [ 0,09 | 0,00 | 0,08
15 |0,14 [0,14 {017 0,14 [ 0,03 | 0,17 [0,11 [0,09 [ 0,09 [0,19 | 0,09 | 0,06 | 0,01 | 0,08 | 0,00

O |0 |Q|N || |W|N

Zrodlo: obliczenia wiasne.
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W tabeli 4 zaprezentowano wyniki oceny wybranych kluczowych czynnikéw
sukcesu przez ekspertow. Na podstawie indywidualnych ocen ekspertow dla kazdego
z czynnikéw obliczono: $rednig, odchylenie standardowe, wspotczynnik zmiennosci,
wzgledny indeks Herfindahla-Hirschmana jako miare nierdwnomiernosci rozktadu
(wyzsze wartoS$ci tego indeksu $wiadczg o zréoznicowanym udziale poszczegdlnych
wartosci ocen), a takze odleglo$¢ miedzy oceng waznosci danego czynnika obecnie
i w przyszto$ci. Parametry dla czynnikéw najwazniejszych obecnie oraz w przy-
sztosci pogrubiono. W ostatniej kolumnie pogrubiono pie¢ najwigkszych odlegtosci
oznaczajacych najwigksze réznice w ocenie danego czynnika obecnie i w przyszto-
$ci. Dla czterech czynnikow $rednia ocena w przysztosci byta wyzsza niz obecnie,
a dla jednego (zarzadzanie talentami) byta nizsza.

Warto podkresli¢, ze najwyzsze oceny waznos$ci zar6wno obecnie, jak i w przy-
szto$ci otrzymaty kluczowe czynniki sukcesu z obszaru klientow.

Podsumowanie

1. Napodstawie ocen ekspertow oraz analizy ich zgodno$ci wytoniono i zwe-
ryfikowano pozytywnie grupe kluczowych czynnikow sukcesu tworzacych
obecnie przewagg konkurencyjng sektora obshugi nieruchomosci.

2. Najwicksze znaczenie przypisano kluczowym czynnikom w sferze klienta,
w tym rozwojowi i utrzymaniu efektywnych relacji z klientami, satysfakcji
klientéw oraz utrzymaniu dotychczasowych klientow.

3. Zaistotne dla sukcesu przedsiebiorstwa uznano tez zachowanie jak najwyz-
szej jakoS$ci procesu $wiadczenia ustug w obszarze procesow wewnetrznych.

4. Dostrzezono takze wagg kluczowych czynnikdéw sukcesu w sferze uczenia
si¢ i rozwoju, takich jak pozytywny wizerunek organizacji oraz budowa
kultury organizacyjnej zorientowanej na klienta.

5. Nizej oceniono finansowe kluczowe czynniki sukcesu, ktore sa wynikiem
prowadzonej dziatalnosci.

6. Wsrdd najnizej ocenionych czynnikoéw znalazty sie troska o ochrong $ro-
dowiska oraz dzialania regulacyjne i spoteczne podnoszace jakos¢ zycia
spotecznego — oba z obszaru zréwnowazonego rozwoju, jak rowniez za-
rzadzanie talentami z obszaru pracownikow, przywodztwo oraz rozwijanie
systemow informatycznych i baz wiedzy wspierajacych realizacjg strate-
gii. Nie oznacza to jednak, ze aspekty te nie maja znaczenia w kontekscie
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tworzenia dlugoterminowej wartosci, ale w opinii ekspertow nie sa one
kluczowe dla sektora jako catosci.

7. W budowie przysztej przewagi konkurencyjnej sektora dostrzega si¢ nieco
inne kluczowe czynniki sukcesu. Mniejsze znaczenie eksperci przypisywali
czynnikom z obszaru klienta oraz czynnikom zwigzanym z pracownikami,
w tym zarzadzaniu talentami (jedyny czynnik o $redniej ocen ponizej 3).
Na znaczeniu zyskaty: obszar finanséw (w tym najlepiej oceniany czynnik
— budowanie dtugoterminowej wartosci przedsigbiorstwa) oraz pozytywny
wizerunek organizacji i partnerskie relacje z otoczeniem, ktory to czynnik
odnotowal najwiekszy awans.

Otrzymane wyniki mogg stanowi¢ nie tylko przydatne wskazania w procesie

biezacego pomiaru dokonan w przedsigbiorstwach obstugi rynku nieruchomosci,
lecz roéwniez przy formulowaniu strategii rozwoju tych podmiotow.
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IDENTIFICATION OF CRITICAL SUCCESS FACTORS IN FIRMS
FROM ECONOMIC SECTOR REAL ESTATE ACTIVITIES

Abstract

The paper presents the way of finding critical success factors (CSF) characterizing
firms from economic sector Real Estate Activities. By means of Delphi method two groups
of CSF were found. The first one contained CSFs that are important now and the second one
contained CSFs that will be important in the future.

Factors related to clients were the most important now whereas in the future the most
important factors were related to building of long-term value of a firm and forming a positive
firm image and partner relationship with environment.

The concordance of ranks of experts was analyzed by means of two measures: Canberra
distance and relative Herfindahl-Hirschman index. It turned out that this concordance was
very high.

Translated by Barbara Batog

Keywords: critical success factors, real estate market, concordance measures
JEL Codes: D21, R30, C46
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Streszczenie

Celem opracowania jest analiza roli uzytkowania wieczystego w gospodarowaniu nie-
ruchomo$ciami gminy Krakow. Teza badawczg artykutu jest stwierdzenie, ze uzytkowanie
wieczyste jest istotnym zrédtem dochodéw gminy, pomimo iz aktualnie preferowang forma
zbywania nieruchomosci jest sprzedaz prawa witasnosci.

Przedmiotem badan byt proces gospodarowania nieruchomosciami gminy Krakow
w latach 2012-2015, szczego6lnie w aspekcie ustanawiania uzytkowania wieczystego, a takze
uzyskiwanych z tego tytutu dochodéow. Dokonano analizy stosowanych przez gming form
zbywania nieruchomosci i ich wzajemnych relacji. Cz¢$¢ obszaru badawczego pos§wiecono
innym — poza optatami rocznymi — dochodom gminy zwigzanym z uzytkowaniem wieczy-
stym.Zbadano takze struktur¢ gruntow Krakowa ze szczegolnym uwzglgdnieniem gruntow
pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym.

Stowa kluczowe: gospodarowanie nieruchomosciami, uzytkowanie wieczyste, oplaty

Wstep

Uzytkowanie wieczyste stanowi jeden z podstawowych instrumentéw gospo-
darowania nieruchomosciami bedacymi wlasnoscia Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego. Jest to prawo rzeczowe posrednie migdzy wiasnos$cig
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a ograniczonymi prawami rzeczowymi, wzglednie trwate, celowe, terminowe oraz
odptatne (Trembecka, 2015).

Prawa czasowe do nieruchomosci sg potrzebne w kazdym cywilizowanym sys-
temie gospodarczym, poniewaz cele gospodarcze realizowane sa z zamystem amor-
tyzacji przez okreslony czas i nie jest potrzebne nabywanie bezterminowe. Niestety
uzytkowanie wieczyste jest postrzegane do$¢ powszechnie jako relikt komunizmu
i w praktyce stosowane w coraz bardziej ograniczonym zakresie (Zrobek, Kuryj,
Kuryj-Wysocka, 2014).

Problematyka uzytkowania wieczystego jest przedmiotem publikacji Kwartnik-
-Pruc i Trembeckiej (2012), w ktorej przedstawiono wyniki badan dotyczacych do-
chodow gminy Krakéw z tytutu optat za uzytkowanie wieczystew 2011 roku. Z kolei
problemom aktualizacji optat rocznych jest poswiecony artykut (Kwartnik-Pruc,
Trembecka, 2014). W niniejszym opracowaniu skoncentrowano si¢ na ocenie znacze-
nia uzytkowania wieczystego w gospodarowaniu nieruchomosciami gminy Krakow.
W tym celu sporo miejsca poswiecono analizie stosowanych aktualnie przez gming
form zbywania nieruchomosci i ich wzajemnych relacji.

Badaniem objeto zakres nieruchomosci sprzedanych przez gming oraz odda-
nych w uzytkowanie wieczyste w latach 2012-2015, wptywy do budzetu gminy
z tytulu ceny zbycia i optat rocznych, a takze dodatkowych optat oraz optat za
zmiang celu. Zbadano takze zmiany struktury stanu wtasnosci gruntow Krakowa ze
szczegblnym uwzglednieniem powierzchni i rodzaju gruntéw pozostajagcych w uzyt-
kowaniu wieczystym.

1. Struktura gruntéw Krakowa

Dane dotyczace nieruchomosci potozonych na terenie Krakowa byly przed-
miotem analizy zar6wno pod katem praw do nich przystugujacych, jak i podmiotow
tych praw wedtug stanu na 1 stycznia 2016 roku. Przewazajaca czgs¢ gruntow, to jest
14 786 ha, jest wlasnoscig osob fizycznych, co stanowi okoto 45% powierzchni
miasta. Niewiele mniejszg powierzchnig, to jest 14 203 ha (43%), stanowig grunty
publiczne, wsrdd ktorych dominuja grunty Skarbu Panstwa o powierzchni 7121 ha
oraz gminy Krakow o powierzchni 6747 ha (tab. 1).

Na ogodlng powierzchnie gruntow (14 203 ha) stanowigcych wtasno$¢ podmio-
tow publicznoprawnych okoto 30%, to jest 4222 ha, pozostawato w uzytkowaniu
wieczystym roéznych podmiotow. Z analizy wynika, ze prawo uzytkowania wie-
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czystego obcigza 44% powierzchni gruntow Skarbu Panstwa oraz 15% powierzchni
gruntow gminy Krakow.

Tabela 1. Struktura gruntéw publicznych na terenie Krakowa

Powierzchnia gruntow

Wiasciciel Ogolem Z wylaczeniem gr.unt(').w oddanych Oddanych.w uzytkowanie
(ha) w uzytkowanie wieczyste wieczyste
(ha) (ha)
Skarb Panstwa 7121 3978 3143
Gmina Krakéw 6747 5705 1042
Miasto Krakqw na 223 214 3
prawach powiatu
Wojewoddztwo 12 3 29
samorzadowe
Razem 14 203 9980 4222

Zrédto: opracowanie wlasne.

Najwicksza powierzchni¢ gruntéw obcigzonych prawem uzytkowania wie-
czystego, wynoszacg 3143 ha, posiada Skarb Panstwa, w dalszej kolejnosci gmina
Krakow — 1042 ha. Wartos$ci te maja tendencj¢ spadkowa, gdyz w 2012 roku po-
wierzchnia wynosita odpowiednio 3104 ha oraz 1098 ha (Kwartnik-Pruc, Trembecka,
2012). Jest to spowodowane procesami przeksztalcen prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wiasnosci oraz nabywaniem prawa wlasnos$ci przez uzytkownikow
wieczystych na podstawie art. 32 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wozrasta natomiast liczba uzytkownikéw wieczystych. Aktualnie na gruntach
gminy wynosi okoto 90 tys. (w 2010 r. — ok. 76 tys.), a na gruntach Skarbu Panstwa
okoto 37,3 tys. (w 2010 r. — ok. 20 tys.).

Struktura uzytkownikow wieczystych jest rozna w zaleznosci od wlasciciela
gruntu (tab. 2-3). W przypadku Skarbu Panstwa dominujaca powierzchni¢ zajmuja
inne osoby prawne oraz panstwowe osoby prawne. W odniesieniu do gruntéw gminy
Krakow najwicksza powierzchnia pozostaje w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni
mieszkaniowych.
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Tabela 2. Uzytkownicy wieczyS$ci na gruntach Skarbu Panstwa

Uzytkownicy wieczysci
Grunty Skarbu
Pafistwa Osoby Panstwowe Inne osoby
fizyczne osoby prawne prawne
Pow1e,rzchma 220 1418 1484
gruntow (ha)

Zrédto: opracowanie wlasne.

Tabela 3. Uzytkownicy wieczy$ci na gruntach gminy Krakow

Uzytkownicy wieczysci
Grunty gminy Krakow Osoby Gminne osoby | Spotdzielnie Inne osoby
fizyczne prawne mieszkaniowe prawne
Powierzchnia gruntéw (ha) 250 198 397 197

Zrddlo: opracowanie wiasne.

2.  Oddawanie nieruchomosci gminy Krakéw w uzytkowanie wieczyste

Przeprowadzona analiza obejmuje dane dotyczace zakresu i trybu oddawa-
nia w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gminy Krakow oraz uzyskiwanego
dochodu w latach 2012-2015 (tab. 4). Dla poréwnania zbadano analogiczne dane
dotyczace sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomosci (tab. 5).

Nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu nieruchomosci gminy Krakow moga
by¢ przedmiotem zbycia, jezeli jest to uzasadnione ekonomicznie, oraz w przypad-
ku, gdy nie zostaly przeznaczone na cele publiczne w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego lub w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego.
Dominujaca forma zbywania nieruchomosci gminy Krakdéw jest sprzedaz prawa wia-
sno$ci. Oddawanie w uzytkowanie wieczyste nastepuje w zdecydowanie mniejszym
zakresie. Zgodnie z przepisami miejscowymi dotyczacymi zasad gospodarowania
nieruchomosciami (Uchwata, 2003) ustanawianie uzytkowania wieczystego moze
nastapi¢ w przypadkach, gdy przepisy szczeg6lne przewiduja taki obowigzek lub
gdy jest to konieczne dla osiggnigcia jednego z nast¢pujacych celow:

a) kontroli sposobu i termindéw zagospodarowania nieruchomosci;

b) uatrakcyjnienia oferty inwestycyjnej miasta;

c) osiagnigcia wysokich oplat rocznych ze wzgledu na spodziewany wzrost

warto$ci nieruchomosci.



ANNA TREMBECKA
ROLA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W GOSPODAROWANIU NIERUCHOMOSCIAMI KRAKOWA

Tabela 4. Oddawanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gminy Krakow
(z wylaczeniem gruntéw zwigzanych z lokalami i garazami)

Tryb przetargowy Tryb bezprzetargowy
Rok liczba powierzchnia | Ioptata liczba powférzl;};ma I optata
nieruchomosci gruntu (ha) (zh) nieruchomosci £ (ha) (zh)
2012-2014 1 0,0680 75000 52 1,1820 1018 658
2015 - - 7 0,4741 159 894
Razem 1 0,0680 75000 59 1,6561 1178 552

Zrédto: opracowanie wlasne.

Tabela 5. Sprzedaz nieruchomos$ci gminy Krakéw (z wylaczeniem lokali i garazy)

Tryb przetargowy Tryb bezprzetargowy
Rok liczba powierzchnia liczba powierzchnia
. L cena (zt) . L. gruntu cena (zt)
nieruchomosci | gruntu (ha) nieruchomosci (ha)
2012-2014 256 16,3229 170 649510 249 9,0417 23 156734
2015 76 4,5652 60 965446 42 0,6771 3 124151
Razem 332 20,8881 231 614926 291 9,17188 26 280885

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Dominujaca forma zbywania nieruchomosci gminy Krakéw w trybie przetargu
jest sprzedaz nieruchomosci. Jedynie w wyjatkowych przypadkach oddawano grunty
w uzytkowanie wieczyste. W latach 2012-2015 sprzedano 332 nieruchomosci (tab. 5)
za taczng ceneg ponad 231 min zt. Natomiast w uzytkowanie wieczyste w drodze
przetargu oddano jedng nieruchomos¢ o powierzchni 0,068 ha w celu wybudowania
przychodni zdrowia, uzyskujac I optate w wysokosci 75 tys. zl.

Nieco inaczej ksztattuje si¢ proces oddawania nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste w drodze bezprzetargowej (tab. 4). W latach 2012-2015 gmina Krakéw
oddata w uzytkowanie wieczyste 59 nieruchomosci o tacznej powierzchni 1,6561 ha,
uzyskujac dochod z tytuhu I optaty w tacznej kwocie okoto 1,2 min zt. Zbywanie
w trybie bezprzetargowym najczesciej nastepuje w celu powickszenia przyleglej nieru-
chomosci, zatem wybor formy uzytkowania wieczystego skutkujacej jedynie obowiaz-
kiem uiszczenia I oplaty byl konsekwencja woli nabywcy kierujacego si¢ wzgledami
ekonomicznymi. W trybie bezprzetargowym rowniez zdecydowanie wigcej gruntéw
sprzedano na wtasnosc, to jest okoto 9,71 ha za taczng ceng ponad 26,2 min zt.

449



450

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Szerokie zastosowanie znajduje natomiast procedura oddawania w uzytkowa-
nie wieczyste utamkowych czgsci gruntu w procesie ustanawiania odrgbnych wia-
snos$ci lokali i ich zbywania na rzecz najemcow (tab. 6). W analizowanym okresie
sprzedano w drodze bezprzetargowej na rzecz najemcow 3412 lokali mieszkalnych,
ustanawiajac uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do utamkowych czgsci gruntu
przynaleznych do lokali. Pomimo duzej liczby umoéw uzyskano z tego tytutu dochod
(jako sumg¢ I optat) w wysokosci jedynie 628 506 zt. Jest to konsekwencja udzielo-
nej przez Rade Miasta Krakowa 90-procentowej bonifikaty przy zbywaniu lokali
mieszkalnych (Uchwala, 2008), ktora dotyczy takze I oplaty przy ustanawianiu
uzytkowania wieczystego na udziatach w gruncie zwigzanych z lokalami. Kwota
398 447 z1 jest suma I optat zwigzanych z ustanawianiem uzytkowania wieczystego
przy sprzedazy lokali uzytkowych oraz garazy. W tym przypadku bonifikata nie ma
zastosowania, a niska kwota jest wynikiem niewielkiej liczby transakcji.

Tabela 6. Oddawanie w uzytkowanie wieczyste utamkowych czgéci gruntu w zwigzku ze
sprzedaza wyodrgbnionych lokali

Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe i garaze
Lata liczba zbytych ! oPiat.a z t'ytulu . liczba zbytych ! OP{at.a z t'ytu%u .
. ustanowienia uzytkowania . ustanowienia uzytkowania
lokali . lokali .
wieczystego (zh) wieczystego (zh)
2012-2014 2775 508 312 35 355114
2015 637 120 194 7 43333
Razem 3412 628 506 42 398 447

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Ustanawianie uzytkowania wieczystego w odniesieniu do utamkowych czgsci
gruntu w zwiazku ze zbywaniem lokali jest kontynuacja dziatan rozpoczetych
w przesztosci przez organy gospodarujace nieruchomosciami. Zgodnie bowiem
z art. 3a ust. 1 pkt 2 ustawy o wtasnosci lokali (Ustawa, 1994) nie sprzedaje si¢
udziatu we wspotwiasnosci gruntu, jezeli grunt ten stanowi przedmiot wspotuzyt-
kowania wieczystego zwiazanego z wlasnoscig uprzednio wyodrgbnionych lokali.
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3.  Opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego jako zrédto dochodéw gminy Krakow
i Skarbu Panstwa

W budzecie Krakowa dochody z tytulu gospodarowania nieruchomoscia-
mi uzyskiwane w 2015 roku przez Wydziat Skarbu Miasta ogotem wyniosty
173 013 353 zt, w tym dochody biezace 59 921 429 zt oraz majatkowe 113 091 924 zt.

W kategorii dochodow biezacych mieszczg si¢ optaty roczne za uzytkowanie
wieczyste, ktore wyniosty 29 891 628 zt, co stanowi 17% dochodow ogoétem z mienia.
Kwota ta jest wyzsza o okoto 5 mln zt w poréwnaniu do optat w 2010 roku. W tabeli
7 przedstawiono roczne wplywy do budzetu gminy miejskiej Krakéw oraz Skarbu
Panstwa w latach 20122015 z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste.
Oplaty te systematycznie wzrastaly zarowno na rzecz gminy Krakow (z 27,3 mlin zt
w 2012 1. do 30 mln zt w 2015 r.), jak i Skarbu Panstwa (odpowiednio z 65,2 mln zt
do 83,5 mln z}). Tendencja taka wystepuje, pomimo iz powierzchnia gruntéw gminy
Krakow pozostajagcych w uzytkowaniu wieczystym zmniejszyta si¢ z 1098 ha w 2012
roku do 1042 ha w 2015 roku, a Skarbu Panstwa odpowiednio z 3177 ha do 3143 ha.
Wzrost dochodow jest skutkiem aktualizacji optat rocznych zwigzanej ze wzrostem
warto$ci nieruchomosci.

Tabela 7. Roczne wplywy do budzetu gminy miejskiej Krakéw oraz Skarbu Panstwa
z tytutu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste w latach 2012-2015

Rok Wp%ywy do budzetu Wptywy do budzetu
gminy Krakow (z}) Skarbu Panistwa (zt)
2012 27356 595 65 243 742
2013 29703 130 70 654 754
2014 31975018 81 543 221
2015 29 891 628 83 512563

Zrodto: opracowanie wlasne.

Aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego poprzedzona jest analizg
wzrostu warto$ci nieruchomos$ci na danym obszarze. W pierwszej kolejnosci obej-
muje si¢ aktualizacjg tereny, gdzie ostatnia aktualizacja miata miejsce w odlegtym
czasie. W wypowiedzeniu wskazuje si¢ sposob obliczenia nowej wysokosci optaty
i poucza uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.
Rownoczesnie z wypowiedzeniem przesyla si¢ oferte przyjecia nowej wysokosci oplaty
rocznej, dotaczajac informacije o wartosci nieruchomosci bedacej podstawa aktualizacii.
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W terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia uzytkownik wieczysty

moze zgodnie z art. 78 ust. 2 ustawy (Ustawa, 1997) zlozy¢ do samorzadowego

kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuza-

sadniona albo ze jest uzasadniona, ale w innej wysokosci. Liczbg¢ wypowiedzen

dotychczasowej optaty rocznej w Krakowie w kolejnych latach oraz wnioskow do

samorzadowego kolegium odwotawczego (grunty gminy miejskiej Krakéw) przed-

stawiono w tabeli 8.

Tabela 8. Liczba wypowiedzen dotychczasowej oplaty rocznej w Krakowie oraz wnioskow
do samorzadowego kolegium odwotawczego (grunty gminy Krakow)

Liczba wypowiedzen Liczba wnioskéw do Procentowy udziat wmosl'<0w
. . do samorzadowego kolegium
Rok dotychczasowej oplaty samorzadowego kolegium
. odwotawczego w stosunku do
rocznej odwotawczego . . A
liczby wypowiedzen
2012 - 2014 580 111 19,1
2013 1170 209 17,9
2014 8914 455 5,1
2015 10 758 566 53
Razem 36 382 2736 7.5

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Badania potwierdzaja zmniejszanie si¢ procentowego udzialu wnioskow do sa-

morzadowego kolegium odwotawczego w stosunku do liczby wypowiedzen.

Gmina Krakow uzyskiwala dochody z tytutu uzytkowania wieczystego nie

tylko w formie optat rocznych, ale takze z tytutu dodatkowych optat rocznych oraz

optat za zmiang celu uzytkowania wieczystego (tab. 9).

Tabela 9. Wptywy do budzetu gminy miejskiej Krakow zwigzane z uzytkowaniem

wieczystym w latach 2012-2015

Wptywy z tytutu optaty rocznej

Wptywy z tytutu dodatkowe;j

Wplywy z tytutu zmiany celu

(zh) optaty rocznej uzytkowania wieczystego
(zh (zh)
118 926 371 5475288 849 302

Zrbdlo: opracowanie wiasne.
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Ustalenie dodatkowych optat rocznych jest konsekwencjg niezagospodarowania
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste. Gmina Krakow uzyskata z tego
tytutu kwote okoto 5,5 mln zt. Zagadnienia dotyczace ustalania dodatkowych optat
rocznych w praktyce rodza wiele problemow interpretacyjnych oraz sa przedmiotem
niejednolitych rozstrzygnig¢ sadowych (Trembecka, 2016).

Ponadto gmina Krakéw uzyskiwata dochody z tytutu zmiany celu uzytkowania
wieczystego. Problem ten pojawia si¢ w przypadku zamiaru korzystania z nierucho-
mos$ci w inny sposob niz okreslony w umowie lub decyzji ustanawiajacej to prawo.
Wowczas strony winny dokonaé¢ zmiany tresci prawa uzytkowania wieczystego
w zakresie celu. Jest to nowe zagadnienie, nieuregulowane w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, jednak aktualnie nabierajace istotnego znaczenia
w przypadkach obrotu prawem na przyktad przez panstwowe osoby prawne, ktore
od 5 grudnia 1990 roku staty si¢ uzytkownikami wieczystymi gruntéw na skutek
uwlaszczenia.

Dazac do rozwigzania problemu, gmina Krakéw uregulowata w formie aktu
prawa miejscowego zasady dotyczace zmiany celu uzytkowania wieczystego. Rada
Miasta Krakowa okreslita w uchwale w sprawie zasad gospodarowania nierucho-
mos$ciami warunki zmiany prawa nabytego na podstawie réznych tytutéw w za-
kresie celu, przeznaczenia i korzystania z nieruchomosci oddanych w uzytkowa-
nie wieczyste. Warunkiem zmiany jest wplata przez uzytkownika wieczystego na
rzecz gminy Krakéw oplaty stanowiacej 25% warto$ci nieruchomosci okreslonej dla
nowego sposobu uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci. Obowiazek optat
z tytutu zmiany celu rodzi watpliwosci interpretacyjne i jest przedmiotem sprzeciwu
uzytkownikow wieczystych, dlatego uzyskana przez gming kwota z tego tytutu jest
stosunkowo niska.

Podsumowanie

W procesie gospodarowania nieruchomo$ciami gminy Krakow aktualnie domi-
nujacg forma zbywania gruntoéw jest sprzedaz prawa wlasnosci. W latach 2012-2015,
stosujac tryb przetargowy i bezprzetargowy, sprzedano 322 nieruchomosci o tacznej
powierzchni 20,88 ha za ceng ponad 231 mln zi. W analogicznym okresie oddano
w uzytkowanie wieczyste jedynie 60 nieruchomosci o tacznej powierzchni 1,72 ha,
uzyskujac kwote okoto 1,25 min zt z tytutu I optaty.
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Szerokie zastosowanie znajduje natomiast procedura oddawania w uzytkowa-
nie wieczyste utamkowych czgsci gruntu w procesie ustanawiania odrgbnych wia-
snosci lokali i ich zbywania na rzecz najemcow. W latach 2012-2015 gmina Krakow
sprzedata w drodze bezprzetargowej na rzecz najemcow 3412 lokali mieszkalnych,
ustanawiajac uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do utamkowych czgsci gruntu
przynaleznych do lokali. Pomimo duzej liczby umoéw uzyskano z tego tytutu dochod
(jako sume I optat) w wysokosci jedynie okoto 0, 63 mln zi, co jest konsekwencja
udzielonej przez Rade Miasta Krakowa 90-procentowej bonifikaty.

Optaty z tytutu uzytkowania wieczystego sg istotnym zrodtem dochodéw gminy
Krakéw. W analizowanym okresie systematycznie wzrastalty dochody z tytutu optat
za uzytkowanie wieczyste zarowno na rzecz gminy Krakow (z 27,3 mln zt w 2012 r.
do 30 mln zt w 2015 r.), jak i Skarbu Panstwa (odpowiednio z 65,2 mln zt do
83,5 mln z1). Tendencja taka wystepuje pomimo zmniejszajgcej si¢ powierzchni
gruntéw pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym, w przypadku gminy Krakow
z 1098 ha w 2012 roku do 1042 ha w 2015 roku, a Skarbu Panstwa odpowiednio
z 3177 ha do 3143 ha. Zmniejszanie si¢ powierzchni jest spowodowane procesami
przeksztatcen prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci oraz nabywaniem
prawa wiasnosci przez uzytkownikoéw wieczystych na podstawie art. 32 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami. Wzrost dochodéw z kolei jest konsekwencja systema-
tycznej aktualizacji optat rocznych.

Gmina Krakéw uzyskiwata dochody z tytutu uzytkowania wieczystego nie
tylko w formie optat rocznych, ale takze z tytulu dodatkowych optat rocznych (ok.
5,5 mln zt) oraz optat za zmiang celu uzytkowania wieczystego (ok. 0,85 min zt).

Przeprowadzone badania oraz analizy potwierdzajg teze, ze uzytkowanie wie-
czyste jest istotnym zrédtem dochodéw gminy Krakéw, pomimo iz aktualnie pre-
ferowang forma gospodarowania nieruchomos$ciami w zakresie ich zbywania jest
sprzedaz prawa wtasnosci.
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THE ROLE OF PERPETUAL USUFRUCT IN MANAGING
THE REAL ESTATE OF THE CITY OF KRAKOW

Abstract

This study aims to analyze the role of perpetual usufruct in the management of the real
estate belonging to the City of Krakow. The research thesis of this article is the statement
that perpetual usufruct is an important source of income of the Municipality, although the
currently preferred method of real estate disposal is sale of ownership rights.

The research study covered the management process of the real estate of the
Municipality of Krakow in the years 2012-2015, especially in the context of establishing
perpetual usufruct and the income generated the refrom. The forms of disposal of the real
properties applied by the Municipality, as well as their mutual relationships, were analyzed.
Part of the study area was devoted to the income (other than annual fees) of the Municipality,
associated with perpetual usufruct. The structure of land belonging to the city of Krakow
was also examined, with particular emphasis on the land remaining in perpetual usufruct.

Translated by Sandra Kulinska-Stanek

Keywords: real estate management, perpetual usufruct, fees
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Wstep

Wraz z odrodzeniem si¢ w Polsce gospodarki rynkowej w latach dziewig¢-
dziesiatych XX wieku wzrosto znaczenie rynku nieruchomosci, w tym segmen-
tu nieruchomosci mieszkaniowych (Katkowski, 2003, s. 24). Wspotczesny rynek
mieszkaniowy w panstwach rozwinietych jest potaczony silnymi wiezami z cata
gospodarka narodowa (Laszek, 2006, s. 8). Z jednej strony wywiera wplyw na
zmienne makroekonomiczne, z drugiej za$ zjawiska i procesy zachodzace w gospo-
darce mogg oddziatywac pobudzajgco lub hamujgco na rozwoj rynku mieszkanio-
wego (Wisniewska, 2004, s. 65—84; Kucharska-Stasiak, 2006, s. 96—102). Na fazy
rozwojowe rynku nieruchomosci mieszkaniowych naktadaja si¢ cykle koniunktu-
ralne gospodarki, a w powigzaniu z nig cykle rynku nieruchomosci (Forys, 2013,
s. 212-213). Zachodzace w gospodarce fluktuacje wywotujg wahania na rynku nie-
ruchomosci badz tez zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci sa motorem zmian
w gospodarce. Dla rozwoju rynku w dlugim okresie najwicksze znaczenie maja
trendy i wahania cykliczne (Kucharska-Stasiak, 2005, s. 83). Gtowng przyczyna
rosngcego zainteresowania rynkiem mieszkaniowym jest obserwowane od poczat-
ku XXI wieku zjawisko wzrostu cen w ujeciu realnym' na rynku mieszkaniowym
(Trojanek, 2011b, s. 361-363). Z uwagi na trudnos$ci z oszacowaniem popytu czy
podazy najczesciej w badaniach przedmiotem analiz sg ceny nieruchomosci miesz-
kaniowych. W krajach rozwinigtych badania nad zmianami cen na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych cechujg si¢ rozwojem w kategoriach zarowno jakosciowych,
jak 1 ilosciowych. W badaniach rynku nieruchomosci istnieje szereg metod wia-
$ciwych do opisu (modelowania) zjawisk 1 procesow na nim zachodzgcych (Betej,
Kulesza, 2011, s. 15; Forys, 2013, s. 211-224; Zelazowski, 2013, s. 212-213).

Aktualnosc i ztozono$¢ problemu stata si¢ przestanka podjetego badania, ktore
ma na celu opis zmienno$ci cen na lokalnym rynku mieszkaniowym przy zasto-
sowaniu wybranych narz¢dzi ekonometrycznych. Za przedmiot badan przyjeto
olsztynski rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych (pierwotny i wtorny) obejmuja-
cy transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych. Zakresem czasowym badan objeto
lata 2007-2015 (w ujeciu kwartalnym). Dane do analiz pozyskano z Rejestru Cen

' W wigkszo$ci krajow OECD w latach 1995-2005 ceny mieszkan dynamicznie wrosty: w Ir-

landii o ponad 200% w ujeciu realnym, w Wielkiej Brytanii, Hiszpanii, Holandii, Norwegii o ponad
100%, w Szwecji, Finlandii i Francji o ponad 60%, a w Danii, Stanach Zjednoczonych, Wtoszech
i Kanadzie o maksymalnie 60%. Krajami, w ktorych zanotowano realny spadek cen, sa Niemcy,
Japonia i Szwajcaria (Girouard, Kennedy, van den Noord, Andre, 2006, s. 1-62).
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i Warto$ci Nieruchomosci (RCiWN) Migjskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej (MODGiK) w Olsztynie. Do osiagnigcia zatozonego celu wykorzy-
stano wybrane narzgdzia ekonometryczne.

1. Specyfika rynku nieruchomosci mieszkaniowych

W literaturze przedmiotu mozna znalez¢ wiele definicji rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. W najprostszym ujeciu jest to ,,miejsce, gdzie popyt mieszkaniowy
spotyka si¢ z podaza mieszkan, ksztaltujac ceng oraz umozliwiajgc zawarcie trans-
akcji” (Laszek, 2006, s. 6—7). Rozpatrujac rynek mieszkaniowy poprzez pryzmat
mechanizmu rynkowego, wskazuje si¢ na czynniki ksztattujace popyt i podaz. Do
czynnikoéw ksztattujacych popyt zalicza si¢ migdzy innymi: stopg zatrudnienia,
liczbe ludnosci, liczbe gospodarstw domowych, oprocentowanie kredytow hipotecz-
nych, wysoko$¢ dochodow (Schmitz, Brett, 2001, s. 42) oraz zachowanie uczest-
nikéw rynku opisywane mapg ich preferencji (Laszek, 2006, s. 6—7). Preferencje
sa konsekwencja sytuacji mieszkaniowej ksztattowanej przez czynniki demogra-
ficzne (liczbe ludnosci, przyrost naturalny, zmiane struktury gospodarstw domo-
wych) oraz czynniki spoteczno-kulturowe, takie jak styl zycia, model konsumpc;ji.
Z kolei strong podazowa ksztaltuje juz istniejacy zasob mieszkaniowy powickszo-
ny o nowe budownictwo, a takze pomniejszony o ubytki i zmiany przeznaczenia
mieszkan (Laszek, 2006, s. 6). W rzeczywistosci rynek nieruchomosci mieszkanio-
wych znajduje si¢ w stanie permanentnej nierbwnowagi, co jest zwigzane z charak-
terem popytu i podazy (Belniak, 2008, s. 6—7), a cecha charakterystyczna popytu
i podazy na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych jest powolna reakcja na ceny,
bowiem podaz na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w krotkim okresie jest
stata (Laszek, 2004, s. 26—34; Trojanek, 2011a, s. 16). Nalezy rowniez doda¢, ze
chociaz przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych sa prawa do
nieruchomosci, to jednak cechy nieruchomosci, takie jak nieprzenoszalno$¢, mata
substytucyjnos¢, a nawet brak substytutow, wysoka kapitatochtonnos¢, charakter
transakcji, sprawiaja, ze ma on swoja specyfike. Ponadto swoisto$¢ rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych wynika z duzej interwencji panstwa.

Na strong popytowa i podazowa w skali makroekonomicznej wptywa polityka
mieszkaniowa panstwa, a na poziomie lokalnym — polityka samorzadéw lokalnych.
Po stronie popytowej wystepuja dzialania w zakresie polityki socjalnej, rozwigza-
nia finansowe, natomiast po stronie podazowej obserwuje si¢ regulacje w zakresie
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polityki podatkowej, regulacje i dzialania dotyczace terenow budowlanych, plano-
wanie przestrzenne, formy gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz ochrong
lokatorow 1 praw wlasnos$ci (Zapotoczna, Sujkowski, 2009, s. 913). Badacze rynku
mieszkaniowego podkreslaja wptyw koniunktury gospodarczej na jego rozwdj, jak
réwniez wskazujg na wystgpowanie cykli koniunkturalnych na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, przy czym charakteryzuja si¢ one mniejsza amplituda wahan niz
cykle na rynku nieruchomos$ci komercyjnych. Ponadto uwaza si¢, ze na przebieg
cyklu koniunkturalnego na rynkach nieruchomos$ci ma wptyw potencjat rozwojowy
poszczegodlnych regionow, dlatego tez cykle mogg si¢ r6zni¢ w obrgbie rynkow lo-
kalnych, co zauwazaja Gdakowicz i Hozer (2012, s. 123—-124), wskazujac, ze ,,rozwoj
lokalnego rynku mieszkaniowego zalezy od sytuacji spoteczno-gospodarczej danego
miasta”. Z kolei Trojanek (2011c, s. 93) uwaza, ze ,,istnieja trwale sity, ktore tacza
lokalne rynki mieszkaniowe z koniunkturg gospodarcza, jednak mechanizmy cha-
rakterystyczne dla tych rynkéw powoduja, ze wahania cen na rynku mieszkaniowym
nie sa prostym odbiciem wahan koniunkturalnych w gospodarce”.

Literatura przedmiotu dostarcza bogatej wiedzy z zakresu przyczyn i mechani-
zmoéw wystepowania wahan cen na rynku nieruchomosci mieszkaniowych (Celmer,
2010, s. 5-14; Pei-fen Chen, Mei-Se Chien, Chien-Chiang Lee, 2011, s. 315-332;
Bahadir, Mykhaylova, 2014, s. 94—-108; Ortalo-Magne’, Rady, 2004, s. 287-303;
Haurin, McGreal, Adair, Brown, Webb, 2013, s. 1-10). Prowadzac analizg, starano
si¢ wykaza¢, czy wystepujace na przestrzeni badanych lat zmiany przecigtnych cen
transakcyjnych 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych miaty swoje uza-
sadnienie w wielkosci kupowanego mieszkania oraz czy byly zbiezne ze zmiang
koniunktury w gospodarce.

2. Analiza sytuacji na olsztyriskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Analiza olsztynskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych przeprowadzona
dla badanego okresu wskazuje na nieznaczng poprawe warunkow mieszkaniowych
mieszkancow Olsztyna. Wedtug danych GUS w latach 2007-2014 liczba ludno$ci
nieznacznie si¢ zmniejszyta (o 1%), a liczba mieszkan wzrosta o ponad 5 tys., co
spowodowato wzrost wartosci wskaznika liczby mieszkan w przeliczeniu na 1000
mieszkancow z 388 w 2007 roku do 434 w 2014 roku. W poréwnaniu do wartosci
wskaznika obliczonego dla Polski (363) warunki mieszkaniowe w Olsztynie mozna
uzna¢ za dobre, jednak nadal jest to warto$¢ nizsza w porownaniu do krajéw Unii
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Europejskiej (Austrii, Holandii, Francji, Niemiec, Hiszpanii, Czech). Biorac pod
uwage przecigtng powierzchnig, odnotowano niewielki wzrost, zaledwie o 0,5 m?,
i byta to o 14,6 m? mniejsza powierzchnia w poréwnaniu do Polski ogotem. Podobnie
przedstawiata sie sytuacja pod wzgledem przecigtnej powierzchni przypadajacej
na jedng osobe¢. Odnotowany wzrost o 2,8 m? nie poprawil sytuacji mieszkaniowej
mieszkancow Olsztyna, gdyz nadal w 2014 roku dysponowali oni mniejszg o 1,5 m?
przecigtng powierzchnig na jedng osobe w poréwnaniu do Polski ogotem. Na warto-
$ci wskaznika miat wpltyw wzrost liczby mieszkan nowo budowanych i oddawanych
do uzytku. Najwigcej mieszkan oddano do uzytku w 2007 i 2008 roku. W latach
2009-2011 odnotowano znaczny spadek liczby nowo budowanych i oddawanych
do uzytkowania mieszkan (od ok. 60% w 2009 r. do ok. 40% w kolejnych latach).
Poprawe sytuacji zaobserwowano w 2012 i 2013 roku, jednak w 2014 roku ponow-
nie zaobserwowano zmnigjszenie si¢ liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan.
Liczba mieszkan nowo budowanych i oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na
1000 zawartych matzenstw wzrosta z 399 w 2009 roku do 434 w 2014 roku przy
zmniejszajacej si¢ liczbie zawieranych zwigzkow malzenskich (o ponad 8%).

Najwigcej mieszkan na olsztynskim rynku mieszkaniowym budowano na
sprzedaz lub wynajem. W kazdym badanym roku udziat tych mieszkan stanowit
ponad 50% ogolnej liczby oddanych do uzytkowania. Jedynie w 2009 roku nie prze-
kroczyt 30%. Druga grupa pod wzgledem liczby oddawanych mieszkan do uzytku
byli inwestorzy indywidualni, niemniej jednak liczba realizowanych inwestycji
w systemie indywidualnym ulegata znacznym wahaniom. Wyrazny wzrost odno-
towano w 2009 roku. Zmarginalizowana zostala rola spotdzielni mieszkaniowych.
Nastapit spadek inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez spoétdzielnie do
3,94%. Z kolei rynek mieszkan budowanych przez TBS utrzymywat si¢ na stabilnym
poziomie. Znaczny wzrost w tym zakresie odnotowano w 2009 roku.

Kolejng bardzo istotng kwestig sg prognozowane przez GUS zmiany demogra-
ficzne. Analiza prognozy demograficznej dla Olsztyna wskazuje na zmiang poten-
cjalnych potrzeb mieszkaniowych. Zaktadajgc utrzymanie si¢ relacji zasobu miesz-
kaniowego w przeliczeniu na 1000 mieszkancow, mozna przypuszczaé, ze w ciggu
20 lat, to jest do 2035 roku, zapotrzebowanie na lokale i domy zmniejszy si¢ o 6,5%,
za$ do 2050 roku — o 8,6%. Prezentowana prognoza nie zaktada dodatkowych zmian
wynikajacych na przyktad ze zmiany struktury populacji Olsztyna, niemniej jednak
nalezy zaklada¢, iz sytuacja na rynku mieszkaniowym w coraz wickszym stopniu
bedzie zalezala od zmian demograficznych. Ponadto zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych mieszkancow Olsztyna, podobnie jak w catym kraju, bedzie zalezato
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od zamoznosci spoleczenstwa, tym samym od koniunktury gospodarczej. Wzrost
zamozno$ci mieszkancow bedzie moglh ograniczy¢é wptyw zmian demograficznych
na sytuacje na rynku mieszkaniowym.

Tabela 1. Podstawowe charakterystyki sytuacji na olsztynskim rynku nieruchomosci

mieszkaniowych
<
=1 ] <
S ) o g0 = =] =
= g8 g £ S 2| oo
— < o= = 5 = - < Q' 3 N
< =] =] N < < - ~< g =
= = S « I 5 & * = 238 N o
=8|z g| 8¢ |g:5 | £ |fg.|8% | = |EE|£8°2
g g 2 g 3 5 g'ﬁ's § s agi‘. 8% Ews ;'g §a€
5 3 . ] < < < %2 < E REERS a3 S @ o = o 2
N S N SN N K8 N SIS o R ] 28 g
sl 88|78 38 |g=25| g8 | 82|25 | &5 |8 3==3
S| SE|&£8E| 38 |S82| 52 |2aE8 | a3 | &2 |&£2| 3873
-
§ 388 57,90 2,58 9,44 1564 61,51 0,86 0,92 2,27 54,81
[ele)
§ 396 58,20 2,53 8,95 1438 73,10 0,80 0,56 2,67 45,58
[}
§ 399 58,30 2,51 3,83 640 70,52 0,77 0,34 3,03 56,66
(=}
§ 407 57,80 2,46 5,67 1054 65,95 0,79 0,38 2,35 90,64
§ 412 57,90 2,43 5,46 1057 66,06 0,85 0,36 1,76 135,01
[\l
§ 420 58,00 2,38 6,98 1454 63,52 0,91 0,41 1,02 150,41
o
§ 427 58,00 2,34 6,80 1665 60,70 0,95 0,35 0,81 171,10
<
§ 434 58,00 2,33 499 1159 61,94 b.d. 0,23 1,42 158,53

* Warto$¢ wskaznika dostgpnosci dochodowej obliczono jako relacje przecigtnego miesi¢cznego
wynagrodzenia do przecigtnej ceny 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania.

7Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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3. Wahania cen transakcyjnych na olsztynskim rynku mieszkaniowym

Analizujac przecigtne ceny 1 m? mieszkania na olsztynskim rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych, stwierdzono, ze w latach 2007-2009 nastgpit wzrost
(0 1006 zb), zas od roku 2010 systematyczny ich spadek (o 348 zt). W 2007 roku za
1 m? mieszkania na rynku pierwotnym ptacono 3418 zt, zas w 2015 roku — 4517 z1.
Przecigtne ceny 1 m? mieszkania na rynku wtornym w pierwszych 3 latach analizy
byty wyzsze od cen transakcyjnych rynku pierwotnego. Najwieksza roznice odnoto-
wano w 2007 roku — 1188 zt. Natomiast od 2010 roku na rynku wtdrnym zawierano
transakcje po cenach nizszych w poréwnaniu z rynkiem pierwotnym o ponad 300 zt
i rdznica ta wzrastata w kolejnych latach, to jest w okresie 2014-2015, do okoto
500 zt (rys. 1).

Rysunek 1. Ksztaltowanie si¢ cen na olsztynskim rynku mieszkaniowym

2 500,00z

2 000,00z
1500,00= \
1000,00z

500,00 2 - -—

0,00 = , : : N
2007 2008 2009 2010 2041 2012 2013 2014 2015

—#— ronica miedzy ceng ofertows 2 ceng transakoyjng na rynku pierwotmym
roinica migdzy ceng ofertows 2 ceng transskoyjng na rynku wiomym

—#— roinica pomiedzy cena transskoyjnz na rynku pierwotnym i wtarnym

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

Zaobserwowano réwniez znaczny wzrost liczby transakcji kupna-sprzedazy
lokali mieszkalnych. Najmniejsza liczbe transakcji odnotowano w latach 2008—
2009 (liczba transakcji zmniejszyta si¢ o 58% w porownaniu do 2007 r.), natomiast
okresem znacznego wzrostu byly lata 2011-2013 (w 2014 r. liczba transakcji byla
2-krotnie wigksza w poréwnaniu z 2007 r.). Analizujac warto$¢ obrotéw lokalami
mieszkalnymi, stwierdzono w latach 2007-2010 dosy¢ stabilna sytuacje. Jedynie
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w 2009 roku odnotowano znaczny spadek o 58% w poréwnaniu do roku poprzednie-
go, zas$ w kolejnych 4 latach (2011-2014) nastapil znaczny wzrost wartosci obrotow.
W okresie 2013-2014 warto$¢ obrotu byta 2-krotnie wicksza w poréwnaniu z 2007
rokiem (Obrot nieruchomosciami...). Tendencje zmian cen oraz liczby 1 wartosci
zawieranych transakcji we wszystkich analizowanych latach byly podobne.

W kolejnym etapie dokonano analizy zmian cen na olsztynskim rynku miesz-
kaniowym w ujeciu kwartalnym. W latach 2007-2015 zawarto 11 295 transakcji?,
odnotowujac ich znaczny wzrost: z 777 w 2007 roku do 1496 w 2015 roku (o 93%).
Najmniejszg liczbg transakcji, zaledwie 147, zanotowano w I kwartale 2009 roku, co
stanowito spadek w stosunku do kwartatu poprzedniego o 25% (rys. 2).

Rysunek 2. Rozktad liczby transakcji na olsztynskim rynku mieszkaniowym
w latach 2007-2015 (w ujeciu kwartalnym)

700
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie RCIWN WGiGNUM w Olsztynie.

Tendencje spadkowe na olsztynskim rynku mieszkaniowym utrzymywaty si¢
do potowy 2010 roku. Poczawszy od III kwartatu 2010 roku, zaobserwowano ozy-
wienie przejawiajace si¢ znacznym wzrostem liczby zawieranych transakcji —z 2007
w I kwartale 2010 roku do 343 w III kwartale 2010 roku (o 66%). Mozna bylo przy
tym zaobserwowac zroznicowane tego zjawiska w stosunku do okresu bazowego

2 Nalezy zwrdci¢ uwage, ze dane dotycza tylko transakcji lokalami stanowigcymi odrebny

przedmiot wiasnosci (nieruchomosci lokalowych) i nie obejmuja transakeji spotdzielczym wiasno-
$ciowym prawem do lokalu mieszkalnego, ktore nie podlegaja rejestracji w RCiWN.
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oraz cieckawa prawidtowosc¢ sezonowosci liczby zawieranych transakcji. Na rysunku 3
przedstawiono indeksy o podstawie stalej liczby zawartych transakcji na olsztyn-
skim rynku mieszkaniowym.

Rysunek 3. Indeksy jednopodstawowe liczby zawartych transakcji na olsztynskim rynku
mieszkaniowym w latach 2007-2015 (I. kwartat 2007 r. = 100)
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Zrodto: opracowanie wilasne na podstawie RCIWN WGiGNUM w Olsztynie.

W okresie od III kwartatu 2010 roku do II kwartatu 2015 roku obserwowany
byt wyrazny spadek dynamiki liczby zawieranych transakcji.

W latach 2007-2015 na olsztynskim rynku mieszkaniowym zanotowano wzrost
$redniej ceny m? mieszkania z 3455,34 zt w I kwartale 2007 roku do 4168,69 zt w IV
kwartale 2015 roku (o 21%). Najwigkszy wzrost cen zaobserwowano w 2007 roku
(z 3455,34 zt/m> w I kwartale do 4738,98 zt/m? w IV kwartale, tj. o0 37%). Natomiast
najwyzszy poziom cen mial miejsce na przetomie 2007/2008 roku oraz w drugiej
potowie 2012 roku (rys. 4).
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Rysunek 4. Dynamika $rednich cen transakcyjnych sprzedazy mieszkan
na olsztynskim rynku nieruchomosci
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie RCIWN MODGiIK w Olsztynie.

W badaniu empirycznym oszacowano model trendu zmiany §rednich cen trans-
akcyjnych, ktory ma nastepujaca postac:

$ = ay + a,t = 4458,16 — 5,21¢,

gdzie:
— wyraz a, okreSla wartos¢ kwotowg zmiany sredniej ceny jednostkowej
przypadajaca na jeden kwartat,
— wyraz a, jest interpretowany jako teoretyczna cena 1 m* w dniu pierwszej
transakcji analizowanej proby.
W tym przypadku wspofczynnik a, = -5,21, oznacza, ze w analizowanych
36 kwartatach cena jednostkowa w stosunku do momentu wyjsciowego, to jest
I kwartatu 2007 roku, malata Srednio o okoto 5 zt/m? kwartalnie. Obliczona warto$¢
parametru oznacza, ze teoretyczna cena 1 m? w dniu pierwszej transakcji wynosita
4458,16 zt/m?*. Oszacowane parametry modelu oraz podstawowe charakterystyki re-
gresji zamieszczono w tabeli 2.
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Tabela 2. Ocena parametrow trendu Srednich
jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan w Olsztynie

Blad
Wyszczegdlnienie Ocena, Btad t-stat. Wartodé p R sktadnika Liczba )
parametrow | standardowy | studenda losowego | obserwacji
(zt/m?)
Olsztyn
Wyraz wolny 4458,16 92,81 48,04 0,00 0,04 272,66 36
Zmienna ¢ 5,21 4,37 -1,19 0,12

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych RCiWN WGIGNUM w Olsztynie.

Blad sktadnika losowego oznacza, ze $rednia kwartalna cena m? mieszkania
rozni si¢ od obliczonej na podstawie modelu przecigtnie o +/—s (0 272,66 z). Na
rysunku 5 przedstawiono indeksy o podstawie statej Srednich jednostkowych cen
transakcyjnych mieszkan (I kwartat 2007 r. = 100).

Rysunek 5. Indeksy jednopodstawowe $rednich jednostkowych cen transakcyjnych
na olsztynskim rynku mieszkaniowym w latach 2007-2015 (I kwartat 2007 r. = 100)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie RCIWN WGiGNUM w Olsztynie.
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Najwyzszy wzrost cen jednostkowych mieszkan w stosunku do I kwartatu
2007 roku zanotowano w I kwartale 2008 roku, kiedy ceny wzrosty o 39,57%, oraz
w drugiej potowie 2011 roku — wzrost odpowiednio o 38,31 i 38,17%.

Przeprowadzona analiza korelacji potwierdzila wystgpowanie istotnej ujemnej
zaleznosci migdzy liczbg zawartych transakcji w poszczegodlnych kwartatach
i $rednig ceng transakcyjnag m? sprzedawanych lokali: wspotczynnik korelacji —0,25.
Oznacza to, ze w kwartatach, w ktorych odnotowywano wickszg liczbe transakcii,
obserwowano spadek $redniej ceny m? mieszkan.

W ramach analizy przedmiotowego materialu badawczego przeprowadzono
takze badanie wahan (fluktuacji) sezonowych w cyklu kwartalnym w odniesieniu do
cen jednostkowych. W tym celu utworzono model trendu w postaci:

ye=f(@) +2XiL1d;* Qj + Uy,

gdzie:

f(t) — funkcja trendu,

Qj: — zmienna zero-jedynkowa przyjmujaca 1 w sezonie j-tym, warto$¢ 0 w pozo-
statych sezonach,

d; — parametr okreslajacy natgzenie sktadnika losowego w j-tym sezonie, przy czym

Z;nzl d] = 03
U, — sktadnik losowy.
Oszacowany model przyjmuje nastepujaca postac:

m
3’/}=a0+a1*t+zdj*th.

Jj=1

Szeregi czasowe obejmowaty okres od I kwartatu 2007 roku do IV kwartatu
2015 roku, dla ktory rownania przyjmowaty nastepujaca postac:

vi=ay+a;x1+d*x1+d,*x0+d3+0,
y2=a0+a1*2+d1*0+d2*1+d3*0,
y3=a0+a1*3+d1*0+d2*0+d3*1,

Vo= ag+a;*4+d;*0+d,*0+d;*0,
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y5= a0+a1*5+d1*1+d2*0+d3*0,

y36= a0+a1*36+d1*0+d2*0+d3*0.

Obliczajac wspotczynniki strukturalne takiego modelu metodg najmniejszych
kwadratow, otrzymano:

a, = 4582,92,

a,=-6,09,

oraz d, = -252,51 zt, d, = -93,22 74, d, = —88,06 zt oraz d, = 433,69 zt obliczone na
podstawie fluktuacji z trzech pierwszych kwartatow.

Na podstawie wartosci wspotczynnik a, = 6,09, stwierdzono, ze w okresie
analizowanych 36 kwartatéw cena jednostkowa w stosunku do momentu wyjscio-
wego, to jest I kwartatu 2007 roku, malata érednio o okoto 6 zt/m? kwartalnie. Na
podstawie obliczonej wartosci parametru wnioskuje sig, ze teoretyczna cena 1 m?
w dniu pierwszej transakcji wynosita 4582,92 zt/m?. Fluktuacje cen jednostkowych
w ujeciu kwartalnym okreslajg otrzymane parametry d. Wielkosci te wskazujg na
nastepujaca sytuacjeg:

a) d, — na skutek wystepowania sezonowosci cena 1 m* w I kwartale byta

nizsza o 252,41 z¥/m? od przecietnej wynikajacej z trendu w kwartatach;

b) d, — na skutek wystepowania sezonowosci cena 1 m* w II kwartale byta

nizsza o0 93,22 zt/m? od przecietnej wynikajacej z trendu w kwartatach;

¢) d,— na skutek wystepowania sezonowosci cena 1 m* w III kwartale byta

nizsza o 88,06 zt/m? od przeci¢tnej wynikajacej z trendu w kwartatach;

d) d, - na skutek wystepowania sezonowosci cena 1 m> w IV kwartale byta

wyzsza 0 433,69 zt/m? od przeci¢tnej wynikajacej z trendu w kwartatach.

Na podstawie opracowanego modelu trendu mozna zauwazy¢, ze cena jednost-
kowa byla najnizsza w I kwartale, a nastepnie systematyczne rosta, aby w IV kwar-
tale osiggac¢ wartosci wyzsze od przecigtnych az o ponad 400 zt za m>.

Przeprowadzona analiza korelacji potwierdzita wystgpowanie na olsztynskim
rynku mieszkaniowym istotnej ujemnej zalezno$ci miedzy ceng transakcyjng m?
sprzedawanych lokali i ich powierzchnig uzytkowa: wspotczynnik korelacji dla lo-
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kalnego rynku wyniost —0,13, co oznacza to, ze mniejsze mieszkania uzyskiwaty
wyzsze ceny jednostkowe, co jest zgodne z powszechnie znang prawidtowoscia wy-
stepujaca na lokalnych rynkach mieszkaniowych.

Podsumowanie

Przeprowadzone analizy olsztynskiego rynku mieszkaniowego potwierdzity
przydatnos¢ metod ekonometrycznych w analizie i diagnozie zjawisk ekonomicz-
nych. W latach 2007-2015 na olsztynskim rynku mieszkaniowym zaobserwowano
wzrost liczby zawieranych transakcji (z 777 w 2007 1. do 1496 w 2015 r., co daje
wzrost 0 93%) oraz wzrost $redniej cen m? mieszkan (z 3455,34 zt w I kwartale 2007
r. do 4168,69 zt w IV kwartale 2015 r. — wzrost o 21%). Zauwazono rowniez wahania
sezonowe dotyczace zard6wno $rednich jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan
w yjeciu kwartalnym, jaki i liczby zawieranych transakcji w ujeciu kwartalnym.
Przeprowadzone analizy wykazaty tez wyst¢powanie ujemne;j istotnej statystycznie
zalezno$ci migdzy ceng transakcyjng m? sprzedawanych lokali i ich powierzchnia
uzytkowa oraz miedzy liczbg zawartych transakcji w poszczeg6lnych kwartatach
i $rednig ceng transakcyjng m? sprzedawanych lokali.
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AN ECONOMETRIC MODEL OF THE OLSZTYN HOUSING MARKET
Abstract

The publication is devoted to the problem of modeling the real estate market using the
tools of mathematical statistics on the example of Olsztyn housing market. For analysis in
the part of the application development of selected population of 173.8 thousand. residents
of the city of Olsztyn, representing the capital of Warmia and Mazury. Behind the main goal
of the work accepted the use of selected tools of econometric models to describe the pheno-
menon of price volatility on the local housing market. Time range study covered the years
2007-2015 (quarterly). The object of the research is the primary and secondary residential
real estate market (including sales of real estate premises. To achieve the objective used
statistical and econometric methods. The data for analysis were obtained from the Register
of Real Estate Prices and Values (RCiWN) Department of Geodesy and Property of the City
Hall in Olsztyn.

Translated by Marcelina Zapotoczna, Joanna Cymerman
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Wstep

Przedmiotem zaprezentowanych rozwazan jest zesp6t relacji zachodzacych po-
migdzy gming jako wlascicielem gruntu a uzytkownikiem wieczystym w konteks$cie
wzajemnych rozliczen z tytutu naktadow na elementy infrastruktury techniczne;.
Z jednej strony gmina wystgpuje w tych relacjach jako gtowny, instytucjonalny in-
westor realizujgcy zadania z zakresu infrastruktury (wchodzace w sktad zadan wta-
snych gminy), z drugiej natomiast stanowi podmiot zobligowany do uwzglgdnienia
ekonomicznych efektéw takich inwestycji — migdzy innymi poprzez aktualizacje
cen gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste. Zastrzezenie, iz nie jest to jedyny
kontekst omawianych relacji, wynika ze spostrzezenia, Zze w sytuacji gminnych in-
westycji infrastrukturalnych ich beneficjentami stajg si¢ wszyscy wtadajacy nieru-
chomos$ciami, ktérych to nieruchomosci dane inwestycje dotyczg.

1. Nakfady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej w ujeciu historycznym

W skali kilkudziesieciu ostatnich lat, to jest od uchwalenia ustawy o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (dalej: u.g.g.w.n.), oba te rodzaje
relacji gmina—wtadajacy gruntem (odpowiednio uzytkownik wieczysty lub wtasci-
ciel gruntu) byly i sg powigzane. Wystarczy poréwnac art. 43 oraz 44 u.g.g.w.n.
i analogiczne art. 77 i 148 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.),
a w szczegolnosci ponizsze ich ustepy:

Art. 43.1. Optaty za uzytkowanie wieczyste i zarzqd gruntow nie zabudowa-
nych i zabudowanych mogq by¢, na skutek zmiany wartosci gruntow, aktualizowane
w okresach nie krotszych niz jeden rok.

Art. 44.1. Wiasciciele gruntow sq zobowigzani uczestniczy¢ w kosztach budowy
urzgdzen komunalnych, energetycznych i gazowych odpowiednio do wzrostu wartosci
nieruchomosci, powstatego na skutek wybudowania tych urzqdzen (oplaty adiacenckiej).
3. Na poczet oplat, o ktorych mowa w ust. 1 zalicza si¢ wartos¢ swiadczen wniesionych
w czynie spotecznym, w gotowce lub naturze na rzecz realizacji okreslonego urzgdzenia.

Art. 77.4. Przy aktualizacji oplaty, o ktorejf mowa w ust. 1 [z tytutu uzytko-
wania wieczystego — przyp. J.Z.], na poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowq
a optatq zaktualizowang zalicza sie wartos¢ naktadow poniesionych przez uzytkow-

nika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury

technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji.
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Art. 148.4. Przy ustaleniu oplaty adiacenckiej, roznice miedzy wartosciq, jakq
nieruchomos¢ ma po wybudowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej, a warto-
sciq, jakq miata przed ich wybudowaniem, pomniejsza si¢ o wartos¢ naktadow po-

niesionych przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, na rzecz

budowy poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej.

Ewoluowanie zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami utrudnia
obecnie $ledzenie wskazywanych podobienstw. Jezeli jednak wrocimy do tresci od-
powiednich artykuléw w wersji pierwotnej tej ustawy, znajdziemy bezposrednia
ciggto$¢ omawianych koncepcji w okresie ostatnich 30 lat:

Art. 77.4. Przy aktualizacji optaty, o ktorej mowa w ust. 11 [z tytutu uzytko-
wania wieczystego — przyp. J.Z.], stosuje sie odpowiednio przepis art. 148 ust. 4.

Art. 148.4. Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ wartos¢ Swiadczen wnie-
sionych przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, w gotowce
lub w naturze, na rzecz budowy poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej.

Zasadnicza réznica w interpretacji skali wspotudziatu odpowiednio wtasci-
cieli nieruchomosci oraz uzytkownikow wieczystych uiszczajacych optaty roczne
w ,,kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej”, wynikajaca z przedsta-
wionych przepisow, tkwi w sposobie rozumienia warto$ci naktadow. On takze ewo-
luowatl w czasie, a obecnie zrozumienie jego sensu wymaga uwzglednienia definicji
wartosci naktadow podawanej przez § 35.3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieru-
chomodci i sporzadzania operatu szacunkowego (Rozporzadzenie, 2004), okreslaja-
cej, iz wartos$¢ nakladoéw zwigzana jest ze wzrostem roznicy wartosci nieruchomosci
uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu naktadéw i wartosci nieruchomosci uwzgled-
niajacej jej stan przed dokonaniem tych naktadow.

Na gruncie powyzszej definicji nie sposob juz zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem
wyrazonym przez Zigtego (2009, s. 77,) deklarujacym, ,,ze pojecie to [naktady —
przyp. J.Z.] nalezy utozsamia¢ z kosztami poniesionymi na budow¢ powyzszych
urzadzen”, prowadzacym do memorialowego przyjmowania kwot przypisywanych
naktadom. W dyskusji z tym stanowiskiem Wegrzyn oraz Nikiforow (2010, s. 46—66)
juz w 2010 roku potwierdzili potrzebe przeciwnej, wskazanej przez § 35.3 rozporza-
dzenia z 2004 roku interpretacji poje¢cia naktadow ,,poniesionych przez wtascicie-
la Iub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, na rzecz budowy poszczegoélnych
urzadzen infrastruktury technicznej”. Jakkolwiek tres¢ przytoczonego przepisu
czytana oddzielnie obejmuje relacje wartosci konkretnej nieruchomosci i ekono-
micznego efektu naktadéw czynionych takze na tej nieruchomosci:
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Nindywid = aninak - Wprzedﬁnak (1)
gdzie:
W, .a — wartosci nieruchomosci uwzgledniajaca wptyw naktadow dokonanych
na nieruchomosci,

W prsed nax — Warto$¢ nieruchomosci uwzgledniajgca stan przed dokonaniem
nakladow,
N yipwia — Warto$¢ naktadow zwigzanych z analizowang nieruchomosei,

o tyle § 28.6 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci w obecnym
brzmieniu w zwigzku z omowionym wyzej przepisem nakresla pojecie wartosci
naktadow czynionych poza konkretnymi nieruchomosciami, ale jednak wynikajace
ze wzrostu wartos$ci tych nieruchomosci.

2. Zasada okreslania wartosci naktadow na rzecz urzadzen infrastruktury
technicznej

Koncepcja wartosci naktadéw poniesionych na rzecz budowy poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej, rozumiana jako ekonomiczny efekt okreslo-
nych dziatan inwestycyjnych (a nie tylko ich koszt), prowadzi do spostrzezenia, iz
wspomniany efekt ekonomiczny nie dotyka pojedynczej nieruchomosci, ale pewnej
ich grupy. Nie mozna wobec tego rozpatrywac oddzielnie warto$ci naktadéw na
rzecz urzadzen infrastruktury technicznej w postaci wyodrgbnionych elementow
inwestycji. W szczegolnosci nie mozna tego czyni¢ w odniesieniu do wyizolowane;j,
pojedynczej nieruchomosci. Rozpatrywana inwestycja obejmujaca urzadzenia infra-
struktury technicznej, jako okreslona catos¢, przyczynia si¢ bowiem do wzrostu war-
tosci wielu nieruchomosci naraz. Ewentualna partycypacja w kosztach tej inwestycji
powinna by¢ zatem postrzegana jako cze$¢ wigkszej catosci, a nie jako wyabstra-
howany zbior kwot wynikajacy li tylko z dokumentéw ksiggowych poszczegdlnych
podmiotdw, ktore pokrywaly pewne cze¢sci kosztow bezposrednich. Stad wniosek,
iz bezposredni efekt ekonomiczny dzialan inwestycyjnych zwigzanych z budowa
urzadzen infrastruktury technicznej odpowiada sumie przyrostow wartosci nieru-
chomosci objetych wptywem zrealizowanej inwestycji.

N = Z (Wpoinakl- - Wprzed _nak; ) (2)
i=1
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gdzie:

N — warto$¢ wszystkich naktadow rozumiana jako taczny efekt ekonomiczny zre-
alizowanej inwestycji infrastrukturalnej,

W oo _nak, — warto$ci poszezegolnych (i-tych) nieruchomosci uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

W eed nar; — warto$ci poszezegolnych (i-tych) nieruchomosci pomijajace wptyw na-
ktadow infrastrukturalnych,

n — liczba nieruchomos$ci objetych wpltywem analizowanego urzadzenia infra-
struktury.

Swoja droga analogiczny sposdb rozumowania powinien obowigzywac
zaroOwno w analizie warto$ci naktadow rozliczanych na rzecz uzytkownika wie-
czystego (w trybie aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego),
jak 1 przy ustalaniu naktadéw dokonywanych przez adiacentéw, czyli wiascicieli
nieruchomosci objetych wplywem analizowanego urzadzenia infrastruktury i pod-
legajacych rozliczeniu w trybie art. 148 u.g.n.

Jezeli zachodzi potrzeba wyodrebnienia warto$ci rynkowej nakladow dokona-
nych przez konkretny podmiot (w ramach zrealizowanej inwestycji), w postaci wska-
zanych kwot wylozonych na finansowanie pewnych prac czy naktadu pracy zywej,
nalezy si¢ postuzy¢, poza przypadkami szczegdlnymi, koncepcja proporcjonalnosci
wplywu poszczegodlnych sktadnikow kosztowych:

N, = ,IL Z W o s, — W ed na, ) 3)
> K +Kg,

i=1

gdzie:
N, — warto$¢ naktadow przypisana wladajacemu i-tej nieruchomosci, rozumiana
jako efekt ekonomiczny dokonanych przez niego nakltadow,
W oo nar, — Wartosci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

proed _nak; warto$ci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci pomijajace wplyw
naktadow,
K, —koszty zwiazane z przeprowadzona inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez wladajacego i-tej nieruchomosci,
K, — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycjag w urzgdzenia infrastruktury,
sfinansowane przez gming (lub inny podmiot publiczny)
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Wartosci W,
i przeznaczenia nieruchomosci, tak by uwypukli¢ wptyw jedynie zmienionych wa-

watr W orzed nak jednakowo ujmujg wszystkie elementy oceny stanu
runkoéw infrastrukturalnych. W bardziej ztozonych przypadkach (gdy na caty identy-
fikowalny wzrost wartosci ztozyly si¢ takze czynniki pozainfrastrukturalne) moze to
oznaczacé, ze jedna lub druga sposrod tych wartosci stanowi¢ bedzie dodatkowa wartosé
posrednig (uwzgledniajaca jeden ze stanéw krancowych oceny infrastruktury oraz
wariantowo odmiennego stanu w zakresie pozostatych ocen stanu i przeznaczenia).

Rozumowanie przedstawione w formule (3) wynika wprost z interpretacji
§ 28 ust. 6 oraz § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomo-
$ci. Zastosowana suma przyrostow wartosci jest konsekwencja tego, ze wykonujac
wspolng inwestycje infrastrukturalng, grupa uzytkownikow wieczystych lub wia-
$cicieli nieruchomosci, zazwyczaj wspdlnie z podmiotem publicznym (np. gming),
podnosita wartos¢ wielu nieruchomosci. Nie tylko wilasnych. W szczegolnym przy-
padku, ktory rowniez powinien by¢ poddany analizie, nieruchomo$¢ objgta wia-
daniem podmiotu dokonujacego naktadow na urzadzenia infrastruktury mogtaby
nie zosta¢ obj¢ta pozytywnym wplywem tego urzadzenia, a przez to jej wartos$¢
mogloby nie wzrosna¢. Liczba n w formule (3) wskazuje te nieruchomos$ci, ktore
skorzystaly na danej inwestycji. Analiza taczna § 28 ust. 6 oraz § 35 ust. 3 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci prowadzi do wniosku, ze rozu-
mowaniem nalezy obja¢ wartosci (liczba mnoga), a nie warto$¢ (liczba pojedyncza),
zatem grupe rzeczy, czyli dziatek, nieruchomosci. Przesagdza o tym semantyczna wy-
ktadnia tresci wskazanego § 28 ust. 6, gdzie podano, iz ,,warto$¢ naktadow stanowi
iloczyn wartosci okreslonych podstawie § 35 ust. 3 pkt 17 (Rozporzadzenie, 2004).

Formuta(3) jest odpowiednia zwlaszcza w sytuacji, gdy tylko jeden uzytkownik
wieczysty (lub analogicznie wlasciciel nieruchomosci) zrealizuje inwestycje, ktora
jest korzystna dla wielu nieruchomosci, i gdy tylko do niego zwrdci si¢ gmina z ,,pro-
pozycja” podniesienia optaty rocznej. Gdyby aktualizacja optat miata obja¢ wieksza
grupeg uzytkownikow wieczystych (lub analogicznie wiascicieli nieruchomosci obje-
tych wptywem urzadzenia), takze tych niedoktadajacych si¢ do inwestycji na etapie
wydatkowania pienigdzy, wtedy zaproponowana formuta chroni interes tego, kto
wylozyt pieniagdze na sfinansowanie inwestycji infrastrukturalnej. Moze by¢ i za-
zZwyczaj jest to gmina, ktorej wktad finansowy jest w formule (3) jawnie prowadzany
do obliczen. Nawiasem mowiac, z praktyki w zakresie inwestycji gminnych wynika,
ze gminy nie uznaja za koszty inwestycji zwickszonego zaangazowania wlasnych
pracownikow oraz wlasnych kosztéw posrednich, ktérych uwzglednianie w podane;j
formule (3) nalezy szczegdlnie mocno rekomendowac.
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3. Uwzglednianie naktadéw uzytkownikéw wieczystych i wtascicieli gruntow

Ograniczajac rozwazania wylacznie do naktadow zwigzanych z inwestycjami
w urzadzenia infrastruktury technicznej, mozna stwierdzi¢, iz uzytkownicy wie-
czys$ci ptacacy optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego, biorac udziat w re-
alizacji takich inwestycji lub ich finansowaniu, stawiajg si¢ w_sytuacji podobnej do

sytuacji wlascicieli gruntéw (innych niz Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu

terytorialnego), ktorzy wspotrealizowali lub wspoHinansowali analogiczne inwe-
stycje. Podobienstwo to polega na powstaniu roszczenia o uwzglednienie warto$ci
stosownych naktadéw poczynionych przez podmioty z obu wymienionych grup oraz
na tym, ze do okreslenia wartosci obejmowanych roszczeniem naktadéw niezbgdne
jest przeanalizowanie wzrostu wartosci nie tylko nieruchomosci zainteresowanego
wnioskodawcy, ale wszystkich nieruchomosci objetych wptywem przedmiotowej
inwestycji infrastrukturalne;.

Roszczenia ,,prywatnych” wiascicieli gruntow powstaja wobec gminy w sy-
tuacji, gdy ta podejmuje si¢ rozliczenia tak zwanych optat adiacenckich. Jest ono
jednak ograniczone przez art. 148 u.g.n. do iloczynu wartosci ustalonych naktadow
i stawki procentowej samej oplaty:

OA = Soa(Wpo_nak, - Wprzed_nak, - Nl48i) (4)
K. n

NI48, == : Z(Wpuinuki - Wprz@dﬁnaki ) (5)
zKi + KGm =

i=1

gdzie:
0OA — optata adiacencka od wzrostu wartosci analizowanej nieruchomosci,
soa — stawka optaty adiacenckiej,
N, — warto$¢ naktadow wlasciciela i-tej nieruchomosci na urzadzenia
infrastruktury,
W o nak, — Wartosci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosei uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

reed nak; ~ warto$ci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci pomijajace wplyw
naktadow,
K, —koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez wtadajgcego i-tej nieruchomosci,
K, — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycjg w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez gming (lub inny podmiot publiczny).
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W sytuacji uzytkownikéw wieczystych roszczenie o rozliczenie naktadow jest
kierowane do witasciciela gruntu (ktérym moze by¢ zaré6wno Skarb Panstwa, jak
i odpowiednia gmina lub inne jednostki samorzadu terytorialnego). Rozliczenie
tych nakladéw odbywa si¢ w ramach procedury aktualizacyjnej (,,przy aktualizacji
optaty”), na wniosek uzytkownika wieczystego i po zaakceptowaniu przez whascicie-
la gruntu zakresu zgloszonych naktadéw. Rozliczeniu podlega jednak cata warto$§¢
zaakceptowanych naktadoéw. Realizowane jest ono poprzez sukcesywne zaliczanie
przyrostu kwoty optaty rocznej (stale uiszczanie przez uzytkownika wieczystego
oplaty rocznej w poprzedniej, statej kwocie) az do zrownowazenia ustalonej wartosci
naktadow poprzez sumg¢ skonsumowanych w powyzszy sposob przyrostow kwoty
optaty rocznej:

(ORA - ORP)(k - 1) + 5 = Nuw77,4j (6)
K. u

Nuw7744j B ’ Z(Wpuinaki - Wprzedﬁnak‘- ) (7)
ZKI' + KGm =

i=1

gdzie:

OR, — oplata roczna liczona od warto$ci analizowanej nieruchomos$ci gruntowe;j
w uzytkowaniu wieczystym,

OR, — poprzednia optata roczna,

k — liczba lat, w ktorych nastepuje rozliczenie naktadu uzytkownika wieczystego,

0 — cze$¢ wartosci naktadow rozliczana w k-tym roku,

N 774 —warto$é naktadow uzytkownika wieczystego j-tej nieruchomosci na urza-
dzenia infrastruktury,

W oo nak, — Wartosci poszezegolnych (i-tych) nieruchomosci uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

w

przed _nak;
nakladow,

— wartosci poszczegdlnych (i-tych) nieruchomosci pomijajgce wpltyw

K, —koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez wladajacego i-tej nieruchomosci,
K, — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez gming (lub inny podmiot publiczny).

Formuta (6) ma charakter wylacznie pogladowy, nie wyjasniajac genezy ele-
mentu & stanowigcego ostatni sktadnik rozliczenia warto$ci naktadow przedmio-
towego uzytkownika wieczystego (gdyz pozostaje to poza tematyka niniejszego
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artykutu). Na marginesie warto nadmienié, iz wniosek o uwzglednienie naktadow
uzytkownika wieczystego powinien by¢ ztozony przy sporzadzaniu operatu szacun-
kowego dotyczacego wyceny nieruchomosci w toku postegpowania w przedmiocie
aktualizacji optaty (Wyrok, 2010).

4.  Zalecenie komplementarno$ci szacowania wzrostéw wartosci nieruchomosci
w analizie naktadéw uzytkownikéw wieczystych i wiascicieli gruntow

Zestawienie formut (5) oraz (7) opisujacych model obliczeniowy naktaddéw na
elementy infrastruktury technicznej dokonywanych przez wiascicieli nieruchomo-
$ci (zazwyczaj) objetych wptywem zrealizowanej inwestycji infrastrukturalnej oraz
uzytkownikow wieczystych uiszczajacych oplaty roczne, a ktorych grunty pozostaja
w identycznej sytuacji, wykazuje petng analogie w okreslaniu wartosci rynkowych
tych naktadow. Na ksztatt tych formut nie ma wptywu odmienno$¢ przestanek praw-
nych wywotujacych procedure okreslania naktadow, jak tez jego terminy i podmioty
wywotujace oszacowania.

Wyniki obliczen warto$ci naktadéw realizowane wedtug formuty (5) i (7) wza-
jemnie si¢ uzupeniajg i z tego wzgledu powinny by¢ zawsze przedmiotem tgcznej
analizy warto$ciujacej. Zrozumiale jest oczywiscie, ze okres rozliczenia inwestycji
infrastrukturalnej gminy, w tym naliczenia optat adiacenckich, nie musi by¢ zbiezny
z procedurami aktualizacji optat rocznych innych instytucjonalnych wtascicieli
gruntow, niemniej jednak w interesie gminy pozostaje, by podejmowac proby sko-
ordynowania tego typu procedur. Kazda z nich bowiem wymaga rownie szerokiej
analizy zmian (zazwyczaj wzrostow) warto$ci wszystkich » nieruchomo$ci pozosta-
jacych pod wpltywem budowy konkretnego urzadzenia infrastruktury technicznej,
objetych formuty:

z( po _nak; przad nak) (8)

gdzie:
W o na, — Wartosci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

reed nak; — Wartosci poszezeg6lnych (i-tych) nieruchomosci pomijajace wptyw
nakladow,
jak tez niewatpliwie zmudnego zliczenia wszystkich kosztow tego przedsigwzigcia

wynikajacych ze zsumowania:
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DK +Kq, ©)

i=1

gdzie:
K, —koszty zwigzane z przeprowadzona inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez wtadajacego i-tej nieruchomosci,

K, — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez gming (lub inny podmiot publiczny).

Aby zatem obliczenia wartosci naktadow poszczegdlnych podmiotow tozacych
na infrastrukture byty proporcjonalne, a przez to urealnione i trudno kwestionowalne
przez zainteresowanych, warto, by podmioty naliczajace optaty wynikajace z tych
wzrostow mogly liczy¢ na spdjng i komplementarng analize wstepng [ktorej wyniki
posrednie ujawniaja wzory (8) i (9)], co przedktada si¢ na konieczno$¢ dokonania
szeregu skoordynowanych wycen.

Obecna praktyka gmin, starostw i innych podmiotow naliczajacych stosowne
oplaty stanowigce pochodne warto$ci gruntu, sprowadzajgca si¢ do incydentalnego
i wybidrczego zlecania oszacowania wzrostow warto$ci wybranych nieruchomosci
z jednoczesnym rozliczeniem warto$ci naktadéw zainteresowanych uzytkownikow
wieczystych lub wiascicieli nieruchomosci, uniemozliwia praktycznie realizacje dy-
rektyw § 28 ust. 6 wraz z § 35 ust. 3 pkt 1 (Rozporzadzenie, 2004).
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REAL ESTATES APPRAISALS COMPLEMENTARITY AS THE RULE
OF VALUE ASSESSMENT OF EXPENDITURE ON MEDIA UTILITIES

Abstract

The paper discus a problem of accounting of expenditure on media utilities, made
between public actors (mainly municipalities) and their partners contributing to the construc-
tion of such devices. By analyzing the legal conditions, also historical, demonstrated con-
nection between two procedures was proved: procedure of accounting of perpetual usufruc-
tuary’s expenditure in the course of annual land charge updating and procedure of imposing
the fee for land owners, benefiting from created media utilities. It also was showed that in
each of these procedures input value, indicated above private actors (land owners or perpe-
tual usufructuaries) is based on the same technical and economic considerations. The core
of the correctness of the expenditure valuation is, at all events, the analysis of value changes
of the entire group real estate, that was subjected to the influence of some elements of media
utilities. In that way, the pointlessness of appraisal of the isolated property of changed value,
was proved (regardless of the cause and nature of the administrative procedure involving the
appraisal). Necessity of changing the nowadays practices was suggested.

Translated by Jacek Zyga

Keywords: expenditure on property, perpetual usufruct, land owners fees, property ap-
praisal
JEL Codes: B49, H76

483






