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0Od Redakcji

Rosnace tempo globalizacji rynkéw inwestycyjnych w ogdlnosci, a rynku nierucho-
mosci w szczegolnosci, przyspieszyto potrzebg przyjecia na arenie migdzynarodowej
standardow regulujacych rodzaje wartosci i podstawy wyceny wigkszo$ci zasobow.

Rolg t¢ spetniaja Migdzynarodowe Standardy Wyceny, ktore w biezacym roku docze-
katy sig juz 6smego wydania, Europejskie Standardy Wyceny, ktére TEGoVA wydata po
raz szosty i Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, opracowane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. We wszystkich tych opracowaniach naj-
wazniejsze sa dwa standardy — nr 1 przedstawiajacy definicjg¢ 1 interpretacj¢ wartosci ryn-
kowej i nr 2 dotyczacy wartoSci innych niz warto$¢ rynkowa (wartosci nierynkowych).

W pierwszym artykule kwartalnika ,,Administratio Locorum” poréwnano koncepcje
warto$ci rynkowej z zatozeniami kilku wartosci innych niz warto$¢ rynkowa (indywidual-
nej, godziwej, dla wymuszonej sprzedazy, bankowo-hipotecznej). Autorka zwraca uwagg,
ze sprawg zasadnicza w wyborze odpowiedniej podstawy wartosci jest cel, dla ktorego
jest przeprowadzana wycena. Jednym z najczgstszych powodow wyceny jest sprzedaz
nieruchomosci, do realizacji ktorej pomocna (a w wielu przypadkach konieczna) jest zna-
jomos$¢ jej wartosci rynkowe;j.

Zagadnienie identyfikacji i opisu czynnikow ksztattujacych ceny lokali mieszkalnych
przestawiono w drugim artykule na przyktadzie olsztynskiego rynku nieruchomosci.
Autorzy stwierdzili, ze ceng na badanym rynku kreowaly gtéwnie: powierzchnia uzytko-
wa lokalu, potozenie budynku wzglgdem centrum miasta i poziom rozwoju infrastruktury
spotecznej, ale takze wizerunek zewngtrzny osiedla.

Artykut pt. ,,Warto$ciowanie struktur przestrzennych za pomoca znormalizowanych
wskaznikdéw istotnos$ci terenu” stanowi pierwsze z trzech opracowan, ktoére ukaza sig
w nastgpnych wydaniach ,,Administratio Locorum”. Przedstawia on propozycj¢ nowych
zasad wyliczania tego wskaznika na potrzeby opracowania ogdlnych planéw rozwoju
obszarow wiejskich.

Wydanie zamyka artykut przedstawiajacy zatozenia metodyczne tworzenia modeli
zjawisk gospodarczych, ktére moga by¢ wykorzystane w sporzadzaniu planow gospoda-
rowania zasobami nieruchomosci.

Przewodniczaca Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

prof. dr hab. Sabina Zrébek
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KONCEPCJE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Sabina Zrobek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W teorii i praktyce wyceny nieruchomosci istnieje wiele kategorii wartosci.
Klarowne zdefiniowanie wielu z nich stato si¢ konieczno$cia nie tylko wewnatrz poszcze-
golnych krajow, ale takze na arenie migdzynarodowej. Warunkiem wielu dziatan na ryn-
kach nieruchomosci jest nie tylko znajomo$¢é wartosci tego sktadnika mienia, ale takze
wlasciwe pojmowanie koncepcji okreslonej wartosci. W artykule poréwnano koncepcje
wartos$ci rynkowej z koncepcjami kilku warto$ci innych niz warto$¢ rynkowa (indywidual-
na, godziwa, dla wymuszonej sprzedazy, bankowo-hipoteczna).

Stowa kluczowe: nieruchomos¢, koncepcje wartosci, standardy wyceny

WPROWADZENIE

Zgodnie z zapisami Migdzynarodowych Standardow Wyceny warto$¢ jest pojgciem
ekonomicznym odnoszacym si¢ do najbardziej prawdopodobnej ceny towaru lub ustugi
dostepnej na rynku, ustalonej przez kupujacych i sprzedajacych. Nie jest faktem, ale sza-
cunkowa cena za towar lub ustuge w konkretnym czasie, w zgodzie z konkretna definicja
wartosci. Ekonomiczne pojecie tego terminu odzwierciedla poglad rynku na korzysci, ja-
kie wiaza si¢ z nabyciem danego towaru lub ustugi, na dzien wyceny [International...
2007]. Z zapisow tych wynika, ze warto$¢ jest hipotetyczna cena, a jej hipoteza jest uza-
lezniona od przyjetej podstawy wyceny (rodzaju warto$ci).

Istnienie roznych rodzajow warto$ci wymaga od sporzadzajacego wyceng przedsta-
wienia w sposob przejrzysty definicji okre§lanej wartosci, aby nie wprowadza¢ w btad
korzystajacych z wyceny oraz wskaza¢ podstawe wyboru danego rodzaju wartosci. War-
to$¢ rynkowa, co wykazano w artykule, znaczaco moze rézni¢ si¢ od innych rodzajow
warto$ci. Kazda z zaprezentowanych wartosci cechuja odrgbne jasno sprecyzowane zasa-
dy jej okreslania i interpretacji. Zmiana podstawy warto$ci moze skutkowaé istotna rézni-
ca w poziomie (wysokosci) wyniku wyceny [Zrobek 2009].

Adres do korespondencji — Corresponding author: Sabina Zrobek, Katedra Gospodarki
Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: zrobek@uwm.edu.pl
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6 S. Zrébek
KONCEPCJA WARTOSCI RYNKOWEJ

Warto$¢ rynkowa jest pojeciem, ktore stanowi gtdéwna podstawe wartosci w wycenie
wigkszosci zasobow w gospodarkach rynkowych. Definicje przyjgte w poszczegolnych
krajach, lub nawet wewnatrz danych krajow, moga si¢ r6zni¢ co do szczegdtowosci ich
zapisow. Wszedzie sa one jednak powszechnie zrozumiate i stosowane, zar6wno w prak-
tyce wyceny, jak i przez odbiorcow wycen. Generalnie uznaje sig, iz warto$¢ rynkowa
jest wynikiem obiektywnych obserwacji i analiz ogdélnych zachowan uczestnikow rynku.
W Polsce ten rodzaj wartosci zdefiniowano w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
nastgpujaco. ,,wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna
cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz
mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy;

2) uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowa-
nia warunkéw umowy [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997... Dz.U. 1997, nr 115, poz. 741].

Definicja ta zaktada istnienie rynku skupiajacego czynnos$ci i motywacje wielu jego
uczestnikow. W celu stopniowego przyblizania brzmienia tej definicji warto$ci rynkowej
do definicji zapisanych w migdzynarodowych i europejskich standardach wyceny oraz
ujednolicania wewnatrz naszego kraju tych fundamentalnych zasad pojmowania wartosci
nieruchomosci w Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym 1 zatytulowanym ,,War-
to$¢ rynkowa 1 warto$¢ odtworzeniowa” zapisano dwie definicje warto$ci rynkowej. Jed-
na z nich dostosowano do mi¢dzynarodowych i europejskich standardow wyceny, a druga
przytoczono z ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Migdzynarodowe Standardy
Wyceny [International... 2007], ktére stanowia takze wazne zrodto odniesienia do Euro-
pejskich Standardow Wyceny [European... 2009], podaja, iz rzeczoznawcy majatkowi
powinni postugiwac¢ si¢, o ile prawodawstwo nie stanowi inaczej, nastgpujaca definicja
warto$ci rynkowej: ,,The estimated amount for which the property should exchange on
the date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an arm’s lenght trans-
action after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, pruden-
tly and without compulsion”. Definicja ta, przettumaczona na jezyk polski, brzmi naste-
pujaco: ,,warto$¢ rynkowa to szacowana kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za sktadnik mienia, zakladajac, ze strony transakcji maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, s3 od siebie niezalezne, dziataja z rozeznaniem i post¢puja rozwaznie, nie znaj-
duja sig¢ w sytuacji przymusowej oraz uptynat odpowiedni okres eksponowania nierucho-
mosci na rynku”.

Najistotniejsze zalozenia, ktore pozwolily sformutowaé koncepcje definicji wartosci
rynkowej, sa nastepujace:

1. Wartos$¢ bedaca wynikiem przeprowadzonej wyceny przedstawiana jest w kwocie pie-
ni¢zne;.

2. Okreslona warto$¢ stanowi spodziewana (przyblizona, przewidywana najbardziej praw-
dopodobna) ceng, ktdra moze by¢ osiagnigta w hipotetycznej transakcji w dacie wyceny.

3. Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é¢ z jej wlasciwos$ciami prawnymi, fizycznymi

i ekonomicznymi (nieruchomos$¢ jako przedmiot prawa wlasnosci lub innych praw

zwiazanych z wlasnos$cia nieruchomosci).

Acta Sci. Pol.



Koncepcje wartosci nieruchomosci 7

4. Data wyceny oznacza datg, na ktora warto$¢ zostata okreslona (nie moze by¢ ona pdz-
niejsza niz data sporzadzenia operatu, moze by¢ natomiast w szczegolnych przypad-
kach data wezedniejsza).

5. Kupujacy i sprzedajacy stanowia hipotetyczne strony transakcji, ktore nie sa powigzane
ze soba 1 sa chetne do zawarcia transakcji oraz dzialaja rozwaznie, $wiadomie i bez
przymusu.

6. Sprzedawana nieruchomos¢ jest wlasciwie (odpowiednio) i przez odpowiedni czas
eksponowana na rynku.

7. Szacowana nieruchomo$¢ bedzie wykorzystywana wedlug optymalnego (najkorzyst-
niejszego, najbardziej prawdopodobnego) sposobu uzytkowania.

8. Dla niektorych celow specjalnych w czasie okreslania wartosci moga by¢ uwzglednio-
ne inne czynniki (np. koszty transakcji, podatki).

Nalezy podkresli¢, ze okres§lanie wartosci rynkowej, po przyjeciu do wyceny najko-
rzystniejszego (optymalnego) sposobu uzytkowania nieruchomosci, stanowi fundamental-
ne zatozenie koncepcji wartosci rynkowej. Oprocz tej hipotetycznej warto§ci wymienne;j
(ceny), uzgodnionej przez dwoch normalnie zmotywowanych uczestnikow rynku, w wy-
cenie nieruchomos$ci moga mie¢ rowniez zastosowanie inne zasady szczegodlne uwzgled-
niajace np. nietypowe motywacje stron transakcji, alternatywna przydatnos¢ ekonomiczna
lub funkcjonalng nieruchomosci dla konkretnego nabywcy lub zasady wynikajace z prze-
piséw prawa badz z umowy zawartej ze zleceniodawca. Te dodatkowe zalozenia stanowi-
ly podstawe wydzielenia wartosci innych niz warto$¢ rynkowa.

KONCEPCJE WARTOSCI INNYCH NIZ WARTOSC RYNKOWA

Wszystkie inne niz rynkowa rodzaje warto$ci Migdzynarodowy Komitet Standardow
Wyceny podzielit na trzy grupy (kategorie) [International Valuation Standards 2. 2007]:
— I grupa — obejmuje wartosci, ktore odzwierciedlaja korzysci, jakie odnosi podmiot

z posiadania wiasno$ci danego sktadnika aktywow. Wartosci te sa specyficzne dla da-
nego podmiotu;

— II grupa — obejmuje wartosci, ktore reprezentuja ceng, jaka bytaby w sposob rozsadny
uzgodniona pomigdzy dwoma konkretnymi stronami transakcji kupna-sprzedazy dane-
go sktadnika aktywow;

— IIT grupa — wartos$ci okre$lone zgodnie z definicja zawarta w przepisach prawa lub
w umowie zawartej ze zleceniodawca.

Idac w slad za takimi kryteriami podziatu i analizujac dodatkowo polskie przepisy
prawa i Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, opublikowane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych, mozna sporzadzi¢ nastgpujaca liste warto-
$ci innych niz warto$¢ rynkowa:

— kategoria I — warto$¢ inwestycyjna (lub indywidualna),

— kategoria II — wartosci: godziwa, szczegolna (specjalna), synergiczna (lub potaczenia),
dla wymuszonej sprzedazy,

— kategoria III — wartosci: bankowo-hipoteczna, ubezpieczeniowa, odtworzeniowa, kata-
stralna, zamortyzowany (pomniejszony) koszt odtworzenia.

Administratio Locorum 8(2) 2009



8 S. Zrébek

W dalszej czgsci przedstawiono koncepcje kilku wybranych rodzajow wartosci nieru-
chomosci i porownano je z koncepcja okreslenia wartosci rynkowej. Jak wynika z przedsta-
wionego wykazu warto$ci nierynkowych do kategorii I zaliczono warto$é inwestycyjna
(lub indywidualng), ktéra odzwierciedla przede wszystkim korzysci konkretnego podmio-
tu zainteresowanego nabyciem nieruchomosci w konkretnym celu inwestycyjnym. Rézni-
ca migdzy wartoscia nieruchomosci dla konkretnego podmiotu a wartoscia dla podmiotu
hipotetycznego (nieznanego w dacie wyceny) moze stanowi¢ dodatkowa motywacje do
zawarcia transakcji kupna. W Europejskich Standardach Wyceny warto$¢ ta przyjmuje
takze nazwe ,,cenno$¢” — worth [European... 2009]. W ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami wprowadzono pojgcie wartosci na potrzeby indywidualnego inwestora [Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997... Dz.U. 1997, nr 115, poz. 741]. Po wczytaniu si¢ w zapisy tej
ustawy nasuwa si¢ wniosek, ze koncepcja tak nazwanej wartosci pokrywa si¢ z koncepcja
warto$ci indywidualnej. O tym dlaczego warto$¢ indywidualna nie moze by¢ utozsamiana
z wartoscia rynkowa §wiadczy zestawienie koncepcji obu wartosci zawarte w tabeli 1.

Ten rodzaj warto$ci na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nazwano war-
toscig na potrzeby indywidualnego inwestora [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997... Dz.U.
1997, nr 140, poz. 940]. Zgodnie z zapisami ustawy powstaje ona jako wynik przeprowa-
dzenia analiz i obliczen i przedstawiana jest w opracowaniu niestanowiacym operatu
szacunkowego. Warto podkresli¢, iz zapiséw odno$nie formy przedstawienia wartosci in-
dywidualnej dokumentu nie wprowadzono do migdzynarodowych i europejskich standar-
dow wyceny.

Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora
uwzglednia si¢ jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci,
w tym sposobu zarzadzania, stawek czynszu, poziomu pustostanéw, warunkow finanso-
wych oraz stopy zwrotu zainwestowanego kapitalu. Wartos¢ ta moze stuzy¢ wytacznie do
oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub inwestowania w nieruchomos$¢, co stwier-
dza sig przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w opracowaniu” [Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997... Dz.U. 1997, nr 140, poz. 940].

W drugiej grupie (kategorii) wartosci nierynkowych znajduje si¢ warto$¢ godziwa
wystgpujaca zarowno w przepisach prawa wielu krajow, w tym takze w Polsce [Ustawa
z dnia 29 wrzesnia 1994... Dz.U. 1994, nr 121, poz. 591, z pdzn. zm.], jak i we wszyst-
kich przytoczonych standardach zawodowych. W Migdzynarodowym Standardzie Zawo-
dowym nr 2 (IVS 2) do tej kategorii zaliczono takze wartosci szczeg6lna i synergiczna,
ktore odpowiednio w Europejskim Standardzie Zawodowym nr 2 [European Valuation
Standard 2... 2009] nazwano warto$cia specjalng i wartoscia polaczenia. Tych dwoch
ostatnich rodzajow wartosci nie wprowadzil do swojego zapisu Krajowy Standard Wyce-
ny Podstawowy 2. Warto$ci inne niz warto$¢ rynkowa [2008].

Co spowodowato, ze te wspomniane trzy rodzaje wartosci takze nie moga by¢ trakto-
wane jako wartosci rynkowe? Podkresla sig, ze chociaz w przypadku ich ustalania mozna
w wielu przypadkach przyja¢ zatozenie, takze istotne dla definicji wartosci rynkowe;j,
ze strony transakcji moga nie by¢ ze soba powiazane i swobodnie negocjowac ceng trans-
akcyjna, to jednak nieruchomos¢ (szerzej sktadnik aktywow) nie musi zosta¢ wystawiona
na szerokim rynku. W takiej sytuacji cena uzgodniona migdzy dwoma konkretnymi stro-
nami moze odzwierciedla¢ spodziewane specyficzne skutki (pozytywne badz negatywne)
wynikajace z posiadania tego sktadnika dla konkretnych stron, a nie dla rynku w ogdlnosci.

Acta Sci. Pol.



Koncepcje wartosci nieruchomosci 9

Tabela 1. Poréwnanie koncepcji warto$ci inwestycyjnej i warto§ci rynkowe;j
Table 1. The comparison of investment and market value

Warto$¢ — Value

Indywidualna — Individual

Rynkowa — Market .
Inwestycyjna — Investment

Definicja ogdlna  warto$¢ dla hipotetycznego kupujacego warto$¢ dla konkretnego nabywcy (inwestora)
General definition value for hypothetical buyer lub grupy nabywcoéw (inwestorow) — value
przewidywana cena mozliwa do uzyska- for particular buyer (investor) or group of
nia na rynku przez sprzedajacego nieru- buyers (investors)
chomos¢ — expected price that seller is kwota pienigzna, jaka bedzie przygotowany
able to receive on the market zaptaci¢ kupujacy nieruchomos¢ — amount of
money that buyer will be ready to pay for the
real estate

Glowne zrodio rynek nieruchomosci — real estate market zamawiajacy wyceng + rynek nieruchomosci
danych do — informacje wtorne sprzed daty wyceny valuation client + real estate market

wyceny (historyczne) — secondary information —informacje pierwotne z daty wyceny i po
Main data source from before valuation date (historical) dacie wyceny + informacje wtorne — prima-
for valuation ry information from the date of valuation
purposes and after this date + secondary information
Relacja: —brak — lack — istnieje — exists

zamawiajacy —proba obiektywizacji rynku (oczekiwa- — subiektywne oczekiwania zamawiajacego sa

WYCGPQ* wartos§¢ nia typowych klientow rynku sa przyj- przyjmowane do wyceny — subjective
Relation between mowane do wyceny) — attempt to ob-  expectations of valuation client are used in

valuation client jectivize the market (expectations of  valuation
and value typical clients are used in valuation) —odzwierciedla korzysci z posiadania nieru-
—odzwierciedla zachowania typowego chomosci przez konkretny podmiot — re-
sprzedajacego i typowego kupujacego —  flects the advantages of real estate posses-
reflects the behaviour of typical seller ~ sion for particular subject
and buyer —w wycenie moga by¢ uwzgledniane np.

—w wycenie nie uwzglednia si¢ kosztow  koszt kredytu i koszt zakupu nieruchomo-
kredytowania i zakupu nieruchomos$ci,  $ci, podatki dochodowe, amortyzacja — the
podatku dochodowego i amortyzacji —  costs of credits and real estate purchase, in-
the costs of credits and real estate pur- come tax and amortsation can be included
chase, income tax and amortsation are  in the valuation
not included in the valuation

Zroédto: opracowanie wlasne (own research)

Powszechnym zastosowaniem wartos$ci godziwej sa przypadki, w ktorych celem jest osza-
cowanie uczciwej wartosci (ceny) udziatu w przedsigbiorstwie, gdzie powiazania migdzy
dwoma stronami transakcji moga oznaczaé, ze cena uczciwa dla tych stron r6zni si¢ od
ceny osiagalnej na szerszym rynku. Nalezy jednak wyraznie podkresli¢, ze warto$¢ godziwa
jest zwykle rowna warto$ci rynkowej, gdy podlega zasadom jej okreslenia sformutowa-
nym w standardach rachunkowosci [International Valuation Standards 2. 2007, International
Valuation Application 1... 2007, Krajowy Standard Wyceny Podstawy 1... 2008, Krajowy
Standard Wyceny Specjalistyczny 2... 2008]. Zatem pojecie wartoéci rynkowej zawiera
si¢ w pojeciu wartosci godziwej, ktdre jest szersze i oznacza¢ moze takze wartos¢ szcze-
g0Ina lub synergiczna stanowiaca rodzaj wartosci szczegolnej. Wartos¢ szczegodlna moze
powsta¢, gdy dana nieruchomos$¢ posiada atrybuty istotne dla konkretnego podmiotu
zainteresowanego jej kupnem. Nabywca szczegolny to taki, dla ktorego dany sktadnik
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aktywow ma warto$¢ szczeg6lna z powodu takich korzysci wynikajacych z bycia jego
wtascicielem, ktorych nie odniesliby inni nabywcey funkcjonujacy na rynku [International
Valuation Standards 2. 2007]. Warto$¢ szczego6lna moze powstaé, gdy szacowana nieru-
chomos¢ posiada atrybuty (np. fizyczne, lokalizacyjne), ktore czynia ja uzyteczniejsza
dla konkretnego nabywcy niz dla ogétu nabywcow na rynku. Warto$¢ synergiczna moze
by¢ wynikiem potaczenia dwoch lub wigkszej liczby nieruchomosci, gdy nowo powstata
nieruchomos$¢ moze mieé wyzsza warto$¢ niz arytmetyczna suma warto$ci poszczegol-
nych nieruchomosci sprzed potaczenia. Stad tez wartos¢ szczegoélna nazywana jest takze
wartos$cia polaczenia.

Kolejny rodzaj wartosci, nalezacy do drugiej kategorii, stanowi warto§¢ nazwana
wartoscia dla wymuszonej sprzedazy [Krajowy Standard Wyceny Podstawowy 2...
2008]. Termin ,,sprzedaz wymuszona” jest uzywany cz¢sto w okoliczno$ciach, w ktorych
sprzedajacy znajduje si¢ pod przymusem sprzedazy i (lub) warunek odpowiedniego okre-
su ekspozycji nieruchomosci na rynku nie jest mozliwy do spetnienia.

W ten sposob warto§¢ dla wymuszonej sprzedazy pojmowana jest rOwniez na gruncie
Europejskich Standardow Wyceny i Krajowych Zasad Wyceny. W Migdzynarodowych
Standardach Wyceny podkreslono, Ze jest to raczej opis sytuacji, w ktorej nastgpuje prze-
niesienie prawa, a nie odregbny cel wyceny i odrgbny rodzaj wartosci nieruchomosci.

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy moze stanowi¢ podstawe wyceny tylko wtedy, jezeli
znane sg uwarunkowania transakcji. Moze by¢ takze postrzegana jako okreslenie warto$ci
rynkowej przy specjalnych zatozeniach. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wynikiem wyceny nie
bedzie wartos$¢ rynkowa z powodu niespelnienia waznego warunku lezacego u podstaw
koncepcji wartosci rynkowej, jakim jest hipotetyczny chetny sprzedajacy. Takze potencjal-
ny nabywca moze by¢ swiadomy sytuacji, w ktorej znajduje si¢ sprzedajacy i przedstawiac
taka ofert¢ kupna, ktorej nie moglby zaproponowaé w innych, typowych dla rynku okolicz-
nosciach. Zatem nie moze by¢ on traktowany jako typowy, hipotetyczny nabywca.

Bardzo wazna ze wzgledu na cel wyceny jest — ostatnia z omawianych w tym artykule
rodzajow warto$¢. Definicjg przyjgto zarowno w IVS, jak i EVS za Dyrektywa 2006/48/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady w nastgpujacej postaci: ,,Warto§¢ bankowo-hipoteczna
to warto§¢ nieruchomosci okreslona w drodze ostroznej oceny przysztej zbywalnosci nie-
ruchomosci przy uwzglednieniu dlugoterminowych cech nieruchomosei, warunkéw nor-
malnych i specyficznych dla danego rynku, obecnego wykorzystania oraz odpowiednich
alternatywnych zastosowan nieruchomosci. W ocenie wartosci bankowo-hipotecznej nie
uwzglednia si¢ czynnikéw spekulacyjnych. Wartos¢ bankowo-hipoteczna jest jasno
1 przejrzyscie udokumentowana”.

W ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych réwniez zapisano definicj¢
tej wartosci: ,,Ilekro¢ mowa w ustawie o bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci,
nalezy przez to rozumie¢ ustalona zgodnie z przepisami ustawy warto$¢, ktéra w ocenie
banku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia jako
przedmiotem zabezpieczenia kredytow udzielanych przez bank hipoteczny” [Ustawa
z dnia 29 sierpnia 1997... Dz.U. 1997, nr 140, poz. 940].

W Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym 1 [2007] zapisano natomiast, iz jest
to kwota pienigzna, ktoéra w ocenie banku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka
zwiazanego z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytéw udzielanych
przez ten bank”.
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Tabela 2. Poréwnanie koncepcji wartosci bankowo-hipotecznej i warto$ci rynkowej
Table 2. The comparison of mortgage-lending and market value

Cechy przyjete
do poréwnania
Prices used
in comparison

Warto$¢ bankowo-hipoteczna
Mortgage-lending value

Warto$¢ rynkowa
Market value

Cel wyceny
The purpose
of valuation

jeden — zabezpieczenie dtugoterminowych
kredytow — one — securing the long term
credits

wiele — m.in. sprzedaz, odszkodowanie za
wywlaszczenie, zatem nie zalezy ona od
celu wyceny — many — i.e. sale or indem-
nity for expropriation, thus value does not
depend on the purpose of the valuation

Zatozenia
Assumptions

—z reguly opiera si¢ na aktualnym sposo-
bie uzytkowania — generally is based on
current way of use

— odwzorowuje dtugotrwate czynniki wpty-
wajace na wartos¢ — reflects long term
factors influencing value

—warto$¢ okre$lana po zatozeniu, ze jej
poziom jest stabilny i moze by¢ zrealizo-
wany w kazdym momencie sptaty kredy-
tu — value is assessed with assumption
that its level is stable and can be realised
in every moment of credit repayment

— dhugotrwaty charakter wartosci powodu-
je, ze istotnego znaczenia przy jej okre-
$leniu nabiera strona podazowa — long
term character of this value causes the
importance of real estate supply

—co do zasady przyjmuje si¢ najkorzyst-
niejszy sposob uzytkowania — value is
based on the highest and best use

—odwzorowuje typowe zachowania
uczestnikow rynku — reflects typical be-
haviour of market paricipants

—warto$¢ okre$lona na dany dzien, po za-
lozeniu, ze hipotetyczna transakcja reali-
zowana jest w dniu wyceny — value
is assessed for particular date with
assumption that hypothetical transaction
is realised on the valuation day

—z uwagi na niewielkie zmiany po stronie
podazy w krotkim okresie o poziomie
warto$ci rynkowej decyduje gtownie
strona popytowa — because real estate
supply in short term is quite stable, the
level of market value is shaped mainly
by the demand

Metodyka wyceny
Valuation methd

— analiza stosownych, dlugookresowo trwa-
tych, calkowitych kosztéw budowy danej
nieruchomosci — the analysis of long
term total costs of building the particular
real estate

—analiza dtugookresowej dochodowosci
nieruchomosci o przeznaczeniu gospo-
darczym i mieszkalnym na wynajem —
the analysis of long term profitability
of real estate intened for business or rent

analiza stanu nieruchomosci i stanu rynku
nieruchomosci na dzien wyceny — analy-
sing the conditions of real estate and real
estate market on the valuation day

Nazwa dokumentu
przedstawiajacego
warto$¢

Document
presenting value

ekspertyza — expertise

operat szacunkowy — valuation report

Rola rzeczoznawcy —ustugowa — przygotowuje propozycje
W procesie warto$ci — providing service — valuer
okreslania warto$ci  prepares the proposal of value

The role of valuer —warto$¢ ustala bank — value is assessed
in valuation process by the bank

—decydujaca — przygotowuje wlasng opi-
ni¢ o wartosci — decision-maker — valuer
prepares own opinion on value

—rzeczoznawca okresla warto§¢ — value is
assessed by the valuer

Zrédlo: opracowanie wlasne — own research

Administratio Locorum 8(2) 2009



12 S. Zrébek

Poprzez takie zdefiniowanie bankowo-hipotecznej wartosci pokreslono, ze jej ustala-
nie nie jest wycena w tradycyjnym znaczeniu, tj. wedtug przepisow Ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami [Dz.U. 1977, nr 115, poz. 741], lecz
jest ona warto$cia stanowiaca wypadkowa oceny ryzyka niewyptacalno$ci kredytodawcy
i wartosci danego rodzaju nieruchomosci stanowiacej przedmiot obciazenia hipoteka.

Z przedstawionych definicji wynika takze, iz istnieje szereg istotnych réznic migdzy
warto$cia rynkowa a warto$cia bankowo-hipoteczna. Warto$¢ rynkowa jest bowiem kate-
goria przyjeta w skali miedzynarodowej do wyceny okreslonego sktadnika mienia w kon-
kretnym momencie. Wskazuje ona przewidywana ceng, ktora mozna uzyskac za ten
sktadnik w dacie wyceny, cho¢, jak podkresla si¢, niewykluczone jest, ze warto$¢ ta moze
zmienia¢ si¢ z uptywem czasu, niekiedy nawet bardzo szybko. Z drugiej strony, celem
okreslenia wartosci bankowo-hipotecznej jest otrzymanie warto$ci mogacej stuzy¢ przez
dhugi okres jako stabilna podstawa oceny przydatnosci nieruchomosci jako przedmiotu
zabezpieczenia wierzytelno$ci kredytobiorcy, niezaleznie od potencjalnych zawirowan
rynkowych. Z uwagi na ostrozno$¢ oraz mozliwos¢ krotkoterminowych zawirowan rynku,
warto$¢ bankowo-hipoteczna w wigkszosci przypadkéw bedzie okre§lona na nizszym po-
ziomie niz warto$¢ rynkowa. W Zastosowaniach Europejskich Standardow Wyceny 2
[IVA2] — Wycena dla celow zabezpieczenia kredytu — zapisano, iz wysoko$¢ obu tych
warto$ci moze pokrywac si¢ jedynie na rynkach bardzo stabilnych. Wszgdzie tam, gdzie
rynek odznacza si¢ zmiennoscia, roznice te sa wigksze (tab. 2).

PODSUMOWANIE

Podsumowujac rozwazania na temat podstaw wyceny nieruchomosci, warto przytoczy¢
obszerny fragment z Wprowadzenia do Europejskich Standardow Wyceny [European...
2009] moéwiacy o tym, iz: ,,sprawa zasadnicza w wyborze odpowiedniej podstawy wartosci
jest cel, dla ktérego wycena jest przeprowadzana. Podstawa wyceny musi zosta¢ uzgod-
niona przez rzeczoznawcg majatkowego z klientem i jakimkolwiek innym doradca na
samym poczatku zlecenia, kiedy to okreslane sa warunki jego wykonania. Oprécz nad-
rzednych wymogow profesjonalizmu, rzetelnosci, spojnosci i przejrzystosci, przyjete
mogg by¢ jedynie uznane podstawy wyceny i tworzenia operatow szacunkowych, zgodne
z prawem europejskim i prawami narodowymi oraz z potrzebami klienta. Bedzie to czg-
sto wartos¢ rynkowa, jednak konieczne moze by¢ zastosowanie innych podstaw wyceny,
jesli wymaga tego prawo, okolicznosci lub tez instrukcje klienta, tam gdzie nie sa spet-
nione zalozenia konieczne do okreslenia warto$ci rynkowej. Rezultatem nie bedzie war-
to$¢ rynkowa, jednak moze nim by¢ jedna z pozostatych podstaw wartosci”.

Nalezy podkresli¢, ze zarowno w czasie okreslania wartosci rynkowej, jak i okresla-
nia warto$ci innych niz rynkowa, rzeczoznawca majatkowy musi zastosowaé wlasciwe
procedury i przeprowadzi¢ analizg takiej ilosci danych, aby otrzymany wynik byt wiary-
godny. Warto$¢ rynkowa w wigkszym stopniu niz inne rodzaje warto$ci odzwierciedla jej
uzyteczno$é i przydatno$é zweryfikowana przez rynek, podczas gdy pozostate wartosci
kreowane sa przez cechy specyficzne dla nabywcy lub okoliczno$ci istotne dla zbywcey
nieruchomosci.

Acta Sci. Pol.
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CONCEPTS OF REAL ESTATE VALUE

Abstract. There are many categories of value that can be found both in theory and practice.
The necessity to define them clearly arose not only within particular countries, but also in
the international arena. Most activities connected with the real estate market require not only
the knowledge of value, but also proper understanding the concept of this value.

In this article concepts of market value and few values other than market value
(individual, fair, for forced sale and mortgage-lending) have been compared.
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WARTOSCIOWANIE STRUKTUR PRZESTRZENNYCH
ZA POMOCA ZNORMALIZOWANYCH WSKAZNIKOW
ISTOTNOSCI TERENU

Urszula Litwin!, Pawel Zawora?

"Uniwersytet Rolniczy w Krakowie
ZFortis Bank Polska w Warszawie

Streszczenie. W pracy podano zasady wyliczania nowego wskaznika opartego na wskazni-
kach istotnosci terenu [Litwin 1997] — ZWIT (Znormalizowany Wskaznik Istotno$ci Tere-
nu), ktérego innowacyjno$¢ polega na potraktowaniu jako porownywalnych wszystkich
wartos$ci cech wczesniej zatozonego modelu. Dodatkowo rozszerzono typy wskaznikéow o
dwa nowe, oparte na wagach korzystnosci wyliczonych z ankiet przeprowadzonych wsrod
grup respondentow niezajmujacych si¢ praca naukowa w danej dziedzinie wiedzy, lecz
majacych z niag powigzania natury profesjonalne;j.

Stowa kluczowe: atrybuty wartoSciotworcze, wycena krajobrazu, rozwdj wiejskich
terenow gorskich

WSTEP

Mimo dwudziestu lat, ktore uptynely od transformacji gospodarczej roku 1989, tereny
gorskie przez wigkszo$¢ tego okresu nie doczekaly si¢ ogdlnego planu rozwoju [Rudnicki
2005], co spowodowato nasilenie nowych, negatywnych zjawisk, jak wyludnienie, spa-
dek aktywnosci spotecznej ludnosci, ograniczenie dziatalnosci rolniczej i niekorzystne
przeobrazenia krajobrazu [Ptywaczek, Sowinski 2001]. Biorac pod uwage zjawiska typo-
we dla ziem gorskich, w szczegdlnosci krotszy okres wegetacyjny, przewage malo uro-
dzajnych gleb i duzo wigksza réznorodno$¢ form krajobrazu, a takze zwigkszajaca sig
powierzchni¢ obszaré6w chronionych, nalezalo podja¢ temat ich planowego rozwoju,
opartego nie tylko na rolnictwie [Zielinska 2006]. Sposrod kilku podjetych prob legisla-
cyjnych najwigksze prace wykonat Sejm III kadencji (1997-2001), niestety ich wynik zo-
stal zawetowany przez owczesnego prezydenta, A. Kwasniewskiego, jako niezgodny
z ustawodawstwem UE. Realna formg prawng przyjety dopiero ,,Plan Rozwoju Obszarow

Adres do korespondencji — Corresponding author: Urszula Litwin, Katedra Geodezyjnego
Urzadzania Terenéw Wiejskich, Uniwersytet Rolniczy w Krakowie, ul. Balicka 253A,
30-149 Krakow
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Wiejskich na lata 2004-2006” oraz bedacy jego kontynuacja ,,Program Rozwoju Obsza-
réw Wiejskich na lata 2007-2013".

Ze wzgledu na postepujaca integracje struktur europejskich oraz ujednolicanie prawa
z duza doza prawdopodobienstwa mozna prognozowac, ze gdy prawo bedzie wspierad
zréwnowazony rozwdj wiejskich terenow gorskich, nastapi zblizenie charakteru rolnych
gospodarstw gorskich na terenie dawnej UE i terenach Polski. Szacuje sig, ze na terenach
15 krajow bedacych cztonkami UE przed rokiem 2004 ok. 40-60% gospodarstw rolnych
czerpato dochody z pracy pozarolniczej, a 8% oferowalo ustugi agroturystyczne [Ciodyk
2000].

Szczegodlnie wazne jest wsparcie tak rozumianego zréwnowazonego rozwoju poprzez
opracowanie odpowiednich narzedzi umozliwiajacych realistyczna oceng¢ mozliwosci po-
szczegblnych wsi pod katem wymienionych wczesniej planow rozwoju na poziomie cate-
go kraju. W tym celu opracowano znormalizowane wskazniki istotnosci terenu (ZWIT)
bedace tworczym rozwinigciem wskaznikow istotnosci terenu WIT [Litwin 1997] 1 war-
tosciujace teren pod katem funkcji rolniczej, rekreacyjnej i pozarolnicze;j.

REJON BADAN

Badaniem objgto obszar trzech gmin: Mszana Dolna, Niedzwiedz i Dobra, lezacych
w zachodniej czgéci powiatu limanowskiego, nazywany Regionem Mszanskim. Czgs$¢
ponocna Regionu Mszanskiego lezy na terenie Beskidu Wyspowego, potudniowa — na
terenie Gorcow, a niewielki obszar gminy Mszana Dolna — na terenie Kotliny Rabczan-
skiej. Wszystkie te mezoregiony sa czgscia makroregionu 513.4-5 Beskidy Zachodnie
[Kondracki 2002] — rysunek 1.

Rys. 1. Potozenie powiatu limanowskiego w mezoregionach fizyczno-geograficznych (zrédto:
Kondracki J. 2002).

Fig. 1. Location of the Limanowa district in physico-geographical mesoregions (source: Kon-
dracki J. 2002)
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OKRESLENIE ZNORMALIZOWANYCH WSKAZNIKOW ISTOTNOSCI
TERENU (ZWIT)

Do ustalenia wartosci znormalizowanych wskaznikow istotnosci terenu (ZWIT) przy-
gotowano trzy rownolegle podej$cia do ich wyliczania, w zaleznosci od doboru zesta-
wow wag korzystnoSci:

— zestaw wag korzystnosci rolniczych — przygotowany przez ekspertdéw nauk rolniczych
oraz rownolegly zestaw opracowany na podstawie ankiet przeprowadzonych wsrod rol-
nikoéw-praktykow utrzymujacych sig z uprawy roli i roslin;

— zestaw wag korzystnosci rekreacyjno-turystycznych — przygotowany przez ekspertow
zajmujacych si¢ zawodowo turystyka i rekreacja oraz rownolegly zestaw opracowany
na podstawie ankiet wsrdd osob nie bedacych ekspertami, lecz posiadajacych lub za-
mierzajacych naby¢ nieruchomo$é o charakterze rekreacyjnym na terenach pozamiej-
skich;

— zestaw wag korzystno$ci pozarolniczych, tj. dotyczacych drobnego przemyshu, trans-
portu, budownictwa etc, przygotowany przez ekspertow zajmujacych si¢ naukowo tymi
zagadnieniami.

Wszystkie przytoczone wskazniki sa wyliczane na podstawie ogdlnego wzoru poda-
nego przez Litwin (1997):

ZWIT(E) = klxl + k2X2 +...+ k”x”
gdzie:
E — okreslenie zbioru wag eksperckich/nieeeksperckich ...k, opracowanych

na podstawie ankiet,

xy...x, — zespot znormalizowanych cech obszaréw, pozwalajacy na ujecie jako po-
roéwnywanych wszystkich badanych cech,

ky...k, — wagi eksperckie wybranego zbioru,

n=1.. 29 — numer badanej cechy (opis cech — Litwin 1997)

Obliczenia wykonano dla 3 gmin zachodniej czgsci powiatu limanowskiego (Mszana
Dolna, Niedzwiedz, Dobra). Szczegdlowy opis terenu zamieszcza Litwin [1997].

Na podstawie znormalizowanych wartoséci cech i wag eksperckich wyliczono nowe
wskazniki: ZWIT(RE), ZWIT(RN), ZWIT(TE), ZWIT(TN) i ZWIT(PE).

Wskaznik ZWIT(RE) — Znormalizowany Wskaznik Istotno$ci Terenu Rolniczo-
-Ekspercki, oparty na wagach ekspertow i rolnikéw-naukowcow.
Wskaznik ten na badanym obszarze przyjmowat wartos¢ od —6,80 (Dobra) do 11,49 (Ka-
sinka Mata), $rednio za$ wyniost 5,37. ZWIT(RE) stosunkowo najwyzszy byt we wsiach
z gminy Mszana Dolna (Glisne — 1,98, Kasinka Mata — 11,49), przy $redniej dla gminy
8,14. Przecigtne wartosci wskaznika odnotowano we wsiach z gminy Niedzwiedz — od
3,53 (Niedzwiedz) do 6,49 (Porgba Wielka), przy $redniej dla gminy 4,87. Najmniejsze
warto$ci otrzymano w gminie Dobra od —6,80 (Dobra) do 8,49 (Stréza) przy $redniej
3,30 (rys. 2).
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Rys. 2. Rozktad przestrzenny ZWIT(RE)
Fig. 2. ZWIT(RE) spatial resolution

Wskaznik ZWIT(RN) — Znormalizowany Wskaznik Istotnosci Terenu Rolniczo-
-Nieekspercki, oparty na wagach rolnikow nieekspertow.
Wartoséci wskaznika ZWIT(RN) na badanym terenie oscylowaty migdzy 1,27 (Nie-
dzwiedz) a 25,62 (Kasinka Mata), ze $rednia warto$cia 11,84. Najwyzszy jego poziom
stwierdzono we wsiach z gminy Mszana Dolna — 6,26 (Glisne) i 25,62 (Kasinka Mata),

Rys. 3. Rozktad przestrzenny ZWIT(RN)
Fig. 3. ZWIT(RN) spatial resolution
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$rednia dla gminy wynosita 17,73. Nizsze warto$ci odnotowano we wsiach z gminy Do-
bra — 5,35 (Gruszowiec) i 13,69 (Dobra), przy $redniej dla gminy 9,51, natomiast naj-
mniejsze uzyskano w gminie Niedzwiedz — od 1,27 (Niedzwiedz) do 11,87 (Porgba
Wielka) przy $redniej 5,00 (rys. 3).

Wskaznik ZWIT(TE) — Znormalizowany Wskaznik Istotnosci Terenu Turystyczno-
-Ekspercki, oparty na wagach ekspertéw z dziedziny turystyczno-rekreacyjne;.
Wskaznik ZWIT(TE) na badanym obszarze przyjat warto$ci pomigdzy 4,68 (Skrzydlna)
a 21,99 (Konina), ze $rednig 11,29. Najwyzsze jego wartosci charakteryzowaly wsie
z gminy Niedzwiedz — pomigdzy 14,15 (Podobin) a 21,99 (Konina), przy $redniej dla gmi-
ny 17,25. Nizsze warto$ci otrzymano dla wsi z gminy Mszana Dolna — od 8,83 (Glisne)
do 17,53 (Kasinka Matla), przy $redniej dla gminy 12,15. Najmniejsze odnotowano
w gminie Dobra — od 5,81 (Str6za) do 14,21 (Dobra), przy $redniej 8,43 (rys. 4).

(e et

Rys. 4. Rozktad przestrzenny ZWIT(TE)
Fig. 4. ZWIT(TE) spatial resolution

Wskaznik ZWIT(TN) — Znormalizowany Wskaznik Istotnosci Terenu Turystyczno-

-Nieekspercki, oparty na wagach nieekspertow (wlascicieli posiadtosci rekreacyjnych na
terenach pozawiejskich).
Ogolnie na danym terenie jego warto$ci wynosity od 5,48 (Porabka) do 26,73 (Konina),
przy $redniej 11,74. Najwyzsze warto$ci wskaznika ZWIT(TN) odnotowano w gminie
Niedzwiedz — 12,29 (Podobin) i 26,73 (Konina), przy $redniej dla gminy 18,09. Srednie
warto$ci charakteryzowaty wsie z gminy Mszana Dolna — od 8,88 (Glisne) do 16,40 (Lu-
bomierz), przy $redniej dla gminy 12,00, a najmniejsze wystapily w gminie Dobra — od
5,48 (Porabka) do 12,06 (Gruszowiec), przy $redniej 9,20 (rys. 5).
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Rys. 5. Rozktad przestrzenny ZWIT(TN)
Fig. 5. ZWIT(TN) spatial resolution

Wskaznik ZWIT(PE) — Znormalizowany Wskaznik Istotnosci Terenu Pozarolniczo-
-Ekspercki, oparty na wagach ekspertow zajmujacych si¢ dziatalnoscia pozarolnicza.
Jego wartosci na obszarze omawianych gmin wynosity od 6,83 (Glisne) do 22,80 (Kasin-
ka Mata), ze $rednig wartoscia 13,29. Najnizszy poziom wskaznika ZWIT(PE) stwier-
dzono we wsiach z gminy Mszana Dolna — 6,83 (Glisne), a najwyzszy 22,80 (Kasinka

Rys. 6. Rozklad przestrzenny ZWIT(PE)
Fig. 6. ZWIT(PE) spatial resolution
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Mala), ze $rednig dla gminy 16,31. We wsiach z gminy Niedzwiedz wysoko$¢ wskaznika
ZWIT(PE) rozktadata si¢ od 11,00 (Podobin) do 19,29 (Porgba Wielka), ze $rednia dla
gminy 14,53. Najmniejsze wartosci uzyskano w gminie Dobra — od 6,01 (Gruszowiec) do
16,34 (Dobra), przy $redniej 10,37 (rys. 6).

Dysponujac warto§ciami poszczeg6lnych wskaznikow, wyliczono tzw. ZWIT(S), czyli
znormalizowany wskaznik sumaryczny, niosacy z soba cato$¢ mozliwej informacji i be-
dacy suma wszystkich wskaznikéw podstawowych:

ZWIT(S) = ZWIT(RE) + ZWIT(RN) + ZWIT(TE) + ZWIT(TN) + ZWIT(PE)

Wartosci tego wskaznika wynosity od 27,96 (Gruszowiec) do 92,50 (Kasinka Mata),
a Srednia warto$¢ — do 53,54. Najwyzsze jego wartosci uzyskano we wsiach z gminy
Mszana Dolna — 32,78 (Glisne) i 92,50 (Kasinka Mata), ze $rednia dla gminy 66,34. Nie-
co inny rozktad zanotowano na terenie gminy Niedzwiedz — od 43,50 (Podobin) do 75,30
(Konina), ze $rednia dla gminy 59,75. Najmniejsze wartosci ZWIT(S) wystapity w gmi-
nie Dobra — od 27,96 (Gruszowiec) do 49,85 (Stroza), przy Sredniej 40,81 (rys. 7).

o

Rys. 7. Rozktad przestrzenny ZWIT(S)
Fig. 7. ZWIT(S) spatial resolution

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Wsie znajdujace si¢ na badanym terenie ze wzgledu na swoj gorski charakter maja
dos$¢ trudne warunki do prowadzenia dzialalnos$ci rolniczej. Na podstawie wyliczonych
wskaznikow ZWIT(RE) i ZWIT(RN) stwierdzono wzglednie dobre warunki rolnicze dla
wsi Kasinka Mata (wartosci odpowiednio 11,49 i 25,62), Letowe (10,95 i 18,83), Lubo-
mierz (8,74 1 19,25), Mszana Goérna (10,18 i 20,32) i Olszowka (9,35 1 18,43).
Kasina Wielka szacowana za pomoca ZWIT(RE) (5,60, gdy $rednia wynosita 5,38) dota-
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czyla do wymienionej uprzednio grupy o dobrych warunkach, osiagajac warto$¢
ZWIT(RN) 19,47 ($rednia 11,82). Réznica ta wynika glownie z faktu priorytetowo trak-
towanego przez rolnikéw profesjonalnych zagadnienia nowoczesnej zabudowy i infra-
struktury komunikacyjnej (cechy modelu nr 11 i 16 — Litwin (1997, 2004), zatacznik A).

Szczegodlnie trudne warunki rolnicze, wedtug ZWIT(RE), zanotowano we wsi Dobra,
gdzie wskaznik przyjat warto$¢ ujemna (—6,80), a takze we wsiach Glisne (1,98), Gruszo-
wiec (1,37), Jurkéw (2,58) 1 Porabka (1,61). Analizujac analogiczng warto§¢ wskaznika
ZWIT(RN), do wsi o niskich walorach rolniczych zaliczono takze Koning (4,63), Nie-
dzwiedz (1,27) i Podobin (2,23). Wynika to ze zdecydowanie negatywnej oceny przez
rolnikéw profesjonalnych wystgpowania we wsi obszaréw terenu chronionego (cechy
modelu 22a i 22b), co do ktérego eksperci podeszli neutralnie. Wyjatkowo nisko oceniona
Dobra tym razem nie wystgpuje w najgorszej grupie, osiagajac warto§¢ tego wskaznika nie-
co wyzsza od $redniej (13,69, przy $redniej 11,82). Poza niedocenianym przez ekspertow
stosunkiem liczby nowoczesnej zabudowy do catej liczby budynkow pojawia si¢ tutaj czyn-
nik wystgpowania w Dobrej plantacji wieloletnich (cecha modelu 28d), wysoko oceniany
przez rolnikow profesjonalnych i niewystepujacy nigdzie indziej na badanym obszarze.

Nalezy zaznaczy¢, ze mimo wysokiego wspolczynnika korelacji migdzy wagami nale-
zacymi do ZWIT(RE) i ZWIT(RN) (istotny statystycznie — 0,741), warto$ci przyjmowa-
ne przez ZWIT(RN) sa $rednio ponad dwukrotnie wyzsze — wynika to z bardziej margi-
nalnego ich traktowania w ankietach przez osoby niezajmujace si¢ na co dzien
rolniczymi badaniami teoretycznymi.

Analizujac pare wskaznikéw rekreacyjno-turystycznych ZWIT(TE) i ZWIT(TN), na-
lezy zwrdci¢ uwage na grupe wsi szczeg6lnie wysoko ocenionych — Koning (odpowied-
nio 21,99 i 26,73), Porgbg Wielka (17,07 i 19,78), Kasinke¢ Mata (17,53 i 15,06), Kasing
Wielka (16,04 i 14,99) i Niedzwiedz (15,80 i 13,58). W przypadku ZWIT(TN) do wy-
mienionej grupy wysoko ocenianych terené6w dochodzi takze Lubomierz (14,77 i 16,40).
Wynika to z wigkszego docenienia przez nieekspertow terenow bardziej zréznicowanych
pod wzgledem rzezby, a takze pigkna architektury drewnianej (cechy modelu 3 i 13).
Z grupy tej znika natomiast Niedzwiedz, gdyz ludzie szukajacy wypoczynku pozamiej-
skiego za czynniki niekorzystne uznali $cista zabudowe i duza liczbe mieszkancow wsi
(cechy modelu 6,7 i 19), co nie przeszkadzato ekspertom. Wsie wysoko oceniane pod ka-
tem rekreacyjno-turystycznym to gtéwnie wsie typu III, o duzej powierzchni upraw le-
$nych i lezace wyzej nad poziomem morza.

Nisko turystycznie ocenione wsie naleza do terenow typowo rolniczych lub o réwno-
wadze gospodarki rolno-lesnej. Wedlug ZWIT(TE) sa to: Gruszowiec (7,94), Porabka
(7,65), Przenosza (4,68), Skrzydlna (6,35), Stroéza (5,81) i Wola Skrzydlanska (7,32),
a wedlug ZWIT(TN) dochodza do tej grupy jeszcze Glisne (8,88) i Chyszowki (8,73).
W dwoch ostatnich przypadkach powodem nizszej oceny przez nieekspertow jest nadmie-
niona wczesniej preferencja wigkszego rozproszenia wsi i mniejszej liczby mieszkancow,
dodatkowym czynnikiem ujemnym okazat si¢ pasmowy uktad dziatek (cecha modelu 27b).

Analizowane wskazniki charakteryzuja si¢ nizszym niz w przypadku wskaznikow rol-
niczych wspoétczynnikiem korelacji — 0,585 (takze istotnym statystycznie), a mimo to nie
wystepuje tu zjawisko nadwartosciowania wskaznika nieprofesjonalnego — $rednie sa
bardzo zblizone i wynosza odpowiednio 11, 29 w przypadku ZWIT(TE) i 11,84 w przy-
padku ZWIT(TN). Najprawdopodobniejsza przyczyna tego zjawiska jest fakt, iz osoby
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ankietowane pochodzily z terendw miejskich i dysponowaty zblizonym stopniem wy-

ksztalcenia.

Wskaznik ZWIT(PE) nie posiada swojego odzwierciedlenia w badaniach nieeksperc-
kich, a wsie wykazane za jego pomoca jako szczegolnie atrakcyjne leza w poblizu duze-
go miasta (Mszany Dolnej) badz przy glownych trasach rejonu. Naleza do nich: Kasinka
Mata (22,80), Kasina Wielka (21,31), Mszana Goérna (19,63), Lubomierz (17,21) i Porg-
ba Wielka (19,29). Niski ZWIT(PE) otrzymaty wsie male, lezace poza gléwnymi szlaka-
mi komunikacyjnymi: Glisne (6,83), Chyszéwki (9,02), Gruszowiec (6,01), Porabka
(8,91), Przenosza (8,87) i Wilczyce (8,03).

Na postawie wartosci przyjetych przez ogdlny wskaznik sumaryczny mozna wyodrgb-
ni¢ tereny o charakterystyce wskazujacej na duze mozliwosci rozwoju jak:

— wesie silnie rozwinigte turystycznie wykazujace mozliwosci rozwoju, mimo braku silne-
go wsparcia rolnictwa — Konina (75,30) czy Porgba Wielka (74,51),

— wsie o silnym rolnictwie i duzych mozliwoséciach pozarolniczych wynikajacych np.
z bliskosci miasta, mogacych poradzi¢ sobie mimo braku silnych atrakcji turystycz-
nych — Mszana Gorna (73,75).

Najwyzsza warto§¢ wskaznika ZWIP(S) odnotowano w Kasince Malej — 92,50, co
wskazuje na bardzo duzy jej potencjat — wszystkie wskazniki czastkowe sa tutaj powyzej
odpowiednich $rednich. Pozostate miejscowosci rejonu o duzym potencjale mieszcza si¢
w przedziale 73,75-77,37 (Kasina Wielka 77,37, Lubomierz 76,38, Konina 75,30, Pore-
ba Wielka 74,31, Mszana Gérna 73,75).

Wsie o najnizszym ZWIT(S) to wsie o zdecydowanie mniejszej liczbie ludnosci, lezace
poza glownymi trasami komunikacyjnymi, przewaznie pozbawione walordéw turystycznych
i ze stabym rolnictwem. Wskaznik dla pigciu najstabszych wsi waha si¢ migdzy 27,96
a 39,62. (Gruszowiec 27,96, Porabka 31,08, Glisne 32,78, Przenosza 35,42, Wilczyce 39,62).

PODSUMOWANIE

Z przeprowadzonej analizy wskaznikow ZWIT wida¢, ze na badanym terenie:

— wystepuja generalnie trudne warunki do uprawy roli, tylko kilka wsi w gminie Mszana
Dolna posiada wysokie wskazniki rolnicze predestynujace je do takiego wlasnie zago-
spodarowania przestrzeni;

— wystepuja wzglednie dobre warunki do uprawiania turystyki i rekreacji, szczegdlnie na
tym tle odznaczaja si¢ wsie lezace czgsciowo w Gorczanskim Parku Narodowym lub
w jego otulinie;

— wystgpuja dos¢ dobre warunki do dziatalno$ci pozarolniczej, wyjatkiem jest tutaj kilka
wsi z gminy Dobra, mato zaludnionych i lezacych z dala od glownych szlakéw komu-
nikacyjnych.

Wskazniki sumaryczne ZWIT uwypuklaja pozytywne i negatywne cechy badanych te-
rendow — w szczegolnosci:

— dobre cechy rolnicze kilku wsi z gminy Mszana Dolna;

— dobre cechy turystyczne wsi potozonych na terenie GPN;

— stabe mozliwosci rozwoju zrownowazonego dla kilku wsi gminy Dobra, dla ktorych
ZWIT(S) nie osiagnat 40.
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SPATIAL STRUCTURE VALUATION WITH NORMALIZED LAND
REVELANCE INDICATORS

Abstract. The aim of the study was to extend the WIT model (land revelance indicators)

by a normalization all of comparable values and the addition of two additional sets

of weights associated with the extra-experts activity. It enabled creation of ZWIT
indicators (normalized land revelance indicators), receiving less flat values from original

WIT adopted in the model base.

The analysis of ZWIT indicators you can see that in the investigated area:

— conditions for land cultivation are generally difficult, only a few villages in the
municipality of Mszana Dolna have a high value of agricultural indicators, which
predestine them to developed area in this scope;

— conditions for hiking and recreation are relatively good, especially in several villages
lying in Gorczanski Park Narodowy, either in its lag;

— conditions for non-agricultural activities are fairly good, except for a few villages of the
municipality of Dobra, which are little-populated and lie away from the main traffic
routes;

— weak possibilities of balanced growth for several villages lying on rural municipalities
of Dobra, for whcih ZWIT(S) is not reached value of 40.

Key words: attributes creating the value, landscape valuation, development of rural
mountain
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ZALACZNIK A. ZESTAW CECH PRZYJETYCH DO BADAN

1) Przecigtna wysoko$¢ n.p.m.

2) Wskaznik bonitacji gleb — wyliczony na podstawie zasobéw poszczegodlnych klas bo-
nitacyjnych na terenie danej wsi. Im wskaznik jest nizszy, tym nizsza jest $rednia kla-
sa bonitacyjna gleby.

3) Wskaznik urzezbienia Steinhausa — wyliczony na podstawie metody opisanej przez
Steinhausa [1966], okre$la zréznicowanie topograficzne badanego terenu, im wskaz-
nik jest wyzszy, tym teren ma bardziej urozmaicong rzezbg.

4) Wskaznik skupienia wsi — stosunek terenu zabudowanego do catosciowej powierzch-
ni wsi. Im wskaznik jest nizszy, tym wie$ jest bardziej skupiona [Pawtowski 1973].

5) Srednia odlegto$¢ miedzy zagrodami — wartos¢ wspomagajaca wizualizacje sposobu
zabudowy wsi.

6) Wskaznik ksztaltu wsi — okres$lany na podstawie ksztattu wsi [Kostrubiec 1969]. Im
bardziej ksztatt wsi jest zblizony do kwadratu, tym wspotczynnik jest wigkszy, im
ksztalt wsi rozciagnigty — tym wspotczynnik mniejszy.

7) Liczba zagréd na km? — okresla gestosé zabudowy wsi.

8) Srednia wielko§¢ zagrody — warto$é informujaca o $redniej wielko$ci zagrody w da-
nej wsi z uwzglednieniem wszystkich budynkéw gospodarczych.

9) Liczba budynkow — warto$¢ uzywana do obliczen jako stosunek do powierzchni wsi.

10) Liczba budynkéw wzniesionych do roku 1944 — warto$¢ okreslajaca w przyblizeniu
liczbe budynkow wybudowanych tradycyjnymi technologiami i w stylu charaktery-
stycznym dla danej okolicy. Do obliczen uzywana warto$¢ stosunku do ogdlnej licz-
by budynkow.

11) Liczba budynkéw wzniesionych po roku 1944 — warto$¢ okreslajaca w przyblizeniu
liczbe budynkéw wybudowanych za pomoca réznorodnych technologii wprowadzo-
nych po II wojnie §wiatowej, przewaznie bez zachowania charakterystycznego stylu
w architekturze. Do obliczen uzywana warto$¢ stosunku do ogolnej liczby budynkow.

12) Liczba budynkéw wybudowanych z materialow niepalnych — warto$¢ okreslajaca
liczbe budynkow wybudowanych w technologiach typu: cegta, pustak, beton. Do ob-
liczen uzywana warto$¢ stosunku do ogolnej liczby budynkdow.

13) Liczba budynkow wybudowanych z materialow palnych — warto$¢ okreslajaca liczbe
budynkéw drewnianych. Do obliczen uzywana warto$¢ stosunku do ogoélnej liczby
budynkow.

14) Typ wilasno$ci budynkow — stosunek liczby budynkdéw prywatnych we wsi do ogolnej
liczby budynkow.

15) Powierzchnia przeznaczona pod zabudowg — wielko$¢ liczona w ha, do obliczen uzy-
wana wartos$¢ stosunku do ogdlnej powierzchni wsi.

16) Powierzchnia przeznaczona pod komunikacj¢ — wielko$¢ liczona w ha, do obliczen
uzywana warto$¢ stosunku do ogdlnej powierzchni wsi.

17) Powierzchnia przeznaczona pod uprawg — wielko$¢ liczona w ha, do obliczen uzywa-
na warto$¢ stosunku do ogélnej powierzchni wsi.

18) Wskaznik liczby ciekdéw wodnych — wspotczynnik okreslajacy stosunek dtugosci cie-
koéw na terenie wsi do jej ogodlnej powierzchni.
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19) Liczba stalych mieszkancow — warto§¢ okreslajaca liczbg mieszkancéw zameldowa-
nych na stale we wsi.

20) Procent ludnosci utrzymujacej si¢ z rolnictwa — warto$¢ okreslajaca stosunek liczby
mieszkancoéw utrzymujacych sig z rolnictwa do ogdlnej liczby statych mieszkancoéw wsi.

21) Dominujacy charakter terenu wsi — warto$¢ 1 przypisywana jednemu z nastgpujacych
typow terenowych, pozostate cechy otrzymuja warto$¢ 0:

a) réwninny

b) falisty

c) pagoérkowaty
d) gorski.

22) Szczegoblne walory krajobrazowe — warto$¢ okreslajaca wystgpowanie (1) lub brak (0)

kazdej z wymienionych cech:

a) parki narodowe

b) obszary chronionego krajobrazu
¢) lasy chronione

d) inne walory.

23) Dominujacy typ zabudowy — warto$¢ 1 jest przypisywana typowi zabudowy, do kto-
rego zostaje przyporzadkowana wie§, pozostale typy otrzymuja warto$¢ 0:

a) jednodrozny zwarty
b)jednodrozny luzny
c) placowy
d) wielodrozny
€) rozproszony
f) miejski.

24) Liczba gospodarstw indywidualnych o powierzchni 0,51-1,99 ha. Do obliczen uzy-
wana warto$¢ stosunku do ogdlnej liczby gospodarstw.

25) Liczba gospodarstw indywidualnych o powierzchni 2,00-9,99 ha. Do obliczen uzy-
wana warto$¢ stosunku do ogdlnej liczby gospodarstw.

26) Liczba gospodarstw indywidualnych o powierzchni powyzej 10,00 ha. Do obliczen
uzywana warto$¢ stosunku do ogolnej liczby gospodarstw.

27) Dominujace typy uktadéw dziatek — warto§¢ 1 jest przypisywana uktadowi dziatek
dominujacemu we wsi, pozostale typy otrzymuja wartos¢ 0:

a) blokowe
b) pasmowe
¢) blokowo-pasmowe.

28) Elementy terenowe ograniczajace czynnosci geodezyjne prowadzace do zmiany ukta-
du dzialek — warto$¢ okreslajaca wystgpowanie (1) Iub brak (0) kazdej z nastepuja-
cych cech:

a) nie wystepuja

b) skarpy, wawozy

c¢) nachylenia terenu

d) plantacje wieloletnie
e) inne.

29) Powierzchnia przeznaczona pod lasy i inne typy zadrzewienia — wielko$¢ liczona
w ha, do obliczen uzywana warto$¢ stosunku do ogdélnej powierzchni wsi.
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Wartosciowanie struktur przestrzennych za pomocq znormalizowanych wskaznikow...

ZALACZNIK B. SZCZEGOLOWE OKRESLENIE OBSZARU BADAN

Na badanym terenie leza 24 wsie, przyporzadkowane administracyjnie do trzech gmin:
— Mszana Dolna — wsie: Glisne, Kasina Wielka, Kasinka Mata, Letowe, Lostowka,
Lubomierz, Mszana Goérna, Olszowka i Raba Nizna (przy czym sama Mszana Dolna
ze wzgledu na swdj odmienny, miejski charakter nie jest obiektem badan);
— Dobra — wsie: Chyszowki, Dobra, Gruszowiec, Jurkow, Porabka, Pétrzeczki, Przenosza,
Skrzydlna, Str6za, Wilczyce i Wola Skrzydlanska;
— Niedzwiedz — wsie: Konina, Niedzwiedz, Podobin i Poreba Wielka.

Zaakceptowano do druku — Accepted for print: 18.06.2009
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ATRYBUTY KSZTALTUJACE CENY LOKALI
MIESZKALNYCH NA PRZYKLADZIE MIASTA OLSZTYNA

Oksana Kuryj, Jan Kuryj

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Realizacja efektywnej gospodarki rynkowej wymaga znajomosci mechani-
zmow 1 atrybutdw, ktére bezposrednio lub posrednio wplywaja na liczbg transakcji nieru-
chomosci. Znajomos¢ poszczegodlnych praw i cech rynku nieruchomosci stanowi podstawe
do podejmowania réznorodnych decyzji zwiazanych z gospodarowaniem, zarzadzaniem
i obrotem nieruchomos$ciami. W opracowaniu zaprezentowano teoretyczne podstawy funk-
cjonowania rynku nieruchomosci oraz dokonano analizy segmentu rynku lokalnego obej-
mujacego lokale mieszkalne na terenie miasta Olsztyna.

Podjgto probg wyspecyfikowania atrybutow, ktére maja realny wptyw na liczbg zawie-
ranych transakcji sprzedazy nieruchomosci lokalowych oraz oszacowano stopien ich wpty-
wu na ceny transakcyjne.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, nieruchomos¢ lokalowa, atrybuty nieruchomosci,
analiza statystyczna

WSTEP

Nieruchomosci lokalowe to jeden z najprezniej rozwijajacych si¢ segmentéw gospo-
darki nieruchomosciami. Postrzegane sa jako inwestycje kapitatowe cieszace sig¢ zaintere-
sowaniem inwestorow i deweloperow dziatajacych na rynku nieruchomosci, ktérzy nasta-
wieni sg na czerpanie korzysci uzytkowych badz finansowych. Lokale mieszkalne
zaspokajaja elementarne i spoteczne potrzeby czlowieka. Rynek ten zostat zdominowany
przez niezwykle wysokie ceny transakcyjne, co uniemozliwia mniej zamoznej czgsci spo-
leczenstwa osiagnigcie minimum egzystencji. Nabycie nieruchomosci lokalowej na po-
trzeby bytowe to wazna i nielatwa decyzja, ktora czgsto musi podjac¢ inwestor indywidu-
alny, ze wzgledu na znaczne zréznicowanie rynku mieszkaniowego. Potencjalni nabywcy
majg do wyboru zakup mieszkania na rynku pierwotnym — gdzie ceny sa zawyzone badz
wtornym.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Jan Kuryj, Katedra Gospodarki
Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail: jkuryj@uwm.edu.pl; Oksana Kuryj,
e-mail: okuryj@mb.gov.pl
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Glownym celem pracy jest scharakteryzowanie elementow, ktore odgrywaja istotna
role w ksztaltowaniu ceny lokali mieszkalnych w Olsztynie. W celu realizacji postawio-
nego problemu dokonano, na podstawie przegladu literatury, charakterystyki rynku lokali
mieszkalnych i preferencji potencjalnych nabywcow. W cze¢sci badawczej przeprowadzo-
no analize czynnikéw, ktorych wpltyw na ceng i liczbg transakcji jest najbardziej zauwa-
zalny. Przedmiotem analizy byly nieruchomosci lokalowe mieszkalne znajdujace si¢ na
wybranych osiedlach Olsztyna. Badania obejmuja lata 2005-2007, gdyz w tym okresie
zaobserwowano w Polsce gwaltowny wzrost cen lokali mieszkalnych.

CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH

Rynek nalezy do podstawowych i najcz¢sciej omawianych kategorii ekonomicznych.
Jest pojeciem niezwykle obszernym i zréoznicowanym, dlatego tez niezwykle trudne jest
jego jednoznaczne zdefiniowanie.

Rynek nieruchomos$ci jest forma nawigzywania kontaktu migdzy nabywajacymi
i zbywajacymi w celu ustalenia warunkéw transakcji, czyli sposobu, miegjsca i czasu jej
realizacji, wysokosci ekwiwalentu lub innej rekompensaty oraz spetnienia ustalen praw-
nych kryjacych si¢ za transakcja. Jest to og6t stosunkéw wymiennych migdzy sprzedaja-
cymi i kupujacymi, ktorzy zglaszaja zapotrzebowanie znajdujace potwierdzenie w sile
nabywczej [Kucharska-Stasiak 2006]. Rynek to rowniez sfera, wewnatrz ktorej dziataja
mechanizmy tworzace ceny, gdzie zmianie tytutu wlasnosci towarzyszy najczesciej prze-
mieszczenie towaru bedacego przedmiotem transakcji.

W literaturze przedmiotu rynek nieruchomosci okreslany jest jako:

— miejsce realizacji decyzji zwiazanych z procesem obrotu nieruchomosciami,

— suma wszystkich transakcji nieruchomosci w kraju,

— zbior mechanizmoéw, za pomoca ktorych przekazywane sa prawa i udziaty w nierucho-
mosciach, ustalane ceny oraz przemieszczane rézne sposoby uzytkowania gruntow,

— o0g6t warunkow, w ktorych odbywa sig transfer praw do nieruchomosci i zawierane sa
umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki, potaczone z wtadaniem nieruchomo-
Sciami [Katkowski 2003, Kucharska-Stasiak 2006, Kisilowska 2004].

Przedstawione definicje maja wiele elementow wspolnych. Rynek nieruchomosci jest
struktura obejmujaca uksztalttowany zbidér wzajemnie ze soba powiazanych uczestnikow
procesow oferowania i wymiany nieruchomosci oraz warunkow, w ktorych realizowane
sq te procesy. Zbior uczestnikow rynku nieruchomosci tworza podmioty wymiany charak-
teryzujace si¢ specyficznymi cechami, przedmioty wymiany i elementy rynku [Katkowski
2003].

Specyfika rynku nieruchomosci wynika z cech nieruchomosci i praw do jej posiada-
nia. Decyzje inwestycyjne podejmowane na rynku nieruchomosci odznaczaja si¢ pewnymi
specyficznymi cechami. Nalezy do nich przede wszystkim: wysoka warto$¢ nieruchomosci,
wysoki udziat kapitatu obcego, dlugi okres uzytkowania, mata ptynno$¢ nieruchomosci,
deficytowosc¢, niedoskonalos¢, niepowtarzalnos¢ oraz duzy zakres interwencji panstwa.

Elementami funkcjonowania rynku nieruchomosci sa: prawo wlasnosci, bezpieczen-
stwo transakcji, swoboda obrotu i uczestnictwa w mechanizmach rynkowych wszystkich
zainteresowanych, lokalizacja nieruchomosci. Ten ostatni element oceniany jest glownie
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z subiektywnego punktu widzenia stron transakcji. Niezaleznie od subiektywnego zabarwie-
nia dokonywanych ocen, dominuje tendencja do zaspokajania potrzeb. Jest ona szczegdlnie
widoczna wraz z rozwojem gospodarczym i wywotanym przez niego wzrostem finanso-
wym mozliwo$ci spoteczenstwa. Stad tez nalezy zwroci¢ uwage na inne czynniki sprzyja-
jace rozwojowi tego specyficznego rynku, takie jak: poziom dobrobytu, poziom inflacji,
poziom oszczgdnosci, otwartos¢ rynku, rozwoj postgpu technicznego, koniunktura i sytu-
acja na rynku nieruchomosci, a takze element subiektywnych oczekiwan, czyli dzialal-

no$¢ spekulacyjna [Bryx 2007].

Niezwykle waznym czynnikiem wptywajacym na funkcjonowanie rynku nieruchomosci
jest cena, ktéra w duzej mierze decyduje o wielkosci podazy nieruchomosci i popytu.
Im jest ona wyzsza, tym oferta staje si¢ bogatsza. Niska cena natomiast zniech¢ca klien-
tow, a wigc oddziatluje na zmniejszenie podazy. Specyfika rynku jest odzwierciedleniem
specyficznych cen nieruchomosci, ktore sg inwestycja niezwykle kapitatochtonna, a kaz-
de zwigkszenie powierzchni uzytkowej jest dlugotrwate i kosztowne. W rezultacie szybka
reakcja, po stronie podazy, na wzrost ceny jest praktycznie niemozliwa.

Funkcjonowanie rynku nieruchomosci mieszkaniowych odznacza sig, takimi czynni-
kami jak:

— powszechno$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych — potrzeby moga by¢ zaspo-
kojone poprzez nabycie prawa wiasnosci lub prawa najmu mieszkania, co powoduje,
ze ten rynek nie jest rynkiem jednolitym i obejmuje rynek uzytkownikow-wiascicieli
i rynek uzytkownikéw-najemcow;

— dwoistos$¢ funkcji, ktore pelni lokal mieszkalny — petni funkcj¢ spoteczna
i ekonomiczna (tj.: lokata kapitalu, instrument umozliwiajacy powigkszenie kapitatu);

— odmienne ramy prawne w poréwnaniu z innymi sektorami nieruchomosci — stano-
wig wyraz interwencjonizmu panstwa, instrumentami tego interwencjonizmu jest pla-
nowanie przestrzenne i polityka podatkowa, ktéore moga zachgca¢ do gromadzenia
gruntéw, podbijania ich ceny oraz udostgpniania pod zabudowg.

Miernikiem ceny moze by¢ warto$¢ nieruchomosci, uregulowana prawnie jako naj-
bardziej prawdopodobna cena, ktéra mozna uzyskaé za nieruchomos$é na swobodnie
dziatajacym rynku. Wpltyw na warto$¢ nieruchomos$ci ma szereg réznorakich czynnikow,
ktérych systematyke mozna przedstawi¢ w nastepujacy sposob:

— czynniki fizyczne i Srodowiskowe — charakteryzuja materialne cechy $rodowiska na-
turalnego oraz sztucznie wytworzonego przez cztowieka;

— czynniki ekonomiczne — obejmuja sily dziatajace na wielkos$¢ popytu i podazy nieru-
chomosci oraz proporcje pomiedzy nimi;

— czynniki prawne — swoboda udziatu w transakcjach, swoboda obrotu nieruchomoscia-
mi, system podatkow i oplat zwiazanych z obrotem nieruchomo$ciami oraz z posiada-
niem nieruchomo$ci, system ulg podatkowych dla inwestordow, itp.;

— czynniki demograficzne — dotycza sytuacji demograficznej regionu lub kraju, wielko-
$ci i struktury rodziny, np. wzrost udziatu w populacji ludnos$ci w wieku zawierania
zwiazkéw malzenskich prowadzi do wzrostu popytu na mieszkania;

— czynniki socjalne — styl zycia, moda, przyzwyczajenia, otoczenie nieruchomosci,
sasiedztwo, dostgpnosé ustug, dostgpnosé centrow handlowych i produkcyjnych
[Kucharska-Stasiak 2006].
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ANALIZA RYNKU LOKALI MIESZKALNYCH W OLSZTYNIE

W celu okreslenia wptywu czynnikdéw na rynek nieruchomosci lokalowych mieszkal-
nych w Olsztynie przeprowadzono analizg rynku. W pierwszym etapie okreslono udziat
zasobow mieszkaniowych z uwzglednieniem prawa wtasnosci przynaleznego do gminy
Olsztyn, spotdzielni mieszkaniowych, zaktadow pracy, Towarzystwa Budownictwa Spo-
tecznego (TBS), 0s6b fizycznych i pozostatych podmiotow. Ogotem w granicach miasta
Olsztyn wyodrgbnionych jest 66 506 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytko-
wej rownej 3 843 878 m2. Szczegdtowa analize poszczegdlnych zasobow przedstawiono
w tabeli 1.

Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe w miescie Olsztyn
Table 1. Housing stock in city Olsztyn

bacma  Udzat w ogolnej Udziat Wskamik — Wskaznik liczby

Liczba . o o . pow. uzyt. na  mieszk. na stat.
Zaséb mioszkan POV Atk lizbie lokali [%6] - w pow. uzytk. ST o s g o rodzing
[m2] Share in general [%]
Stock Number . Index of area Index of number
Total area  number of flats ~ Share in area
of flats [n12] %] %] on one of flats on one
o 0 occupant family
Komunalny 7637 347 200 11,48 9,03 1,99 0,17
Spotdzielczy 34 225 1713 297 51,46 44,57 9,80 0,78
Zakladow pracy 1840 89 768 2,77 2,34 0,51 0,04
TBS 579 26 539 0,87 0,69 0,15 0,01
Prywaty 19 583 1525739 29,44 39,69 8,72 0,45
Pozostalych 2642 141 335 3,972 3,68 0,81 0,06
podmiotow
Ogoblem
66 506 3 843 878 100 100 21,98 1,52
Total

Jak wynika z analizy, najwigkszy udziat liczby lokali mieszkalnych w granicach admi-
nistracyjnych Olsztyna stanowi zasob spotdzielni mieszkaniowych — ok. 51,5% oraz za-
sob prywatny — 29,4%. Zasob lokali komunalnych (gminnych) wynosi 11,5%, co plasuje
go na trzecim miejscu w Olsztynie. Analiza powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
w poszczegodlnych zasobach réwniez zachowuje hierarchig tej struktury wtasnosci na ryn-
ku olsztynskim. Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych w przeliczeniu na jednego
mieszkanca Olsztyna stanowi 21,98 mZ, natomiast analiza liczby lokali mieszkalnych
w przeliczeniu na statystyczng czteroosobowgq rodzing wskazuje, ze w Olsztynie przypada
1,5 lokalu mieszkalnego na rodzing.

W drugim etapie badan, na podstawie zgromadzonych danych o transakcjach lokala-
mi mieszkalnymi w wybranych losowo osiedlach Olsztyna (osiedla: Jaroty, Nagorki,
Ketrzynskiego, Pieczewo i Podgrodzie), dokonano analizy transakcji, przeliczajac je na
liczbe mieszkancow zamieszkujacych obszar badawczy (miasto Olsztyn) i wytypowane
do badan osiedla. Wyniki analizy zestawiono w tabeli 2.

Jak wynika z tabeli, w analizowanym okresie na obszarze Olsztyna zanotowano lacznie
2609 transakcji lokalami mieszkalnymi. Na badanych osiedlach zawarto ok. 37,5% ogolu
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Tabela 2. Charakterystyka transakcji w latach 2005-2007
Table 2. The characteristics of the transaction in years 2005-2007

Lata 2005-2007
Years 2005-2007

liczba transakcji lokalami mieszkalnymi
the number of transaction the flats

Nazwg qsied]a liczba udzat wskaznik w przeliczeniu na
District mieszkancow transakcji index count on
occupation’s  faczna liczba [%o] 1000 w wieku
mumber total number share 9f 1000 mieszkancow produkcyjnym
fransaction 1000 inhabitants 1000 inhabitants in

[%6] productive age
Jaroty 29 286 569 21,81 19,43 5,06
Ketrzynskiego 7956 95 3,64 11,94 0,84
Nagorki 12 754 91 3,49 7,14 0,81
Pieczewo 11 005 73 2,80 6,63 0,65
Podgrodzie 11 704 148 5,67 12,64 1,32
Olsztyn 174 941 2609 100,00 14,91 23,18

transakcji zaobserwowanych w Olsztynie. Procentowo najwigcej transakcji przeprowadzo-
no na osiedlu Jaroty — 21,81%, natomiast najmniej na osiedlach: Ketrzynskiego (3,64%),
Nagorki (3,49%) i1 Pieczewo (2,80%). Procentowy udziat transakcji na poszczegoélnych
osiedlach w ogolnej ich liczbie (przyjetych do badan transakcji) przedstawia rysunek 1.

7% 9%

. =
SRR o.o.o‘o‘o‘

0%

[T Nagorki

E3 Ketrzynskiego
1 5% XX Podgrodzie
Jaroty

[ Pieczewo

59%

Rys. 1. Udziat transakcji na badanych osiedlach w ogdlnej liczbie transakcji
Fig. 1. The share of the transaction in examined districts in the total number of the transaction

Analizg cen transakcyjnych lokali mieszkalnych na badanym obszarze przeprowadzo-
no w oparciu o ceny jednostkowe powierzchni uzytkowej lokali. Na tej podstawie dla po-
rownywania sprzedanych lokali obliczono miary polozenia, tj. przecigtna ceng transak-
cyjna, odchylenie standardowe, modg i jej liczebno$¢ oraz mediang. Wyniki analizy
zamieszczono w tabeli 3.

Na tej podstawie mozna wywnioskowaé, ze $rednie ceny transakcyjne w badanym
okresie ksztaltowaly si¢ na poziomie ok. 3000 zt/m? powierzchni uzytkowej. Wyjatek
w tym przypadku stanowily osiedla Nagorki i Pieczewo, gdzie $rednia cena byta na nie-
znacznie nizszym poziomie, tj. ok. 2940 zt/m2. Najwyzsza $rednia ceng zaobserwowano
na osiedlu Ketrzynskiego. Moze by¢ to uwarunkowane bliskoscia tego osiedla w stosun-
ku do centrum miasta.
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Tabela 3. Analiza cen transakcyjnych lokali mieszkalnych na obszarze badawczym i ich zmiany w okresie
badawczym
Table 3. The analysis of flat prices on the research area and their changes in the test period

Osiedla L e . . Lacznie
District Jaroty  Ketrzynskiego Nagorki  Pieczewo  Podgrodzie Total
Cena  $rednia — average 3 050,75 3 574,36 2977,83 289555 3024316 3079,30

Flnsz] mediana — median 2 699,75 2 938,03 2708,80 2362,03 2 742,350 2 708,48

moda — modal value 3.000,00 6 206,00 2 500,00 2 140,00 wielokr. 3.000,00

liczebnos¢ mody

numer of modal value 18 5 7 2 - 22
S e Srodni 1030,63  1541,93 832,81 108130 851,63 1 065,85
Standard deviation
Wskaznik zmiany cen za lata

- 0/ S
20052007 [%o/m-c] 2,96 10,09 3,84 515 7.58 3.88

Index of price changes
i years 2005-2007

Oceniajac mediang i modg, mozna zaobserwowac¢ znaczne zrdznicowanie cen transak-
cyjnych. Na postawie mediany, jako miary polozenia, mozna stwierdzi¢, ze osiedle Piecze-
wo w badanym okresie cechowaty najnizsze ceny w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzyt-
kowej, natomiast osiedle Ketrzynskiego — najwyzsze (2938 zl/m?). Mieszkania na
pozostatych osiedlach miaty za$ ceny zblizone do zbiorowosci generalnej, tj. 2700 z/m?.
W tym przypadku obserwacje te potwierdza moda, ktora wskazuje na liczebnos$¢ transakcji
o okreslonej wysokosci ceny. NajczeSciej najwyzsze ceny osiagaty lokale mieszkalne na
osiedlu Ketrzynskiego, gdzie zawarto m.in. pigé transakcji o cenie 6206 zt/m?2. Na Jarotach
poziom cen, na podstawie mody dla 18 transakcji, wyniést natomiast 3000 zt/m?.

W tabeli 3 okreslono réwniez liniowy wskaznik zmiany cen z tytulu uptywu czasu (w %)
na 1 miesigc. Do okreslenia tendencji zmiany cen zastosowano rownanie regresji jednej
zmiennej, opisane linig prosta wpasowana na wykresie rozrzutu cen. ROwnanie prostej
w klasycznym modelu regresji, zaadoptowane do wyznaczenia wskaznika zmiany cen
nieruchomosci, ma postac:

C ,=Co+at+e = r=—-:100%
Im CO
gdzie:

C1m2 — cena nieruchomosci przeliczona na 1m? powierzchni,

r — procentowy wskaznik zmiany cen nieruchomosci na przyjeta jednostke czasu
[1 miesiac],
t — czas transakcji wyrazony na skali interwatowej,

Cy a — oceny parametrow modelu wyznaczone na podstawie populacji generalnej
(cena wyjsciowa za 1 m? wyliczona z modelu, warto$é kwotowa zmiany cen
na przyjeta jednostke czasu),

¢ — sktadnik losowy modelu.

Obliczone tendencje zmiany cen w okresie analizy moglyby wydawac si¢ nierzeczy-
wiste. Zastosowano dlatego wygtadzenie linii symulujacej rozktad cen (metoda najmniej-
szych kwadratow wazona odleglosciami). Wyniki przedstawiono na wykresach (rys. 2).
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Rys. 2. Rozklad cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w latach 2005-2007 — wykres rozrzutu
dla Olsztyna: a — osiedle Jaroty, b — osiedle Ketrzynskiego, ¢ — osiedle Nagorki,
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Fig. 2. The distribution of transaction prices of flats in years 2005-2007 — graph of dispersion
for Olsztyn: a — Jaroty district, b — Ketrzynskiego district, ¢ — Nagorki district, d — Pie-

czewo district, e — Podgrodzie district, f'— total transaction
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Na podstawie zaprezentowanych wykres6w mozna graficznie ustali¢ punkty charakte-
rystyczne, w ktdrych wyraznie zauwazalna jest zmiana poziomu cen. Z zamieszczonych
rozktadéw cen jednostkowych dla poszczegdlnych osiedli w okresie analizy, tj. od stycz-
nia 2005 roku (kod 1) do grudnia 2007 roku (kod 36), mozna stwierdzi¢, jak reagowali
uczestnicy rynku lokali mieszkalnych w badanym okresie. Na osiedlu Jaroty do listopada
2005 roku ceny utrzymywaly si¢ na zblizonym poziomie, wzrasta¢ stopniowo zaczely od
grudnia 2005 roku, natomiast gwaltowny ich wzrost rozpoczat si¢ od stycznia 2007 roku.
Na osiedlu Ketrzynskiego wzrost cen lokali mieszkalnych nastapit od sierpnia 2006 roku
i trwal do sierpnia roku nast¢pnego. Na osiedlach Nagorki i Pieczewo intensywny wzrost
cen nastapit po wrzesniu 2005 roku i ta tendencja zwyzkowa utrzymata si¢ do konca
okresu analizy. Na osiedlu Podgrodzie ceny wzrastalty od poczatku badanego okresu, acz-
kolwiek ich wzrost nie byt tak gwaltowny jak na osiedlach Jaroty, Nagorki i Pieczewo,
zwlaszcza po listopadzie 2005 roku.

Na podstawie zaprezentowanych badan (rys. 2) mozna wskaza¢ podobienstwo zmiany
cen dla osiedli: Jaroty, Nagorki i Pieczewo. Wynika to z faktu ich bliskiego sasiedztwa.
Nalezy w tym przypadku wnioskowac, ze te trzy rynki lokalne wzajemnie si¢ przenikaja,
cho¢ pod wzgledem atrakcyjnosci osiedle Nagorki ustgpuje w stosunku do dwoch pozo-
statych, gtdwnie ze wzgledu na bezpieczenstwo.

ATRYBUTY WPLYWAJACE NA RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH
W OLSZTYNIE

W celu zbadania wptywu czynnikdw na rynek lokali mieszkalnych transakcje opisano
atrybutami, ktére charakteryzuja czynniki lokalizacyjne i fizyczne. Analizujac cechy lo-
kalizacyjne, wzigto pod uwagg: atrakcyjno$¢ osiedla, atrakcyjnos¢ lokalizacji pod wzgle-
dem rekreacyjno-przyrodniczym, dojazd i dostgpno$¢ do budynku wielolokalowego, po-
lozenie na kondygnacji. W trakcie badania wptywu cech fizycznych na popyt lokali
mieszkalnych uwzgledniono: powierzchni¢ uzytkowa lokalu, liczbeg izb (pokoi) w lokalu,
udziat w nieruchomosci wspdlnej. Atrybuty te opisano i pomierzono na skali porzadko-
wej rangowej oraz na skali ilorazowej. Dla atrybutéw pomierzonych na skali rangowe;j
(atrakcyjno$¢ osiedla, atrakcyjno$¢ lokalizacji, lokalizacja przy ulicy) przyporzadkowano
3 rangi (gdzie: 1 — najgorsza warto$¢ atrybutu, 3 najlepsza warto$¢), natomiast dla atry-
butow opisanych na skali ilorazowej (powierzchnia uzytkowa lokalu, potozenie na kon-
dygnacji, liczba pokoi, udziat w nieruchomosci wspolnej) przyporzadkowano rzeczywiste
wartos$ci atrybutdw mieszczace si¢ w przedziale (0; n).

Do analizy cech lokalizacyjnych i fizycznych lokali mieszkalnych zastosowano $red-
nig arytmetyczng i mediang jako kryterium miary potozenia. Wyniki zestawiono w tabeli 4.

Jak wynika z przytoczonych danych, uczestnicy rynku lokali mieszkalnych zaintereso-
wani byli nabywaniem nieruchomosci potozonych przy ulicach wewnatrz osiedlowych,
gdzie $rednia arytmetyczna i mediana wskazywaty range ,,3”, do tych osiedli zaliczono
Jaroty, Nagorki, Pieczewo i Podgrodzie. Tylko na osiedlu Ketrzynskiego przecigtna licz-
ba transakcji wskazuje na lokale mieszkalne potozone przy gtéwnych ulicach miasta (ran-
ga — 1), co wynika z charakterystyki zabudowy na tym osiedlu.
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Tabela 4. Ocena przyjetych czynnikéw wptywajacych na rynek nieruchomoscei lokalowych
mieszkalnych
Table 4. The involved factors influencing on the housing market

. L . S Udzat
Kryterium Powierzchnia Loka]]@q 2 Poiogeme " Liczba pokoi Atrakc.yjnc?.sc W nieruchomosci
oceny przy ulicy pigtrze lokalizacji o
. [m2] . Lo Number of . wspolnej
Criterion of Location Position on Attractiveness b
.. Area rooms . Share in sharable
estimation near street floor of location
real estate
osiedle Jaroty — Jaroty district
Srednia 49,51 2,53 1,89 2,84 1,95 0,15
Average
Mediana 44,78 3,00 2,00 3,00 2,00 0,02
Median
osiedle Ketrzynskiego — Ketrzynskiego district
Srednia 50,53 1,62 1,78 3,04 1,84 0,18
Average
Mediana 46,30 1,00 2,00 3,00 2,00 0,04
Median
osiedle Nagorki — Nagorki district
Srednia 5227 2,80 3,73 2,76 1,66 0,13
Average
Mediana 48,50 3,00 4,00 3,00 1,00 0,02
Median
osiedle Pieczewo — Pieczewo district
Srednia 52,68 2,12 1,74 3,05 221 0,12
Average
Mediana 50,94 3,00 1,00 3,00 2,00 0,02
Median
osiedle Podgrodzie — Podgrodzie district
Srednia 54,74 2,27 1,73 2,78 2,29 0,03
Average
Mediana 49,54 3,00 2,00 3,00 3,00 0,01
Median
Olsztyn — na podstawie 976 transakcji — on the base of 976 transaction
Srednia 50,90 2,40 2,02 2,86 1,98 0,13
Average
Mediana 46,40 3,00 2,00 3,00 2,00 0,02
Median

Szczegodtowa analiza ilo§ciowa w zakresie badanych cech wskazuje, ze atrakcyjnosé
lokalizacji lokali ksztalttuje si¢ na poziomie rangi ,,2” (polozenie przecigtne), odstep-
stwem od tego sa dwa osiedla, a mianowicie Nagorki, gdzie mediana wynosi ,,1” (poto-
zenie niekorzystne) oraz Podgrodzie, gdzie mediana dla tej cechy wskazuje najwyzsza jej
rangg ,,3” (potozenie dobre). W przypadku cechy potozenie lokalu na kondygnacji naj-
wigksza liczebnos$¢ transakcji zaobserwowano dla lokali potozonych na pierwszej kondy-
gnacji (warto$¢ atrybutu — 1) oraz drugiej kondygnacji (wartos¢ atrybutu — 2), tylko na
osiedlu Nagorki przecigtnie lokale byly nabywane na czwartej kondygnacji (warto$§¢
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atrybutu — 4). Wyniki te sa $cisle skorelowane z wysokoscia zabudowy wielolokalowe;j,
dominujacej na danym osiedlu. Nagorki cechuje zabudowa wysoka do 11 kondygnacji,
podobna sytuacja wystepuje na osiedlach Ketrzynskiego i Podgrodzie. Tam jednak domi-
nuja transakcje lokalami na drugim pigtrze, Wyniki tej analizy zobrazowano na rys. 3.

250 +

223
199 (1] 200
200 ] w2
150 - |
100 o6
50 | T
2 8 6 4
== BT B : : : : : )
-1 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

kondygnacje — floors

Rys. 3. Polozenie na pigtrze poszczegolnych lokali mieszkalnych na obszarze badawczym
w latach 2005-2007
Fig. 3. The position of floor individual flats on examined area in years 2005-2007

Kolejna cecha, ktora wywierata duzy wptyw na liczbg transakcji jest liczba pokoi, jak
wynika z tabeli 4, na wszystkich osiedlach w pierwszej kolejnosci byly zakupywane loka-
le posiadajace 3 izby, zawarto 397 takich transakcji. Nastepnie popularno$cia cieszyly si¢
mieszkania dwuizbowe — 308 transakcji. Najmniejsze zainteresowanie nabywcy wykazy-
wali lokalami mieszkalnymi powyzej 5 izb, co mozna uzasadni¢ wysoka cena transakcyj-
na lokalu, zblizona do ceny wybudowania domu jednorodzinnego. Wyniki zaprezentowa-
no na rysunku 4.

400 1 =397
308
300 1
200 1 153
e
100 37
6 1
0 LV £&F =
1 2 3 4 5 6 7

liczba izb — rooms number

Rys. 4. Rozktad transakcji lokalami mieszkalnymi ze wzgledu na liczbg izb (pokoi) w okresie
badawczym 2005-2007
Fig. 4.  The distribution of transaction of flats with regard on number of rooms in years 2005-2007

Analiza cech fizycznych lokali mieszkalnych na badanych osiedlach wskazuje,
7e przecietnie transakcje dotyczyty lokali o powierzchni uzytkowej — od 49 m? do 54 m?,
trzypokojowych oraz o udziale w nieruchomosci wspolnej wynoszacym od 12/100 do 15/100,
wyjatek stanowi w tym przypadku osiedle Podgrodzie. Wskazane charakterystyki prze-
cigtnych cech opisujacych lokale mieszkalne potwierdzaja zgodno§¢ w probie generalnej
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dla 976 transakcji lokalami, zgromadzonych na potrzeby badan. Na podstawie przedsta-
wionych danych mozna stworzy¢ modelowy lokal, ktory byt przedmiotem zainteresowa-
nia potencjalnych nabywcow:

a) przecigtna lokalizacja — potozenie przy ulicach wewnatrz osiedla,

b) przecigtne potozenie — na drugiej kondygnacji (1 pigtro),

¢) przecigtna atrakcyjnos¢ — $rednia,

d)érednia powierzchnia uzytkowa ok. 50 m2,

e) przecigtna liczba pokoi — 3,

f) $redni udzial w nieruchomosci wspdlnej — 13/100.

PODSUMOWANIE

Kazde dziatanie na rynku nieruchomo$ci wymaga dobrej znajomosci zasad jego funk-
cjonowania, wiedzy o prawach nim rzadzacych oraz mozliwosci rozwoju tego specyficz-
nego rynku. W celu dobrego poznania rynku nieruchomosci na danym obszarze, nalezy
dokona¢ jego wnikliwej analizy poprzez rozpoznanie mechanizmow, struktury, stanu
i rozwoju jego elementow sktadowych. Wyniki takiej analizy sa nastgpnie wykorzystywa-
ne przez uczestnikow transakcji rynkowych, jak rowniez przez osoby i instytucje podej-
mujace decyzje inwestycyjne.

Podsumowujac uzyskane wyniki, mozna wskaza¢, ze czynnikami majacymi najwigk-
szy wplyw na liczbe i ceng transakcji (na badanym rynku lokalnym) byty uwarunkowania
demograficzne, lokalizacyjne i fizyczne. W pierwszej kolejnosci na ceny lokali miesz-
kalnych najbardziej wptywata powierzchnia uzytkowa lokalu, potozenie budynku wie-
lolokalowego wzgledem centrum miasta i zwigzany z tym poziom rozwoju infrastruktu-
ry spotecznej. Ceny uzaleznione byly rowniez od atrakcyjnosci lokalizacji i warunkow
srodowiskowych, liczby pokoi, a takze kondygnacji, na ktorej byt potozony lokal miesz-
kalny. Istotnym atrybutem wptywajacym na liczbg zawieranych transakcji byt rowniez
wizerunek zewngtrzny osiedla, o ktérym decyduje moda na okolice, bezpieczenstwo, a
takze status mieszkancow.

PISMIENNICTWO

Bryx M. 2007. Rynek nieruchomosci, system i funkcjonowanie. Poltext Warszawa.

Cellmer R., Kuryj J. 2003. Interpretacja wynikow analizy statystycznej cen transakcyjnych w pro-
cesie sporzadzania map wartosci gruntow. Problemy interpretacji wynikow metod badawczych
stosowanych w geografii spoteczno-ekonomicznej i gospodarce przestrzennej. Bogudzki Wy-
dawnictwo Naukowe Poznan.

Kisilowska H. 2004. Nieruchomo$ci. Zagadnienia prawne. LexisNexis Warszawa.

Katkowski L. 2003. Rynek nieruchomos$ci w Polsce. Twigger Warszawa.

Kucharska-Stasiak E. 2006. Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej. PWN Warszawa.

Administratio Locorum 8(2) 2009



40 O. Kuryj, J. Kuryj

THE ATTRIBUTES FORMING HOUSING PRICES ON EXAMPLE OF CITY
OLSZTYN

Abstract. The realization of the effective market economy requires the knowledge
of mechanisms and attributes which directly or indirectly influence on real estate prices.
The knowledge of individual laws and features of the property market the state the basis
to undertaking the various decisions connected with the management and trade the real
estate.

The paper deals with theoretical base of property market functioning as well as
analyses of the segment of the local market including flats on the area of city Olsztyn.

In the study authors define attributes which have a real influence on the price of flats
and estimate their influence on number of transaction.

Key words: real estate market, flat, attributes of real estate, statistical analyses
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EKONOMETRYCZNE MODELOWANIE WYKORZYSTANIA
ZASOBOW NIERUCHOMOSCI

Radostaw Wisniewski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Procesy gospodarowania zasobami nieruchomosci w Polsce nieodtacznie
zwiazane sa ze sporzadzaniem prognoz gospodarczych. Przedmiotowe prognozy gospo-
darcze sa sktadowa systemu gospodarowania nieruchomo$ciami w zasobie.

Praca poswigcona jest opracowaniu zatozen metodycznych tworzenia modeli zjawisk go-
spodarczych, ktére wykorzystywane bgda w trakcie proceséw symulacji i sporzadzania pro-
gnoz gospodarczych na potrzeby sporzadzania planéw wykorzystania zasobu nieruchomosci.

W pracy opracowano ogolne postaci modeli dotyczacych: udostgpniania nieruchomo-
$ci z zasobu, nabywania nieruchomosci do zasobu, poziomu wydatkéw zwiazanych z udo-
stgpnianiem nieruchomosci z zasobu, poziomu wydatkéw zwiazanych z nabywaniem nie-
ruchomosci do zasobu, wysoko$ci wplywow osiaganych z optat za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowych, wysokosci wptywow osiaganych z optat za trwaty zarzad nie-
ruchomosci, aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci grunto-
wych, aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci.

Stowa kluczowe: modele gospodarcze, prognozy gospodarcze, symulacje gospodarcze,
plan wykorzystania zasobu nieruchomosci

WPROWADZENIE

Gospodarowanie nieruchomos$ciami jest dazeniem do wywolania okreslonych prze-
ksztatcen, czyli oddziatywania na istniejacy stan systemu gospodarowania zasobami nie-
ruchomosci w celu jego dostosowania do aktualnych i przysztych potrzeb. Oddziatywanie
to jest swoiste, poniewaz dotyczy specyficznych przedmiotow, jakimi sa nieruchomosci.
W ramach gospodarowania nimi musza by¢ podejmowane wszelkie czynnos$ci faktyczne
(rzeczywiste) zmierzajace do osiagnigcia najlepszych, optymalnych pozytkow z posiada-
nych nieruchomosci zorganizowanych w zasoby. Proces gospodarowania nieruchomo-
$ciami powinien by¢ zorganizowany. Oznacza to, ze powinien by¢ zaplanowany, $wiado-
mie wykonywany i kontrolowany, a takze zabezpieczony pod wzgledem finansowym,
merytorycznym oraz kadrowym.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Radostaw Wisniewski, Katedra Gospodarki
Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail:danrad@uwm.edu.pl
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Gospodarowanie nieruchomos$ciami to roéwniez realizacja przyjetych na poziomie go-
spodarki nieruchomo$ciami strategii, plandw i programéw. W praktyce sprowadza si¢ to
do zadaniowania, czyli opracowania schematéw wykonawczych, wytypowania wykonaw-
cow, podziatu zadan, motywowania, biezacego kontrolowania i oceny.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami powinno by¢ racjonalne. Do racjonalnego gospo-
darowania zmusza rzadkos$¢ zasobow i dobr dostgpnych w gospodarce. Warunkiem racjo-
nalnego gospodarowania jest mozliwo$¢ wyboru migdzy ré6znymi wariantami rozwiazan,
a takze sprecyzowane kryteria wyboru. Racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami to
rozsadne postgpowanie w procesach gospodarowania nieruchomosciami polegajace na
poprawnym, systemowym mysleniu o nieruchomos$ciach oraz skutecznym dziataniu, kto-
rego zadaniem jest uzyskanie maksymalnego stopnia realizacji zalozonego celu za pomo-
ca okreslonego naktadu $rodkéw (najczesciej ograniczonego).

Zgodnie z teorig Simona [2007] racjonalnos¢ gospodarowania nieruchomos$ciami jest
racjonalnoscia proceduralng. Odnosi si¢ do sposobu podejmowania decyzji gospodarcze;.
W mysl takiego kryterium za racjonalng uznaje si¢ taka decyzjg, ktora w danych warun-
kach gospodarczych przybliza podmiot do najlepszego mozliwego wyniku bardziej niz
inne decyzje. Jest wigc wzglednym kryterium oceny decyzji gospodarczych.

Racjonalno$¢ gospodarowania nieruchomos$ciami wymaga, aby podmiot zbierat i ana-
lizowat za pomoca dostgpnych $rodkéw wszystkie informacje niezbgdne do podjgcia
wtasciwej decyzji o alokacji zasobéw. Oznacza to, ze postulat racjonalno$ci wymaga od
podmiotu znajomosci wszystkich informacji oraz zdolnos$ci do ich wlasciwego przetwo-
rzenia. Informacja spetnia wazna rolg, poniewaz pozwala podejmowaé racjonalne decy-
zje. W dobie intensywnego rozwoju spoteczenstwa informacyjnego brak informacji po-
woduje albo niemozliwo$¢ podejmowania wlasciwych decyzji, albo ze podjete decyzje sa
wadliwe, co prowadzi do braku racjonalnos$ci w procesach gospodarowania nieruchomo-
Sciami. Zdobycie informacji pozwalajacej na podjecie mozliwej najlepszej decyzji wiaze
si¢ ponadto z poniesieniem okreslonych kosztéw, co oznacza obnizenie efektywnos$ci
rozwiazania. W zwiazku z tym decydenci podejmuja czgsto decyzje w warunkach ryzyka
i niepewnosci. Ujecie w sposob systemowy proceséw gospodarowania zasobami nieru-
chomosci powinno prowadzi¢ do minimalizacji ryzyka i zmniejszania niepewnosci decy-
zyjnej. Ma to szczeg6lne znaczenie np. w procesach inwestowania w gminie.

ZASOBY NIERUCHOMOSCI

Pojecie zasobow nieruchomosci w polskiej gospodarce nieruchomosciami zostato ofi-
cjalnie po raz pierwszy zredagowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami w roku
1997 [Dz.U. 1997 r., nr 115, poz. 741]. Pierwotnie zaséb nieruchomosci zdefiniowano
jako: ,,(...) nieruchomosci, ktore w dniu wejscia w zycie ustawy (o gospodarce nierucho-
mosciami) stanowily wlasnos¢ np. gminy i nie znajdowaty si¢ w uzytkowaniu wieczystym
(UW) lub trwatym zarzadzie (TZ) oraz nie byly obciazone prawem uzytkowania (...)”.
W 2003 r. zmieniono ustaw¢ o gospodarce nieruchomosciami [Dz.U. 2004 r., nr 141,
poz. 1492] i zas6b nieruchomosci zdefiniowano jako: ,,(...) nieruchomosci, ktore stanowia
przedmiot wlasnosci i nie zostalty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci
bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego (...)”. Obowiazujaca obecnie definicja
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jest ogolna i rozpatrywac ja nalezy w kontek$cie realizacji zadan gospodarki nierucho-
mosciami wynikajacych z przepisow prawa. Obowiazujaca definicja zasobu nieruchomosci,
ktéra nazwaé mozna ,.definicja prawna” jest wlasciwa dla gospodarki nieruchomosciami,
nie za$§ gospodarowania nieruchomosciami. Z perspektywy procesow gospodarowania
prezentowana definicja jest niewystarczajaca.

Na potrzeby praktycznego (gospodarczego) stosowania zasob nieruchomosci (nie tyl-
ko panstwowy czy samorzadowy) zdefiniowa¢ mozna jako zorganizowany zbior: nieru-
chomosci bedacych przedmiotem wilasnosci, nieruchomos$ci, w stosunku do ktorych
wykonywane sa uprawnienia posiadacza lub wladajacego, a takze pozostatych nierucho-
mosci i praw, ktore sa wykorzystywane przez dany podmiot na podstawie zawartych
umow; zbidr ten podlega jednolitemu i kompleksowemu systemowi gospodarowania i za-
rzadzania. Prezentowana definicj¢ nazwa¢ mozna ,,definicja gospodarcza”.

Zaktada ona, ze czgécia sktadowa zasobow nieruchomosci sa, poza nieruchomoscia-
mi, ktore sa przedmiotem wlasnosci i uzytkowania wieczystego, rowniez nieruchomosci,
w stosunku do ktoérych danemu podmiotowi przystuguja okreslone prawa (posiadanie,
wiadanie), ale faktycznie tych nieruchomosci nie posiada z powodu niedopetniata okre-
$lonych formalnos$ci lub wskutek realizowanych procesow gospodarowania. Nalezy pa-
migtaé, ze nieruchomosci takich polskie podmioty posiadaja stosunkowo duzo. Wynika
to przede wszystkim z trudnosci techniczno-finansowych po stronie Skarbu Panstwa oraz
po stronie innych podmiotéw gospodarujacych nieruchomosciami.

Prezentowana definicja zaktada ponadto, ze nierozerwalna czgs¢ sktadowa zasobu
tworza nieruchomosci, ktorymi dany podmiot gospodaruje na podstawie zawartych
umow. Rozszerzenie definicji o nieruchomos$ci, ktorymi gospodaruje si¢ na podstawie
umow, jest konsekwencja przyjetego zatozenia, ze gospodarowanie zasobami nierucho-
mos$ci powinno mie¢ charakter systemowy. W takiej sytuacji kazda nieruchomo$¢ lub
prawo przystugujace podmiotowi w sensie gospodarczym jest elementem procesow go-
spodarowania.

Gospodarcza definicja zasobu nieruchomosci zaktada ponadto, ze wszystkie przed-
mioty gospodarowania stanowig zorganizowany zbior. Rozumie¢ to nalezy w nastepujacy
sposob: kazda nieruchomo$¢ tworzaca zbidr, jako niepowtarzalny przedmiot gospodaro-
wania, powinna by¢ traktowana indywidualnie. Zapewnia to uwzglednienie jej unikato-
wego charakteru w procesach gospodarowania, a to z kolei jest wazne ze wzgledow: spo-
lecznych, gospodarczych, ekonomicznych i organizacyjnych. Jednoczesnie unikatowe
przedmioty gospodarowania tworzy¢ powinny cato$¢. Takie potraktowanie nieruchomo-
$ci zaktada, ze zostanie uwzgledniony ich indywidualny charakter, ale w zorganizowanej
strukturze zasobow tworzy¢ beda uzupetniajacy si¢ ,,organizm” bedacy przedmiotem go-
spodarowania.

W zaproponowanej definicji zapisano ponadto, ze caly proces gospodarowania i za-
rzadzania, ktéoremu podlegaja nieruchomosci, bedzie jednolity i kompleksowy. Jednolity,
a wigc obejmujacy wszystkie nieruchomosci w zasobie. Kompleksowy, czyli rozpatrujacy
wszelkie aspekty gospodarowania we wszystkich mozliwych przestrzeniach decyzyjnych.

Przedstawiona nowa definicja zaktada systemowe podejscie do proceséw gospodarowa-
nia. Nie powoduje nadmiernych trudnosci w przypadku rozpatrywania zasoboéw matych lub
przedmiotowo niezréznicowanych. W przypadku takich zasobéw nieruchomosci definicja
powinna by¢ rozpatrywana selektywnie, a wige nalezy wprowadzi¢ stosowne uproszczenia.
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PLAN WYKORZYSTANIA ZASOBU NIERUCHOMOSCI

Strategia gospodarowania zasobami nieruchomosci obejmuje teori¢ i praktyke przy-
gotowania, realizacji, kontroli i oceny realizowanych proceséw gospodarowania nieru-
chomos$ciami. Jest sposobem realizacji przyjetych celow gospodarowania w oparciu
0 wczesniej przeprowadzone inwentaryzacje standw prawnych i faktycznych, zalozona
ewidencje nieruchomosci gminnych oraz wykonang analizg otoczenia zasobéw nierucho-
mosci. Strategia gospodarowania obejmowac¢ powinna wszelkie aspekty proceso6w gospo-
darowania. Powinna by¢ zwarta taktyka gospodarowania uwzgledniajaca wszelkie do-
stepne zasoby, srodki, metody, procedury i kadry.

Symulacje i prognozy gospodarcze w gospodarowaniu zasobami nieruchomosci

Opracowanie strategii gospodarowania jest procesem wieloetapowym. Poszczegdlne,
glowne etapy moga by¢ nastepujace:
— zdefiniowanie celéw gospodarowania,
opracowanie planu wykorzystania zasobu nieruchomosci,
— przyporzadkowanie do nieruchomosci procedur gospodarowania,
zalgorytmizowanie procedur gospodarowania,
zdefiniowanie podmiotow odpowiedzialnych za opracowanie i implementacje¢ nowych
procedur gospodarowania.
W strategii takiej opracowanie planu wykorzystania zasobu nieruchomosci powinno
polegaé na:
— wstepnym przyporzadkowaniu nieruchomosciom z zasobu zdefiniowanych celow go-
spodarowania,
— wykonaniu wstgpnych analiz optacalnosci gospodarowania i zarzadzania nieruchomo-
Sciami, w tym przygotowanie prognoz gospodarczych,
— wskazanie mozliwosci i zrédet finansowania poszczegdlnych celow gospodarowania,
— sporzadzeniu planu wykorzystania zasobu nieruchomosci, w tym zestawieniu nierucho-
mosci wraz z przyporzadkowanymi celami gospodarowania.

SYMULACJE I PROGNOZY GOSPODARCZE WYKORZYSTYWANE
W GOSPODAROWANIU ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI

Prognozy gospodarcze sa przedmiotem wielu opracowan z dziedziny: ekonometrii,
geostatystyki 1 gospodarki nieruchomosciami [zob. Pawlowski 1973, Filiasiewicz 1977,
Czerwinski, Guzik 1980, Grabinski i in. 1983, 1990, Hellwig 1985, Granger, Newbold
1986, Ostasiewicz 1989, Ekonometria z elementami... 1992, Smoluk 1993, Azof 1994,
Masters 1995, Bishop 1996, Siedlecka 1996, Zelias 1997, Prognozowanie... 1998,
Petridis, Kehagias 1998, Prognozowanie... 1999, Gajda 2001]. Prognoza jest stwierdze-
niem odnoszacym si¢ do okre§lonej przysztosci, formulowanym z wykorzystaniem do-
robku nauki, weryfikowanym empirycznie, niepewnym, ale akceptowanym. Na potrzeby
pracy prognozy mozna podzieli¢ na:
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— krotkookresowe — budowane sa na taki odcinek czasu, w trakcie ktéorego w prognozo-
wanym zjawisku zachodza tylko zmiany ilo$ciowe;

— $redniookresowe — dotycza odcinka czasu, w ktérym oczekuje sig, ze w prognozowa-
nym zjawisku wystgpuja zmiany ilosciowe i niewielkie jakoSciowe;

— dlugookresowe — budowane sa dla odcinka czasu, w ktorym moga wystgpowac zmiany
zarowno ilosciowe, jak i jakos$ciowe.

Inny podziat, w ktorym za kryterium przyja¢ mozna wlasciwosci przedmiotu progno-
zowania moze, wyglada¢ nastgpujaco:

— prognozy jakosciowe;

— prognozy iloSciowe punktowe;

— prognozy ilo§ciowe przedziatowe.

Jeszcze inny podziat zaklada, iz prognozy moga mie¢ charakter: badawczy (w tym
ostrzegawczy) lub realistyczny.

Prognozy gospodarcze realizowane w ramach proceséw planowania wykorzystania
zasobdw nieruchomos$ci maja i moga mie¢ réozny charakter. Na przyktad art. 23 ust. 1d
pkt. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami [Ustawa z dnia 21 sierpnia... Dz.U. 1997 r.
nr 115, poz. 741] przewiduje, iz w ramach proceséw planowania wykorzystania zasobow
nieruchomosci nalezy przygotowac prognozy:

1) udostgpnienia nieruchomosci z zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu — jest
to prognoza $redniookresowa, ilosciowa punktowa realistyczna;

2) poziomu wydatkoéw zwiazanych z udost¢pnieniem nieruchomosci z zasobu oraz naby-
waniem nieruchomosci do zasobu — jest to prognoza krotko- lub $redniookresowa, ilo-
$ciowa przedzialowa realistyczna;

3) wptywow osiaganych z oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa oraz oplat z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa — jest to pro-
gnoza dlugookresowa, ilosciowa, przedziatowa, realistyczna;

4) aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa
oraz oplat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa — jest to prognoza
dhlugookresowa, ilo$ciowa, przedziatowa, realistyczna.

Przedstawiony przyklad wyraznie wskazuje, iz prognozy gospodarcze zwiazane z pla-
nowaniem wykorzystania zasobdw nieruchomosci maja charakter prognoz $rednio- lub
dlugookresowych, ilosciowych i realistycznych. Pomimo zréznicowania przedmiotowe-
go, wszystkie dotycza wartosci liczbowych, a wige miar iloSciowych. Nalezy réwniez
zauwazy¢, iz wigkszo$¢ z nich dotyczy procedur gospodarczych majacych bezposrednie
przetozenie na sytuacje gospodarcza, z ktora spotyka si¢ gospodarz zasobu nieruchomosci
w rzeczywistosci gospodarczej. Prognoza powinna by¢ obarczona matym bigdem ex post.
Wydaje si¢ jednak, ze zalozenie dotyczace minimalizacji blgdu prognozy jest tutaj niewy-
starczajace. Stwierdzenie to ma swoje podstawy wywodzace si¢ w wielu przypadkach
z potrzeby zapisania konkretnej liczby po stronie przychodéw czy wydatkéw w budzecie
operacyjnym danego podmiotu np. gminy. W takiej sytuacji procedury prognozowania
nalezy wzbogaci¢ o modutly, ktore beda odpowiedzialne za procesy symulacji wybranych
zmiennych. Symulacje te beda dostarczaé okreslonych przedziatow predykeji dla zmien-
nych, zawezajac tym samym obszar, w ktérym mogloby znalez¢ si¢ prognozowane zjawi-
sko. Symulacje, dzigki wprowadzeniu parametrow ograniczajacych, powinny ponadto
pozwoli¢ na uwzglednienie elementdow o charakterze niemierzalnym, np. sytuacji spo-
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leczno-gospodarczej na lokalnym rynku nieruchomosci czy tez zdolnos$ci zaptaty optlaty
adiacenckiej w okreslonej wysokosci.

Symulacje moga wskazaé przedziaty mozliwych i akceptowalnych rozwiazan, ktére
wykorzystywane w prognozowaniu zmniejszaja niepewno$¢ uzyskiwanych wynikow.
W praktyce wykorzysta¢ mozna symulacje deterministyczne oraz stochastyczne. Symula-
cje deterministyczne beda mialy zastosowanie wszedzie tam, gdzie czynnik stochastyczny
nie bedzie wystepowal, np. w symulacji kosztéw administracyjnych. Z kolei symulacje
stochastyczne wykorzystywa¢ nalezy wszedzie tam, gdzie czynnik stochastyczny bedzie
odgrywat znaczna rolg, np. w prognozowaniu wartosci nieruchomosci.

Taki charakter wskazuje, iz prognozy powinny by¢ przygotowywane z wykorzysta-
niem modeli zjawisk, ktorych dotycza. W pierwszym etapie nalezy stworzy¢ model zja-
wiska, ktory bedzie przedmiotem symulacji i prognozowania, W drugim za$ — zgroma-
dzi¢ niezbedne dane i wykorzysta¢ je w symulacjach i prognozowaniu.

MODELE WYKORZYSTYWANE W PROGNOZOWANIU DO SPORZADZANIA
PLANOW WYKORZYSTANIA ZASOBOW NIERUCHOMOSCI

W pracy przedstawione zostana zatozenia dotyczace budowy modeli zjawisk, ktore
powinny by¢ przedmiotem symulacji oraz powinny by¢ wykorzystywane w procesach
sporzadzania prognoz w zwiazku z tworzeniem planow wykorzystania zasobow nierucho-
mosci. Do najwazniejszych zjawisk gospodarczych, ktérych modele nalezy zbudowac,
aby moéc przygotowac prognozy gospodarcze niezbedne w tworzeniu planow wykorzysta-
nia zasobow nieruchomosci, zaliczy¢ nalezy:

— udostgpnienie nieruchomosci z zasobu;

— nabywanie nieruchomosci do zasobu;

— poziom wydatkow zwiazanych z udostgpnieniem nieruchomosci z zasobu;

poziom wydatkéw zwiazanych z nabywaniem nieruchomosci do zasobu;

— wysoko$¢ wplywow osiaganych z oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci grun-
towych;

wysoko$¢ wpltywow osiaganych z optat za trwaty zarzad nieruchomosci;

— aktualizacj¢ optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych;
aktualizacjg optat z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosci.

Tabela 1 przedstawia klasyfikacje rodzajowa wybranych modeli, ktore nalezy opraco-
wac dla zjawisk gospodarczych niezbednych w tworzeniu planéw wykorzystania zaso-
bow nieruchomosci.

W pracy przedstawione zostana zatozenia dotyczace budowy modeli zjawisk, ktore
zaprezentowano w tabeli 1.
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Tabela 1. Klasyfikacja modeli niezbednych w tworzeniu planéw wykorzystania zasobow

nieruchomosci
Table 1. Classification of economic model required in design of plan to use of real estate
resource
Model Rodzaj modelu
Model Kind of model
UN — udostgpnienie nieruchomosci z zasobu jakosciowo-ilosciowy
UN - the release of real estate from the local assets qualitative-quantitative
NN — nabywanie nieruchomosci do zasobu jakosciowo-ilosciowy
NN - the inclusion of new real estate in the local assets qualitative-quantitative
WUN - poziom wydatkow zwigzanych z udostgpnieniem nieruchomosci z zasobu ilo$ciowy, przedzialowy
WUN - expenditures related to the release of real estate from the local assets quantitative, range
WNN - poziom wydatkow zwiazanych z nabywaniem nieruchomosci do zasobu ilo$ciowy, przedzialowy
WNN - expenditures related to the inclusion of new real estate in the local assets quantitative, range

WUW — wysokos¢ wplywow osiaganych z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych
WUW - revenues generated in virtue of perpetual usufruct fees

ilosciowy, przedzalowy
quantitative, range

WTZ — wysokos¢ wplywow osiaganych z oplat z tytulu trwalego zarzadu nieruchomosci ilosciowy, przedzialowy
WTZ — revenues generated in virtue of perpetual management fees charged on land property — quantitative, range

AUW - aktualizacje oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych ilosciowy, przedziatlowy
AUW — updates of perpetual usufruct fees quantitative, range
ATZ — aktualizacje oplat z tytulu trwalego zarzadu nieruchomosci ilosciowy, przedzialowy
ATZ — updates of perpetual management fees charged on land property quantitative, range

Zrodlo: opracowanie whsne
Source: own study

Model UN — udostepnianie nieruchomosci z zasobu

1) Cel budowy modelu UN — rozpoznanie potrzeb w zakresie udostgpniania nieruchomo-
$ci z zasobu z uwzglednieniem rodzaju umowy, terminu udostgpnienia, warunkow wy-
stepujacych na rynku lokalnym, potrzeb innych podmiotow.

2) Zatozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:

— potrzeby podmiotdéw zewngtrznych o réznym charakterze (komercyjnym, spolecz-
nym, innym),
— potrzeby finansowe podmiotu udostgpniajacego nieruchomosci,
— rodzaj zawieranych umow,
— perspektywe czasowa udostgpnienia,
— stan lokalnego rynku nieruchomosci,
— potrzeby wlasne podmiotu udostgpniajacego nieruchomosci.
3) Ogolna posta¢ modelu:

UN = fi(Ly, Jn. My, By, Pr, Ry, Pz, Sgy. t).

Sy = /2(POy, PDy, C, Q,¢),
gdzie:
Ly — liczba nieruchomosci w zasobie,
Jy — »jako$¢” nieruchomosci w zasobie wyrazona na skali atrakcyjnosci,
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My, — ,,mozliwo$ci” udostepnienia nieruchomosci z zasobu (prawne, organizacyjne,
,»che¢ udostepnienia” itp.),
Py, — potrzeby wiasne gospodarza zasobu w zakresie nieruchomosci,
Pr — potrzeby finansowe gospodarza zasobu nieruchomosci,
Ry; — rodzaj zawieranych umow zwiazanych z udostgpnianiem nieruchomosci z za-
sobu nieruchomosci,
P, — potrzeby zewngtrznych podmiotéw dotyczace nieruchomosci z zasobu,
Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
t — perspektywa czasowa udostepnienia [standardowo ¢ € (0; 3) lat],
POy, — popyt na rynku nieruchomosci,
PDy; — podaz na rynku nieruchomosci,
Cy; — ceny nieruchomosci na rynku nieruchomosci,
Q — cechy (atrybuty) nieruchomosci warunkujace poziom cen na rynku nierucho-
mosci,
& — zbior innych czynnikdéw wyznaczajacych stan rynku nieruchomosci,
J1 — funkcja przeksztalcajaca zbiér przyjetych zmiennych w oczekiwana warto$¢
prognozy w zakresie mozliwos$ci udostgpnienia nieruchomosci z zasobu,
J> — funkcja przeksztalcajaca zbiér przyjetych zmiennych w oczekiwana warto$¢
stanu rynku nieruchomosci.

Funkcja f; ma charakter stochastyczny, odwzorowuje bowiem szereg czynnikow, ktérych
warto$ci si¢ zmieniaja, warunkowany szeroka grupa czynnikéw o réznych charakterze,
np. potrzebami zewngtrznych podmiotéw dotyczacymi nieruchomosci z zasobu, ,,jakoscig”
nieruchomosci w zasobie, ktora jest zalezna od mozliwosci finansowych.

Funkcja f; ma takze charakter stochastyczny, poniewaz odwzorowuje stan rynku nie-
ruchomoéci, ktory jest wynikiem dziatania jego uczestnikow, a wigc ich zachowan, po-
trzeb, ograniczen i mozliwosci.

Model NN — nabywanie nieruchomosci do zasobu

1) Cel budowy modelu NN — rozpoznanie w zakresie koniecznosci pozyskania nierucho-
mosci do zasobu z uwzglednieniem potrzeb wiasnych, proceséw zewngtrznych (np.
prawnych), czasu, mozliwo$ci finansowych i proceséw rozwojowych.

2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:

— potrzeby wlasne warunkowane procesami rozwojowymi (inwestycyjnymi),
— realizowane na rynku procesy podziatu, scalenia i podzialu nieruchomosci,
mozliwosci finansowe,

— czas nabywania nieruchomosci,

rodzaj umowy,

stan lokalnego rynku nieruchomos$ci w zakresie pozyskania nieruchomosci.

3) Ogolna posta¢ modelu:

NN = f3(By, Pp, M, Ry, Sgys t),
Sgy = f4(PDy. Cy. Q.2),
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gdzie:

Py, — potrzeby wiasne gospodarza zasobu w zakresie nabycia nieruchomosci,

Pp — realizowane na rynku procesy podziatu, scalenia i podzialu nieruchomosci
prowadzace do wyodrebnienia nieruchomosci, ktére dany gospodarz zasobu,
np. gmina, bedzie musiat przyjac¢ do zasobu,

M, — mozliwosci finansowe gospodarza zasobu w zakresie nabywania nieruchomo-
$ci do zasobu,

Ry, — rodzaj zawieranych umoéw zwiazanych z ,,nabywaniem” nieruchomosci do
zasobu,

Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
t — przewidywany czas nabywania nieruchomosci [standardowo ¢ € (0-3) lat],
PD,; — podaz na rynku nieruchomosci warunkujaca mozliwo$ci nabywania nierucho-
moscli,

Cy — ceny nieruchomosci na rynku nieruchomosci,
Q — cechy (atrybuty) nieruchomosci warunkujace poziom cen na rynku nierucho-
mosci,
& — zbior innych czynnikdéw wyznaczajacych stan rynku nieruchomosei,

/3 — funkcja przeksztalcajaca zbior przyjetych zmiennych w oczekiwany poziom
nabywania nieruchomosci do zasobu,

J4 — funkcja przeksztalcajaca zbior przyjetych zmiennych w oczekiwang warto$¢
stanu rynku nieruchomosci.

Model WUN - poziom wydatkéw zwiazanych z udost¢epnianiem nieruchomosci
z zasobu

1) Cel budowy modelu WUN - rozpoznanie przecig¢tnego poziomu wydatkéw towarzy-
szacych udostepnieniu nieruchomosci z zasobu.
2) Zatozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— rodzaj umowy,
— stan prawny nieruchomosci,
— stan ewidencyjno-geodezyjny nieruchomosci,
— rodzaj nieruchomosci,
— stan lokalnego rynku nieruchomosci.
3) Ogolna posta¢ modelu:

WUN = fS(UN, LN) RU) RN) SP, SEG’ SRN’ t)
gdzie:
UN —model UN — udostgpnianie nieruchomosci z zasobu,
Ly, —liczba nieruchomosci udostgpniana z zasobu,
Ry, —rodzaj zawieranych umow zwiazanych z udostgpnianiem nieruchomosci
z zasobu nieruchomosci,
Ry, —rodzaj udostepnianej nieruchomosci z zasobu,
Sp —stan prawny nieruchomosci udostgpnianych z zasobu,
Sp —stan ewidencyjno-geodezyjny nieruchomosci udostgpnianych z zasobu,
Spy —obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
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t —perspektywa czasowa udostgpnienia [standardowo ¢ € (0; 3) lat],
fs —funkcja przeksztatcajaca zbior przyjetych zmiennych w oczekiwany po-
ziom wydatkow towarzyszacych udostepnianiu nieruchomosci z zasobu.

Model WNN - poziom wydatkéw zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci
do zasobu

1) Cel budowy modelu WNN — rozpoznanie poziomu wydatkéw zwiazanych z nabywa-
niem nieruchomosci do zasobu.
2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— liczbg nabywanych nieruchomosci,
— rodzaj nieruchomosci,
— stan lokalnego rynku nieruchomosci,
— rodzaj umowy,
— koszty obstugi administracyjnej i notarialne;j,
— czas nabywania nieruchomosci,
3) Ogolna posta¢ modelu:

WNN = f(NN, Ly, Ry, Sgy> Kos Ry t):
gdzie:
NN — model NN nabywania nieruchomosci do zasobu,
Ly, — liczba nieruchomosci nabywana do zasobu,
Ry, — rodzaj nabywanej nieruchomosci do zasobu,
Ry; — rodzaj zawieranych uméw zwiazanych z nabywaniem nieruchomosci do zasobu,
K — koszty obstugi transakcyjnej (administracyjne, notarialne, inne),
Sp — stan ewidencyjno-geodezyjny nieruchomosci udostgpnianych z zasobu,
Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
t — przewidywany czas nabywania nieruchomosci [standardowo ¢ € (0; 3) lat],
Jg — funkcja przeksztalcajaca zbidr przyjetych zmiennych w oczekiwany poziom
wydatkow zwiazanych z nabywaniem nieruchomosci do zasobu.

Model WUW — wysoko$¢ wplywow z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste

1) Cel budowy modelu WUW — okreslenie poziomu wptywoéw do budzetu jednostki z ty-
tutu optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— liczbe nieruchomosci oddanych w UW,
— parametry ustanowienia prawa,
— procesy przeksztatcen wlasnosciowych (UW—->WL),
— procesy zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci oddanych w UW,
— bonifikaty — liczbg, poziom, zmiany istniejacych i udzielanie nowych,
— poziom zadhizenia uzytkownikow wieczystych z tytutu optat za UW,
— stan lokalnego rynku nieruchomosci.

3) Ogolna posta¢ modelu:

WNN = f3(Ly, By, B, Zsu, Buw, Zuw> Sgw» B, AUW )
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gdzie:
Ly, — liczba nieruchomos$ci w zasobie oddanych w UW,

Py — parametry nieruchomos$ci oddanych w UW (P pACy Op Opt, gdzie: Cypi
— cena nieruchomos$ci gruntowej oddanej w UW, O, — stawka opfaty pierw-
szej z tytutu UW, O, — stawka opfaty rocznej z tytutu UW),

Pp — procesy przeksztatcen w zakresie nabywania prawa wlasnosci przez uzytkow-
nikéw wieczystych,
Zg; — procesy zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci oddanych w UW,

By — liczba udzielonych i planowanych do udzielenia bonifikat, ich poziom oraz
zakres zmian,

Zyy — poziom zadluzenia uzytkownikow wieczystych z tytutu optat za UW,

Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy w za-
kresie stop dyskontowych,
t — perspektywa czasowa okreslania poziomu wplywow (standardowo ¢ € (0; 3) lat,
AUW — model AUW aktualizacji optat rocznych z tytutu UW,
[ — funkcja przeksztalcajaca zbior przyjetych zmiennych w oczekiwang warto$¢
prognozy w zakresie wplywow z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste.

Model WTZ — wysoko$¢ wplywoéw z tytulu oplat za trwaly zarzad

1) Cel budowy modelu WTZ — okreslenie poziomu wptywow do budzetu jednostki z ty-
tutu optat za trwaty zarzad nieruchomosci.
2) Zatozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— liczbe nieruchomosci oddanych w TZ,
— parametry ustanowienia prawa,
— procesy zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci oddanych w TZ,
— bonifikaty — liczba, poziom, zmiany istniejacych i udzielanie nowych,
— poziom zadluzenia jednostek organizacyjnych z tytutu optat za TZ,
— stan lokalnego rynku nieruchomosci.
3) Ogoblna posta¢ modelu:

WITZ = fS(LN’ Prz, Zsu, Brz, Z1z, SrN» 1, ATZ)>

gdzie:
Ly, — liczba nieruchomosci w zasobie oddanych w UW,
Py, — parametry nieruchomos$ci oddanych w TZ (P;,{Cy, Op}, gdzie: Cy, — cena
nieruchomosci oddanej w TZ, O, — stawka optaty rocznej z tytutu TZ),
Zg; — procesy zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci oddanych w TZ,
By, — liczba udzielonych i planowanych do udzielenia bonifikat, ich poziom oraz
zakres zmian,
Zr, — poziom zadtuzenia uzytkownikow wieczystych z tytutu optat za UW,
Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy w za-
kresie stop dyskontowych,
t — perspektywa czasowa okreslania poziomu wpltywow [standardowo ¢ € (0; 3) lat],
ATZ — model ATZ aktualizacji optat rocznych z tytutu TZ,
Jg — funkcja przeksztalcajaca zbior przyjetych zmiennych w oczekiwang warto$¢
prognozy w zakresie wplywow z tytutu optat za trwaly zarzad.
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Model AUW — aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego

1) Cel budowy modelu AUW — rozpoznanie potrzeb w zakresie przeprowadzenia aktuali-
zacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego.
2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— stan lokalnego rynku nieruchomosci,
— koszty wyceny nieruchomosci,
— koszty obstugi administracyjnej,
— zakladane efekty aktualizacji (ekonomiczne, spoteczne),
— proces odwotawczy i zwiazane z tym zmniejszenie wptywow,
— naklady poniesione przez uzytkownikow wieczystych w zwiazku z budowa urzadzen
infrastruktury technicznej,
— liczbg nieruchomosci oddanych w UW,
— parametry ustanowienia prawa.
3) Ogolna posta¢ modelu:

AUW = fo(Sry> Kyns Ko Eas Pops Nuws t, Ls Sor )
Srn = fio(POy, PDy, Cy, Q,)
gdzie:
Spy — Obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
Ky — koszty wyceny nieruchomosci na potrzeby aktualizacji oplat rocznych z ty-
tulu UW,
K, — koszty obstugi administracyjnej na potrzeby aktualizacji oplat rocznych z ty-
tulu UW,
E, — zaktadane efekty aktualizacji (ekonomiczne, spoteczne),
Pop — proces odwotawczy i zwigzane z tym zmniejszenie potencjalnych wplywow,
Ny — naktady poniesione przez uzytkownikow wieczystych w zwiazku z budowa
urzadzen infrastruktury technicznej odliczane podczas aktualizacji optat rocz-
nych,
t — perspektywa czasowa aktualizacji,
Ly, — liczba nieruchomosci oddanych w UW,
Sor — stawka opfaty rocznej z tytutu UW,
PO,; — popyt na rynku nieruchomosci,
PD,; — podaz na rynku nieruchomo$ci,
Cy — ceny nieruchomosci na rynku nieruchomosci,
Q — cechy (atrybuty) nieruchomosci warunkujace poziom cen na rynku nierucho-
mosci,
& — zbidr innych czynnikéw wyznaczajacych stan rynku nieruchomosci,
Jo — funkcja przeksztalcajaca zbior przyjgtych zmiennych w oczekiwany poziom
aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego,
fio — funkcja przeksztatcajaca zbior przyjetych zmiennych w oczekiwang wartos¢
stanu rynku nieruchomosci.
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Model ATZ — aktualizacja oplat z tytulu trwalego zarzadu

1) Cel budowy modelu ATZ — rozpoznanie potrzeb w zakresie przeprowadzenia aktuali-
zacji optat rocznych z tytutu trwalego zarzadu.
2) Zatozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— stan lokalnego rynku nieruchomosci,
— koszty wyceny nieruchomosci,
— koszty obstugi administracyjnej,
— zaktadane efekty aktualizacji (ekonomiczne, spoleczne),
— proces odwotawczy i zwiazane z tym zmniejszenie wptywow,
— naklady poniesione przez jednostki organizacyjne w zwiazku z budowa urzadzen
infrastruktury techniczne;j,
— liczbe nieruchomo$ci oddanych w TZ,
— parametry ustanowienia prawa.
3) Ogolna posta¢ modelu:

ATZ = f11(Sgns Ky Ko Eas Pops Njos & Lys Sor )
gdzie:
Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
Ky — koszty wyceny nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optat rocznych z tytutu TZ,
K, — koszty obstugi administracyjnej dla potrzeb aktualizacji optat rocznych z ty-
tutu TZ,
E , — zaktadane efekty aktualizacji (ekonomiczne, spoteczne),
Pop — proces odwotawczy i zwigzane z tym zmniejszenie potencjalnych wplywow,
N — nakfady poniesione przez jednostki organizacyjne w zwiazku z budowa urza-
dzen infrastruktury technicznej, odliczane podczas aktualizacji optat rocznych,
t — perspektywa czasowa aktualizacji,
Ly, — liczba nieruchomosci oddanych w TZ,
Sor — stawka opfaty rocznej z tytutu TZ.

PODSUMOWANIE

W pracy przedstawiono zatozenia dotyczace budowy osmiu modeli symulacyjno-pro-
gnostycznych, ktore moga by¢ wykorzystywane w prognozowaniu na potrzeby planowania
wykorzystania zasobéw nieruchomosci. Wigkszo$¢ z nich jest modelami stochastyczny-
mi, a wigc takimi ktorych zmienne nie maja charakteru deterministycznego, a stocha-
styczny. Oznacza to w praktyce stosowanie symulacji stochastycznych i prognozowania
zaktadajacego brak determinizmu w procesach podlegajacych przewidywaniu.

Wykonane przy kazdym modelu zestawienie zmiennych wskazuje, ze bazuje on na
wielu zmiennych. Zmienne te zdefiniowano w sposob syntetyczny. Wigkszos¢ z nich,
w kolejnych etapach badan, musi by¢ przedmiotem oddzielnych rozwazan, tak aby po-
szczegolne dziedziny zmiennosci znalazly odzwierciedlenie w procesach symulacji i pro-
gnozowania.

Tabela 2 przedstawia zestawienie liczby zmiennych proponowanych w poszczegol-
nych modelach wraz z liczba funkcji symulacyjno-prognostycznych.
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Tabela 2. Liczba zmiennych proponowanych w modelach oraz liczba funkcji symulacyjno-
-prognostycznych
Table 2. Number of variables proposed in model and number of simulation-forecasting function

Model Liczba zmiennych Liczba funkcji symulacyjno-prognostycznych
Model Number of variables Number of simulation-forecasting function
UN 14 2
NN 10 2
WUN 8 1
WNN 7 1
WUW 1
WTZ 1
AUW 14 2
ATZ 14 2
Razem 84* 12

* niektore zmienne powtarzaja sig.
Zrédlo: opracowanie wilasne
Source: own study

Dla kazdego modelu liczba zmiennych, ktdra podlega¢ powinna symulacji lub pro-
gnozowaniu, nie jest mniejsza niz 7. Ta stosunkowo duza liczba zmiennych wprowadza
powazne komplikacje w plaszczyznie gromadzenia danych, budowy modelu formalnego
oraz oceny uzyskanych symulacji i prognoz.

Opracowane w pracy ogolne zatozenia modeli symulacyjno-prognostycznych wyko-
rzystywanych w procesach planowania wykorzystania zasobow nieruchomosci w kolej-
nym etapie badan zostana przedstawione w postaci modeli formalnych. Wyniki prognoz
gospodarczych, ktore bedzie mozna uzyskac na podstawie tych modeli, nalezy wykorzy-
stywaé w procesach programowania zagospodarowania nieruchomosci zasobu. Prognozy
te powinny by¢ sporzadzane z uwzglednieniem lokalnych realiéw rynkowych i gospodar-
czych dotyczacych nieruchomos$ci. Powinny uwzglednia¢ potencjat rynku nieruchomosci
oraz zapotrzebowanie na $rodki finansowe pozyskiwane z udostgpniania nieruchomosci
z zasobu. Prognozowac nalezy ponadto wydatki zwigzane z udostgpnieniem nieruchomosci
oraz z ich nabywaniem.
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ECONOMETRIC MODELING IN REAL ESTATE MANAGEMENT PLANNING

Abstract. Real estate management processes in Poland rely on market forecasts as part
of the real estate management system. The study focuses on the methodological
assumptions underlying models of market phenomena that will be used in the simulation
and forecasting process for the purpose of drawing up real estate management plans. The
obtained results provided a basis for developing general models regarding: the release
of real estate from the local assets and the inclusion of new real estate in the local assets,
expenditures related to the release of real estate from the local assets and to the inclusion
of new real estate in the local assets, revenues generated in virtue of perpetual usufruct
fees and perpetual management fees charged on land property, updates of perpetual
usufruct fees and perpetual management fees charged on land property.

Key words: economic model, forecasting, simulations, plan of use real estate resource
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